Znalecky posudek ¢. 182-2922/10

Ocenéni nemovitosti
pro ucel verejné drazby
ve smyslu § 13 zdkona ¢.26/2000 Sb.

pro drazebnika

Piedmét ocenéni:

Bytova jednotka ¢. 176/2 v domé ¢.p. 176 na pozemku parc.¢. St. 99/2 a spoluvlastnicky
podil o velikosti 83/332 na spole¢nych ¢astech domu €.p. 176.

Obec : Stéboftice ¢.p. 176

Okres: Opava PSC 747 51

Katastralni dzemi: Stéboftice Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastr. ufadu v Opavé Identifikaéni kod: 755435

Vlastnik bytu a spoluvlastnického podilu k pozemku parc.¢. St. 99/2:
Moravskoslezsky kraj 5
Spréava nemovitosti ve vlastnictvi kraje — Skolnf statek, Opava, ptispévkova organizace

Vlastnik pozemku parc.¢. St. 99/2:
Obec Stéboftice

Objednatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 9.8.2010.

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

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536
verze ACONS 10.24, platnd od 1.2.2010

Tento znalecky posudek obsahuje 11 stran textu a 4 piilohy. Objednateli se preddva
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 9.8.2010
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitost zapsanou na listu vlastnictvi & 503 pro k.d. Stdbofice, obec
Stéboftice, okr. Opava, a to:

- bytovou jednotku €. 176/2 v domé €.p. 176 na pozemku parc.¢. St. 99/2,

pro ucely vefejné drazby dle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je dile zohlednéni zavad, které
v dusledku pfechodu nezaniknou a upravi piislusSnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutec¢nila dne 9.2.2010 od 11:00 hod.

Pfitomni: zastupce draZebnika, Ing. Bfetislav Hodan a zastupce sprdvce nemovitosti,
p. Krompolc.

Nemovitost nebyla zptistupnéna, byl proveden pouze vné¢js$i ndhled z ptilehlého pozemku
a prohlidka spole¢nych prostor domu. Vnitini prostory bytu byly posouzeny
z fotodokumentace znaleckého posudku vypracovaného Ing. FrantiSkem Cisafem.

Podklady pro znaleckvy posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Stébofice, obec Stébofice, list vlastnictvi ¢. 503,
ze dne 5.3.2010
vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Stéboftice, obec Stébofice, list vlastnictvi ¢. 502,
ze dne 13.7.2007

2. Ostatni podklady
fotodokumentace potizend dne 9.2.2010 a 26.7.2010
znalecky posudek ¢. 2261/54/2009 vypracovany dne 28.5.2009 Ing. FrantiSkem
Cisafem
udaje sdélené zastupci drazebnika a zdstupci provozovatele




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno 'cenou obvyklou' ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zikon o
ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoi‘adnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

pi‘echodu nezaniknou a upravi piisluSnym zptasobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Bytova jednotka se nachdzi v 1.NP obytného cihlového domu &.p. 176, v obci Stéboftice
(1 368 obyvatel), okr. Opava. Dim je umistén v blizkosti zdstavby bytovych a rodinnych
domt, v centralni ¢4asti obce, naproti Zamku Stéboftice, v sousedstvi Skolniho statku. V obci se
nachdzi zakladni obCanskd vybavenost (ufad, poSta, zdkladni Skola, zdravotnické zatizend,
obchod). Spravni centrum Opava se nachazi ve vzdélenosti 10 km severovychodnim smérem.
Dopravni dostupnost je primérnd, v obci se nachdzi zastdvka meziméstské autobusové
dopravy. Napojeni na komunikaci ¢. I/11, spojujici mésta Opava a Krnov, je mozné ve
vzdélenosti 7 km, napojeni na komunikaci €. 1/46, spojujici mésta Opava a Olomouc, je
mozné ve vzdalenosti 6 km. V radmci okresu Opava je dim z hlediska bydleni umistén
v prumé&rn¢ atraktivni lokalité.

Udaje o ocefiované bytové jednotce

Oceniovand bytovd jednotka je umisténa v samostatné stojicim bytovém domé s jednim
podzemnim a dvéma nadzemnimi podlazimi. V katastru nemovitosti je ocefiovand bytova
jednotka €. 176/2 zapsdna na listu vlastnictvi ¢. 503, pfedmétem ocenéni je rovnéz
spoluvlastnicky podil o velikosti 83/332 na spolecnych c¢astech budovy C.p. 176. Budova
¢.p. 176 na pozemku parc.C. St. 99/2 je v katastru nemovitosti zapsdna na listu vlastnictvi
¢. 502. Pozemek pod stavbou parc.¢. St. 99/2 a pozemek nadvoii a zahrady domu parc.¢. 99/1
jsou ve vlastnictvi Obce Stébofice.

Uzitna plocha bytové jednotky - celkem: 83 m’

Ptistup a piijezd k domu je ze zapadni strany z vefejné komunikace (pozemek parc.¢. 110 ve
vlastnictvi Ceské republiky). Parkovani je moZné na komunikaci pfed domem, piipadné na
parkovaci ploSe na nddvoii domu, ptijezd na nadvoii je pres pozemek parc.C. St. 106 (ve
vlastnictvi Moravskoslezského kraje), ktery je hlavnim nadvoiim sousedniho Skolniho statku.

Diim je napojen na vSechny inZenyrské sité: vetejnou elektrickou, vodovodni a kanaliza¢nf sit’
a plyn. Vytdpéni bytovych jednotek v domé je zajiSténo samostatnymi plynovymi kotli
s rozvody UT.

Ke dni ocenéni je bytova jednotka dle sdéleni spravce nemovitosti uzivana najemnikem
na zakladé najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou, najjemnikem je pi. Raabova.

B. Nakladové ohodnoceni bytu

Pouzita metodika

Jako nejvhodnéj$i pro zjiSténi ndkladové ceny bytu je v daném ptipadé pouZzita pfimérené
metodika zjiSténi reproduk¢ni ceny, snizené o piimefené opotiebeni.

Vlastni zaméteni a vypocet ndkladové ceny bytu je provedeno podle oceniovaciho systému
vypracovaného znaleckym tstavem A-Consult plus spol. s r.o., ktery je chranén autorskymi
smlouvami a autorskymi pravy.

Zéakladem pro ndkladové ocenéni bytu nebo nebytovych prostor je zjisténi ndkladové ceny
vybranych konstrukci tj. obvodovych stén, vnitfniho nosného zdiva, piicek, fasady, stropd,
podlah a vnitini vybaveni, k jejich vychozi cen¢ se pfipoctou pomérnou ¢asti vykopy, stiesni




krytina, ev. konstrukce krovu, a nékteré samostatné ocenované vybaveni (vytahy), jakoZz i
pomérna ¢ast spolecnych prostor (schodisté, chodby a pod.)

Vyndsobenim zjisténé vymeéry a cen jednotlivych konstrukci a piipoctem konstrukci,
vybaveni nebo pomérnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urovni k 1.1.2000. Pro
prepocet na cenovou uroven ke dni ocenéni slouZi tzv. Stavebni index, zpracovany na zdkladé
statistickych informaci, vydavanych Ceskym statistickym tGfadem v Praze.

Takto zjisténd cena Cistych stavebnich doddvek se vyndsobi koeficientem mista,
tj. koeficientem odrazejicim skute¢nost rozdilnych ndkladii na vystavbu podle mista vystavby.
Néklady na projekt, technicky dozor, rizika pojiSténi a pod., jsou zahrnuty ve vychozi cené
staveb.

Vysledkem jsou skute¢né primérné (stiedni) ndklady nutné na ztizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. odecte opotiebeni, které odpovidé stavbé daného stafi.

Pro stanoveni pldnované zZivotnosti jednotlivych staveb, jakoZ i zjiSténi procenta opotfebeni
staveb je vypracovdana metodika, kterd je soucasti ocefiovaciho systému.

Ocenéni bytu se provadi nezavisle na hodnoté celého domu.

Podrobny vypocet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jejich €asti neni pro obsédhlost
uveden.

Popis, vyméry, vypocet ceny

1. Bytova jednotka €. 176/2

Obec: Stéborice

Katastralni Gzemi: Stéborice
Dam ¢.p. 176
Spoluvlastnicky podil na budové: 83/332

Ocenovand bytova jednotka se nachdzi v 1. nadzemnim podlazi. Podlahova plocha bytu je
83 m’. Bytova jednotka mé dvé obytné mistnosti, pfedsin, kuchyn, koupelnu, WC a 2 komory.
Podlahy obytnych mistnosti jsou betonové, kryté PVC popt. koberci, v ostatnich mistnostech
je keramickd dlazba. Upravu stén tvoii vdpenné hladké omitky. Okna jsou dievénd zdvojend,
dvete jsou dfevéné naplilové. Byt ma standardni vybaveni a ke dni ocenéni je v primérném
stavu. Jednotka je napojena vSechny inZenyrské sité: vetejnou elektrickou, vodovodni a
kanaliza&ni sit a plyn. Vytdpéni je zajiiténo samostatnym plynovym kotlem s rozvody UT.
K bytové jednotce ndleZi spoluvlastnicky podil na spolecnych c¢astech domu o velikosti
83/332.

Uzitna plocha bytové jednotky - celkem: 83 m’
Popis obytného domu ¢.p. 176

Budova byla postavena v 50. letech 20.stoleti jako obytny dim. Dim je samostatné stojici,
nachdzejici se na pozemku parc.C. St. 99/2. Objekt je dvoupodlazni, podsklepeny v celém
pudorysu. V domé jsou 4 bytové jednotky. Stavba je zdéné konstrukce, zdklady jsou
betonové. Stropni konstrukce jsou betonové. NasSlapna vrstva schodiSté je z teraca. Stiecha
domu je valbova, krytd osinkocementovymi Sablonami. Vnitini omitky jsou vapenné. Fasadda
je biizolitova. Vstupni dvefe do domu jsou dfevéné s prosklenim.VSechny konstrukéni prvky
jsou pivodni. V pribéhu Zzivotnosti obytného domu nebyly provedeny Zzadné zdsadni
rekonstrukce, byly provedeny pouze dil¢i dpravy. Dim je ke dni ocenéni v primérném
stavebné-technickém stavu.




Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vyméry:

1.nadzemni podlazi
pokoj

pokoj

kuchyné¢

predsin

koupelna

WC

komora

komora

spiz

1.podzemni podlazi
sklep

Satna

Vyméra celkem

Dispozicni FeSeni: 2+1
Technicky stav budovy: pramérny
Staii budovy: 55 let

Vypocet ceny

Cast konstrukei

Vychozi hodnota ¢4sti spole¢nych konstrukei
Vychozi podil spoleénych 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 2010
Rok uvedeni do provozu
Pldnovana Zivotnost rokil
Opotiebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

[NS I ]

333

K¢
K¢
K¢
K¢
K¢

%

22.50
17.50
12.40
7.40
5.00
1.30
2.25
1.60
2.60

6.35
4.10

83.00

116 345.25
219 950.00
857 541.00

19 593.75

1213 430.00
155.00
1.00

1 880 816.50
1955

100

60.00

752 326.60
-26.60
752 300.00




C. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskutecnénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Nepiredpokladd se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typli nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi neZ
1 rok. To proto, Ze se piedpokladd, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provddi na zdklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajt z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostifedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. byt v bytovém domé, uvedené velikosti, vybavent,
resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti
je poptavka niz§i nez nabidka. Proto s pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zpilsobu vyuziti, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost
je hui‘e obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze a informace z nabidek z internetovych
stranek.

Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde
se nachdzi ocenovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ nemovitosti, lokalita srovnatelné Stav V(\a,l.lko’stllbyltlu EOTuhygl] [IEE] Dl?,t(;ll:n /
nemovitosti objektu uzin ‘Z ocha Cena na m nabl y
vm) podLplochy [K¢] | prodeje
500 000
Byt 3+1, Stébofice, okr. Opava Primérny 90 2010
5556
) 5 315 000
Byt 2+1, Velké Heraltice, okr. Opava Primérny 57 m ” 2009
55
5 350 000
Byt 2+1, Sadek Dvir, okr. Opava Pramérny 76 m 2010
4 605
840 000
Byt 3+1, Hlavnice, okr. Opava Dobry 76 m* 2010
11 053




Vyhodnoceni oceniované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenovany byt je z hlediska bydleni umistén v primérné atraktivni lokalit€¢ v rdmci okresu
Opava, v centrdlni ¢asti obce Stébofice. Z hlediska dopravni dostupnosti se jednd o primérné
dostupnou lokalitu, stavem a vybavenim se fadi do niZs$i cenové kategorie. Pfi stanoveni
srovndvaci hodnoty vychézim z orientaéniho propodtu srovnatelnych cen pfepoétenych na m?
uzitné plochy. Mirné negativni vliv na cenu obvyklou ma umisténi domu v blizkosti

zemedé€lského aredlu zamétreného na chov prasat.

Pfi stanoveni srovndvaci hodnoty vychazim z orientacniho propoctu srovnatelnych cen bytd
prepoctenych na m” uZitné plochy. Podle vy3e uvedenych porovnani a dle priizkumu trhu byly
v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovdny v oblasti, kde se nachdzi ocenovana
nemovitost, byty obdobné velikosti v priméru od 4 500 do 6 000 K& na 1 m? uZitné plochy.

Srovnatelnou hodnotu nemovitosti stanovuji jako hodnotu bytu, ktery je obsazeny
(pronajaty na dobu neurcitou), dle prizkumu trhu se ceny byti obsazenych pohybuji na
trhu nemovitosti mezi 30 — 40 % obvyklé ceny bytii neobsazenych.

Dle prizkumu trhu a vzhledem k umisténi nemovitosti, stavebné-technickému stavu
a vybaveni stanovuji srovnavaci hodnotu ke dni ocenéni ve vysi 6 000 K& za m’
pro piipad bytu volného, cenu bytu obsazeného pak ve vysi 40% této hodnoty.

Na zikladé vySe uvedenych srovnani stanovuji srovnavaci hodnotu ve vysi:

2 400 K¢&/m” za uZitnou plochu bytu (83 m?)

tj. (po zaokrouhleni) celkem 200 000 K¢

D. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti ze dne 5.3.2010 se k oceflované nemovitosti nevazi zadna
zastavni prdva ani vécna biemena.

Dle prohlaseni vlastnika nemovitosti na ocefiovanych nemovitostech nevaznou zadné
jiné zavazky ani jinA omezeni, popr. zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani,
o0 jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro ucel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.13.1.1. Byt ve vlastnictvi dokonceny
Obec: Steborice ¢.p. 176
OKkres: Opava

Kat. vizemi: Stébofice

Nakladova cena staveb po opoti‘ebeni
Bytova jednotka ¢. 176/2 K¢ 752 300

Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 200 000

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zdklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdklad¢ vySe uvedenych skutecnosti, s
ohledem na stafi objektu a provadéné udrzbé, stav a vybaveni ocefiované bytové jednotky,
umisténi domu v primérné atraktivni lokalit€¢ a primérné dopravni napojeni, odhaduji
obvyklou cenu ocenované nemovitosti ve vySi srovndvaci hodnoty, kterd nejlépe odpovida

obvyklé (trZni) cené, a to:
200 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvadlenymi v roce 1994
Mezindrodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdkladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky puajcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), kterd je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod potadovym cislem 182-2922/10
znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nékladt uctuji dle ptipojené likvidace.

Ing.FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

licence znaleckého tstavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave, dne 9.8.2010




