Znalecky posudek. 297-2727/09
0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)
pro el exekénihotizeni

pro exekutora Mgr. Pavlu Fuéikovou

Predmét ocereni:
Spoluvlastnicky podil o velikosti ¥4 madinném domé ¢.p. 179 a na pozemku paré. 33.

Obec: Ostrava ¢.p. 179

Okres: Ostrava<sto R&725 29

Katastralni tzemi: Pkbvice u Ostravy Kraj: Moravskoslezsky kraj
Sidlo katastrfadu v Ostrag Identifikatni kod: 720470

Vlastnik stavby a pozenik Carbol Tomas podil: ¥4
Carbolova Lucie podil: ¥4
Kroker Arnost podil: ¥a
Roskaninova Anna podil: ¥4
Objednavatel: Mgr. Pavla Fuaikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14

709 00 Ostrava-Marianské Hory
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 17.12.2009.

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

licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536
verzeACONS 10.23 platnd od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu giilbh. Objednateli se fpdavéa
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 17.12.2009
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Ukol

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 1765/06-31 ze dne 8.7.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& ¢&. 128pro k.u. Pakovice u Ostravy, obec Ostrava,
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znaleckého posudku je:
Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥4 na nentastech zapsanych na/ ¢. 128 a to:

- rodinny cim ¢.p. 179 na pozemku paéc33,
- pozemek par¢. 33, o vynsre 439 m — zastavna plocha a nadvb

piipadné prava a zavady s nemovitosti spojené, d&eilazavady, které prodejem v dré
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklouhucenemovitosti ke dni zpracovahi
znaleckého posudku.

Dale je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedentorigosti Wetné prisluSenstvi a ocer%[‘t‘
b
|

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtela dne 27.7.2009 od 9:00 hod z#&asti spolumajitelky
nemovitosti pi. RoSkaninoveé, vykonavatele soudmikekutora p. Pajchla a soudniho znglce
Ing. Vicka.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. fketvice u Ostravy, obec Ostraya,
list viastnictvi ¢. 128, vyhotoveny KU pro Moravskoslezsky kraj, KPst@va,
ze dne 13.5.2009.

2. Situaéni podklady )
kopie katastralni mapy, mapovy list BOHUMIN 8-8/3% m¢ritku 1:1000
ze dne 13.5.2009.

3. Ostatni podklady
informace zji&né @i mistnim Saeni
fotodokumentace gzena znalcem dne 27.7.2009




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

Ocaiovany rodinny dm se nachazi v husté zastavimdinnych domi v byvalé hornické
kolonii, pri ulici Balbinova, v ndstskécasti Petkovice, ktera je vzdalena cca 5 km seve
od centra résta Ostravy. Centrum gatskécasti, kde se nachazi zakladni sluzby, je vzda
300 m od ockované nemovitosti. VeSkera &nska vybavenost fady, zdravotnicke
zaizeni, sportovi& Skoly apod.) se nachazi v centrista. Dopravni dostupnosiidi centru
meésta je dobra, autobusova zastavka MHD se nachazizdélenosti 200 m. V mistje
mozné napojeni na frekventovanou komunikadi56, ktera spojuje tsta Ostravu, HIEin
a Opavu V ramci rsta Ostravy se jedna o atraktivni, Zadanou lokalitu

Souhrnné informace o nemovitosti:

Souhrnna velikost pozemku %89 nf. Zastawna plocha ¥ rodinného domuini 45 nf.
Obytna plocha ogmvanétvrtiny domu je32 nt.

Udaje o oc@iovanéétvrtin & rodinného domu

Prednttem ocegini je cast domw.p. 179, a to konkrétnjihozapadnictvrtina domu, ke dn
ocereni uzivana povinnym AnoStem Krokerem. Celynd¢.p. 179 je umish na jednom
pozemku par¢. 33, s tim, Ze ostatgiésti domu a plehly pozemek jsou uzivany ostatni
spoluvlastniky domu. Rodinnyiath se sestava zé&tytr samostatth uzivanychcasti a tvei
tzv. ,étyrdomek"”. K ocefni nebyla pedloZzena Zadna dohoda nebo smlouvatsapu nebg
vymezeni uzivani domu.

Ocaiovand nemovitost je situovana v zastavodinnych dom v mestskécasti Petkovice.
Dle odhadu byl dm postaven v 30. letech 20. stoleti. Objekt se &zicha viastnim pozemk
parcé. 33. Ristup a pijezd kdomu je mozny zjizni strany ziggé komunikace
ul. Balbinova. Vlastnické a evidém Udaje odpovidaji skuteosti.
Oceaiovanactvrtina rodinného domu je napojena na elektrickorodovodni 4. Kanalizace

v sowtasné dob neni provedena. Tvar pozemku je obdélnikovy. Pekej@ mirg svazity
S orientaci na sever.
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B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti a
venkovnich Uprav

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 dogeané 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 odpget 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
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Jihozapadriast (¥4) rodinného domtp. 179

Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Jihozapadniéast (¥4) rodinného domwé.p. 179

Ocaiovand nemovitost je nepodsklepena, jednopodladeivguzZivanym fdnim prostorem
Dispozini feSeni v ocgovaneé ¢tvrting rodinného domu je 1+1 (pokoj, kuahypiedsi a
WC).

Rodinny dim je zaloZzen na kamennych zakladech. Svislé kdtrysou zdné z cihel
tl. 45 cm. Strop je i@wny, trdmovy s podhledem. i8tha je sedlova krytd pozinkovany
plechem. Klemggké konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Fasédiovanécasti tvai
rezné zdivo sifiznanymi sparami. Vnihi omitky jsou vapenné hladkeé, z velkasti
poSkozené. V kuchyni je proveden keramicky obkRddlahy v obytnych mistnostech js
betonové, kryté koberci nebo PVC. Okna jsdevéha Spaletova. Dve jsou dewvené hladké

plné. V océovanécasti rodinného domu se nenachazi koupelna. Kughybez vybaveni

Oceaiovandctvrtina rodinného domu je napojena na elektrickotodovodni 4. Kanalizace

v sowasné dob neni provedena. Dle odhadu byl celjmdpostaven v 30. letech 20. stoleti

Ke dni ocegni se ocgovanacast nachazi se ve zhorSeném az havarijnim stavjakézoliv
adrzby. Ostatnéasti rodinného doméLp. 179 jsou udrZzovanyast je po rekonstrukci.

Vypocet uzitného obest@uaeho prostoru:

1.nadzemni podlazi (459m m° 139.50
pada m° 42.75
Celkovy obestatny prostor m’ 182.25

Pocet nadzemnich podlazi: 1
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Stari budovy: 2009 - 1930 = 79 rak

Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci
Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (45 m

Vychozi cena k 1.1.2000
Stavebni index
Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2009
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rdk
Opotebeni

Cena k roku 2009
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace
1.1. 1/4 Rodinného domiup. 179
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen

1. Budovy
1. Budovy
Stavby celkem

< 6

92 250.00

390 060.00

482 310.00
155.00
1.00

747 580.50
1930
100

70.00

224 274.15
25.85
224 300.00

224 300.00

224 300.00

224 300.00

224 300.00




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
Obec: Pakovice
Katastralni Uzemi: Pidovice u Ostravy

Vlastnik stavby a pozemku: podil:
Carbol Tomas 1/4
Carbolova Lucie 1/4
Kroker Arnost 1/4
Roskaninova Anna 1/4
Parcela¢. | Vyméra m? | Druh Vyu?ziti
33 439 zasta¥na plocha a nadvb
Vymeéra pozemkii celkem m? 439.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m 439.00
Smérna cena pozemku K&/m? 500.00
Vychozi cena pozemku K¢ 219 500.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Pozemky celkem K¢ 219 500.00

m




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedn&a o vyhodnoceni cen nedavno ealjtth nemovitosti na trhu realit, ne
nedavno uskutménych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslika
lokalitou.

Nepredpoklada se, Zze s ohledem na stavajici trh s niewstwi a pohyb cen jednotlivyc
typ nemovitosti, Ze uskuiaéné prodeje a vyhodnocované prodeje bylymbyt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze sequpoklada, Zze za delSi dobu Udaje ztratily svopowydaci
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, tgdinny dam uvedené velikosti, vybaveni, res
zjistétnému technickému stavu, v dané lokalia u srovnatelnych nemovitosti fabidka
srovnatelna s poptavkou.Proto s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickém
stavu, vybaveni, jsem nazoru, degiovana nemovitost je obtizi obchodovatelna

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databadatabaze ziskané priinictvim
internetu, informace z nabidek z internetovychretka

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kd¢

nachazi oagvana nemovitost, tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav Uzitna plocha Con obn:#dulKé] D%tlérlr
nemovitosti objektu v m? Cenana n uzitné | nabidky
plochy [K¢{] prodeje
Ty - i - 1170 000
Rodinny dim, Ostrava-Pé&kovice, Pred ] 97 n? 2009
okr. Ostrava-rssto rekonstrukci
12 061
Ty - i 1521 000
Rodmnylzﬁngj, Ostrava-P&kovice, Pramermy 135 A 2009
okr. Ostrava-résto 11 266
Rodinny dim, Ostrava-P#kovice, Pied 616 500
okr. Ostrava-résto rekonstrukci 121 nf 5 095 2009
innv - 972 000
Rodinny dim, Ostrava-Koblov, Primerny 82 17 2009
okr. Ostrava-rssto 11 853

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovigtem:
Ocaiovand nemovitost je polohou srovnatelna s obdobrsyminatelnymi rodinnymi dom

nachazejici se v &stské ¢asti Ostrava-P#tovice. Vybaveni a stavebitechnicky stav
nemovitosti je horSi nez u srovnavajicich nemotitdS ohledem na individualni bydle
se vramci okresu jedna o atraktivni lokalitu srmdob dostupnosti W& centru nésta.
Negativni vliv na cenu obvyklou ma #stéddomu, nutnd celkova rekonstrukce aémm
dispozice domu, kdy ke dni ocem vdont chybi koupelna a dale neuprave

spoluvlastnicky vztah pro uzivani nemovitosti.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dlézgumu trhu byly v uplynulé d@bzobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachaziioeana nemovitost, rodinné domy v obdobn|
stavebg-technickém stavu v pméru od 1000 000 az 1 200 000¢Kt. 10000
az 12 000 K/m®,

Na zaklad€ vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu ocaiované jihozapadnictvrtiny rodinného domu ve vysi:

10 000 K&/m? tj. celkem za obytnou plochu v ocgovanéétvrtin & rodinného
domu (32 nf)

320 000K ¢

E. Ocerni jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojér

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

Natizeni exekuce a exekni piikaz k prodeji nemovitosti Mgr. Pavly Eikoveé - viz. vypis
z katastru nemovitosti oddil C.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu nerovitosti a v odhadu obvyklé ceny
jsem je nezohlednil.

Dle piedlozenych podkladi a zjiSténych informaci nevaznou na ocagovanych
nemovitostech Zzadné jiné zavazky ani jina omezenpopf. zavazky vyplyvajici ze
smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze rFeswdéit z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metodizjisténi odhadu obvykiI

ceny nemovitosti
(pro Ucel exekwniho Fizeni)

Na zéklad usnesent.j. 024 EX 1765/09-31 ze dne 8.7.2009 jsem byl jovém znalcen
pro ocerni nemovitosti zapsanych h& ¢&. 128pro k.u. Pakovice u Ostravy, obec Ostrava,
okr. Ostrava-rssto.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti ¥4 na nemtastech zapsané nd/ ¢. 128 a to:
- rodinny cim ¢.p. 179 na pozemku paéc33,
- pozemek par¢. 33, o vyngre 439 m — zastavna plocha a nadvb

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Jihozapadriast (¥4) rodinného domtp. 179 K 224 300
1. Budovy K¢ 224 300
Stavba po opotebeni celkem K¢ 224 300
Spoluvlastnicky podil o velikosti ¥4 na pozemku paré¢. 33 K¢ 54 875
Celkem K¢ 279 175
Srovnavaci hodnota K¢ 320 000

Zavér - zdauvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
st&i objektu, umisini nemovitosti v atraktivni lokalit s dobrou dopravni dostupnofti
a dostupnosti alanské vybavenosti, avSak zejména vzhledem ke zidmie stavy
ocaiovanecasti nemovitosti bez jakékoliv udrzby, odhaduji gkiou cenu této jihozapadini
¢tvrtiny rodinného domu ve vysi:

300 000 K¢
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Ocereni je v souladu s Mezinarodnimi dwacimi standardy, schvalenymi v roce 2(

04

Mezinarodnim vyborem pro normy ameani aktiv (IVSC), zejména se standardy IV$ 1

Oceilovani na zaklatl trzni hodnoty a IVS 4 Odevani pro zaruky {géek, hypotéeky
a dluhopisy.

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

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankadnutim
Krajského soudu v Ostraze 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 297-2727/09
znaleckého deniku.

Znaleiné a nahradu nakladictuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek ek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostra¥ dne 17.12.2009
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