Znalecky posudek. 45-3090/11

0 odhadu trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny)

pro el exekénihotizeni
pro exekutora Mgr. Pavlu Fu¢ikovou

Predmét ocergni:

Bytovy dim ¢€.p. 15 na pozemku par@. 1253, budova bezé.p./f.e. na pozemku
parc.¢. 1251/4 a pozemky paré. 1251/3, 1251/4 a 1253

Ulice: Ovocna ¢.p. 15

Mesto: Bohumin PS 735 81

Okres: Karvini Kraj: Moravskoslezsky
Katastralni tzemi: Stary Bohumin Idek&tni kod: 754897

Sidlo katastriféadu v Karviné

Vlastnik staveb a pozemk

Hubl Pavel
Objednatel: Mgr. Pavla Faikova
soudni exekutor
Slévarenska 410/14

709 00 Ostrava-Maridnské Hory
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 24.2.2011
Vypracoval: Ing.FrantiSek \dek

30. dubna 23

702 00 Ostrava 1
licence znaleckého Ustavu A-Consult plisdo 0536

verzeACONS 10.26 platnd od 1.1.2011

Tento znalecky posudek obsahuje 16 stran textu prilbh. Objednateli se ifpdavg
ve 3 vyhotovenich.

V Ostraw, dne 24.2.2011
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Ukol znalce

Na zaklad usnesené.j. 024 EX 1347/10-77 ze dne 10.12.2010 jsem byrjavan znalcen
pro ocegni nemovitosti zapsané na L¥ 970 pro k.U. Stary Bohumin, obec Bohun
okr. Karvina.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaag nd.V €. 97Q a to:

- bytovy dim ¢.p. 15 na pozemku paéc.1253

- budova bez.p.k.e. na pozemku patc.1251/4

- pozemek par¢. 1251/3, o vyntte 1069 mM — ostatni plocha

- pozemek par¢. 1251/4, o vynte 133 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1253, o vynire 195 ni — zasta¥na plocha a nadvb

Znalci se uklada, aby ocenil uvedené nemovitosirg prisluSenstvi a aby ocenifipadna
prava a zavady s nemovitosti spojena ke dni zpeada@naleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskdtéla dne 20.1.2011 od 11.30 hod.
Nemovitost bylatast&né zpristupréna.
Pritomni: vykonavatel soudniho exekutora p. Pajahilidmni znalec Ing. \¢ek

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Stary Bohuntibec Bohumin, list vlastnict
¢. 970 ze dne 23.11.2010.

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapytednEtného Gzemi pro k.G. Stary Bohumin, mapovy
¢. BOHUMIN 5-6/13 ze dne 18.10.2010 wfitku 1:1000

3. Ostatni podklady
fotodokumentace fzena znalcem dne 20.1.2011
Udaje sdlené &astniky mistniho Seni
Kupni smlouva k prodeji bytového domiul5 ze dne 24.3.2007
Najemni smlouva k bytové jednotée5 ze dne 1.1.2011
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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 ofteje 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

PrednEtny bytovy dim se nachazi ve ¢t Bohumin (23 000 obyvatel), v katastralnim Gz¢
Stary Bohumin, ve spravnim uzemi byvalého okrestvika, @i ul. Ovocna, v mistnéasti
Sunychl. Bim je situovan na okraji smiSené zastavby rodinngstiovych doni a areéalu
lehkého piimyslu v severntasti neésta. Centrum ®sta se nachazi ve vzdalenosti 1,5 |
VeSker4d obanska vybavenost ainfrastruktura jsou ve vzdatlentss km. Zastavkd

meziméstské autobusové dopravy se nachazi v dochazkodélermosti. Vlakové nadray

se nachéazi ve vzdalenosti cca 2,5 km. Napojentahmaoid D1 je mozné ve vzdalenosti 3 k
Dum je z hlediska bydleni umét v malo atraktivni lokalié obydlené konfliktnimi
skupinami obyvatelstva.

Souhrnné informace o nemovitosti

V dong se nachazi celkem 6 laywSechny o velikosti 3+1 stim, Ze jsou urmsgt vzdy
2 v jednom podlazi. V suterénu jsou sklepy a sfi@rostory.

Souhrnna podlahové plocha byl &ini 470 nt.
Souhrnna vyméra sklepnich ploch&ini 150 nt.
Souhrnna vyméra pozemki &ini 1 397 nf.

Na pozemku paré. 1251/4 se nachazi hospéskéa budova, ktera pragplodobr slouzi jako
dilna a ke skladovani.

UZitna plocha hospodi#ské budovygini 100 nf.

Udaje o ocdéiované budow

Oceilovana budova byla postavena odhadem v podovih let 20. stoleti jako obytnyaoh.
Budova se nachazi na vlastnim pozemku paft253, ktery je v rovitr a je cely zastan
bytovym domem. Dale k domurifgha pozemek pare. 1251/4, ktery tvli z ¢asti nadvei
k domu a zasti je zastasn hospodéskou budovou. Vlastnické a eviden Udaje odpovidaj
skute&nosti.

Budova je napojena na inZenyrské&:sviodovod, plyn a elektro z #gjnychiadi, kanalizace
je dofadu. Ristupova komunikace je zpeimé. Pro parkovani slouzi parkovaci starddyg
domem na viejné komunikaci.

VSechny byty v don€ jsou v pronajmu na zaklad najemnich smluv na dobu utitou
s vypowdni lhitou 2 mésice. Tato skuté€nost nema vliv na cenu obvyklou a v posudku |
nezohlediuiji.
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B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto giipadt je vychozi cena stanovena na zaklajstené zastagné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je nasobena agregovanymi cenamojidych vybranych polozek (obvodov

stény, fasada, vnihi nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy,abyda vybaveni a dale

krov a stesni krytina).

K vychozi ce® je mozno pipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v dogané budo¥ nebo
hale vyskytuje, nap vytah, kotelna, venkovni schodiSrampa, balkony, $liky a dalsi,
pokud nejsou zagtena ve vychozi cé&j

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu @&xindyjadujici tuto skuténost je
pravidelré upravovan na zakladidaji Ceského statistickéhaadu.

Od této vychozi ceny bylo o&eno gimeiené opatebeni.

Pro tento odp&et se pouziva n&stji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou s
nez jedna polovina planované zivotnosti bodova neetdeji podstata sfi®a v tom, Ze jsol
odborré posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodowtesovyjaduje procenta
opoftebeni.

1.Budovy:

Vycet budov

1.1.Bytovy dim ¢.p. 15 (vlastni parceka 1253)
1.2.Hospodé#ska budova (vlastni parcelal251/4)
Popis, vyngry, vypocet ceny:

1.1. Bytovy dim €é.p. 15

Popis domu, provedeni konstrukci a vybaveni:

Jedna se ofipodlazni budovu, podsklepenou v celémd@rysu. V domi se v kazdém

nadzemnim podlazi nachazeji 2 byty o velikosti 3ytty jsou v fivodnim stavu, byly pouz
provedenyast&né Upravy.

Dum je zaloZzen na betonovych zakladech bez izolagt pidni vihkosti. Stavba je panelo
montované konstrukce, zaklady jsou betonové. Sirépnstrukce jsou betonové.i&tha
domu je plocha, krytd asfaltovymi pasy. \fnit omitky jsou vapenné. Fasada jevedni

ze stikaného bizolitu, vnittni omitky jsou hladké. Stropni konstrukci tvbetonové desky.

Podlahy jsou betonové, v obytnych mistnostech sehazeji parkety kryté koberg
v ostatnich mistnostech se nachazi keramicka dla&bhody jsou betonové s naslapr
vrstvou z teraca. Okna jsou plastova EURO, 5 bytbvigdnotek ma na jizni strardomu
puvodni dewna zdvojend okna. Dye jsou dewné naphové, reékteré jsou casté&ne
prosklené. Vstupni dve do domu jsou i@wné prosklené. Vytami je zajis¢no kotlem
na tuh& paliva s rozvodem UT do jednotlivychibydhiev teplé vody zajidije pro kazdou
bytovou jednotku elektricky bojler. Budova je nagrmg na vesSkeré inZzenyrskéésineni
vybavena vytahem. ©n byl postaven odhadem v polowirr0. letech 20. stoleti, ke d
ocereni je ve zhorSeném stavebtechnickém stavu, se zanedbanou udrzbou, V byiglzh
pii prohlidce jiSéna zvySena vihkost a pli&n

Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.podzemni podlazi (195 m 487.50
1.nadzemni podlazi (195)m m° 585.00

é

ars

(D

é

I
ou




2.nadzemni podlazi (195)m m 585.00
3.nadzemni podlazi (195m m° 585.00
Celkovy obestasny prostor m° 2 242.50
Dispozini FeSeni:
1.PP: sklepni prostory
1.NP: 2 byty (2x 3+1)
2.NP: 2 byty (2x 3+1)
3.NP: 2 byty (2x 3+1)
Pocet podzemnich podlazi: 1
Pocet nadzemnich podlazi: 3
Staii budovy: 2011 - 1975 = 36 rak
Vypocet ceny
Vychozi hodnota&asti konstrukci K¢ 224 250.00
Podlazi
Vychozi cena 1.podzemniho podlazi (195 m K¢ 2 448 225.00
Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (19% m K¢ 2 258 100.00
Vychozi cena 2.nadzemniho podlazi (195 m K¢ 2 258 100.00
Vychozi cena 3.nadzemniho podlazi (1% m K¢ 2 258 100.00
Vychozi cena k 1.1.2000 K¢ 9446 775.00
Stavebni index % 153.00
Opravny index mista 1.00
Vychozi cena budovy CU 2011 K¢ 14 453 565.75
Rok uvedeni do provozu 1975
Planovana zivotnost rdk 80
Opotebeni % 60.00
Cena k roku 2011 K¢ 5781 426.30
Zaokrouhleni K¢é -26.30
Cena zaokrouhlena K¢é 5 781 400.00
1.2. Hospoddska budova
Budova slouzi jako dilna a ke skladovani.
Jedna se o0 samostatstojici budovu, ktera se nachazi na pozemku pai@51/4, jizi
od ocdiovaného bytového domu. Stavba jeired z cihel a plynosilikdtovych tvarnic tl. 40
cm. Stecha je sedlova s mirnym sklonentgshi krytina je z pozinkovanéeho plechu. Faspadu
tvoii brizolitové omitky, které jsou &asti opadané. Podlaha je prapddobr betonova
Dvefe jsou dewna, okna jsou i@wena zdvojena. Stavba je napojena na elektrickdu| si
Objekt byl pravdpodobré postaven v 70. letech 20. stoleti a ke dni éselse nachazi ve
zhorSeném stavebitechnickém stavu se zanedbanou udrzbou.




Vypocet uzitného obesté@aého prostoru:
1.nadzemni podlazi (133m
Celkovy obestagny prostor

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2011 - 1975 = 36 rak

Vypocdet ceny
Vychozi hodnot&asti konstrukci

Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlazi (133 m
Vychozi cena k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena budovy CU 2011
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost rak
Opotebeni

Cena k roku 2011
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

Rekapitulace

1.1. Bytovy aim ¢.p. 15
1.2. Hospodi&ska budova
1. Budovy

Rekapitulace nakladovych cen
1. Budovy

1. Budovy
Stavby celkem

3.3

< 6

532.00

532.00

192 052.00

719 530.00

911 582.00
153.00
1.00

1 394 720.46
1975
60

65.00

488 152.16
47.84
488 200.00

5781 400.00
488 200.00

6 269 600.00

6 269 600.00

6 269 600.00




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: Bohumin
Katastralni Uzemi: Stary Bohumin
Vlastnik staveb a pozemk

Huml Pavel

Smérna cena pozenik byla stanovena na zakkadsrovnani se zobchodovanymi ne
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji@eané pozemky.

Podle porovnani a dlejmkumu trhu byly v uplynulé dabzobchodovany, nebo inzerova
v oblasti, kde se nachazi aowané stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozrez150
do 250 K/m?.

Parcela&. | Vyméra m? | Druh VyuZziti

1251/3 1069 ostatni plocha

1251/4 133 zasta¥na plocha a nadvb

1253 195 zasta¥na plocha a nadvd

Vymeéra pozemkii celkem m? 1 397.00

Vypoéet ceny

Vyméra pozemku m 1 397.00
Smérna cena pozemku K&/m? 200.00
Vychozi cena pozemku K¢ 279 400.00

Pozemky celkem K¢ 279 400.00
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D. Vynosové ocedni

Uvodem:

Vynosové ocgovani je jednou ze standardnich metodtaj@ni odhadu obvyklé ceny,
resp. trzni ceny, mezinarotinznavanou a pouZzivanou.
Vynosova hodnota vyja&dje schopnost nemovitosti vytigi vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.
Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen ptepozpisobem pimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného réniho vynosupodle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = ------------=--mmmmmmmmme oo

arok. mira kapitalizace (%)

Obecrg k metodice ohodnoceni:

Pri kapitalizaci trvale dosazitelného érdho vynosu, je mozné si zjednoduSestedstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze &t uloZeni do pe¢zniho Ustavu, budoj
aroky stejné jako m@ni vynos nemovitosti.
Je dilezité si u¢domit, Ze vynos, a zéhodvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné jiualktovat v navaznosti na zmy
podstatnych vstup tj. predevSim vySi arokové miry kapitalizace, vyvoj uréwrajemného
cen stavebnich praci, ndkitada spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni neftmsti vynosovou metodou v Uvahu,| a
povazovat ji za jeden z podkiaddhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené redpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z fedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajiméa zZmlém dosazeni trvale
odcerpatelného vynosu.
Vynos je stanoven jako rozdilipni z najemného a vydaj resp. naklail vynaloZenych
Z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani eiip.
Vynosova hodnota vyjadje tzv."w&¢nou rentu” nemovitosti (staveb i pozeimkzZastavboy
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickéoaaoskicka jednotka. VyuZziti a vynosoya
hodnota zastamého pozemku je dana vyuZzitim a vynosovou hodnstavby.
Pro vyjadeni "w¢né renty” je nutné v nakladech uvazovat s vigaém rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl "sddan" kapital na rekonstrukce a modernizace progkizzivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovamilst nové po skaeni jeji Zivotnosti.
Urokovéa mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace urokové miry kapitalizacehjeezitym faktorem p vypoctu vynosové
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z moZnéhaiperného zuréeni perz na kapitaloven
trhu, tj. z alternativniho Zsobu investovani. Vychazi sefiptom z pamérného
bezrizikového, resp. malo rizikového zteoi pesz na kapitalovém trhu (Statni dluhopigy,
dlouhodobé dluhopisy Evropské invésii banky, hypoténi zastavni listy apod.), které e
s pihlédnutim k druhu nemovitosti, #pobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi&vy
o miru rizika pi ndkupu konkrétni nemovitosti.

ProtoZe to jiz nas trh s nemovitostmi unioje (nemovitosti se nabizi s@asré k prongmu
nebo ke koupi), dopotujeme uUrokovou miru kapitalizace odvozenou z kapreho trhu
korigovat gimou analyzou trhu s nemovitostmi, tj. realnygelavanim investérna tomto
trhu. Takto stanovena urokova mira kapitalizadedgtavuje tedy vynos ditého typu
nemovitosti vztazeny k jejich trznim cenam.
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Jako realnou uarokovou miru kapitalizace dopajeme na zaklad shora uvedenéhJL,

uvazovat pro &né nemovitosti v obdobi od 1.1.2010 do 31.12.204d¥psti 6.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypaet vynosi:

Pro zjiS€ni odterpatelného vynosu je zjiti a stanoveni najemného podstatnou otazkou.
Zdrojem gijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouZisté najemné" (zakladr
najemné), bez uhrad za pin a sluzby spojené s uzivanim tj. haga:
- teplo a teplou vodu,

- vodné a sténé,

- elektrickou enerqii,

- vykony spo,

- pripadné dalSi sluzby sjednané individéaln

- a pod.

Uvedené néklady hrazené mimo najemné se nepodiria vynosu.

—_—

Vzhledem k delu, pro ktery je hodnoceni provb, to jest pro odhad obvyklé ceny, rejp.
trzni ceny, je pro objektivni vyjddni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najempym

stanovenym v relaci odpovidajici sasné nabidce a poptavce na trhu, lokaditkvalig

pronajimané nemovitosti.

1. 1 Bytovy dim €.p.15

V sowasné dob a pro tento fipad bude uvazovana mira kapitalizace ve vysi: 94.,0

Vypocdet vynosové hodnoty

Roéni prijmy

Bytové prostory m2 470
Najemné Ké/m2/rok 1 00(
Koeficient sniZzeni ndjemného % 0|85
Najemné (celkem za rok) K 470 000
Hrubé roéni p¥ijmy K¢é 399 500
Reprodukni cena stavby RC K 14 453 564
Ro¢ni vydaje

Dan z nemovitosti K 731
Pojistné z budov 1,5 promile*RC K 21 680
Odpisy 0,5% *VC K 72 268
B&Zn4 UdrZzba a opravy 0,5% *VC cK 72 268
Vydaje celkem P-Vv K¢ 166 947
Stabilizovany vynos K 232 553
*100 % 100
Urokova mira kapitalizace % 11,0
Vynosova hodnota Cv 2114116 K

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledaji podklady:

- piehled o obvyklém najemném nebytovych prostor v dekefliteé

- u bytovych prostor je uvaZovano obvyklé najemnépmmajem 1 rf bytovych prostor
zarok v nemovitostech s obdobnym vybavenim, swnife ve srovnatelné lokadit
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které se vfipad bytovych ploch u neregulovaného najemného pohylupzmezi
od 800 do 1 200 K

pii pronajmu prostor je nutno vychazet reg@pokladu, Ze prostory nejsou pronaj
ze 100% vSech pronajimatelnych ploch, a je tedynousnizit maximalé mozny
dosazitelny vynos z ngjmu na 80 — 90 %

Aty
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E. 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
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 zadkladastniho 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, thytovy dam, uvedené velikosti, vybaver
resp. zji¢nému technickému stavu, v dané lokalije velmi nizkd poptavkalProto
s pihlédnutim k umisini nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybavezpsobu vyuZziti,
jsem nazoru, Zecaiovana nemovitost je obtiz& obchodovatelna

Jako podklady byly pouZity Udaje z databaze spakyjicich odhadc vlastni databaze
informace z nabidek z internetovych stranek.

Vzhledem ke skutaosti, Zze ke dni oceni nebyly zjiSény informace o prodejich obdobny
bytovych dond v této lokali¢ a gilehlém okoli, je porovnani provedeno pomocnou meto
s realizovanymi pap inzerovanymi prodeji byt

Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany nebo inzerovany véstd Orlova
a Bohumin ke dni oceéni tyto obdobné byty:

Stav Podlahova |-C€na objektu [KE] Datum
Lokalita srovnatelné nemovitosti objektu . Cena na nf nabidky
podl.plochy [K¢] prodeje
- . 510 000
Byt 3+1, ul. Tovarni, Bohumin, Primerny 74 2011
okr. Karvini 7 175
, 438 000
Byt 3+1, ul. F. S. iﬁ_m,y, Orlova, Zhorgeny 71 2011
okr. Karvina 6173
i 486 000
Byt 3+1, ul. F. S. wimy, Orlova, Zhorseny 68 2011
okr. Karvina 7 147
" . 598 000
Byt 3+1, ul. Tovarni, Bohumin, Primerny 78 2011
okr. Karvina 6 900
- . 460 000
Byt 3+1, ul. Tovarni, Bohumin, Primerny 79 2011
okr. Karvini 5822

Vyhodnoceni océované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitem:

Oceirovana nemovitost je uméita v malo atraktivni lokakitve nmést Bohumin.Z hlediska
dostupnosti se jedna o debdostupnou lokalitu, velikosti, vybavenim a stawsrobjekiadi do niZ3i
cenové kategorie z hlediska srovnatelné ceny. Nedatliv ma umisg¢ni bytového domu v lokalit

oy

b,

né

—

7
=y
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osidlené konfliktnimi skupinami obyvatelsty@i stanoveni srovnavaci hodnoty bytovych plg
byly zohledrny nabidky by z realitni inzerce.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propdétu srovnatelnych ce
ptepastenych na mpodlahové plochy zvl&$ro jednotlivé bytové jednotky, sklepni prostd

ch

\
ry

a hospodéskou budovu. Na zaklgdpraizkumu trhu bylo zjigino, Ze se srovnatelna hodn¢gta

bytovych ploch pohybuje v rozmezi od 6 do 8 tis #a nf. Vzhledem ke skut@mosti,
Ze océovana nemovitost se nachazi ve zhorSeném stavmmény atraktivni lokali® nez
srovnatelné nemovitosti, uvazuji se srovnatelnadniotou nizsi, nez je uvedené rozmezi.

Na zaklad vySe uvedenych srovnani a zavedenycligdpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu budovy jako sowet srovnavacich hodnot by, sklepnich prostor a hospod#ské
budovy:

4 000 K&/m? tj. celkem za podlahovou plochu bytovych jednotek470 nt)

1 880 000 K
2 000 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy sklepnich prostor (15@n?)

300 000 K
2 000 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy hospodiské budovy (100 rf)
200 000 K

tj. celkem (po zaokrouhleni) 2 380 00RB ¢

F. Omezeni vlastnickych prav

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

Zéastavni pravo smluvni k zaj#ti pohledavky ve vysi 2 000 000¢Ke prospch Raiffeisen
stavebni spatelny, a.s.

Exekwni prikaz Exekutorskéhoiadu Ostrava k prodeji nemovitostviz. vypis z katastru
nemovitosti¢. 970 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 zaklad usnesené.j. 024 EX 1347/10-77 ze dne 10.12.2010 jsem byrjavan znalcen
pro ocegni nemovitosti zapsané na L¥ 970 pro k.U. Stary Bohumin, obec Bohun
okr. Karvina.

Ukolem znaleckého posudku je ocenit nemovitostsaag nd.V €. 97Q a to:

- bytovy dim ¢.p. 15 na pozemku paéc.1253

- budova bez.p.k.e. na pozemku patc.1251/4

- pozemek par¢. 1251/3, o vynite 1069 mM — ostatni plocha

- pozemek par¢. 1251/4, o vynte 133 mi — zastawna plocha a nadvb
- pozemek par¢. 1253, o vynire 195 i — zasta¥na plocha a nadvb

Nakladova cena staveb po opéebeni

1. Budovy

1.1. Bytovy aim ¢.p. 15 K¢ 5781 400
1.2. Hospodi#&ska budova be&p.k.e. 488 200
1. Budovy K¢ 6 269 600
Stavby po opofebeni celkem K¢ 6 269 600
Pozemky K¢ 279 400
Celkem K¢ 6 549 000
Vynosova hodnota (po zaokrouhlenti) kK 2100 000
Srovnavaci hodnota (po zaokrouhleni) K¢ 2 380 000

Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad cen zjiSénych jednotlivymi metodami a na zakkadySe uvedenych skuteosti,
tj. umis€ni nemovitosti v malo atraktivni lokalitv ramci nésta Bohumin v okrese Karvin

ocaiované nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, kteefiépe odpovida obvyklé, te(
trzni cer, a to natastku ve vysi

2 400 000 K

1A

p———

3,
dobré dopravni napojeni, zhorSeny stav objektuavyech jednotek, odhaduji obvyklou celhu

n,

y
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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
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.

1%

ProhlaSuiji, Ze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezawasl

Znalecka dolozka

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

Znalecky ukon je zapsan podipdovymgéislem 45-3090/11
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 Ostraw, dne 24.2.2011




