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Ukol

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 737/08-91 ze dne 30.9.2010 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& €. 51 a 87 pro k.U. Lipina u Opavy, obe
Stablovice, okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥2 nanwvitostech zapsanych b ¢. 51, a to:
- rodinny dim ¢.p. 19 na pozemku paré. 13
- pozemek paré. 13, o vyniie 556 M — zasta¥na plocha a nadvb

2. Ocenit nemovitost zapsanoulr ¢. 87, a to:
- pozemek par¢. 168/6 o vynsie 716 M — lesni pozemek

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentoriosti \Cetné prisluSenstvi a ocen
piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, a@ritozavady, které prodejem v draz

nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi

znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 5.11.2010 od 9.00 hod z&asti majitelky
nemovitosti pi. Bilkové a vykonavatele soudnihokexera p. Loksi.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady 5
- vypis z katastru nemovitosti pro k.d. Lipina ua®p, obec Stéblovice, list vlastnict
¢. 51, vyhotoveny dalkovymifstupem ze dne 16.8.2010

- vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Lipina ua®p, obec Stablovice, list vlastnict
¢. 87, vyhotoveny dalkovymifstupem ze dne 16.8.2010

2. Situaéni podklady
- kopie katastralnich mapredmétnych Gzemi pro k.. Lipina u Opavy, mapovy
&. HORNI BENESOV 2-7/4 v wtitku 1:2000 ze dne 16.4.2008
3. Ostatni podklady
- informace zji&né @i mistnim Saeni
- fotodokumentace pgzena znalcem dne 5.11.2010
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Nalez a posudek

Uvod

Ocergni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v 8§ 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sb., o od@®vani majetku a o zméné nékterych zakona (zakon
0 ocdiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpiasob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaia pri
prodejich stejného, pogipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebag
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemskke dni oceréni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vlivavsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich poréra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozungji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osab
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota fikladana majetku nebo sluzl& vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim.

Ocergni je zpracovano k datu uvedenému na titulni straé. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohomit vliv na obvyklou cenu.

Podle 8 66 odst. (5) znalec ofieje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava
a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou padkviastniho gredpisu 18) § 2 odst]
1 zakona¢. 151/1997 Sb., o o@®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesini.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Oceaiovany rodinny @m se nachazi v mistnéasti obce Stablovice (620 obyvate
v katastralnim Guzemi Lipina u Opavy, ve spravnirandzokresu Opava, Vigodni zastav®é
rodinnych doni. Centrum obce se zakladni¢almskou vybavenosti f@d, kostel, matska
a zakladni Skola, obchod) se nachazi cca 3 km si@wvesnérem od ocgované nemovitosti
Spravni centrum Opava je vzdéleno cca 12 km. Véndet nachazi zastdvka mezstské
autobusoveé dopravy. Dopravni napojeni na frekveamiou komunikaci 1/46 spojujici ¢ata
Opava a Olomouc je mozné ve vzdalenosti 10 km.n@@na nemovitost se nachazi
v lokalit¢ se Spatnou dopravni dostupnosti. Vramci okresuav®p se z hlediskpa
individualniho bydleni jedna o mélo atraktivni ltika

),

Ocaiovany pozemek pake.168/6 se nachazi v mistfésti Lipina v obci Stablovice cca 1 kmn
jihozapadnim sgrem od zastavby rodinnych dém

Na pozemku paré. 13 se mimo og®vaného rodinného domu nachazi hospsidabudova
kterd neni zapsana na listu vlastnictvi ani nekiezdena v katastralni mgps ohledem na
velikost a konstruéni provedeni stavby budéi pcereni zohledina.

Souhrnné informace o nemovitostech:

Velikost pozemku ve furinim celku s rodinnym domem %56 nf, z tohoplocha zasta¥na
rodinnym domengini 123 nf a plocha zast&na hospod&kou budovowini 33 nf. Obytna
plocha rodinného domuini 56 nf, ostatni uZitné plochy rodinného domu a hospdgié
budovygini 61 nt.

Velikost pozemku paré. 168/6 je716 nf.

Udaje o ocdéiovanych nemovitostech

Dle scEleni majitele nemovitosti byl rodinnyich postaven ke konci 19. stoleti. Rodinriyrd
se nachazi na vlastnim pozemku part3, ktery je roviéZ zasta¥en hospodéskou budovol
atvai prilehlou zahradu. Rodinnytth je napojen na ¥ejnou elektrickou, vodovodr
a kanalizani st. Zdrojem tepla jsou lokalni kamna na tuha palM#C je suché, umishé
mimo dim. Fistup a pijezd k domu je mozny ze zapadni strany izye komunikace. Tvar
pozemku je obdélnikovy, pozemek zahrady je v révin

—_




B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych poloZzek (obvodov
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abgdh vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogeané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiStampa, balkony, stliky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi ceéj

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno giméiené opatebeni.

Pro tento odpget se pouziva né&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované Zzivotnosti bodova detdeji podstata sfioa v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowgesovyjaduje procentg
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1.Rodinny dim ¢.p. 19
1.2.Hospodéaska budova

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim é.p. 19

Jednd se o samostatstojici, ¢ast&né podsklepeny rodinny tn s jednim nadzemniin

podlazim a neupravenymugnim prostorem. V dotnse nachazi jedna bytova jedno
o dispozéni velikosti 2+1 (2 pokoje, kuclity chodba a zadvg.

Rodinny dim je zaloZzen na kamennych zakladech bez izolace peoni vihkosti. Svislé
konstrukce jsou zshé z cihel tl. 45 cm. Strop nad 1.NP jewny tramovy s podhledem. Na

stredni casti domu je strop klenbovy. iBtha je sedlova. &Sni krytina je z eternity.

Schodist na pidu je dewné. Klempiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fa
tvori vapenné hladké omitky, které jsodasti poSkozené, navihlé a opadané. ivihibmitky
jsou rovrgz vapenné hladké. Podlahy jsovewné, kryté koberci nebo PVC. Okna js
diewena Spaletova. Vstupni digejsou devené, vnitni dveae jsou dewené hladkeé. V pibéhu
jeho Zivotnosti nebyla provedena generalni rekokst. Rodinny dm je napojen
na veejnou elektrickou a vodovodnitsiOdpadni vody jsou svedeny dorey@ée kanalizeéni
sitt. Zdrojem tepla jsou lokélni kamna na tuha paW& je suché.

Dle scEleni vlastnika byl dm postaven ke konci 19. stoleti. Ke dni ag@nse nachaz

ve zhorSeném stavebtechnickém stavu, se ztr& zanedbanou udrZzbou, s vybaver]i

moralre a technicky dozitym.
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (309n
1.nadzemni podlazi (123m
pida

Celkovy obestagny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2011 - 1880 = 131 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZzi (3) m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (123 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2011

Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

1.2. Hospoddtska budova

60.00
295.20
325.95

681.15

252 150.00

249 000.00
1 353 000.00

1 854 150.00
153.00
1.00

2 836 849.50
1880
150

75.00

709 212.38
-12.38
709 200.00

Jedna se o nepodsklepenou samoststinjici budovu s jednim nadzemnim podlazim. Oh
slouzi ke skladovani. Objekt je zaloZen na betoobvgakladech, svislé konstrukce js
zd&kéné z cihel tl. 30 cm. Bcha je pultova, kryta osinkocementovymi vinovkakiempiiské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.¢gni vnittni omitky jsou vapenné. Strop
cihlovy klenbovy. Podlaha je betonova. Okna jsdev&ha zdvojena. Dve jsou dewené.
Objekt je napojen na elektrickou’ svytagni je zajisS&éno kamny na tuha paliva. Budova by

postavena Vv polovin 20. stoleti a ke dni océni se nachazi v pmérném az zhorSenéin

stavebg-technickém stavu.
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Vypocet uzitného obest@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (33)m
Celkovy obestagny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2011 - 1960 = 51 rak

Vypocdet ceny

Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZzi (33 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 19
1.2. Hospodi&ska budova

1. Budovy

3 3

96.69

96.69

28 281.00

217 140.00

245 421.00
153.00
1.00

375 494.13
1960
80

60.00

150 197.65
2.35
150 200.00

709 200.00
150 200.00

859 400.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemk v souladu s trznim stavem se provadi ve smysluodietého
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consutgpol. s r.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

Pro ocefni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozérskhvalené ministerstve
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickét@vodu firmy
stanovuji se ceny variartn

Pro ocerni pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Stablovice
Katastralni izemi: Lipina u Opavy
Vlastnik staveb a pozemku patcl3:
Bilkova Kwtuse podil:¥2
Firlej Jan podil: ¥2
Vlastnik pozemku paré. 168/6:
Bilkova Kwtuse

a) Stavebni pozemek (par&. 13)
Smeérna cena pozenik byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne

inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dle jmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi @owany stavebni pozemek, obdobné velikosti v rozmezi50
do 300 K/m?

Parcela&. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti

13 556| zasta¥na plocha a nadvb

Vymeéra pozemku celkem m? 556.00
Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 556.00
Smérna cena pozemku K&/m? 200.00
Pozemek pozemku K¢ 111 200.00

b) Lesni pozemek (pard. 168/6)

Smeérna cena pozenik byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi @owany lesni pozemek, obdobné velikosti v rozm
od 10 do 30 K/m’
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Parcela&. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti
168/6 716| Lesni pozemek
Vyméra pozemki celkem m? 716.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 716.00
Smérna cena pozemku K&/m? 15.00
Pozemek pozemku Ké 10 740.00
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D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou. Nepgedpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s riematwai a pohyb cer
jednotlivych typh nemovitosti, Ze uskuieéné prodeje a vyhodnocované prodeje kiyynyt
starSi nez 1 rok. To proto, Zze segpoklada, ze za delSi dobu udaje ztratily svopiowydaci
schopnost. Toto srovnani se provadi na zé&klakhstniho piizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udéjz denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancela sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanesha a spravci nemovitosti. Z&em tohoto
Seteni je odhadovana prodejni cena, realizovateln&-tiamesicni zprostedkovatelskol
smlouvu, se zohle@nim sodasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinnych domech uvedené velikosti, vybaven,
resp. zji&¢ného technického stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti |je
poptavka, nizSi nez je nabidka.Proto s pihlédnutim k umistni nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni, velikosti aiugpbu vyuZziti, jsem nazoru, Zecdiovana
nemovitost je obtiZzré obchodovatelna

Jako podklady byly pouZzity Gdaje z vlastni databd&databaze ziskané prisinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblajsti,
kde se nachazi otevana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Cena objektuv[_Kél Da'tum
nemovitosti objektu v m? Cena na nf uzitné | nabidky /
plochy [K¢] prodeje
387 000
Rodinny dim, Bfezova, okr. Opava ZhorSeny 166 m 2011
2418
495 000
Rodinny dim, Vitkov, okr. Opava Zhorseny 12G'm 2011
4125
314 000
Rodinny dim, Bfezova, okr. Opava ZhorSeny 126 m YT, 2011
540 000
Rodinny dim, OldiSov, okr. Opava Zhorseny 15G'm 2011
3 600
539 000
Rodinny dim, Trebom, okr. Opava Zhorseny 136 m 2011
4 147
467 000
Rodinny dim, Biezova, okr. Opava ZhorSeny 86 m 2011
5838
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:

Ocaiovand nemovitost je srovnatelna s obdobnymi sr@mmani rodinnymi domy v okol
v okrese Opava. Vybavenim a stavebechnickym stavem s@di do niZSi cenové kategol
z hlediska srovnatelné ceny. V ramci okresu sediska individualniho bydleni jedna o m4
atraktivni lokalitu se Spatnou dostupnositiwétSim nestaim.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, rodinné domy, obdol
velikosti v piméru od 300 000 az 500 00G&EK

Na zakladk vySe uvedenych srovnani a zavedenychrgrpokladi, odhaduji srovnavaci
hodnotu rodinného domu a hospodéské budovy Wetné pozemku s budovami
ve funkénim celku nacastku ve vysi:

3 500 K&/m? za obytné plochy rodinného domu (56 f)

1 500 K&¢/m? za ostatni uZitné plochy rodinného domu a hospodiéké budovy

(61 nf)

tj. celkem 287 500 K¢

E. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisech z katastru nemovitosti jsou:

Usneseni soudu o fizaeni exekuce a Exekni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorsky,
Ufradem Ostravaviz. vypis z katastru nemovitosti€. 51 a 87 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedloZzenych podkladi a zjisSttnych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodh zjist¢eni odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 737/08-91 ze dne 30.9.2010 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& €. 51 a 87 pro k.U. Lipina u Opavy, obe
Stablovice, okr. Opava.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥2 nanwvitostech zapsanych b¥ ¢. 51, a to:
- rodinny dim ¢.p. 19 na pozemku paré&. 13
- pozemek paré. 13, o vyniie 556 M — zasta¥na plocha a nadvb

2. Ocenit nemovitost zapsanoulr\ ¢. 87, a to:
- pozemek par¢. 168/6 o vynsie 716 M — lesni pozemek

Nakladova cena staveb po opéebeni
1. Budovy

1.1. Rodinny dm, ¢.p. 19 K¢ 709 200
1.2. Hospodiéska budova K¢ 150 200
1. Budovy K¢ 859 400
Stavby po opofebeni celkem K 859 400
Pozemek parct. 13 (ve funikénim celku se stavbou) K 111 200
Celkem K¢é 971 400
Pozemek parct. 168/6 K¢ 10 000
Srovnavaci hodnota K¢é 300 000

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
s ohledem na gt objektu, umisini nemovitosti v malo atraktivni lokalitv ramci okresy
Opava, v lokalg se Spatnou dopravni dostupnosti a s ohledem naSerhp stavebf
technicky stav rodinného domu, odhaduji obvyklounwceocdéiované nemovitosti ve vyjs
srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida obvgkl&, a to

300 000 K

Spoluvlastnicky podil o velikosti ¥z ve vysi:

150 000 K¢

Obvyklou cenu lesniho pozemku p&rd68/6 (LV¢. 87) stanovuji ngastku ve vysi:

10 000 K¢
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

Oceilovani na zaklatl trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéeky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sh., o ocgovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kter
je citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, atdivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 69-3114/11
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 23.3.2011
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