Znalecky posudek. 165-2905/10
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Pifedmét ocereni:
Bytova jednotka. 1473/42 v dom ¢.p. 1473 na pozemku patc977, spoluvlastnicky pod

o velikosti 148/15273 na spdaleych ¢astech domué.p. 1473 a spoluvlastnicky pog
o0 velikosti 296/30546 na pozemku par@77.

Ulice:Recka &.p. 1473

Obec: Ostrava ©30800

Okres: Ostrava#sto

Kraj: Moravskoslezsky kraj

Katastralni zemi: Poruba Identitikdkod: 715174
Sidlo katastriadu v Ostra¥

Vlastnik bytu a spoluvlastnického podilu k domu poegmku:
Bernatovéa Jana

Objednavatel: Mgr. Pavla Fdgikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 9.7.2010

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
verzeACONS 10.24 platnd od 1.2.2010

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu pgfiléh. Objednateli se fpdavéa
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Ukol

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4011/09-48 ze dne 31.5.2010 jsem bylnové&n znalcen)

pro oceini nemovitosti zapsanych na L¥ 2002, 4387 a 4950 pro k.0. Poruba, opec

Ostrava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V €. 2002, 4387 a 495 to:

- bytovou jednotkw. 1473/42 v bytovém do#rt.p. 1473 na pozemku patc977.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 148/15273 nakgnychcastech domd.p. 1473.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 296/30546 nazpmku par&. 977.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedengomigosti \Cetné prisluSenstvi a ocen|t
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojena, a&eitozavady, které prodejem v drazb
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 21.6.2010 od 15.00 hod.
Nemovitost nebyla zfstupréna.
Pritomni: vykonavatel soudniho exekutora p. LokSa.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

vypis z katastru nemovitosti pro k.. Poruba, obBstrava, list vlastnictvé. 2002,
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 6.5.2010.

vypis z katastru nemovitosti pro k.. Poruba, oBstrava, list vlastnictvé. 4387,
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 6.5.2010.

vypis z katastru nemovitosti pro k.. Poruba, obBstrava, list vlastnictvé. 4950,
vyhotoveny dalkovym fistupem, ze dne 6.5.2010.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapyedmétného uzemi

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace ffzena znalcem dne 21.6.2010
prohlaseni vlastnika budowyp. 1473




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 strat. 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 9.NP obytného pankm@mué.p. 1473 na ulRecka,
v k.U. Poruba, v obci Ostrava (313 414 obyvateRr. @strava-misto. Dim je umisén
v zapadniasti mésta v néstském obvod Poruba fi mistni komunikaci ulRecka, v sidlidtn
zastavb obytnych panelovych doim Dopravni dostupnost je dobra. Autobusova zast;
ostravské MHD se nachazi ve vzdalenosti cca 20@amyvajova zastavka pak ve vzdalenc
500 m. Vlakové nadrazi Ostrava-Svinov je ve vzdadén cca 1,5 km. Napojer
na komunikaci¢. 11/479 (ul. Opavska) spojujici centrumésta Ostravy a #stsky obvod

Poruba je mozné ve vzdalenosti 500 m. Centrugstanje vzdalené cca 20 min MHD

a 10 min autem. Napojeni na dalnici D1 je moZné&aaalenosti 3,5 km. Zakladni obchog
sluzby a infrastruktura jsou ve vzdalenosti do %00 Dam je z hlediska bydleni umést
v pramérné atraktivni lokali€. Parkovani je mozné naiegném parkovisti fed océovanou
nemovitosti v dostateém rozsahu.

Udaje o océsovaném bytu
UZitna plocha bytové jednotky - celkem:27,2 nf

Pristup k domu je z vychodni strany z uliRecka.

Dim je napojen na vSechny inzenyrské:sitodovod, elektro a plyn z veinych radi,
kanalizace je do wejnéhoiadu. Vytagni je zajiSéno dalkovym vytapnim s rozvody UT|
do jednotlivych byi. Budova je postavena na pozemku @gai@77.

B. Nakladové ohodnoceni hiva nebytovych prostor

PouZzita metodika

Jako nejvhodgsi 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
pongrnacast 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
piepaet na cenovou Urovike dni ocedni slouZi tzv. Stavebni index, zpracovany na zak
statistickych informaci, vydavanyeteskym statistickymi@dem v Praze.

Takto zjiS€na cena cistych stavebnich dodavek se vynasobi koeficienterfsta,
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 skutemé pfimeérné (stedni) naklady nutné ndizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. atte opotebeni, které odpovida stavlaného st
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Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivychveta 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. jejéisti neni pro obsahlojt

uveden.
Popis, vyngry, vypocet ceny

1. Bytova jednotkaé. 1473/42

Obec: Ostrava

Katastralni izemi: Poruba

Ulice: Reckéa

Diam €.p. 1473

Spoluvlastnicky podil na budow: 148/15273

Spoluvlastnicky podil na pozemku: 296/30546

Udaje o océiované bytové jednotce

Ocaiovand bytova jednotka se nachazi v 9. nadzemnirtafiodPodlahova plocha bytu
27,2 nf. Oceiovana bytovad jednotka ma jednu obytnou mistnosedsh, kuchy,
koupelnu, WC a komoru.iRluSenstvi bytu tvd sklepni prostory. Podlahy jsou betono
kryté PVC nebo koberci. Okna jsou plastova EUR@uusi dvée do bytové jednotky jso
dievené. Okna jsou orientovana na vychod. Byt ma stalmdarybaveni a ke dni océmi je
v pramérném stavu. Jednotka napojena na vSechny inZengigké/odovod, elektro a ply
z verejnychradi, kanalizace je do wejnéhoradu. Vytagni je zajiséno dalkovym vytapnim
s rozvody UT do jednotlivych bt

UZitna plocha bytové jednotky - celkem: 27,2 fn

Popis obytného domw.p. 1473
Budova byla kolaudovana v roce 1966 jako obytisndDim je postaven jako samost&f]
stojici panelovy @im, s jednim vchodem, ktery se nachazi na pozemiaxpa77. Objekt jg
dvanéctipodlazni, podsklepeny v celéfrprysu. V dons je 61 bytovych jednotek. Stavba
panelové montované konstrukce, zaklady jsou bet@n8twopni konstrukce jsou betono

Strecha domu je plochd, kryta praypddobré asfaltovymi pasy. Vnihi omitky jsou vapenng.

Fasadu tvii kontaktni zateplovaci systém s akrylatovou omitk®/ dont se nachaz
2 osobni vytahy. Po roce 2005 byla provedena raekakte domu — nova plastova ok
kontaktni zateplovaci systéem.ulm je ke dni ocetni v pfimérném stavebtechnickém
stavu.
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Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vynéry :

9.nadzemni podlaZzi
kuchyre
pokoj
predsi
koupelna
wcC
1.podzemni podlaZzi
sklep
Vyméra celkem

Dispozini FeSeni:
Technicky stav budovy :

Rekonstrukce, modernizace:
Stari budovy :

Vypocet ceny

Cast konstrukci

Vychozi hodnot&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 2010
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opoftebeni

Cena k roku 2010
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

3I\J 3!\.1

4.40
17.20
2.60
2.00
1.00

2.40

29.60

17 908.00
57 720.00
342 448.00
35 700.00

453 776.00
155.00
1.00

703 352.80
1966
100

40.00

422 011.68
11.68
422 000.00




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
Mésto: OSTRAVA
Katastralni Uzemi: Poruba

Vlastnik stavby: podil:

Bernatova Jana 148/15273
Vlastnik pozemku: podil:

Bernatova Jana 296/30546
Parcelaé. | Vyméra m? | Druh Vyuziti
977 320 zasta¥na plocha a nadvb| objekt k bydleni
Vyméra pozemki celkem m? 320.00
Vypoéet ceny
Vyméra pozemku m? 320.00
Sm¥rna cena pozemku Ke/m? 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 160 000.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 160 000
Spoluvlast. podil o velikosti 296/30546 (po zaokrdleni) K¢ 1550

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn& o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskute¢nych prodel nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslik
a lokalitou.
Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typi nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bstynbyt starSi nez
1 rok. To proto, Ze sergdpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svgpowydaci schopnost
Toto srovnani se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocen
Gdaji z denniho i odborného tisku, Wsek realitnich kancel@ sledovanim aukci a draze
konzultacemi s realitnimi kancémni a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena, realizovatelna6#a mesicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sodasné situace na trhu a pro srovnate
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, bytovych jednotkach uvedené velikosti, vybaver
zjisténého technického stavu, v dané lokala u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ater
poptadvka srovnatelnd s nabidkou Proto s phlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni augpbu vyuZiti, jsem nazoru, Ze @o’anad nemovitost |
ke dni ocerini obchodovatelna

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

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

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byti Cena objektu [Kg] | Datum
) e . o x Cena na m nabidky
srovnatelné nemovitosti objektu (uzitné plocha v nf) . )
podl.plochy [K¢] prodeje
Zirska 700 000
Byt 1+1, uI.PAIZ|rska, Ostrava Primemy 141 (47) 2010
oruba 14 936
$iraka 621 000
Byt 1+1, uI.PAIZ|l;ska, Ostrava Primemy 1+1 (38) 2010
oruba 16 342
. 589 500
Byt 1+1, ul. Bulhgrska, Ostrava- Primerny 1+1 (36) 2010
Poruba 16 375
» . 3 666 000
Byt 1+1, ul. Malarska, Ostravag Dobry 1+1 (37) 2010
Poruba 18 000
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Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovittesm

Ocaiovana nemovitost je s ohledem ngeluziti pro bydleni umisha v pimérné atraktivni
lokalité cca 8 km od centradsta. Z hlediska dostupnosti se jedna ofdatostupnou lokalitu
stavem a vybavenim se nemovittesii do miZSi 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 14 do 17 tis. Kna 1 nf uzitné plochy.

Na z&klad vySe uvedenych srovnani, a zavedeny@dpoklad s ohledem na gmérny stav
bytové jednotky a na provedenou rekonstrukci domdiaduji srovnatelnou hodnotu ve vys3

15 000 K&/m? tj. celkem za podlahovou plochu bytové jednotky (2,2 nf)
7 000 K&/m? tj. celkem za uZitnou plochu sklepni kéje (2,4 R)

tj. celkem 408 000 K

E. Omezeni vlastnickych prav

Byla provedena kontrola vSech pozenpodle zapisu v katastru nemovitosti a konstateje

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:
Zastavni pravo smluvni ve vy3i 560 000 ¥e prospch Ceské spiitelny a.s.

Usneseni soudu o tiaeni exekuce, exekni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorské
Ufadu Ostrava viz. vypis z katastru nemovitosti€. 4950 oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu a vodhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI
ceny bytu
(pro Ucel exekuwniho Fizeni)

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 4011/09-48 ze dne 31.5.2010 jsem bylnové&n znalcen)
pro ocegni nemovitosti zapsanych na L¥ 2002, 4387 a 4950 pro k.0. Poruba, opec
Ostrava.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaapg nd.V ¢. 2002, 4387 a 495 to:

- bytovou jednotkw. 1473/42 v bytovém do#re.p. 1473 na pozemku patc977.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 148/15273 nakgnychcastech domd.p. 1473.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 296/30546 nazpmku pare. 977.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentoriosti \Cetné prisluSenstvi a ocen
piipadna prava a zavady s nemovitosti spojend, a&eitozavady, které prodejem v draz
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracova
znaleckého posudku.

=NE

Nakladova cena bytu po opatebeni

Bytova jednotka. 1473/42 K¢e 422 000

Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na spéte/ch ¢astech

K¢ 423 500
domu a pozemku
Srovnavaci hodnota
Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K 408 000

Z&vér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjis&nych jednotlivymi metodami a na zaktadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, s ohledem na umist nemovitosti v pimeérné atraktivni lokali¢, dobre
dopravni napojeni a fomérny stav bytu, odhaduji obvyklou cenu #éiogané nemovitostj
ve Vysi:

410 000 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 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, atdivi stavby obytné a stavby

pramyslove.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymcislem 165/2905/10 znaleckého deniku.
Znaletiné a nahradu nakladictuji dle pripojené likvidace.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consulspislio 0536

V Ostrav dne 9.7.2010.
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