Znalecky posudek. 151-2581/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Piredmét ocereni:
Rodinny dim ¢&.p. 42 na pozemku par&. St. 190 gpozemky parce. St. 190 a 469/7.

Ulice: LaSska ¢.p. 42
Mesto: Ostrava 2509 00
Okres: Ostrava4sto Kraj: Moravskoslezsky kraj

Katastralni tzemi: Nova Ves u Ostravy Identifik&ni kod: 713937
Sidlo katastr.radu v Ostra®
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Vlastnik stavby a pozenik Sidek Ludk 1/2
Vasitkova Marie 1/2

Objednavatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 14.5.2009.

Vypracoval: Ing.FrantiSek \Wdek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu prilbh. Objednateli se ifpdavg
ve 3 vyhotovenich.

V Ostrav dne 24.6.2009
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Ukol znalce

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 1441/07-38 ze dne 6.4.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& ¢. 15pro k.U. Nova Ves u Ostravy,&sto Ostrava
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti zapsané b¥ ¢. 15 a to:
- rodinny dim ¢.p. 24 na pozemku paéc.St. 190,
- pozemek paré. St.190, o vyrsie 67 nf — zastavna plocha a nadvh
- pozemek par¢. 469/7, o vyniie 184 ni — zahrada

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenikipadnd
prava a zavady s nemovitosti spojenda, dale oceanmady, které prodejem v draZ
nezaniknou, a dale stanovil vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdi@la dne 14.5.2009 od 14:00 hod z&asti majitelky
nemovitosti pi. Vagkové, vykonavatele soudniho exekutora p. Naivertawdniho znalc
p.Vicka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Nova Ves utr@s, nesto Ostrava, lis
vlastnictvi ¢. 15, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KPt@ga ze dne
8.12.2008.

2. Situaéni podklady )
kopie katastralni mapy, mapovy list BILOVEC 0-1/2¢ méfitku 1:1000
ze dne 8.12.2008

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace gzena znalcem dne 14.5.2009
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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

Rodinny dim se nachazi v souvislé zastawiodinnych doni v k.4. Nova Ves u Ostravy
ve mestskem obvo&l Nova Ves, okr. Ostravadsto, @i ulici LaSska, ve stavebn
nesouvislém Uzemi &sta. Napojeni na frekventovanou komunikaci 11/418 QOpavska)
spojujici nmésta Ostrava a Opava se nachazi ve vzdalenosti 500d nvySe uveden
nemovitosti. Centrum #sta Ostravy, kde se nachazi veSkeréaobka vybavenost iad,
obchody, Skola, zdravotnickéizzeni, policie) je vzdaleno cca 5 km od rodinnébmd ¢.p.
42. Nakupni gedisko Shopping park se nachézi ve vzdalenosti 4\krhodou je umishi
rodinného domu v klidné lokatita dobra dopravni dostupnost do vSeakti nésta Ostravy
V mist se nachazi autobusova zastavka ostravské MHDa Jeda typické gstské bydleni
Z pohledu oc#ované nemovitosti se jedna o lokalitu atraktivmdda@nou na trhu v ram
Ostravského regionu.

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozemku j&@51 nf, ztoho plocha zasta¥énd rodinnym domen
&ini 52 nf. UZitna plochadomu je80 nt.

Udaje o océiovaném rodinném doné

Oceiovany rodinny dm je situovany v souvislé zastavivodinnych domi v ostravské
meéstské casti Nova-Ves, wadové zastavb 3 domi. Dle zjiSénych informaci byl dm
postaven v roce 1951. Objekt se nachazi na viaspoipemku par¢. St.190. Viastnické
evider®ni udaje odpovidaji skutrosti.

Nemovitosti zapsané na listu vlastnictui 15 jsou v podilovém vlastnictvi Hika Sidka
a Marie Vastkové. Rodinny dm je napojen vSechny inZenyrské&stlektro, voda, plyn j¢
ztadu. Odpadni a splaskové vody jsou svedeny d@jne kanalizace. Gav vody
je zajisen plynovym kotlem. Vytégni je zajis¢no plynovym kotlem s rozvody Gstiniho
topeni. Tvar pozemku je obdélnikovy. Pozemek jewrg.
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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 cenamojidych vybranych poloZzek (obvodové
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,gbyda vybaveni a dale

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 dm ¢.p 42 (vlastni parceka St. 190)

Popis, vyngEry, vypocet ceny:

1.1. Rodinny dim &.p 42
Budova je postavena na vlastni parcelst. 190.

Jedna se o podsklepertgdovy rodinny dm se d¥ma nadzemnimi podlazimi. V dém

se nachazi jedna bytova jednotka o velikosti 2+pdRoje, kuchii, chodba, fedsh, WC a
sprchovy kout).

Dum je zaloZen na betonovych zakladovych pasechl|éskimnstrukce jsou zmé z cihel
tl. 30 cm. Zdivo je navlhlé. Vlhkost #pobily povod® vroce 1997. Ke dni océni

ars

neprolkhla sanace zdiva. i®tha je sedlova, krytd pozinkovanym plechem. Sirppn

konstrukce tvéi monolitické betonové desky. Klenigké konstrukce jsou z pozink. plect
VnéjSi omitky jsou vapenné, viiti omitky jsou také vapennégasti opadané. V kuchynj
v kout se sprchou a &asti na chodb byl proveden keramicky obklad. Podlahy v obytny

u.

ch

mistnostech jsou gwodni prkenné, vigdsini ve 2.NP je podlaha betonova bez Upravy.

Na chodl a v socidlnim zdzeni je keramickd dlazba, v kuchyni je PVC. Schddy2.NP
jsou dewné, do 1.PP jsou betonové. Degsou dewvené naphové a prosklené, okna jsq
diewna zdvojena. Zachody je splachovaci s nadrzkoubjektu se nenachazi koupelr

pouze kout se sprchouxiBr je napojen na vSechny inZzenyrské.s¥foda, elektro, plyn jsoi

z vaejnéhotfadu. Odpadni vody jsou svedeny ddepeé kanalizace. Glv vody zajiSuje

plynovy kotel. Rodinny @im je vytagn plynovym kotlem s novymi rozvody UT. Ke dhi

oceréni neni rodinny dm obydlen, je bez vybaveni a nema pravidelnou adrBie sdleni

majitelky byl rodinny dm postaven v roce 1951. Stavedachnicky stav domu je zhorSery,

odpovida std domu a poskozeni povogmi v roce 1997. Po roce 1997 pébla v dong

pouzecasté&na rekonstrukce — nova dlazba na chipdibklady na WC, novy plynovy kot¢

s rozvody UT.

u
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Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (52%n
1.nadzemni podlazi (52
2.nadzemni podlazi (45
pada

Celkovy obestasny prostor

Pocet podzemnich podlazi: 1

Pocet nadzemnich podlazi: 2

Staii budovy: 2009 - 1951 = 58 rak

Vypocet ceny

Vychozi hodnota&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.podzemniho podlaZi (59 m
Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (53 m
Vychozi cena 2.nadzemniho podlaZi (45 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Rodinny dm ¢.p. 42

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

104.76
130.95
96.36
8.80

340.87

107 379.00

427 708.89
465 632.01
349 592.76

1 350 312.66
155.00
1.00

2 092 984.62
1951
80

70.00

627 895.39
4.61
627 900.00

627 900.00

627 900.00

627 900.00

627 900.00




C. Pozemky

Predmétem oceréni jsou pozemky parcé. St. 190 a 469/7 zapsané na L& 15 pro mésto
Ostrava, katastralni uzemi Nova Ves u Ostravy, kte¥ tvori jeden funkéni celek.

PouZzita metodika

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

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspplupracujicich odhadcpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemk.

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

Pro ocegni pozemk bézne zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti

Obec: Nova Ves

Katastralni uzemi: Nova Ves u Ostravy

Vlastnik stavby a pozenik podil:
Sidek Lucatk 1/2
Vasikova Marie 1/2

Parcela&. | Vyméra m? | Druh Vyuziti

St.190 67 zasta¥na plocha a nadwb| objekt k bydleni

469/7 184 zahrada

Vymeéra pozemkii celkem m? 251

Vypoéet ceny

2

Vyméra pozemku m 251
Smérna cena pozemku K&/m? 500
Vychozi cena pozemku K¢ 125 500

Smérna cena pozemku byla stanovena podle cenové nwmalené ministerstvem finan
pro obec Nova Ves, k.U. Nova Ves u Ostravy.

Pozemky celkem K¢ 125 500

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjzh nemovitosti na trhu realit, nepo
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpowydaci schopnost
Toto srovnéni se provadi na zédkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen|m
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazepb,
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna6#a mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

oy

Po nemovitostech uvedeného typu, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, regp.
zjisttnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti p@bidka
srovnatelna s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umistni nemovitosti v porrné atraktivni
lokalité, jejimu zhorSenému stavebtechnickému stavu, vybaveni aaspbu vyuZziti, jsen
nazoru, Zecaiovana nemovitost je Spaté obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databadatabaze ziskané priinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

1

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kd¢
nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Lo objektuv[_Ké] D%tlérf
nemovitosti objektu v m? Cena na nt uzitné | nabidky
plochy [K¢] prodeje
L, . 1 368 000
Rog:(r;n)(/)(sﬁt?;vgl_org;g/es, Praimerny 99 nf 2009
' 13 818
NNV 4 1107 000
Rodlnny aim, ul. Trnkovevcka, Pramermny 110 A 2009
Radvanice, okr. Ostrava&sto
10 064
innv 4 1170 000
Rodinny dim, Slezska Ostrava, Pramermny 103 2009
okr. Ostrava-résto 11 359

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Ocaiovand nemovitost je umésta v zastavb rodinnych dom, ve staveb& nesouvislémn
GUzemi mésta. Okanska vybavenost (obchod, Skolka, Skola, poStaavmtiické z&zeni,
policie, restaurace, sportoui¥tje vzdalena 2 km od otevaného objektu. Z hlediska
dostupnosti se jedna o lokalitu s dobrou doprawsiwpnosti, v mistse nachazi autobusoya
zastavka ostravské MHD. Qaevana nemovitost se svou polohou, vybavenim, ildgvSim
stavebg-technickym stavenadi do nizSi cenové kategorie.
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Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu objektu po dokonteni ve vysi:

12 500 K/m? za uzitné plochy rodinného domu (86)m
tj. celkem 1 000 000 K

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojényc

Omezeni vyplyvajici z udajuvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Nafizeni exekuce okresniho soudu v Osirav exekdni prikaz k prodeji nemovitosli
Mgr. Pavly Féikové -viz. vypis z katastru nemovitosti¢. 15 oddil C.

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

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 1441/07-38 ze dne 6.4.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& ¢. 15pro k.U. Nova Ves u Ostravy,&sto Ostrava
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znalce je odpo¥dét na nasledujici otazku:

1. Ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvil5 u Katastralniho radu Ostraval
katastralni tzemi Nova Ves u Ostravy, obec Ostrave,

- rodinny cdim ¢.p. 24 na pozemku paéc.St. 190,
- pozemek paré. St.190, o vyrsie 67 nf — zasta¥na plocha a nadvh
- pozemek par¢. 469/7, o vyniie 184 i — zahrada

Nakladova cena rozestagénych staveb po opatebeni

1. Budova

1.1. Rodinny dm ¢.p. 42 K¢ 627 900
1. Budova po opatebeni celkem K¢ 627 900
Pozemky K¢ 125 500
Celkem K¢ 753 400
Srovnavaci hodnota K¢ 1 000 000

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis€nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umisf nemovitosti v pimérné atraktivni lokali¢ s dobrou
dopravni dostupnosti a zhorSeny stavelechnicky stav bez udrzby odhaduji obvyklou c¢nu
ocaiovanych nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

1 000 000 K

Cenu spoluvlastnického podilu na oagovanych nemovitostech o velikosti idealni 1/2 pak
odhaduji na :

500 000 K¢
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

Mezinarodnim vyborem pro normy ame/ani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$

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 jmenovankiadnutim
Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, afdvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 151-2581/09
znaleckého deniku.

Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostrav dne 24.6.2009
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