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Ukol znalce

Na zéklad usnesené.j. 024 EX 9/07-39 ze dne 21.10.2008 jsem byl jnv@moznalcem pre
oceréni nemovitosti zapsané na L&/ 11020 pro k.u. Moravska Ostrava, obec Ostrava,
Ostrava-nisto.

Ukolem znalce je odpow¥dét na nasledujici otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- bytovou jednotku. 2915/2 v dora¢.p. 2915 na pozemku pakc.2202/82
- idedlni spoluvlastnicky podil o velikosti 2747684 na spoknych ¢astech budovy.p.
2915 postavené na pozemku par2202/82 a pozemku pa¥c2202/82 o vynire 232 M

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenikipadnd
prava a zavady s nemovitostmi spojené cenou obuyklo

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 24.11.2008
Nemovitost byla zfistupréna.

Pritomni: soudni znalec, Ing. FrantiSekc®k, zastupkyé povinného, vykonavatel soudpi

exekutorky Mgr. Ftikové p. Naivert.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Moravska @str obec Ostrava, list vlastnicivi

¢. 11020, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, ®Btrava ze dne 7.3.2008.
2. Situaéni podklady

ok

kopie katastralni mapyredmétného Gzemi platna pro k.u. Moravska Ostrava, magpov

list ¢. 8-0/14, vyhotoveny Katastralnintaslem pro Moravskoslezsky kraj, katastré
pracovis¢ Ostrava dne 7.3.2008 wehitku 1:1000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace gizena znalcem dne 24.11.2008
Udaje zjiSéné @i mistnim Seteni

Ini




Nalez a posudek

Uvod

Ocereéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceuvedené v § 2, odst. |
zékona ¢.151/1997 Sh., o o@®vani majetku a o znéné nékterych zakoni (zakon o
ocaiovani majetku):

Majetek a sluzba se oaguji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jin zpisob
ocaiovani.

Obvyklou cenou se pro dely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosana pri
prodejich stejného, pogripadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebg
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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poréria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimo Fadnymi okolnostmi trhu se rozun®ji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky p¥irodnich ¢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 sluzi& vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocereni 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 § 66 odst. (5) znalec oftaje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podk@lastniho predpisu 18) § 2 odst. 1
zakona¢. 151/1997 Sb., o oé®vani majetku.

Pravni vady se v tomto fipadé na nemovitosti nevyskytuiji.

Na této zasad je vypracovano toto ocesni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Bytova jednotka se nachazi v 1.NP obytného panktod®mué.p. 2915, na ul. Gen. Pik
v k.U. Moravska Ostrava, obci Ostrava, Ostravston Dim je umisén v centru mista, ve
mestské ¢asti Fifejdy, ve vzdalenosti cca 300 m od mistnmkaikace ul. Hornopoln
v sidlistni zastawb obytnych panelovych daim Vlakové nadraZi je ve vzdalenosti cca
km, Zeleznini zastavka Stodolni je vzdalend 1,5 km, autobus@dazi je vzdalené cca
km od océované nemovitosti. Zakladni obchody, sluzby a stfigktura jsou ve vzdalenos
do 0,5 km. @m je z hlediska bydleni umét v primérné atraktivni lokalit vzdalené cca
km od historického centradsta. Parkovani je mozné naremém parkovisti fed obytnym
domem v omezeném rozsahu.

Udaje o océiovaném bytu
UZitna plocha bytové jednotky - celkem: 27 nf

Pristup k domu je z wejné komunikace ul. Gen. Pikyigtup do ocgované bytové jednotk
¢. 2915/2 je ze zapadni strany.

Dum je napojen na vSechny inZzenyrské&:sitodovod, elektro a plyn z v@nych radi,
kanalizace je do wejnéhofadu. Vytagni je zajis¢no centralniho zdroje tepla. Budova
postavena na pozemku p&r@915.

B. Nakladové ohodnoceni hiva nebytovych prostor

PouZzita metodika

Jako nejvhod§si pro zjiSéni nakladové ceny bytu je v danérfipadt pouzita pimérens
metodika zji&ni reprodukni ceny, snizené dimérené opatebeni.

Vlastni zangieni a vypoet nakladové ceny bytu je provedeno podlenogaciho systém
vypracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus.spolo., ktery je chr&m autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro nakladové ocem bytu nebo nebytovych prostor je zjisit ndkladové cen
vybranych konstrukci tj. obvodovychést vnittniho nosného zdiva,figek, fasady, strap
podlah a vniini vybaveni, k jejich vychozi cérse gipoctou pongrnou ¢asti vykopy, sesni
krytina, ev. konstrukce krovu, atkteré samostatnoceiované vybaveni (vytahy), jakoz
pong¥rnacast spolénych prostor (schodi&tchodby a pod.)

Vynasobenim zjighé vynery a cen jednotlivych konstrukci afripoétem konstrukci
vybaveni nebo po#nnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urokni.1.2000. Prg
piepaet na cenovou Urovike dni ocedni slouZi tzv. Stavebni index, zpracovany na zak
statistickych informaci, vydavanyeteskym statistickymi@adem v Praze.

Takto zjiS€na cena cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficientertsta,
tj. koeficientem odrazejicim skutgost rozdilnych nakladna vystavbu podle mista vystavh
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pdjifit a pod., jsou zahrnuty ve vychozi &€
staveb.

Vysledkem jsou skut@mé pfimeérné (stedni) naklady nutné ndizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. atte opotebeni, které odpovida stavlaného st

Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivychvala jakoZ i zji&ni procenta opéebeni
staveb je vypracovana metodika, ktera jecésti océovaciho systému.
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Ocereni bytu se provadi nezavisle na hodnmlého domu.
Podrobny vypoet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejéisti neni pro obsahloft
uveden.

Popis, vynEry, vypocet ceny

1. Bytova jednotkag. 2915/2

Obec : Ostrava

Katastralni tzemi: Moravska Ostrava

Ulice : Gen. Piky

Ddm &.p. 2915

Spoluvlastnicky podil na budow: 2747/72551

Udaje o océiované bytové jednotce
Ocaiovand bytovéa jednotka se nachazi v 1. nadzemninafio®odlahovéa plocha bytu je 27

m?. Oceiovana bytova jednotka méa jednu mistnost s kiiskgm koutem, koupelnu a W¢,
sklep. Podlaha je betonova kryta PVC. Koupelna aj¥éd vestainy v umakartovém jadry,
obklady nejsou provedeny, v koup&lje pouze sprchovy kout. Okna jsou nova, plasiova
s izola&nim dvojsklem. Vstupni dv¥e do bytové jednotky jsouieMéné hladké. Dvie mezi
piedsini a obytnou mistnosti jsotedné naphové. Byt je bez vybaveni (kuchiska linka a
sporak jsou odstr&ny) a ke dni ocemi je v pimérném stavu. Jednotka je napojenajna
inZenyrské sé elektro, vodu, plyn a kanalizaci, vytap je zajiSéno centralnim ugednim
topenim. FEslusenstvi bytu tid sklep o velikosti 1,53 mumistny v 1.PP. K bytovd
jednotce nalezi spoluvlastnicky podil na spojeh ¢astech domu a pozeiinpod stavboy
parcé. 2202/82 o velikosti 2747/72551.

UZitna plocha bytové jednotky - celkem:27 nf

Popis obytného domuw.p. 1795

Oceilovana budova byla kolaudovana v roce 1979 jakongbgim. Dam je postaven jak
fadovy panelovy @im. Objekt jectyipodlazni, podsklepeny v celénidorysu. V dons je 12
bytovych jednotek. Stavba je panelové montovanétkokce, zaklady jsou betonové. Stropni
konstrukce jsou betonové.i&tha domu je plocha, kryta asfaltovymi pasy. kfmiomitky
jsou vapenné hladké, fasada je nova, omitka jel&@bma se zateplenim.un je ke dni
oceréni v dobrém staveldAechnickém stavu. Vroce 2008 byla provedet@st&éna
rekonstrukce domu — vyna oken, nova fasada se zateplenim, novy obklagdegtschranky
a zvonkovy panel.

A4

Vypoéet ceny
Cast konstrukci

Vychozi hodnota&asti spolénych konstrukci K¢ 24 929.03
Vychozi podil spolénych prostor a vybaveni K¢ 34 337.50
Vychozi cena bytu - 1.NP K¢ 220 120.32

Vychozi cena sklep — 1.PP K¢ 15 049.48




Vychozi cena v CU k 1.1.2000 K¢ 294 436.32
Stavebni index % 152.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena bytu CU 2008 K¢ 447 543.21
Rok uvedeni do provozu 1979
Planovana Zivotnost rak 100
Opotebeni AL % 29.00
Cena k roku 2008 K¢ 317 755.68
Zaokrouhleni K¢ 44.32
Cena zaokrouhlena K¢ 317 800.00
C. Pozemky

Pouzita metodika

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

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny posspolupracujicich odhaticpro
vypracovani cenovych map zastaych pozemi.

Pro ocefni pozemk v mistech, kde jsou cenové mapy pozémskhvalené ministerstvem
financi CR se vychéazi zéthto cen, je-li jejich cena odlisna od Metodickét@vodu firmy
stanovuji se ceny variartn

Pro ocerini pozemk bézn¢ zasta¥nych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Obec: Ostrava
Katastralni tzemi:Moravska Ostrava

Vlastnik stavby: podil:

Daniel Lus 2747/72551
Vlastnik pozemku: podil:

Daniel Lus 2747/72551
Parcelaé. | Vyméra m” | Druh Vyuziti
2202/82 232 zasta¥na plocha a nadvb| Objekt k bydleni|
Vymeéra pozemkii celkem m? 232

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 232
Smérna cena pozemku K&/m? 600
Vychozi cena pozemku K¢ 139 200

Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrhunsith cen spolupracujicich odhadc
v okrese Ostrava-gsto.




Pozemky celkem K¢ 139 200
Spoluvlast. podil o velikosti 2747/72551 (po zaokubleni ) K¢ 5270

D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno eath nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s nieastai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze ser@dpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zakladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kanceal@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancétmni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelnd6#n mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, hytovych jednotkach (pFip. menSich rodinnych
domech) uvedené velikosti, vybaveni, zpgého technického stavu, v dané lokalia
u srovnatelnych nemovitosti je ke dni o&ein poptavka nizSi nez nabidka Proto
s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybavezpisobu vyuZiti,
jsem nazoru, Ze oftevana nemovitost je ke dni ocer obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastnihaizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Podle €chto podklad byly v uplynulé dob v oblasti, kde se nachazi aoana nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byt Cené\ objekiu n"EKé] nz%?érg/
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitna plocha v nf) enanam )
podl.plochy [K¢&] prodeje
Byt 0+1, ul. Gen. Janouska, , 641 500
4 Moravska Ostrava dobry 0+1(29) 11/2008
22 100
Byt 0+1, ul. Sladkova, . 585 000
yI\t/loravskél Ostrava dobry 0+1(30) 10/2008
19 500
. 585 000
Byt 1+kk, ‘li': oen Piky, | Velmi dobry 14Kk (29) 1212008
Moravska Ostrava 20 172
Byt 0+1, ul. Gen. Piky, . 567 000
yI:/Ioravskél Ostravay dobry 0+1(30) 11/2008
18 900
. 702 000
Byt (l)\;l-l, ul. I(G,e(r;. Janouska, velmi dobry 0+1(30) 11/2008
oravska Ostrava 23 400
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovittesm

Oceiovana nemovitost je s ohledem nzliuziti pro bydleni umigha v piimérné atraktivni
lokalité cca 1 km od centradsta. Z hlediska dostupnosti se jedn& ofdatostupnou lokalitu
stavem a vybavenim se nemovittesdi do stedni cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
prepastenych na riiuZitné plochy.

Podle vySe uvedenych porovnani a dliézkumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany

nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, domy pro individualni

bydleni, obdobné velikosti v fim&ru od 19 do 22 tis. Kna 1 nf uzitné plochy.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani, a zavedeny@dpoklad s ohledem na pmérny stav
bytu s givodnim vybavenim, odhaduji srovnatelnou hodnotow§tednotky ve vysi:

20 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu (27,47 B) 549 400 K

F. Omezeni vlastnickych prav

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstatej¢
Ze prednttem ocerni jsou vyhradd stavby, které podle vypisu z katastru nemovitjssti
vV Nném zapsany.

VSechny pozemky a stavby na nich urmist které jsou igdmetem ocegni jsou dolozeny
v priloze tohoto ocedi a jsou barevhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Viz. list vlastnictvi¢. 11020 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu a vodhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.

=)




10

Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny bytu

(pro Ucel exekuwniho Fizeni)

Na zéklad usnesené.j. 024 EX 9/07-39 ze dne 21.10.2008 jsem byl jnv@moznalcem pre
oceréni nemovitosti zapsané na L&/ 11020 pro k.U. Moravska Ostrava, obec Ostrava,
Ostrava-nisto.

Znalecky posudek #h posoudit a zodpadét tuto otazku:

Ocenit nemovitosti, a to:
- bytovou jednotki. 2915/2 v doréa ¢.p. 2915 na pozemku pakc.2202/82
- idedlni spoluvlastnicky podil o velikosti 2747684 na spoknych ¢astech budovy.p.
2915 postavené na pozemku par2202/82 a pozemku patc2202/82 o vynire 232 M

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitostirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena, a dale ocgnbdy, které prodejem v dr&z
nezaniknou, ke dni zpracovéani znaleckého posudku.

Nakladova cena bytu po opatebeni

Bytova jednotka. 2915/2 K¢ 317 80Q
Cena spoluvlastnického podilu o velikosti 2747/728& pozemku K 5270
Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na pozemnk K¢ 323 070

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K 540 00Q

1A
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Z&vér - 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€, dobré
dopravni napojeni a fomérny stav bytu, odhaduji obvyklou cenu éogané nemovitosti v
vysSi:

550 000 K

1%

Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 19

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

Oceiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {gcek, hypotéky g
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé cenygdené v § 2, odst. 1 zakotid51/1997|
Sb., 0 ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

94
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim

Krajského soudu v Ostraze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99

pro z&kladni obor ekonomika, a#dvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby

pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 286-2411/08 znaleckého deniku.
Znaleiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspisio 0536

V Ostrav dne 12.12.2008.




