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ZNALECKY POSUDEK

¢. 1920-506/2014

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci - pozemku parc.C.St.69 jehoZ soucasti je rodinny diim
C.p.46, garaZe (nezapsané v katastru nemovitosti) stojici na pozemku p.¢. st. 69 a pozemku
parc.&.71/1 a pfislusenstvi, katastralni Gzemi a obec Zbyslavice, okres Ostrava-mésto (LV &.
428)

Objednatel posudku: ing. Sona Krcova
insolvencni spravkyné

Utel posudku: Zjistén{ ceny obvyklé nemovité véci pro &
KSOS 36 INS 1956/2014

Podle stavu ke dni 26. 9. 2014 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu a pfiloh 15 stran. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ostrave 1. 10. 2014



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc véetné soucasti a piislusenstvi, ocenit jednotliva prava a zavady, ocenit zavady,
které prodejem z drazby nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Rodinny dam ¢.p. 46

Adresa nemovité véci:  Jilmova ¢.p. 46, 742 83 Zbyslavice
Okres: Ostrava-mésto

Obec: Zbyslavice

Katastralni uzemi: Zbyslavice

3. Prohlidka a zamé&feni nemovité véci

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 26. 9. 2014 za dcasti znalce a vlastnika nemovité veéci.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Informativni vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 428 pro k.a. Zbyslavice ze dne 30. 9. 2014.
Kopie katastralni mapy.
Doplnujici udaje vlastnika nemovité véci.

5. Vlastnické a evidendcni tidaje

Jako vlastnik nemovité véci je v KN na LV ¢. 428 zapsan:

SJM Krajdl Alexandr a Krajdlova Petra, Jilmova 46, 74283 Zbyslavice

Omezeni vlastnického prava:
- Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) — Krajdlova Petra

- Zastavni pravo soudcovské

blize viz LV v piiloze



6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc se nachazi na konci ul. Jilmova, v obci Zbyslavice, v okrese Ostrava-mésto, cca
200 m zapadné o autobusové zastavky ,,Zbyslavice, stfed”. V obci se nachazi zakladni obcanska
vybavenost (méstsky ufad, ZS, MS, sportoviste aj.).

Ocenovana nemovita véc se nachdzi v zastaveném uzemi, v zastavbé objektt pro individualni bydleni, ve
stfedu obce. Centrum obce je vzdaleno cca 300 m. Ptistup k objektu je po zpevnéné obecni komunikaci.
Z pohledu bydleni se jedna o klidnou oblast k bydleni. Vzdalenost do Ostravy-Poruby, kde je k dispozici
uplna obcanska vybavenost je cca 12 km.

Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.C. St.69 jehoz soucasti je rodinny dam ¢.p. 46, pozemkem
patc.¢.71/1, garazi nezapsanou v katastru nemovitosti situovanou na pozemku p.C. st. 69, a
piislusenstvim, které jsou v jednotném funkénim celku.

Prislusenstvi nemovité véci tvori:

a) vedlejsi stavby
- hospodatska budova

b) venkovni upravy
- ptipojky inzenyrskych siti (elektro, voda), zumpa, zpevnéné plochy

c) trvalé porosty

- na pozemcich se nachazi trvalé porosty razného druhu a stafi

Pozitiva ocefiované nemovité véci:
- umisténi v klidné lokalité k bydleni

Negativa oceflované nemovité véci:

- dim v zahdjené rekonstrukci, kdy na dokonceni rekonstrukce objektu bude nutno vynalozit znacné
financ¢ni prostfedky

- umisténi v lokalité s pouze zakladni obcanskou vybavenosti, kde neni velka poptavka po nemovitostech
obdobného rozsahu a dispozice

7. Obsah posudku

I) Odhad ceny obvyklé

Prilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa $irsich souvislosti

- Srovnavané nemovité véci

- Vypis z Katastru nemovitosti



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v neddavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto piipadé pouzit
rovnéz v podob¢ vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasad¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeju srovnatelnych typt nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemeélo pfesahnout délku 1 roku.

Popis

A) pozemky

Vycet pozemka:

Parc.¢.5t.69 zastavéna plocha a nadvori o vyméfe 938 m’

Parc.¢. 71/1 zahrada o vymefe 1051 m’

Pozemky jsou v jednotném funkcénim celku se stavbami a pfisluSenstvim. Pozemky jsou pfevazné
rovinaté a nachazi se na nich rodinny daum, garaz, vedlejsi stavba, venkovni dpravy a trvalé porosty.
Celkové viméra pozemki ¢ini 1 989 m”.

Prislusenstvi nemovité véci je popsano v ¢asti A kapitole 6.

B) Hlavni stavby:

B.1. Rodinny dim &.p. 46, soucast pozemku parc.C. St. 69

Ocenovany rodinny diim je samostatné stojici, ¢astecné podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a
pudnim prostorem pod sedlovou stfechou. Prvni podzemni podlazi se sklada ze sklepni mistnosti o
velikost 5,00*5,00 m. V 1.NP se nachazi vstupni veranda, chodba, kuchyn, obyvaci pokoj, loznice, WC a
koupelna.

Zaklady objektu jsou kamenné. Svislé obvodové konstrukce zdéné z klasickych materialt v pfevazné tl.
60 cm. Stfecha je sedlova s krytinou z zivicnych past (bonsky Sindel). Klempifské konstrukce zlaby a
svody z pozinkovaného plechu. Stropy tramové. Fasadni omitky vapenné hladké. Vnitini omitky
vapenné hladké. Podlahy mistnosti jsou betonové. Okna plastova, dvefe naplnové. Schody chybi. El
instalace je svételna i motorova. Bleskosvod neni. Je proveden rozvod novy rozvod vody a elektfiny.
Vytapéni krbem. Ohfev vody zajist’'uje el. boiler. Odpadni vody jsou svedeny do Zumpy. Vybaveni
zdravotechniky tvofi vana, umyvadlo a splachovaci WC. V kuchyni je kuchynska linka. Ostatn{ vybaveni
chybi. Rozvod plynu neni proveden. Vytapéni lokalni pouze v obyvacim pokoji krbovou vlozkou.

Zastavéna plocha objektu ¢inf cca 240 m®. Znalec odhaduje obytnou plochu objektu na cca 110 m®. Na
obytnou ¢ast navazuje hospodaiska ¢ast o viméfe cca 58 m”.

Pavodni rodinny dum je staff cca 120 let. V posledni dobé byla zapocata rekonstrukce objektu. Byla
provedena vyména nckterych prvkia a konstrukei — nova pudni nadezdivka, nova stfecha (krov stfechy
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véetné¢ krytiny), klempifské konstrukce, nova okna, nedokonceno zatepleni stropu nad 1. NP,
sadrokartonové stropni podhledy, rozvody vody a elektfiny, nova zdravotechnika, nova krbova vlozka.

I pfes provedenou rekonstrukei nékterych prvka a konstrukei odhaduji opottebeni objektu na 75%.

B.2. Garaz

Jedna se o nepodsklepenou, piizemni garaz s plochou sttechou s krytinou IPA. Nosné konstrukce zdéné,

stfecha dfevéna. Podlaha betonova, vrata dfeveéna, dvetre dfevéné. Provedeny klempifské konstrukce
z pozinkovaného plechu. Omitky chybi.

Technicky stav objektu je pramérny, opotiebeni odhaduji na 40%.

C) PfisluSenstvi

C.1. Vedlejsi stavba - Hospodafska budova

Jedna se o torzo samostatné stojici zdéné, nepodsklepené, pfizemni stavby, uzivané jako hospodafska
budova. Zustaly pouze zaklady a obvodové konstrukce. Stfecha, okna i dvefe chybi. Stavba ma negativni

dopad do ceny obvyklé.

C.2. venkovni Gpravy
Venkovni upravy sestavaji z pfipojky inzenyrskych siti (elektro, voda), dale Zumpy, zpevnénych ploch.
Venkovni upravy jsou zanedbatelného rozsahu bez dopadu do ceny obvyklé

C.3. trvalé porosty

- na pozemcich se nachazi trvalé porosty rizného druhu a stafi — bez dopadu do ceny obvyklé.
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Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou

Pii pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi
objekty, jejichz ceny byly v nedavné dob¢ na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitych véci stovnavaci
metodou je zjistovana na zaklad¢é srovnavaci analyzy zakladnich parametrti ocennované nemovité véci a

ovétenych informaci ze stavajictho trhu nemovitych véci.

V soucasné dob¢ se v této lokalité bézné obchoduje s rodinnymi domy. Nabidka pfevysuje poptavku.
V okoli nemovité véci se nabizi obdobné nemovité véci v rozmezi cca 440 tis. az 990 tis. K¢ dle
technického stavu, umisténi v lokalité, velikosti pozemku apod. Nutno podotknout, ze se jednd o ceny
nabidkové, které byvaji od realizovanych cen vyssi cca o 10 az 15%.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze ¢. 3. Srovnavaci analyza je
provedena v nasledujici tabulce.

ocefovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3
Zbyslavice BudiSovice Jistebnik Bilovec
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 1989 1042 1125 1463
zastavéna plocha 240 180 200 300
uzitna podlahovad plocha 110 80 120 130
prodejni/nabidkovacena celkem 890 000 1685 000 1399 000
EKONOMICKE UDAJE
Typ transakce nabidka nabidka nabidka
korekce pro typ trans. 0,85 0,85 0,85
datum nabidky/prodeje V.14 IX.14 IX.14
korekce pro datum nabidky 0,90 1,00 1,00
FYZICKE ASPEKTY
tech. stav objektu horsi lepsi lepsi
korekce pro tech. Stav 1,05 0,80 0,85
vzhled a atraktivita objektu srov. lepsi lepsi
korekce pro atraktivitu 1,00 0,80 0,80
lokalita/pristupnost srov. Srov. lepsi
korekce pro lokalitu 1,00 1,00 0,85
pfislusenstvi lepsi lepsi lepsi
korekce pro prislusenstvi 0,95 0,80 0,85
korekce pro velikost domu 1,10 1,00 0,95
korekce pro velikost pozemku 1,05 1,05 1,05
Indikovana hodnota nemovitosti 712 387 784 416 769 978 582 769

Cena nemovité véci zjisténa srovnanim (orientacni): 712 387 K¢
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Po provedené celkové analyze nemovité véci, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam, aktualnim cenam
na trthu nemovitych véci a se zfetelem na vyse uvedena zjisténi, zejména na stav domu, velikost domu,
velikost pozemku, s pfihlédnutim k mistnim podminkam polohy, charakteru nemovité véci, nabidce a
poptavce, odhaduji cenu obvyklou nemovité véci zjisténou srovnavaci metodou ve vysi 710 000,- Ke.
Cena zjisténa srovnavaci metodou zahrnuje jak cenu pozemka, tak i staveb, soucast{ a piislusenstvi.

Srovnavaci hodnota (zaokrouhleno) celkem 710 000,- K¢

Zavér — zduvodnéni obvyklé ceny:

Obvykla cena nemovité véci pozemku parc.c.5t.69 jehoz soucasti je rodinny dum ¢.p.46, garaze
(nezapsané v katastru nemovitost]) na pozemku p.C. st. 69 a pozemku parc.c.71/1 a piislusenstvi,
katastralni izemi a obec Zbyslavice, okres Ostrava-meésto (LV ¢. 428), je stanovena ke dni 26. 9. 2014. Na
zakladé zjiSténych cen a na zakladé zjisténych udajt, se zapocCtenim a zvaZenim rozhodujicich
podminek, majicich vliv na kone¢nou hodnotu (velikost, poloha, stav, umisténi, nabidku a poptavku,
apod.), stanovuji cenu obvyklou ocefiované nemovité véci k datu ocenéni ve vysi

710 000,- K&.



C. Rekapitulace

1) Obvykla cena nemovité véci pozemku parc.¢.St.69 jehoz soucasti
je rodinny dum ¢.p.406, garaze (nezapsané v katastru nemovitosti)
na pozemku p.¢. st. 69 a pozemku patc.¢.71/1 a ptislusenstvi ¢ini

710 000,- K&

Slovy: sedmsetdesettisic K¢

2) Ocenéni prav a zavad vaznoucich na nemovité véci

Slovy: nula K¢

3) Vysledna cena nemovité véci vCetné prisluSenstvi a soucasti

710 000,- K&

Slovy: sedmsetdesettisic K¢

Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z draZby.

V Ostrave, 1. 10. 2014

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Foerstrova 18
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 1920-506/2014 znaleckého deniku.



Prilohy:

Priloha ¢. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovité véci
Priloha ¢. 2: Mapa sirsich souvislosti

Priloha ¢. 3: Srovnavané nemovité veéci

Priloha ¢. 4: Informativni vypis z katastru nemovitosti
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Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovité véci

Pohled na terasu Pohled na zadni ¢ast domu a hospodaiskou Cast

Pohled ze dvora Kuchyné

Koupelna
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Torzo hospodaiské budovy

GaraZ na pozemku st. 69
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Piiloha €. 2: Mapa §ir§ich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovnavané nemovité véci

Nemovita véc &. 1

RD BudiSovice

Cena: 890 000,- K&

Zastavéna plocha: 180 m?

Uzitna plocha: 80 m?

Velikost pozemku: 1 042 m?

Starsi rodinny dum z 1.1910 2+1 urceny ke kompletni rekonstrukci, ¢astecné
podsklepen, se zahradou a venkovnim posezenim. Dim se nachaz{ v klidné
lokalité v obci Budisovice. Zahrada ma 445 m2 , zastavéna plocha a nadvofi
498 m2 a mald pfedzahriadka 99 m2.V domé je el. voda , plyn , septik je na
zahradé . Na pozemku najdete i maly rybnik .

Nemovita véc &. 2

RD Jistebnik

Cena: 1685 000,- K&

Zastavéna plocha: 200 m?

Uzitnd plocha: 120 m?

Velikost pozemku: 1 125 m?

RD 4+1 v pavodnim stavu. Klidné prostredi v Jistebniku. Posledni
rekonstrukce v dome probehla v r. 1996. Stfecha je po rekonstrukei véetné
krovi. Vytapeni{ domu jena plyn a tuhd paliva. V kazdém patie WC s
koupelnou. Za domem zahrada 1125 m2, na zahrad¢ je studna na uzitkovou
vodu. Zahrada je mirné svazita.

Nemovita véc ¢. 3

RD Bilovec

Cena: 1399 000,- K&

Zastavéna plocha: 300 m?

Uzitna plocha: 130 m?

Velikost pozemku: 1 463 m?

Samostatné stojici dvougeneracni RD 2 x 2+1 s dvojgarazi a zahradou v
klidné ¢asti obce Stara Ves spadajici pod mésto Bilovec. Jedna se o
nepodsklepenou cihlovou stavbu s dfevénymi okny a sedlovou stfechou
krytou eternitem, zastavéna plocha ¢ini 556 m2, obytna je cca 130 m2.V
pfizemi se nachazi zadveii, chodba a dvé bj 2+1 (v kazdé je kuchyn, obyvaci
pokoj, loznice, koupelna a toaleta). V podkrovi je prostorna puda. O
vytapéni se stara plynovy kotel s rozvody dstfedniho topeni a krbova
kamna. Voda je k dispozici z vlastni studny, odpady jsou svedeny do
septiku. K domu nélezi garaz pro dv¢ auta, hospodafska budova a zahrada o
rozloze 907 m2. Nemovitost je oplocena. Zakladni ob¢anska vybavenost
jako je obchod, skola, skolka, posta a zdravotnické zafizen{ se nachazi ve 3
km vzdileném mésté Bilovec.




