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ZNALECKY POSUDEK

¢. 5963-314/2020

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci — pozemku parc.¢. 135/3, jehoz soudasti je rodinny dum
&.p. 227, pozemku parc.€. 135/4, jehoZ soucasti je garaze bez ¢p/Ce a pozemku parc.&. 135/2,

vCetné soucasti a pfislusenstvi, v katastralnim zemi Silhefovice, obec Silhefovice, okres Opava
(LV ¢. 277)

Objednatel posudku: REXIM REALITY s.r.o.
Radlickd 1170/61
150 00 Praha 5 — Smichov

Utel posudku: Odhad ceny obvyklé jako podklad pro drazbu

nedobrovolnou

Podle stavu ke dni 16.7.2020 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Posudek obsahuje véetné titulniho listu a pifloh 13 stran. Objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ostrave 17. 7. 2020



A. Nalez

1. Znalecky kol

Odhadnout cenu obvyklou nemovité véci, jako podklad pro drazbu nedobrovolnou.

2. Informace o nemovité véci

Nazev nemovité véci: Rodinny dum ¢&.p. 227, garaz bez ¢p/ce, v¢. pozemki
Adresa nemovité véci: Ke Kovarné 227, 747 15 Silhefovice

Okres: Opava

Obec: Silhefovice

Katastralni tzemi: Silhefovice

3. Prohlidka a zaméfeni nemovité véci

Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 16. 7. 2020 pouze za Gcasti znalce. Znalci nebyla umoznéna
prohlidka interiéru nemovité véci, pan Biernacki neni kontaktni, v nemovité véci se zfejmé dlouhodobé
nezdrzuje.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢& 277 pro k.t. Silhefovice ze dne 23. 3. 2020.
Kopie katastralni mapy.

Informace ziskané z realitnich servert a databaze znalce

5. Vlastnické a evidendni tidaje

Jako vlastnik nemovité véci je v KN na LV ¢. 277 zapsan:
Biernacki Michat Jerzy, Ke Kovarné 227, 74715 Silhefovice

Omezen{ vlastnického prava:
Podzastavni pravo
Zastavni pravo smluvni

[iné zapisy:

Exekuce na ¢ast majetku

blize viz 1.1 ve verejném rejstrikn

6. Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Opava, v obci Silhefovice, pfi ul. Ke Kovarné, cca 580 m
od zastavky bus ,,Silhefovice, obecni ufad“. Okolni zastavbu tvoii zastavba objektd individualniho
bydleni. Piistup a piijezd k objektu je z pozemku parc.c. 1677 /1 (pozemek je ve vlastnictvi obce
Silhefovice). V obci Silhefovice je k dispozici roziffend obéanska vybavenost. Kompletni obéanska
vybavenost je k dispozici v Ostrave, ktera je ve vzdalenosti cca 15 km od nemovité véci.
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Nemovitd véc je tvofena pozemkem parc.C. 135/3, jehoz soucasti je rodinny dam ¢.p. 227, pozemkem
parc.C. 135/4, jehoz soulasti je garize bez ¢p/ée a pozemkem parc.C. 135/2, vletné soucasti a
piislusenstvi, v katastralnim dzemi Silhefovice, obec Silhefovice, okres Opava (LV ¢. 277).

Pozitiva ocefiované nemovité véci:

- umisténi v klidné, vyhledavané lokalit¢ k bydleni

Negativa ocefiované nemovité véci:
- znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci
- pfedpoklad dalsich investic do oprav a udrzby

7. Obsah posudku
I) Odhad ceny obvyklé

Prilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa sirsich souvislosti

- Srovnavané nemovité véci



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

PouZita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku a o zméné nekterych
zakont (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢. 237/2004 Sb., zakona
¢. 257/2004 Sb., zikona ¢. 296/2007 Sb., zikona ¢. 188/2011 Sb., zékona ¢. 350/2012 Sb., a zikona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné 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 provad{ na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasadé¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typti nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobf.

Popis pozemki

Pozemky
Parcela Vyméra [mZ] Druh pozemku Eplizob wvyufiti EZpiisob ochrany
135/2 415 zahrada zemédélsky padni
fond
135/3 118 zastavéna plocha a
nadvofi
Soufdsti je stavba: S$Silhefoviee, &.p. 227, rod.dim
Stavba steji na pozemku p.&.: 135/3
135/4 43 zastavéna plocha a
nadvori
Spcufdsti je stavba: bez épfée, garaz
Stavba steji na pozemku p.&.: 135/4

Pozemky jsou v jednotném funkcénim celku se stavbou rodinného domu, soucastmi a pfislusenstvim.
Pozemky jsou rovinaté a nachazi se na nich rodinny dum, garaz, venkovni Gpravy a trvalé porosty.
Celkova vyméra pozemku ve funkénim celku ¢inf 576 m2.



Popis staveb:

1) Rodinny dam &.p. 227, souast pozemku parc.&. 135/3

Jedna se o samostatné stojici rodinny dim, zfejmé podsklepeny, s jednim NP a obytnym podkrovim pod
sedlovou stfechou. Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z cihel.
Stfecha je sedlova, se stfe$ni krytinou z tasek. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného
plechu. Fasadni omitky jsou novodobé na zatepleni. Okna jsou plastova.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka interiéru nemovité véci, znalec pro dal$i ocenéni uvazuje se
standardnim vybavenim — vybaveni kuchyné kuchyniskou linkou, vybaveni sanity budou tvofit vana,
pifipadné sprchové kouty, umyvadla a WC. Vytapéni objektu bude zfejmé ustfedni, prostfednictvim kotle
na zemni plyn.

Napojeni stavby na inzenyrské sit¢ nebylo mozno zjistit. Stavba je napojena zfejmé na vodu, elektfinu,
plyn. K datu ocenéni je moznost, Zze nékteré sit¢ budou odpojeny.

Zastavéna plocha objektu ¢ini 118 m* Obytnou plochu znalec odhaduje na cca 180 m*

Stavba je v uzivani vice jak 50 let. V minulosti prosla modernizaci, pfesny rozsah neni znalci znam. V
posledni dob¢ je nemovita véc neudrzovana.

2) Garaz bez &p/&e, soulast pozemku parc.&. 135/4

Jedna se o samostatné stojici, pfizemni garaz, zdéné konstrukce s plochou stfechou. Zastavéna plocha
¢inf 43 m2.

C) PrisluSenstvi a soudasti nemovité véci tvofi:

a) venkovni apravy
piipojky inzenyrskych siti — voda, plyn a elektro, zpevnéné plochy, oploceni (véetné vratek). Ostatni
nebylo mozno zjistit

b) trvalé porosty
na pozemku zahrady se nachazi trvalé porosty — ovocné a okrasné stromy a kefe, riazného druhu a stafi
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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 dobé na trhu realizovany. Trznf hodnota nemovitych véci srovnavaci

metodou je zjiStovana na zaklad¢é srovnavaci analyzy zakladnich parametr oceniované nemovité véci a

ovétenych informaci ze stavajictho trhu nemovitych véci.

V soucasné dobé se v ovci Silhetovice a okoli (cca 5-10 km) bézné obchoduje se stavbami rodinnych

domu. Nabidka rodinnych domu je v rovnovaze s poptavkou. V okoli se nabizi k prodeji anebo

zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 2 800 tis. aZ 5 700 tis. K¢ dle technického stavu,

umisténi v lokalité, velikosti obytné plochy a velikosti pozemku, pfislusenstvi, apod. Nutno podotknout,

ze ceny nabidkové, byvaji od realizovanych cen vyssi cca o 10 az 15%. Tuto skutecnost znalec zohlednil

v koeficientu ,,korekce na typ transakee”. Piiklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny

v piiloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

ocenovani Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Srov. 4 Srov. 5

Ke Kovarne ul. Dlouh4, Ostrava- ul. U Stfediska, | ul. Rovniny 489, | ul. Zdhumenni

227, Silhetovice | Darkovice Antosovice Hat’ Hlucin 252, D.Benesov
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 576 505 693 700 591 547
uzitna podlahova plocha 180 164 180 180 124 170
prodejni/nabidkova cena celkem 2995 000 5 650 000 3 560 000 2 800 000 4400 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany

Typ transakce nabidka nabidka nabidka pfevod prevod
korekce pro typ frans. 0,90 0,90 0,90 1,00 1,00
datum nabidky/prodeje VIL.20 VIL.20 VIL.20 V.19 X.19
korekce pro datum nabidky 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
CENA PO REDUKCI NA 2 695 500 5085 000 3 204 000 2800 000 4 400 000
PRAMEN CENY K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 horsi lepsi srovnatelny lepsi lepsi
korekce pro tech. Stay 1,20 0,90 1,00 0,90 0,85
K2 srovnatelna horsi horsi lepsi horsi
korekce pro lokalitn/ umisténi 1,00 1,05 1,10 0,90 1,10
K3 srovnatelné srovnatelné srovnatelné srovnatelné horsi
korekce pro prislusenstvi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10
K4 - korekce velikosti pozenku 1,00 0,95 0,95 1,00 1,00
cena za m2 uzitné plochy 1972317 25361,44 18601,00 18290,32 26620,00
K5 - korekce pro velikost uzitné
Pplochy 0,95 1,00 1,00 0,85 0,95
pramérna zjiSténa cena za m2
uZitné plochy 20707 18 737 25 361 18 601 15 547 25 289
Indikovana hodnota nemovité
véci 3727 268




K1 - Koeficient apravy na celkovy stav

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu

K3 - Koeficient upravy na piislusenstvi

K4 - Koeficient apravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient upravy na velikost obytné plochy (s rostouci vymérou plochy klesa
jeji jednotkova cena)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené nizsi

Koeficient pro datum nabidky/prodeje

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 3 727 268,- K¢

ji
Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno): 3 730 000,- K¢



C. Rekapitulace

Obvyklou cenu nemovité véci — pozemku parc.&. 135/3, jehoZ soucasti je rodinny dam &.p. 227,
pozemku parc.€. 135/4, jehoZ soulasti je garaze bez &p/&e a pozemku parc.€. 135/2, véetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tuzemi Silhefovice, obec Silhefovice, okres Opava (LV ¢.
277), odhaduji ve vysi

3 730 000,- K¢

Slovy: tfi-miliony-sedm-set-tficet-tisic-korun-ceskych

V Ostrave, 17. 7. 2020

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

D. Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5963-314/2020 znaleckého deniku.



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

Ptiloha ¢. 3: Srovnavané nemovité véci
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Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace ocefiované nemovité véci




Pfiloha €. 2: Mapa S$irSich souvislosti
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Ptiloha &. 3: Srovnavané nemovité véci

Nemovita véc €. 1

Rodinny dam, ul. Dlouha, Darkovice
Cena: 2 995 000,- K&

Uzitnd plocha: 164 m?

Velikost pozemku: 505 m?

Rodinny dam 5+1 s terasou a garazi, pozemkem 505m?* v obci
Darkovice. Dum  prosel caste¢nou  rekonstrukel  (nova
elektroinstalace ve spodni ¢asti domu, nova kuchyn na miru,
plovouci podlahy), byl kolaudovan v roce 1971, je napojen na
obecni kanalizaci. Vytapéni zajist'uje plynovy kotel, ohfev vody
prutokovy ohfivac.

Zdroj: sreality.cz, cervenec 2020

Nemovita véc €. 2

Rodinny dim, Ostrava-AntoSovice
Cena: 5 650 000,- K&

Uzitna plocha: 180 m?

Plocha pozemku: 693 m?

Dim se zahradou je oplocen, kdy pifjezdova cesta k domu je slepa.
Vnitini dispozice RD nabizi v pfizemi, obyvaci pokoj, jidelna,
kuchynsky kout se spizi, wc spole¢né s koupelnou a sprchovym
koutem, 1 pokoj, technickd mistnost, zadveii a gardz. 2 NP - 5
pokoju, 1 prichozi, hlavni koupelna s rohovou vanou, 2 umyvadla,
2x zebfinové topeni, WC. Z obyvacitho pokoje je vstup na
zastfeSenou terasu a zahradu. Na zahradé je zahradn{ domek. Pied
domem je zpevnény vjezd do garaze véetné plochy na stani. Kolem
domu jsou chodniky a okraje vysypané kacirkem. Topent je plynové,
v chodbé je ptimotop, ohfev vody bojler, moznost krbu v obyvacim
pokoji. Pudni ¢ast je fesena jako dlozny prostor. Dum je napojen na
vodovod z fadu, odpady jsou svedeny do septiku.

Zdroj: sreality.cz, cervenec 2020

Nemovita véc €. 3

Rodinny dam ul. U Stfediska, Hat’

Cena: 3 560 000,- K¢

Uzitnd plocha: 180 m?

Velikost pozemku: 700 m?

Zdeény rodinny dim s garazi. Jedna se o podsklepeny, dvoupodlazni
dim se dvéma bytovymi jednotkami. Prvni podlazi ma dispozi¢ni
feSeni 2+1 - obyvaci pokoj, loznice, kuchyn, samostatné WC,
samostatna koupelna s vanou a sprchovym koutem. Druhé podlazi
ma dispozici 3+1 - loznice, 2 pokoje, kuchyn, koupelna s vanou a
WC, prostorny balkon. Soucasti sklepniho prostoru je kotelna,
technickd mistnost, umyvarna (pradelna) a skladovaci prostory.
Rozvody elektiiny v médi, okna plastova, zateplenf + fasada, stfesni
krytina IPA. Dim je napojen na obecni vodovod a kanalizaci.
Vytapéno prostfednictvim kotle na tuhd paliva a kotle na plyn. V
prvnim podlazi kombinace podlahového topeni a radiatort. Dim je
postaven v roce 1965. Prvni rekonstrukce v roce 1990, druha 2007.

Zdroj: streality.cz, Cervenec 2020

RE/MAX
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Nemovita véc €. 4

RD Rovniny 489, Hluc¢in

Realizovana cena: 2 800 000,- K&

Uzitna plocha: 124 m?

Velikost pozemku: 591 m?

RD s dispozici 5+1, zahradou a garazi. Samostatné stojici objekt je
podsklepeny, pfizemn{ dim s obytnym podkrovim a je pfistupny po
mistni komunikaci s chodnikem. Celkovou plochu pozemku o
velikostt 591 m2 tvoif zastavéna plocha domu, nadvoif a rovinata
udrzovana zahrada za domem. Pozemek je oplocen a nachazi se na
ném ddle garaz a mensi dfevény objekt, ktery slouzi jako dflna a sklad
pro sezénni nafadi. Objekt rodinného domu je v dobrém
technickém stavu, udrzovany a napojeny na veskeré IS (voda,
elektiina, kanalizace, plyn). Interiér domu je z velké ¢asti oblozeny
dfevem, v pfizemni obytné ¢asti se nachazi krbova kamna a vstup
na terasu s krytym posezenim. Dispozice: LNP 67,4 m2 (hala,
pfedsin, kuchyn kout, obyvaci pokoj s krbem, loznice, koupelna s
WC, komora). ILNP 72,8 m2 (chodba, koupelna s WC, 3x loznice,
prostornd terasa).

Zdroj: databdze znalce, realizovany pfevod 4/2019

Nemovita véc €. 5

Rodinny dum, ul. Zahumenni 252, Dolni Benesov
Realizovana cena: 4 400 000,- K&

Uzitnd plocha: 170 m?

Velikost pozemku: 547 m?

RD v klidné ¢asti Dolntho Benesova. Venkovni zateplena fasada
doplnéna stfesni krytinou Tondach. Pozinkované svody jsou
svedeny do kanalizace, pfed garazi je prostor pro parkovani dvou
aut. Za vstupnimi dvefmi domu se nachazi chodba, ze které
muzeme vstoupit do garaze, dile do mistnosti pro technické
zazem{ domu a také do koupelny s toaletou a sprchovym koutem.
Projdeme-li chodbou, dostaneme se do hlavni casti domu.
Kuchyn, jidelna i obyvaci ¢ast tvoii celek. Atmosféru dotvafi
krbova kamna, vstup na zastfesenou terasu a zahradu. Po schodisti
se dostaneme se do dalstho patra, kde jsou tfi prostorné pokoje,
mald pracovna a koupelna s vanou, toaletou a dvéma umyvadly.
Dalsi ¢asti domu jsou puadni prostory. Vyhfev domu zajist’uje
plyn.kotel, popt. krbova kamna. Podlaha je plovouci, na chodbe,
kuchyni a v koupelnach dlazba.

Zdroj: databéze znalce, realizovany pievod 10/2019




