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Ukol

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2684/08-80 ze dne 30.7.2009 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocerni nemovitosti zapsané na L&v8894 pro k.U. Frydek, obec Frydek-Mistek.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 8894 a to:

- bytovou jednotkw. 2900/24 v bytovém doéné.p. 2900 na pozemcich parc6802/21
a 6802/22

- spoluvlastnicky podil o velikosti 7703/293089 spole&nych ¢astech domu.p. 2899
a 2900 a na pozemku parc6802/21 a 6802/22.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uveden®uigosti \Cetrg piisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojenda, d&eitozavady, které prodejem v draz

nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovani

znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtgla dne 8.9.2009 od 10:00 hod.
Nemovitost byla zfistupréna.
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Pritomni: majitel nemovitosti pCernohorsky, vykonavatel soudniho exekutora p. Pgjch

a soudni znalec Ing. FrantiSekcgk

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.U. Frydek, olbegdek-Mistek, list vlastnictvj

&. 8894, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, ®Btrava ze dne 17.6.2009.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy, mapovy list OSTRAVA 6-9/48 m¢ritku  1:1000
ze dne 17.6.2009

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Sateni
fotodokumentace gzena znalcem dne 8.9.2009
kopie prohlaseni vlastnika budoty. 2898, 2899 a 2900




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
zvazuiji 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 8.NP obytného pankmddmuc.p. 2900, na ul. Slezsk
v k.U. Frydek, obci Frydek-Mistek, okr. Frydek-Mikt Dim je umistn v sidlistni, panelov
zéstavk obytnych domi pii vychodnim okraji mista. Dopravni dostupnost je velmi dobr4,
v mis€ se nachazi autobusova zastavka MHD. Vlakové nadfaydek-Mistek je ve
vzdalenosti 1 km od o@evané nemovitosti. Napojeni na frekventovanou rystmi
komunikaci R48 je mozné ve vzdalenosti 700 m. Zékiabchody, sluzby a infrastruktura |se
nachézeji v dochazkové vzdalenostinbje z hlediska bydleni umést v primérné atraktivni
lokalit¢ vzdalené cca 2 km od centra. Parkovani je mozneeegméem parkovisti fed
ocaiovanou nemovitosti v dost&tem rozsahu.
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Udaje o océiovaném bytu

Oceiovana bytova jednotka je umish viadovém, bytovém do&ns osmi nadzemnim
podlazimi, ktery je postaven na pozemku par6802/22 jako krajni na vychodnim okrgji
trojbloku panelovych bytovych daim V sousedstvi domu, smem na vychod je umist
objekt technické vybavenosti, a to kotelna pro i&nt zasobovani teplem.

V katastru nemovitosti je osevana bytova jednotkd. 2900/24 zapsana v budovaclp.
2900 acp. 2899 na pozemcich pafc6802/21 a 6802/22 se spoluvlastnickym podilen o
velikosti 7703/293089 na spdleych ¢astech dorn ¢.p. 2899 a 2900 a na pozemcich
parcé. 6802/21 a 6802/22.

UZitna plocha bytové jednotky - celkem:77,03 nf

Pristup k domu je ze severni a z jizni strany z uitezska.

Dim je napojen na vSechny inzenyrské:sitodovod, elektro a plyn z wejnych radi,
kanalizace je do ¥ejnéhotadu. Vytagni je zajiséno dalkovym vytapnim s rozvody UT|
do jednotlivych byi.

B. Nakladové ohodnoceni livd nebytovych prostor

Pouzita metodika

Jako nejvhod§si pro zjiS€ni nakladové ceny bytu je v danérfipadt pouzita pimérens
metodika zjistni reprodukni ceny, sniZzené aimérené opatebeni.

Vlastni zangieni a vypdet nakladové ceny bytu je provedeno podleinovaciho systém
vypracovaneho znaleckym uUstavem A-Consult plus.spolo., ktery je chr&m autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zakladem pro nakladové ocem bytu nebo nebytovych prostor je zisit nakladové cen
vybranych konstrukci tj. obvodovychést vnititniho nosného zdiva,rigek, fasady, strap
podlah a vniini vybaveni, k jejich vychozi cérse gipoc¢tou pongrnou ¢asti vykopy, sesni
krytina, ev. konstrukce krovu, atkteré samostatnocaiované vybaveni (vytahy), jakoz
ponernacast spolénych prostor (schodi&tchodby a pod.)

Vynasobenim zji$né vynery a cen jednotlivych konstrukci afipoétem konstrukci
vybaveni nebo po#nnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urokni.1.2000. Prg
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piepaiet na cenovou Urovieke dni ocedini slouZzi tzv. Stavebni index, zpracovany na zak
statistickych informaci, vydavanycteskym statistickymi@adem v Praze.

Takto zjiSena cena cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficienterista,
tj. koeficientem odrazejicim skuteost rozdilnych nakladna vystavbu podle mista vystavh
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pajisit a pod., jsou zahrnuty ve vychozi &e
staveb.

Vysledkem jsou skut@é pfimérné (stedni) naklady nutné ndizeni bytu.

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

Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivychvela jakoZ i zji&ni procenta opaéeébeni
staveb je vypracovana metodika, ktera jecésti océovaciho systému.

Ocereni bytu se provadi nezavisle na hodnmlého domu.

Podrobny vypoet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejtéisti neni pro obsahlo
uveden.

Popis, vyntry, vypocet ceny

1. Bytova jednotkag. 2900/24

Obec: Frydek-Mistek
Katastralni Uzemi: Frydek

Ulice: Slezska

Dim €.p. 2900 a 2899

Spoluvlastnicky podil na budow: 7703/293089

Spoluvlastnicky podil na pozemcich par€. 6802/21 a 6802/22: 7703/293089

Udaje o ocaéiované bytové jednotce

Oceilovana bytova jednotka se nachazi v 8. nadzemnintafiodPodlahova plocha bytu
77,03 nf. Oceiovana bytova jednotka mafi tobytné mistnosti, fedsfi, kuchy,
koupelnu, WC. Podlahy ve vstupni chédbkuchyni jsou betonové kryté PVC nebo kobe
v obytnych pokojich jsou vlysky krytécasti koberci nebo PVC, v koupélra na WC je
keramicka dlazba. Upravu ést tvori vapenné hladké omitky, v koupglje proveden
keramicky obklad. Okna jsouiena zdvojena, dve jsou dewené naphové. Byt
ma standardni vybaveni a ke dni ag@nje v pamérném stavu. Jednotka je napoje
na inZzenyrské sitelektro, vodu, plyn a kanalizaci, vytap je zajis¢no dalkovym vytapnim.
K bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil r@oleinych ¢astech domu a pozemd
o velikosti 7703/293089. Byt je vimérném stavu, vyrnéna kuchyiskd linka a vana
v koupelre byly provedeny keramické obklady.

UZitna plocha bytové jednotky - celkem:77,03 nf

Popis obytného domw.p. 1200

Budova byla kolaudovana v 80. letech 20. stoléto jabytny dim. Dam je postaven jak
fadovy panelovy @im o dvou vchodech, ktery se nachazi na dvou pooenpeirc¢. 6802/21
a 6802/22. Objekt je osmipodlazni, podsklepenylémemidorysu. V dons je 24 bytovych

jednotek. Stavba je panelové montované konstrulkzédklady jsou betonové. Strophi

konstrukce jsou betonové.i&tha domu je plocha, kryta asfaltovymi pasy. kfmiomitky
jsou vapenné. Fasada jévpdni ze dfkaného bizolitu. V don® byly vyménény vchodové
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dvere se schrankovym a zvonkovym panelerine ke dni oceni v pamérném stavebd

technickém stavu.

Vy¢éet jednotlivych mistnosti a jejich vyngry:
8.nadzemni podlazi

Kuchyns

Pokoj

Pokoj

Pokoj

Predsii

Koupelna

wC

Lodzie
1.podzemni podlaZzi

Sklep

Vymeéra celkem

Dispozini ¥eSeni bytu: 3+1
Technicky stav budovy: primérny

Stari budovy: 29 let

Vypocdet ceny

Cast konstrukci

Vychozi hodnota&asti spolénych konstrukci
Vychozi podil spolénych prostor a vybaveni
Vychozi cena bytu - 1.podlazi

Vychozi cena bytu - 2.podlazi

Vychozi cena v CU k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena bytu CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

3’\) 3I\.)

K¢e
K¢e
K¢e
K¢e
K¢e

%

9.77
8.03
15.47
24.17
7.55
2.56
0.95
5.03

3.50
77.03

46 603.15
160 222.40

1 052 949.60
6 562.50

1 266 337.65
155.00

1.00

1 962 823.36
1980
80

45.00

1 079 552.85
47.15
1 079 600.00




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 pozemk.

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

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

Dle vypisu z katastru nemovitosti
M¢ésto: Frydek-Mistek
Katastralni Uzemi: Frydek

Vlastnik stavby: podil:

Cernohorsky Tomas 7703/293089
Vlastnik pozemku: podil:

Cernohorsky Tomas 7703/293089
Parcelaé. | Vyméra m” | Druh Vyuziti
6802/21 263 | zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni
6802/22 271 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni|
Vymeéra pozemkii celkem m? 534.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m? 534.00
Smérna cena pozemku K&/m? 650.00
Vychozi cena pozemku K¢ 347 100.00

Smérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem Ké 163 200
Spoluvlast. podil o velikosti 7703/293089 (po zaakwmhleni) Ké 9123

m




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 niesstai a pohyb cen jednotlivyc
typti nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiomydaci 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, bytovych jednotkach uvedené velikosti, vybavern
zjisteného technického stavu, v dané lokald u srovnatelnych nemovitosti je ke dni deer,
poptavka srovnatelna s nabidkou Proto s gihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni augpbu vyuZziti, jsem nazoru, Ze @éogand nemovitost |
ke dni ocerni 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 Cend objekiu n%[Ké] nz%?érg/
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitna plocha v nf) Cenanant .
podl.plochy [K¢] prodeje
4 1125 000

By, ul. Pekasia, oo 3+1(79) 2009
rydek-Miste rekonstrukci 14 240
4 940 000

By, ul. Pekasia, Dobry 3+1(84) 2009
rydek-Miste 11 190

. 1 080 000

By, ul. 9. Bozana, Dobry 3+1(79) 2009
rydek-Miste 13 670
990 000

By, Al vk, Pramerny 3+1(86) 2009
rydek-Miste 11 512
z 770 000

B ‘f'd M ﬁf‘aslfka’ Primerny 3+1(68) 2009
rydek-Miste 11 324
* 950 000

Byt, ul. J.Capka, Po 3+1(73) 2009
Frydek-Mistek rekonstrukci 13 013

=y
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovittesm

Oceaiovany byt je z hlediska bydleni umiistv praimérné atraktivni lokali® cca 2 km og
centra ndsta. Z hlediska dostupnosti se jedna o fdoldostupnou lokalitu, stavem
vybavenim séadi do stedni cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
piepaitenych na rhuZitné plochy.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovdny v oblasti, kde se nachazinoeana nemovitost, obdobné veliko
v priméru od 11 do 14 tis. Kna 1 nf uZitné plochy.

Na z&klad vySe uvedenych srovnani, a zavedeny@dpoklad s ohledem na gmérny stav
bytu, vybaveni, odhaduji srovnatelnou hodnotu bgtdnotky ve vysi:

12 500 K&/m? tj. celkem za podlahovou plochu bytové jednotky @5 nt)
856 250 K&

4 000 K&/m? tj. celkem za podlahovou plochu lodZie a sklepnicprostor

(8,55 nf)
34 200 K¢

t]. celkem 890 450 K

=)

U]
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E. Omezeni vlastnickych prav

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

VSechny pozemky a stavby na nich urmst které jsou igdmstem ocemni, jsou dolozeny
v priloze tohoto ocei a jsou barevhvyznaeny na snimku z katastru nemovitosti.

Omezeni vyplyvajici z tdafi uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Narizeni exekuce okresniho soudu ve Frydku-Mistkuek@xi piikaz k prodeji nemovitosii
Exekutorskéhoitadu Ostrava viz. vypis z katastru nemovitosti€. 8894 oddil C.

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

Dle piedloZzenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech zZadné jiné zavazky ani jina omezenipopf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelzpreswd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny bytu

(pro Ucel exekuwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 2684/08-80 ze dne 30.7.2009 jsem bylnové&n znalcen)

pro ocerni nemovitosti zapsané na L&v8894 pro k.u. Frydek, obec Frydek-Mistek.
Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaap nd.V &. 8894 a to:

- bytovou jednotkw. 2900/24 v bytovém doéng.p. 2900 na pozemcich parc6802/21
a 6802/22

- spoluvlastnicky podil o velikosti 7703/293089 spole&nych ¢astech domu.p. 2899
a 2900 a na pozemku parc6802/21 a 6802/22.

2. Znalci se déale uklada, aby ocenil uvedené netmstvicetré prisluSenstvi a aby oceri

piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, aodalal zavady, které prodejem v draz
nezaniknou, ke dni zpracovani znaleckého posudikiomito gipact nebyly dle dostupnyc
podkladi zjiSteny Zadné zavazky spojené s haeanou nemovitosti.

Nakladova cena bytu po opatebeni

Bytova jednotka. 1200/17 K¢ 1 079 60¢
Cena spoluvlastnického podilu o velikosti 56/1188%0zemku K 9123
Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na pozennk K¢ 1 088 723

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K 890 450

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 pmérny stav bytu, odhaduji obvyklou cenu @éogané nemovitost
ve vysi:

900 000 K¢
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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|
Sh., o ocaovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zdkon o ocgovani majetku), kterd |
citovana v Uvodu.

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

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, afvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zakladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby

pramyslové.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 269-2699/09 znaleckého deniku.
Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 18.11.2009.

94

1%




