Znalecky posudek ¢islo
3754 —94/08

O cené nemovitodti: Bytova jednotka 2785/25
OSTRAVA

katastrani Uzemi: Moravska Ostrava
statutarni mésto OSTRAVA

OBVYKLA TRZNI CENA

Objednatea znaleckého posudku:

EXEKUTORSKY URAD - Mgr. Pavia FUCIKOVA
Podébradova 41
OSTRAVA

Vlastnik nemovitosti:

SIKOROVA HanaBc.
Jureckova 2785/14
OSTRAVA

Uée posudku:

Zjisténi ceny nemovitosti se stavem ke dni 14.5.2008

Zpracovatel znaleckého posudku:

KRENEK Ladidav

soudni znalec

Kungice pod Ondrejnikem ¢p.497
73913

Cenovy predpis:

Zakon ¢ido 151/1997 Sh. ze dne 17. 6.1997 o ocenovani majetku a vyhlaska Minigterstva financi ¢idlo
3/2008 Sh. o ocefiovani majetku a 0 zméné nekterych zakoni, ve znéni pozdéjSich predpisi.



A) Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Oceitovanou nemovitosti je vSechen nemovity majetek, zapsany nalistech vlastnictvi ¢islo 4325 a 3002
pro katastralni Uzemi Moravské Ostrava statutérnino mésta Ostrava, ktery je ve vlastnictvi pani Bc.
Hany SIKOROVE, bytem Jureckova ulice 2785/14 v Moravské Ostravé.

Konkrétné jde o zcela netypickou bytovou jednotku ¢islo 2785/25 s pifd uSenstvim, nachazgici sev
budové ¢p. 2785 na zastavéném pozemku parcelni ¢islo 367/3 a spoluvlastnickym podilem na
uvedeném domé v podilu 221/13049 na Juretkové ulici v katastralnim Uzemi Moravska Ostrava.
Bytova jednotka ¢ido 2785/25 mavelikost 3+1 s prisluSenstvim a sklada se z kuchyné, 3 pokaji,
piedsing, koupeny, WC, predsiné se schodist'ovym prostorem, dvou lodzii a sklepniho boxu.
Situovéanaje ve tietim a étvrtém nadzemnim podlazi bytového domu &p. 2785.

Bytovy diim ¢p.2785 je situovan v Jureckové ulici v samém centru Ostravy, ato v misté, zastavéném
pievazné bytovymi domy a objekty ob&anské vybavenosti.

Bytova jednotka ¢id o 2785/25 je vedena samostatné na listu vlastnictvi ¢islo 4325, spoletné éasti
domu jsou vedeny nalistu viastnictvi ¢islo 3002. Dim je postaven na zastavéném pozemku parcelni
&islo 367/3 - zastavéna plocha anadvoii o vymete 1 164 m? a je ve viastnictvi Ceské republiky.

Dle katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku z listu vlastnictvi ¢ido 4325 nevézou
Zadna vécna biemena, kterd by mélavliv najeho vyslednou cenu.

Prohlidku nemovitosti jsem provedl dne 14.5.2008 pouze vizudlné zvenci a ze spolesnych pristupovych
prostor a z podkladu, které jsem opatiil na misté prislusném stavebnim Uiadé, na katastru nemovitosti v
Ostravé, na Bytovém druzstvu v Ostravé - Porubé a v archivu mésta Ostrava. Vlastnici ocefiované
nemovitosti se mi nepodaiilo kontaktovat na adrese ocefiované nemovitosti, kde ma psano trvalé
bydliste, natelefonické vyzvy reagovalatak, ze Zadna schiizka se neuskutetnila. Jelikoz jsem si opatfil
dostatek dokumentace a pisemnych podkladii , nutnych k ocenéni, nemovitost ocenim i bez jgji
piitomnosti, pii¢emz pii ocenéni budu uvaZovat vybavenost bytové jednotky za standardni a soucasny
technicky stav za pfimérené odpovidajici stéi.

Dle dostupnych informaci nic nenasvédiuje tomu, Ze by byla ocefiovana bytova jednotka ¢ido 2785/25
vlastnici pronajata jiné osobg.

Ocenéni je provedeno na zakladé Usneseni Soudniho exekutora Exekutorského Ukadu Ostrava Mgr.

Pavly Fucikové, ¢.J. 024 EX 1062/07-32 ze dne 27.2.2008 a bude souZit jako podklad pri exekuci vyse
uvedeného nemovitého majetku, ktery je ve vliastnictvi povinné.

Sestaveni posudku:

1) Byt ve vicebytovém dome - ocenéni porovnavacim zpizsobem (§25)
a) Bytova jednotka 2785/25

B) Ocenéni nemovitosti:

1) Byt ve vicebytovém dome - ocenéni porovnavacim zpizsobem (§25)

a) Bytova jednotka 2785/25

Bytova jednotka ¢ido 2785/25 je byt zvlastniho usporadani o velikosti 3+1 aje situovany ve 3. a4.NP
bytového domu ¢p.2785, jenz je postaven v Jureckové ulici, v samém centru katastrélniho Uzemi
Moravska Ostrava obce Ostrava, zastavéného prevazné bytovymi domy a objekty ob¢anské
vybavenosti, s piistupem po mistnich komunikacich.

Jednotka je rozmisténa ve dvou podlazich ato tak, ze ve 3.NP je vstup do zadveti, ve kterém je WC,
nasl eduje chodba se schodiStovym prostorem se vstupem do pokoje slodzii a do kuchyné. Po vystupu



schodistém do 4.NP nasleduje vétsi spojovaci chodba s moznosti vstupu do dvou pokoji, Satny a
koupelny sWC. V suterénu je sklepni box. Obytna plocha bytu s piisluSenstvim je 88,40 m2.

Soucasti bytoveé jednotky je veskera jeho vnitini instalace, potrubni rozvody vody, plynu, Usttedniho
vytapeéni, elektroinstal ace, rozvod televize, podlahova krytina, nenosné pricky, vnitini dvere, okna
uvniti bytu.

Soucasny technicky stav bytového domu ¢p. 2785 se jevi jako piimétené dobry, s dobrou a pravidelné
provadénou drzbou.

Samotna bytova jednotka bude ocenéna dle platného cenového piredpisu porovnavacim zptisobem.

Umisténi bytu: Moravskoslezsky kraj, Fadek: nad 50000 obyvatel
Technické a moralni opotfebeni: sniZuje cenu ¢aste¢né
Zakladni cena za 1 m2 (ZC: 12 739,00 K¢&
Koeficient cenového rozpéti (Kcr): 0,36

Koeficienty cenového porovnani Kcpn pro jednotliva kvalitativni pAsma

l.pasmo: 1-0,36= 0,640
[l.pdsmo: 1-0,36:2= 0,820
[ll.pdsmo: 1,000
IV.pasmo: 1+0,36:2= 1,180
V.pasmo: 1+0,36= 1,360

Stanoveni kvalitativnich pAsem hodnocenych znaku

Znak pasmo Uprava % vaha Vn Kcpn Kepn x Vn
1 Trh s byty - poptavka je s nabidkou v rovnovaze

1] 0,0 10 1,000 10,000
2 Poloha budovy v obci - ¢asti obce mimo obchodni centra a preferované sidelni Gtvary

v 0,0 9 1,180 10,620

3 Prevladajici zastavba v obci, pfipadné v okoli bytu - stfedni vyroba a sklady bez vyrazné
Skodlivych vlivli na okoli, sousedstvi silnic s kamion. a nakladni dopravou, atd.

I - 8 0,820 6,560
4 Inzenyrské sité - elektropfipojka, vefejny vodovod, vefejna kanalizace, plynovod, telefon,
dalkové topeni, kabelova televize

\% -- 9 1,360 12,240
5 Doprava v obci - mistni doprava do 500 m, Zeleznice, autobus v dosahu mistni dopravy

v -- 8 1,180 9,440
6 Obchod a sluzby - kompletni sit obchodl a sluzeb

\% - 8 1,360 10,880

7 Skolstvi v obci, pfipadné v &asti obce - zakladni 3kola, u¢fiovska 3kola, stfedni 3kola,
vysoka Skola atd.

\% - 5 1,360 6,800
8 Zdravotnictvi v obci, pfipadné v dochazkové vzdalenosti - nemocnice s poliklinikou,
zdravotni stfedisko, Iékarna

\Y - 7 1,360 9,520
9 Kultura, sport, ubytovani v obci, pfipadné v ¢asti obce - divadlo, museum, koncertni sal,
sportovni zafizeni, vystavni sif, restaurace, vinarna, kavarna, hotel, plavecky bazén atd.

\% - 5 1,360 6,800
10 Ufady v obci pfipadné v &asti obce - kompletni soustava Ufad( vé. finanéniho a
katastralniho, soud, policie, posta, banka, pojistovna apod.

\Y - 3 1,360 4,080
11 Pracovni moznosti - omezené pracovni moznosti v misté

1] - 7 1,000 7,000
12 Zivotni prostfedi v okoli bytu - b&Zny hluk a prach od dopravy

v 0,0 8 1,180 9,440
13 Pfirodni lokalita v okoli bytu - les nebo park ve vzdalenosti nad 1000 m

Il 0,0 5 0,820 4,100

14 Zména v zastavbé - beze zmény
1] - 2 1,000 2,000
15 PrisluSenstvi budovy - bez dopadu na cenu bytu



- 4 1,000 4,000
16 Typ stavby - montovana do 10 NP

1] - 5 1,000 5,000
17 Obyvatelstvo - vysokda hustota obyvatel (zahusténi byvalé sidliStni zastavby, centra mést)
1] - 6 1,000 6,000

18 Vybaveni bytu - etdZzové vytapéni nebo UT, tepla voda, elektfina, koupelna, WC,
standardni provedeni

v 0,0 10 1,180 11,800
19 Orientace ke svétovym stranam - orientace hlavnich mistnosti ¢asteéné vyhodna,
¢astecné nevyhodna

1] - 8 1,000 8,000
20 Poloha bytu v domé (podlazi) - ve 2.n.p. a vys8im, vytah, ¢ast. pohled do dvora nebo jen
stfeSni okna

v - 7 1,180 8,260
21 Mimoradné pfisluSenstvi bytu - balkon, vlastni komora nebo sklep mimo byt, lodzie

v 0,0 1 1,180 1,180
22 Posouzeni SirSich vztaha - dobry byt

v 0,0 10 1,180 11,800
Soucet Kcpn x Vn: 165,520
Soucet Vn: 145
Koeficient cenového porovnani Kcp: 165,520 : 145 = 1,142
Z&kladni cena upravena ZCU = ZC x Kcp: 14 547,94 K&

Podlahové plocha:
Podlahova plocha bytu: 6,60+23,30+13,50+12,60+11,00+1,80+3,50+3,70+1,20+8,30+2,50 = 88,00 m?

Podlahova plocha teras a sklepu: 2,90 = 2,90 m2
Podlahova plocha celkem: 88,00 + 2,90 x 0,10 = 88,29 m2
Vypocet ceny: 88,29 m3 x 14 547,94 K¢ = 1284 437,62 K&
Cena celkem: 1284 437,62 K¢

C) Rekapitulace zjisténych cen

1) Byt ve vicebytovém dome - ocenéni porovnavacim zpizsobem (§25)

a) Bytova jednotka 2785/25 1284 437,62 K&

Cena nemovitosti celkem: 1 284 440,00 K ¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: JedenmiliéndvéstaosmdesatctyfitisicCtyfistadtyficet korun ¢eskych



OBVYKLA CENA BJ & 2785/25

P¥i stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky &islo 2785/25, kterd se nachéazi v bytovém domé &p. 2785
na Jureckoveé ulici v centru katastrélniho Uzemi Moravska Ostrava a ktera je dle katastru nemovitosti
vedena ve vlastnictvi Bc. Hany SIKOROVE, vyjdu jednak z ceny, vypoctené dle ocenovaciho
predpisu, kterym je zakon ¢.151/1997 Sh., jednak z tiskové a internetové nabidky obdobnych
nemovitosti, nabizenych k prodeji realitnimi kancelatemi v dané lokalité ataké vyjdu z vlastni databéaze
trznich cen.

Bytova jednotka ¢ido 2785/25 je atypicky byt 3 + 1 s piiduSenstvim, protoze je umistén ve dvou
podlazich domu. Ve tietim podlazi ma zadveti s VC, chodbu se schodistovym prostorem a pokoj s
lodzii akuchyi, ve ¢tvrtém podlazi méa vétsi spojovaci chodbu pro vstup do dvou pokojt, Satny a
koupelny sWC. V suterénu je sklepni box. K bytové jednotce piind ezi spoluvlastnicky podil o
velikosti 221/13049 na spoletnych ¢astech domu, zastavény pozemek parcelni ¢islo 367/3 o plose 1
164 m2 je ve vlastnictvi statu.

Dle katastru nemovitosti se k ocefiovanému nemovitému majetku nevazou zadna vécna biremena nebo
jiné pravni nedostatky, které by mela vliv najeho vysednou cenu.

Prohlidku nemovitosti jsem provedl dne 14.5.2008 pouze vizudlné zvenci a ze spolecnych pristupovych
prostor a z podkladu, které jsem opatiil na mistné prid usném stavebnim Grade, na Bytovém druzstvu v
Ostraveé - Porubé ana Katastralnim Uradé v Ostravé. Vlastnici ocefiované nemovitosti Bc. Hanu
SIKOROVOU se mi nepodaiilo kontaktovat na adrese ocefiované nemovitosti, kde ma psano trvalé
bydliste, telefonicky jsme nebyli schopni pro zaneprazdnéni majitelky se dohodnout. Jelikoz jsem si
opatfil dostatek dokumentace a pisemnych podklada , nutnych k ocenéni, nemovitost ocenimi bez jeho
piitomnosti, pii¢emz pii ocenéni budu uvaZovat vybavenost bytové jednotky za standardni a soucasny
technicky stav za pfimérené odpovidajici stéi.

Dle dostupnych informaci nic nenasvédiuje tomu, Ze by byla ocefiovana bytova jednotka ¢id o 2785/25
vlastnici pronajata jiné osobg.

Cena nemovitého majetku z LV ¢ido 4325, coz je bytova jednotka 2785/25 spoleéné se
spoluvlastnickym podilem na bytovém domé ¢&p. 2785 o velikosti 221/13049 z LV ¢&ido 3002,
vypoétend dle ocefovaciho piredpisu zak ¢islo 151/1997 Sb ¢&ini

- 1 284 440 K ¢é.

Pro stanoveni obvyklé tr zni ceny je nejpodstatnéjSi por ovnani prodej obdobnych nemovitosti v
blizkém okoli a v pF¥iméreném ¢asovém obdobi.

P¥i patrani nainter netovych strankach jsem zjistil, Ze pf¥imo v misté bytového domu ép. 2785 k
podobnému pievodu nedodo. V jeho okoli jsem vSak zjistil nabidky na prodej byti, které by
mohly slouZit pro por ovnani ceny bytové jednotky éido 2785/25 na trhu s nemovitostmi.

Jedna se o nadedujici byty:

K okolska ulice BJ 3+1-80m2 - 2200000K¢
K eltickovaulice BJ 3+1-90m2 - 3600000K¢
K epinova ulice BJ 3+1-83m2 - 2200000K¢
K lavickovaulice BJ 25+1-82m2 - 2400000K¢
K alcarova ulice BJ 3+1-87m2 - 2950000K¢
K erdunskaulice BJ 3+1-80m2 - 2550000K¢
3]

lice 28. ¥ijna BJ 3+1-8Ym2 - 3000000K¢

Pramérna cena uvedenych bytovych jednotek €ini —2 700 000 K¢, po sniZeni této ceny 0 10 %,
coz predstavuj e obvyklé navySeni nabidek, vychazi priamérna ceny nabizenych bytovych
jednotek ¢astku —2 430 000K &.

S ohledem na vy3e uvedené skuteénosti a infor mace ziskané na trhu s nemovitostmi v misté a
¢ase, stanovuji obvyklou cenu nemovitého majetku z LV ¢islo 4325 a spoluvlastnického podilu o
velikosti 221/13049 na nemovitém majetku z LV ¢&islo 3002, tedy bytové jednotce ¢ido 2785/25 v
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centru katastr alniho tzemi M or avska Ostrava ve vlastnictvi povinné Bc. Hany SIKOROVE ve

= 2400000 Ké=

slovy : dvamilionyctyristatisic korun éeskych

Podklady pro vypracovani posudku:

- vypisz KN - LV ¢islo 4325 a 3002 pro katastrélni Uzemi Moravska Ostrava obce Ostrava,
vyhotoveny KU v Ostravé dne 29.6.2007

- kopie katastrélni mapy

- studium dokumentace potiebné k ocenéni a zjiStovani informaci namistné piisl usném stavebnim
Ufadu, u Bytového druzstvav Porubgé a v archivu mésta Ostrava

- usneseni Exekutorského Uiradu Ostrava o ocenéni nemovitosti ¢j.024 EX 1062/07-32 ze dne 27.2.2008
- ProhlaSeni vlastnika o vymezeni bytovych a spolecnych prostor v bytovém domé ¢p.2785

- vizudni prohlidka pouze domu &p. 2785 dne 14.5.2008

- Zji&eéni ceny nemovitosti je ke dni 14.5.2008

Tento znalecky posudek obsahuje 6 listii a predava se objednatdi ve tiech vyhotovenich.

Znalecka dolozka

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



