Znalecky posudek. 307-2737/09
o odhadu trzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)

pro el exekénihotizeni
pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou

Predmét oceréni: Garaz bezé.p./&.e.na pozemku par&. 176/58.

Ulice: Zavodni P<703 00

Obec: Ostrava Okres: Ostraxsto
Katastralni tzemi: Vitkovice Kraj: Kkowskoslezsky kraj
Sidlo katastrfadu v Ostrag Identifikatni kod: 714071

Vlastnik stavby:
Radomira Okonova, VysSkovicka 2550/104, 700 30 @atthh—Zabeh, spoluvlastnicky podil o velikosti 1
Vlasta Okonova, Horymirova 3064/125, 700 30 OstdikiaZakieh, spoluvlastnicky podil o velikosti %2
Vlastnik pozemku:  Statutarni mssto Ostrava, ProkeSovo nésti 1803/8, 729 30 Moravska Ostrava

Objednatel: Mgr. Pavla Fuaikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Marianské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 29.12.2009.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
verzeACONS 10.23 platna od 1.4.2009
Tento znalecky posudek obsahuje 11 stran textu giilbh. Objednateli se fpdavéa
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 29.12.2009
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 3564/08-46 ze dne 14.9.2009 jsem bylnové&n znalcen)

pro ocerni spoluvlastnického podilu o velikosti ¥2 na nentastech zapsanych na L&/ 708
pro k.U. Vitkovice, obec Ostrava, okres Ostravasim

Ukolem znaleckého posudku je oceniteani spoluvlastnicky podil o velikosti ¥
k nemovitosti zapsané naV ¢. 708 a to:

- garaz bez.p.k.e. na pozemku patc.176/58.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedenguigosti \Cetrg piisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojenda, d&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutéla dne 12.10.2009 od 11:00 hod.

Nemovitost byla zfistupréna, prohlidka byla provedena z&asti vlastnika nemovitosfi

Vlasty Okonové a vykonavatele exekutorskéradd Radima LoksSi.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Vitkovice,eolOstrava, list vlastnictw. 708,
vyhotoveny Katastralnimiddem v Ostravdne 5.8.2009.
2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyipdnEtného Uzemi platna pro k.U. Vitkovice, mapovy
¢. 8-2/33, vyhotoveny Katastralnintaglem v Ostravdne 5.8.2009 v gfitku 1:1000
3. Ostatni podklady
informace a vyriry zjisttné @i mistnim Saeni
fotodokumentace gzena znalcem dne 12.10.2009
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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

Oceilovana gardz je situovana v are#dlovych garazi nachazejicim wstském obvodu

katastralnim Uzemi Vitkovice, obec Ostrava, okrestrava-n¢sto, areal je fstupny
z komunikaci ul. Zavodni i ul. Moravska. Gowana nemovitost se nachazi v jizni okraj
casti mestského obvodu, areal se nacha#i hpanici zastavby rodinnych dama soused
s Vitkovickym Hbitovem. NejblizSi stanice MHD (tramvaj a autobjes\ve vzdalenosti cc
300 m na komunikaci ul. Zavodni. Napojeni na feEskevanou komunikaci ul. Misteckou
ve vzdalenosti cca 750 m. V ramcista se jedna o pmeérné atraktivni lokalitu, s dobro
dostupnosti &ci centru Ostravy.

Udaje o ocdéiované budow

Oceilovany objekt je na vypisu z katastru nemovitostpsda jako garaz bez.p.k.e.
na pozemku paré. 176/58 ve vlastnictvi dvou vlastiiikve vlastnictvi povinné Radomi
Okonové je spoluvlastnicky podil o velikosti %.

Stavba je ke dni océni uzivana jako garaz a je situovana na pozemkuwlastnictvi
Statutarniho rsta Ostravy, pozemek pod stavbou je dle dostupmjohmaci v pronajmu n
z&klad ndjemni smlouvy, ktera k océm nebyla pedloZena.

Areal garazi je umish v rovinatém terénu, otevana garaz je kadové zastavbsituovana
jako vnitni. Fistup a pijezd k océovanému objektu je mozny z ul. Zavoditép pozemel
parc¢. 176/13 ve vlastnictvi Statutarnih@sta Ostrava.

Ocaiovand garaZz je v dobrém staveéltachnickém stavu, na i@ roku 2009 byla nav
napojena na elektroinstalaci (220 V), vlivem opra#gchy sousedni garaze jeuspbeno
zatikani do oaevané nemovitosti. Tvar pozemku pod f@eanou stavbou je obdélnikovy.

Predmétem oceréni je pouze stavba na pozemku paré. 176/58, pozemek paré€. 176/58
je ve vlastnictvi jiného vlastnika (Statutarniho nésta Ostravy).
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B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto gipadt je vychozi cena stanovena na zaklapStné zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenambojidych vybranych poloZzek (obvodov
stny, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abgdh vybaveni a da
krov a steSni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané 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 odp&et 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
opofebeni.

1.Budovy:

Vyégt budov
1.1.Radova garéaz (cizi parcetal76/58)

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1.Radovéa garaz
Budova je postavena na cizi paroelé76/58.

PievaZujici provedeni konstrukci a vybaveni:

Stavba je z¢ha s obvodovym zdivem v t1.30 cm. Kazdy garazovy bta jedno stani pr
zaparkovani osobniho vozidla. Garaz je zaloZzen@etanovych pasech, bez podsklepe
s pultovou stechou krytou plechovou krytinou, strop jéedny s podhledem a omitko
Omitky vrgjSi jsou Hrizolitové, vnitni jsou vapenné, podlaha je betonova. V garazojee
elektroinstalace (220 V), garaz neni vyidp, ani odkanalizovana. Vrata jsalievena
s oplechovanim, okno neni. Garaz byla kolaudovamae 1959.

Oceilovana garaz je v dobrém staveldachnickém stavu, na i@ roku 2009 byla nav
napojena na elektroinstalaci (220 V), vlivem opra#gchy sousedni garaze jeiuspbeno
zatikani do oagované nemovitosti.

Vypocet uzitného obest@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (22°m m° 46.12
Celkovy obesta¥ny prostor m? 46.12

Pocet nadzemnich podlazi: 1
Stari budovy: 2009 - 1959 = 50 rak
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Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (23 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

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

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. Garaz bez.p.k.e.

1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

27 889.20

150 206.40

178 095.60
155.00
1.00

276 048.18
1959
80

57.50

117 320.48
-20.48
117 300.00

117 300.00

117 300.00

117 300.00

117 300.00




C. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno ealyth nemovitosti na trhu realjt,

nebo nedavno uskutenych prodej nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vsli

a lokalitou. Nepedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s newsbwmi a pohyb ce
jednotlivych tym nemovitosti, Zze uskuieéné prodeje a vyhodnocované prodeje kiyynbyt

starSi nez 1 rok. To proto, Zze segpoklada, Zze za delSi dobu udaje ztratily svojiowydaci
schopnost. Toto srovnani se provadi na zé&klakhstniho piizkumu trhu nemovitost
vyhodnocenim 0déjz denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancela sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kanesta a spravci nemovitosti. Zé&em tohoto
Seteni je odhadovana prodejni cena, realizovateln&®-tiamésiéni zprostedkovatelskol
smlouvu, se zohlednim sodasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, dqrdz uvedené velikosti, vybaveni, resp. ZmEmu
technickému stavu, v dané lokaliau srovnatelnych nemovitosti je poptavka srovnatelng
s nabidkou.Proto jsem nazoru, zscaiovana nemovitost je obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Gdaje z vlastni databaaformace z nabidek z internetovy
stranek. Podle éthto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi ac&ana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav ZESEIE, . A
’ R . plocha Cena objektu [K¢] | nabidky /

nemovitosti objektu 2 ;

[m7] prodeje

Garaz, ul. Misteckd, Ostrava - Vitkovice  upgrny 21 60 000 2009
Garaz, ul. Misteckd, Ostrava - Vitkovice  velmi dohr 20 100 000 2009
Garaz, ul. Misteckd, Ostrava - Vitkovice dobry 24 0 0®0 2009

Garaz, ul. U @mentarny, .

Ostrava - Vitkovice dobry 19 69 000 2009

Odivodnéni srovnavaci metody

Ocaiovand nemovitost je umésta v rdmci mista v ptimérné atraktivni lokalig, v arealu
garazi pistupnych z komunikaci ul. Zavodni i ul. Moravskastravském rstském obvod
Vitkovice. Z hlediska dostupnosti se jedna o liakak dobrou dostupnostiugi centru
Ostravy, s dobrym dopravnim napojenim. Vybavenitayesn a umishim se ocgovany
objekt fadi do stedni cenové kategorie. Mifnnegativni vliv na cenu obvyklou n

skute&nost, Ze do objektu ke dni oceri zatéka.

Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazfioeana nemovitost, garaze vaperu od 60 000
do 100 000 K.

Na zaklad€ vySe uvedenych porovnani, vzhledem k umisti objektu a jeho stavebg-
technickému stavu, odhaduji srovnatelnou cenu nemawosti ve vysi:

/0 000 K&

ch




D. Omezeni viastnickych prav

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

Zastavni pravo soudcovské nastku 95 080,- K na zaklad usneseni soudu o ifizeni
vykonu rozhod. #izenim soud. zastavniho prava 53 E-906/2008 ze2dh2009;viz. vypis
z katastru nemovitosti¢. 708 oddil C

Nafizeni exekuce a exekwi piikazy k prodeji nemovitosti Exekutorskéhdadu Ostrava
- viz. vypis z katastru nemovitosti. 708 oddil C.

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

Dle predlozenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na oagované nemovitosti
Zadné jiné zavazky ani jina omezeni o jejichZz exishci se nelze Peswdiit z vypisu
z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodipzjisteni odhadu obvykls

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 3564/08-46 ze dne 14.9.2009 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocerni spoluvlastnického podilu o velikosti ¥2 na nentmstech zapsanych na Ld/ 708
pro k.U. Vitkovice, obec Ostrava, okres Ostravasim

Ukolem znaleckého posudku je ocenitealni spoluvlastnicky podil o velikosti ¥
k nemovitosti zapsané naV ¢. 708 a to:

- garaz bez.p.k.e. na pozemku patc.176/58

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Garaz be¢.p.kc.e. K¢ 117 300.00
1. Budovy K¢ 117 300.00
Stavby po opoFebeni celkem K¢ 117 300.00
Celkem K¢ 117 300.00
Srovnavaci hodnota K¢ 70 000

Z4vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis€nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti, dobré dopravni napojeni a s ohledam
stavebg-technicky stav garaze, odhaduji obvyklou cenuiogané nemovitosti ve vysi:

/70 000 k&

Idedlni spoluvlastnicky podil o velikosti %2 k nemonosti zapsané naV ¢&. 708¢ini:

35 000 K¢

10



Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwwacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1
Ocaiovani na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéky &
dluhopisy.

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

117

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovarkadnutim
Krajského soudu v Ostravze dne 4.3.1999 padj. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, aftvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, adivi stavby obytné a stavby
pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 307-2737/09
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 Ostraw, dne 29.12.2009
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