Znalecky posudek ¢islo
3168 - 58/06

O cené nemovitodti: Nebytovy prostor ¢.351/6
OPAVA

katastralni Uzemi: Opava-Predmésti
byvaly okres: Opava

Objednatel znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podébradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

TOSKA JifaVera 470306/439 SJM
KRUZBERK ¢&p.12

Uée posudku:

Zji&sni ceny nemovitosti SE Stavem ke dni 7.3.2006

Zpracovate znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Za&kon ¢islo 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocefiovani majetku a vyhlaska Minigterstva financi ¢islo 540/2002
Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni tohoto zakona, ve znéni vyhlasek ¢. 452/2003 Sh. a ¢. 640/2004b.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceitovana nemovitost je nebytovy prostor ¢islo 351/6, coz je jednamistnost v piizemi domu ¢p.351 narchu ulic
Krnovska a Matadkova v byvalém okresnim masts Opava. Tento nebytovy prostor o plode 11 m? slouZi jako
Satna zaméstnanct provozovny restaurace v sousednim domé ¢p.44.

Vlastnikem nemovitosti - nebytového prostoru &islo 351/6 jsou manzelé Jiti a Véra TOSKOVI, prvy bytem v
Kruzberku, druha bytem na Krnovské ulici v Opave, ktefi je maji ve spolecném jméni manzeltiav podilu
142/10000 maji i spolecné ¢asti budovy ¢p.351 a zastavéného pozemku parcelni ¢islo 59 v k.U. Opava -
Predmédti.

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni exekutorského Uiadu v Ostravé Mgr. Pavly Fugikové pod ¢j. 024 EX
1024/05-15 ze dne 28.12.2005 a bude slouzit k vymozeni povinnosti zapletit pohledavku od povinného, kterym
jepan Jifi TOSKA bytem Kruzberk ¢p.12.

Sestaveni posudku:

1) Byty a nebytové prostory (8 13)
a) Nebytovy prostor ¢.351/6

2) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)
a) Pozemek p.¢.59

3) Veécné brremena (818 zakona 151/1997 h.)

a) Vécné biemeno chiize ajizdy
b) Vécné biremeno opravnéni

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Byty a nebytové prostory (8 13)

a) Nebytovy prostor €.351/6

Nebytovy prostor je jednamistnost v piizemi domu o ploSe 11 m2, kterd slouzi jako Satna pro provozovnu
v sousednim domé.

Typ: K
Ugel uziti: domy vicebyt. netypové
Standardni klasifikace produkce (SKP): 46.21.12.2..1
Konstrukce: zdéné
Zakladni cena za 1 m? podlahové plochy nebytového prostoru: 7 310,00 K&
Koeficient konstrukce Kj: 0,9390

Vypocet koeficientu vybavenosti Ky:

Konstrukéni prvek vybavenost FOP koef. _ podil na K4
1 Z&klady podstandard 6,0000 -1,000 -0,0600
2 Svislé konstrukce standard 18,8000 0,000 0,0000
3 Stropy standard 8,2000 0,000 0,0000
4 Krov, stfecha standard 5,3000 0,000 0,0000



5 Krytiny stfech standard 2,4000 0,000 0,0000

6 Klempifské konstrukce standard 0,7000 0,000 0,0000
7 Uprava vnitfnich povrchd standard 6,9000 0,000 0,0000
8 Uprava vngjSich povrchu standard 3,1000 0,000 0,0000
9 Vnitfni obklady keramické standard 2,1000 0,000 0,0000
10 Schody standard 3,0000 0,000 0,0000
11 Dvere standard 3,2000 0,000 0,0000
12 Vrata chybi 0,0000 -1,852 0,0000
13 Okna standard 5,4000 0,000 0,0000
14 Povrchy podlah standard 3,1000 0,000 0,0000
15 Vytapéni standard 4,7000 0,000 0,0000
16 Elektroinstalace standard 5,2000 0,000 0,0000
17 Bleskosvod standard 0,4000 0,000 0,0000
18 Vnitfni vodovod standard 3,3000 0,000 0,0000
19 Vnitfni kanalizace standard 3,2000 0,000 0,0000
20 Vnitfni plynovod standard 0,4000 0,000 0,0000
21 Ohfev vody standard 2,1000 0,000 0,0000
22 Vybaveni kuchyni standard 1,8000 0,000 0,0000
23 Vnitfni hygienicka vybaveni standard 3,8000 0,000 0,0000
24 Vytahy chybi 1,3000 -1,852 -0,0241
25 Ostatni standard 5,6000 0,000 0,0000
26 Instala¢ni prefabrikovana jadra standard 0,0000 0,000 0,0000
Soucet podilu: -0,0841
Koeficient vybaveni stavby K4: 1 - 0,0841 x 0,54 = 0,9546
Koeficient polohovy Ks: 1,1000
Koeficient zmén ceny staveb K;: 1,8090
Koeficient prodejnosti K;: 1,3280
Z&kladni cena upravena:

7 310,00 K¢ x 0,9390 x 0,9546 x 1,1000 x 1,8090 x 1,3280 = 17 315,45 K¢
Podlahové plocha ocerovaného prostoru:

Plocha (ne)byt. prostoru: 11 = 11,00 m?
Stafi: 85 roku
Zivotnost: 120 roku
Linearni opotfebeni: 70,83%
Reprodukéni cena s vlivem Kj: 17 315,45 K& x 11,00 m” = 190 469,95 K&
Opotfebeni: 190 469,95 K¢ x 70,83% = 134 916,21 K&
Cena prostoru: 55 553,74 K&

K prostoru nenalezi zadné pfisluSenstvi ve smyslu 8§13, odstavec 3 vyhlasky.

Cena celkem: 55 553,74 K¢

2) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)

a) Pozemek p.¢.59

Jedné se o jednu parcelu pozemku parcelni &islo 59 - zastavéna plocha a nadvoii o vymeie 552 m? na kteréje
postaven bytovy dim &p.351 s nadvorim a manzelé Toskovi maji v SIM podil najeho cené v poméru 142/10000.

Zakladni cena pozemku je uréena podle odstavce €) 800,00 K&/m?
Stavba umisténa na pozemku:

stavba koeficient K, koeficient K;

Nebytovy prostor ¢.351/6 1,3280 1,8090



Upravy zékladni ceny podle tabulky &islo 1 pfilohy &islo 18:

Dlvod upravy ceny pozemku Uprava %
15 Moznost napojeni na plynovod pfirdzka 10
Qpravy podle poloZzek 1, 2, 12 a 13: nejsou
Upravy podle polozek 3 az 11, 14, 16: pfirdzka 10%
Parcela ¢islo: 59
Plocha: 552 m?

Ocenéni podle odstavce: 1) zastavénd plocha a nadvofi nebo pozemek k tomuto G€elu jiz uzivany
Z&kladni cena upravena:

800,00 x (100 + 0)% x (100 + 102% x 1,3280 x 1,8090 = 2 114,07 K&/m?
Cena za parcelu: 2 114,07 K&/m* x 552 m? = 1 166 966,64 K&
Cenacelkem: 1166 966,64 K ¢

3) Veécné brremena (818 zakona 151/1997 h.)

a) Vécné biremeno chiize a jizdy

V ¢adti C listu vlastnictvi ¢ido 10012 je zapsano vécné biremeno chiize a jizdy pro vlastnika sousedniho domu
cp.44.

Jdikoz se vécné biremeno tyka stavebniho pozemku parcelni ¢islo 59, hodnotu vécného biremene ¢ini 5 % z ceny
tohoto pozemku. Pro plochu vicného biemene je stanoven pruh o ploge 4 x 41 m = 164 m?, cenaza 1 m? &inf 2
114 K&, cena pozemku pro vypocet biemene - 164 m? x 2 114 K& = 346 696 K¢& z toho podil viastnictvi -
142/10000 = 4 923 K¢.

Roc¢ni uzitek: 0,05 = 0,05 K¢
MnozZstvi: 4 923,00 K¢
Rocéni uzitek celkem: 246,15 K&
Doba trvani vécného bfemene: 5 rokd
Cenavécného bremene; 1230,75 K¢

b) Vécné bi‘emeno opr avnéni

V gésti Cligtu vlagtnictvi ¢ido 10012 je zapsano i vécné biremeno opravnéni pro Méstsky dopravni podnik v
Opavé umistit tfi zavésy trolejového vedeni na budovu ¢p.351 véetné moznosti provadét jejich opravy,
rekonstrukce a Udrzbu.

Jdikoz nelze stanovit vynos z tohoto opravnéni, stanovuji hodnotu tohoto vécného bitemene dle odstavee 5 ve
vys 10 000 K¢&. Pri podilu viastnictvi manzeltt TOSKOV'Y CH - 142/10000 je hodnota tohoto podilu ve vy =
142 K¢.

Cenavécného bremene; 142,00 K &

C) Rekapitulace nakladovych cen

Nebytovy prostor ¢.351/6 143 426,17 K&
Pozemek p.€.59 878 739,94 K¢
Vécné bfemeno chlize a jizdy -1 230,75 K&
Vécné bfemeno opravnéni -142,00 K¢
Rekapitulace nakladovych cen 1020 793,36 K¢



D) Rekapitulace zjisténych cen

1) Byty a nebytové prostory (8 13)

a) Nebytovy prostor ¢.351/6 55 553,74 K&
2) Savebni pozemky neuvedené v cenové mape (8§ 28)

a) Pozemek p.€.59: 1 166 966,64 K¢ - podil 142/10000 16 570,93 K&

3) Veécné brremena (818 zakona 151/1997 h.)

a) Vécné bfemeno chlze a jizdy -1 230,75 K&
b) Vécné bfemeno opravnéni -142,00 K¢
Cena nemovitosti celkem: 70 750,00 K ¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: Sedesattisicosmsetdevadesat korun &eskych

OBVYKLA CENA NEBYTOVE JEDNOTKY ¢& 351/6

P¥i stanoveni obvyklé ceny nebytové jednotky ¢.351/6, ktera se nachézi v bytovém domé ¢p.351 narchu
Krnovské a Maradkovy ulice v katastrdlinim Uzemi Opava — Predmésti a ktera je dle katastru nemovitosti
vedena ve vlastnictvi manzela Jiiho a Véry TOSKOVY CH vyjdu jednak z ceny, vypodtené dle ocenovaciho
piedpisu, kterym je zékon ¢. 151/1997 Sb., jednak z internetové a tiskové nabidky podobné prostort, nabizenych
k prodgji reditnimi kancel&'emi v Opavé atakeé pouziji vlastni databézi trznich cen.

Oceiovana nebytova jednotka 351/6 je Satna o velikosti 11 m2 plochy, umisténav 1. NP bytového domu &p.351.
Nachézi se pobliz centra Opavy. Pri vypoctu ceny bytové jednotky dle § 13 zakona gini jgi cena spolecné se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 142/10000 na spolecnych ¢astech budovy a zastavéném pozemku p.¢.59
&éstku 70 750 K.

Pro por ovnani cen s obdobnymi nebytovymi prostorami jsem zjistil, Ze na trhu s nemovitostmi se obdobné
prostory nevyskytuji a neni jg s¢&im porovnavat. Nebytovy prostor €.351/6 jetotiz mala Satna o plose 11
m2 v zadni ¢asti domu bez okna pouze s vétracim otvorem a slouzi pouze jako doplnék provozu sousedni
restaur ace. P¥i samostatném uzivani by muselo dojit ke stavebnim Gpravam s napojenim na chodbu
domu, vyuZiti by bylo stejné pouze podr uzné.

S ohledem na vy3e uvedené skute¢nosti a informace ziskané na trhu s nemovitostmi

v misté a ¢ase, stanovuji obvyklou cenu oceiiované nebytové jednotky €. 351/6 se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 142/10000 na spole¢nych ¢astech budovy ¢ép.351 a
zastavéném pozemku p.¢. 59 v k.U. Opava — Predmésti se ziretelem na obé vécna
bi*emena cenou ve vys :

= 40000 K¢ =

slovy : &tyFicettisic kor un geskych




Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢ido 10012 a 9217 pro katastrélni Gizemi Opava - Predmésti mesta Opavy, vyhotoveny KU v
Opavé dne 12.8.2005

- kopie katastrélni mapy

- usneseni Exekutorského Uradu mgr. Fucikové v Ostravé o ocenéni nemovitosti ¢j. 024 EX 1024/05-15 ze dne
28.12.2005

- prohlidka a zaméieni nemovitosti dne 7.3.2006 za U¢asti soudniho znalce

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 7.3.2006

Tento znalecky posudek obsahuje 6 listii a predava se objednatdli v péti vyhotovenich.

Znalecka dolozka

Znaeckou dolozku jsem obdrzel od Krajského soudu v Ostravé dne 4.10.1977 pod ¢&j. Spr.3510/77 pro zékladni
obor ekonomika - ceny a odhady ( nemovitosti ).



