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Ukol

Na zdklad€ usneseni C.j. 024 708/10-128 ze dne 9.12.2011 jsem byl jmenovéan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 730 a 731 pro k.4. Loucky nad Odrou, obec
Odry.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit bytovou jednotku ¢. 202/4 v bytovém domé ¢&.p. 202 na pozemku parc.€. 121
a spoluvlastnicky podil o velikosti 8463/29693 na spole¢nych castech domu ¢.p. 202
a na pozemcich parc.¢. 121, 123/3 a 124/2.

Dile je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedené nemovitosti véetné prisluSenstvi a ocenit
pfipadnd prava a zdvady s nemovitosti spojend, dale ocenit zdvady, které prodejem v drazbé
nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke dni zpracovéni
znaleckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 30.1.2012 od 12.00 hod, bytové jednotka nebyla
zptistupnéna.

Podklady pro znaleckvy posudek:

1. Zakladni podklady

Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Loucky nad Odrou, obec Odry, list vlastnictvi
¢. 730, vyhotoveny dalkovym pfistupem, ze dne 9.12.2011.

Vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Loucky nad Odrou, obec Odry, list vlastnictvi
¢. 731, vyhotoveny dalkovym pfistupem, ze dne 9.12.2011.

2. Situaé¢ni podklady
Kopie katastrdlni mapy pfedmétného dzemi

3. Ostatni podklady
Informace zjiSténé pfi mistnim Setfeni
Fotodokumentace pofizena znalcem dne 30.1.2012
ProhlaSeni vlastnika budovy ze dne 13.4.2004




Nalez a posudek

Uvod

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

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

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pri 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
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiadnymi 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.

Zv1astni 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 § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho piredpisu 18) § 2 odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Pravni vady se v tomto pripadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Bytovy dim s ocefiovanou bytovou jednotkou se nachdzi v severni ¢dsti mésta Odry
(7 336 obyvatel), v mistni ¢asti Loucky. Okolni zastavbu tvoii rodinné domy a areal lehkého
primyslu. Zakladni obCanska vybavenost se nachdzi v centru mésta, které je vzdaleno 2,5 km.
Spravni centrum Novy Ji¢in se nachdzi ve vzddlenosti 21 km. Bytovy dim je umistén
v lokalité s primérnou dopravni dostupnosti, v mistni ¢asti Loucky se nachdzi vlakova
zastavka a zastdvka mezimé&stské autobusové dopravy. Napojeni na délnici D1 je mozné
ve vzdélenosti 6,5 km. Parkovédni je moZzné na pozemku parc.C. 123/3 pied ocenovanou
nemovitosti v dostate¢ném rozsahu. V rdmci okresu Novy Ji¢in je dim z hlediska bydleni
umistén v mélo atraktivni lokalit€¢ s nedostatkem pracovnich piilezitosti a dostupnosti
obc¢anské vybavenosti.

Udaje o oceiiovaném bytu

Uzitna plocha bytové jednotky (v&etné sklepnich prostor): 84,63 m*

Ptistup k domu je ze severni strany ze zpevnéného nadvoii.

Dim je napojen na vefejnou elektrickou a plynovodni sit, odpadni vody jsou svedeny
do Zumpy. Zdrojem pitné vody je studna. Vytdpéni je zajiSténo pravdépodobné plynovym
kotlem nebo kotlem na tuhd paliva srozvody UT. Budova je postavena na pozemku
parc.C. 121, pozemky parc.C. 123/3 a 124/2 tvoii zpevnéné plochy a zahradu. K ocenované

bytové jednotce prindleZi spoluvlastnicky podil o velikosti 8463/29693 na spolecnych Castech
domu €.p. 202 a na pozemcich parc.¢. 121, 123/3 a 124/2.

B. Nakladové ohodnoceni byti a nebytovych prostor

Pouzita metodika

Jako nejvhodnéj$i pro zjiSténi ndkladové ceny bytu je v daném ptipadé pouZzita pfimérené
metodika zjiSténi reprodukéni ceny, snizené o pfimefené opotiebeni.

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

Zakladem pro ndkladové ocenéni bytu nebo nebytovych prostor je zjisténi ndkladové ceny
vybranych konstrukci tj. obvodovych stén, vnitfniho nosného zdiva, pricek, fasady, stropd,
podlah a vnitini vybaveni, k jejich vychozi cené se pfipoctou pomérnou ¢asti vykopy, stieSni
krytina, ev. konstrukce krovu, a nékteré samostatné ocenované vybaveni (vytahy), jakoZz i
pomérnd ¢ast spolecnych prostor (schodisté, chodby a pod.)

Vynédsobenim zjisténé vymeéry a cen jednotlivych konstrukci a pifipoctem konstrukci,
vybaveni nebo pomérnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové drovni k 1.1.2000. Pro
pfepocet na cenovou uroven ke dni ocenéni slouZzi 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 (stfedni) ndklady nutné na zfizeni bytu.




Od vychozi ceny se ev. odecte opotrebeni, které odpovida stavbé daného stafi.

Pro stanoveni pldanované Zivotnosti jednotlivych staveb, jakoZ i zjiSténi procenta opotiebeni
staveb je vypracovdana metodika, kterd je soucasti ocennovaciho systému.

Ocenéni bytu se provadi nezavisle na hodnoté celého domu.

Podrobny vypocet cen jednotlivych konstrukei staveb, resp. jejich Casti neni pro obsahlost
uveden.

Popis, vyméry, vypocet ceny

1. Bytova jednotka ¢. 202/4

Obec: Odry

Katastralni izemi: Lou¢ky nad Odrou
Dam é.p. 202
Spoluvlastnicky podil na budové: 8463/29693

Udaje o oceiiované bytové jednotce

Ocenovana bytova jednotka se nachédzi ve 2. nadzemnim podlazi. Podlahovéa plocha bytu
je 84,63 m”. Ocefiovand bytovd jednotka ma tii obytné mistnosti, predsifi, kuchyf, koupelnu
a WC. Podlahy jsou betonové, pravdépodobné kryté koberci nebo PVC. Okna jsou dfevéna
zdvojend, vstupni dvete do bytové jednotky jsou dievéné, ndplnové. Okna jsou orientovand na
severovychod a na jihozédpad.

Dle zjiSténych informaci je bytova jednotka uZivdna povinnymi k bydleni a pravdépodobné
se nachdzi v primérném stavebné-technickém stavu. Bytovd jednotka je standardniho
vybaveni, v kuchyni se nachédzi plynovy spordk, v koupeln¢ je vana, WC je splachovaci.
Jednotka je napojena na inZenyrské sité€ elektro, vodu, kanalizaci a plyn. Vytapéni je zajiSt€no
kotlem s rozvody UT. K bytové jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na spoleénych &istech
domu o velikosti 8463/29693.

Plocha bytové jednotky: 84,63 m’

Popis obytného domu &.p. 202

Budova byla kolaudovana pravdépodobné v 60. letech 20. stoleti jako samostatné stojici
obytny dim o dvou vchodech. Objekt je dvoupodlazni, nepodsklepeny. Objekt je zdény
z cihel nebo tvarnic, zdklady jsou betonové. Stropni konstrukce tvoii betonové desky. Stfecha
domu je sedlova krytd pozinkovanym plechem. Fasadu tvofi omitky ze Skrdbaného bfizolitu,
sokl byl odstranén. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Schodisté
je ocelové. V né€kterych bytovych jednotkdch byla osazena nova plastovd okna. Diim se ke dni
ocenéni nachédzi v mirn€ zhorSeném stavebné-technickém stavu.




Vymeéra bytové jednotky :
2.nadzemni podlazi
Bytova jednotka ¢. 202/4

Vymeéra celkem

Dispozicni FeSeni: 3+1
Technicky stav budovy: Priimérny

Vypocet ceny

Cast konstrukei

Vychozi hodnota ¢4sti spolecnych konstrukei
Vychozi podil spole¢nych prostor a vybaveni
Vychozi cena bytu

Vychozi cena v CU k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cena bytu CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Pldnovana Zivotnost roka
Opotiebeni

Cena k roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

==

K¢
K¢
K¢
K¢

%

84.63

84.63

63 091.66
0.00
1 025 715.60

1 088 807.26
151.00
1.00

1 644 098.97
1960

100

60.00

657 639.59
-39.59
657 600.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkd v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcti pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemki.

Pro ocenéni pozemkl v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkl schvilené ministerstvem
financi CR se vychdzi z téchto cen, je-li jejich cena odli§nd od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantng¢.

Pro ocenéni pozemki béZné zastavénych se vyuzivd Metoda srovndvaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Odry
Katastrdlni uzemi: Loucky nad Odrou

Smérnd cena pozemku byla stanovena na zdkladé srovndni se zobchodovanymi nebo
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji ocenované pozemky.

Podle porovnéni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachdzi ocefiované stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozmezi od 300
do 500 K¢&/m”

Parcela ¢. | V§yméra m” | Druh Vyuziti

121 231 | zastavénd plocha a niddvofti | objekt k bydleni

123/3 176 | ostatni plocha

124/2 318 | zahrada

Vyméra pozemku celkem m’ 725.00
Vypocet ceny

Vymeéra pozemku m’ 725.00
Smérna cena pozemku K&/m? 300.00
Vychozi cena pozemku K¢ 217 500.00
Pozemek celkem K¢ 217 500.00

Spoluvlast. podil o velikosti 8463/29693 (po zaokrouhleni) K¢ 62 000.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskuteénénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou.

Nepredpokldda se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typll nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez
1 rok. To proto, Ze se ptfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnani se provddi na zdklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
tdaji z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

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

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. bytovych jednotkach, uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténého technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ocenéni
nabidka vysSi, nez je poptavka. S prihlédnutim k umisténi nemovitosti, zptisobu vyuziti
ak jejimu technickému stavu, vybaveni, jsem ndzoru, Ze ocefiovand nemovitost je ke dni
ocenéni hue obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity ddaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladl byly v uplynulé dobé v oblasti, kde se nachédzi ocefiovand nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti:

| Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byt Cena objektu [zKé] lgztlgﬁl
srovnatelné nemovitosti objektu (uZitna plocha v m®) Cena nam . oy
podl.plochy [K¢] prodeje
&ovi 715 000
EZ ak‘gcgm‘? nad Odrou. 1 p gmgmy 3+1 81) 2012
| okr. Novy Ji¢in 8 827
810 000
Byt Vrazné, okr. Novy Ji¢in Primérny 3+1 (85) 2012
9529
| 470 000
Byt Odry, okr. Novy Ji¢in Pramérny 3+1 (68) 2012
6912
640 000
| Byt Odry, okr. Novy Ji¢in Primérny 3+1 (80) 2012
8000

Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem

Ocenlovand nemovitost je s ohledem na tucel uZiti pro bydleni umisténa v mdlo atraktivni
lokalité v severni ¢4sti mésta Odry. Z hlediska dostupnosti se jednd o prumérné dostupnou
lokalitu, stavem a vybavenim se nemovitost fadi do niZsi cenové kategorie.

Pii stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientaCniho propoctu srovnatelnych cen
MR 2 oo o
pfepoctenych na m” uZzitné plochy.
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Podle vySe uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v okoli mésta Odry, okr. Novy Ji¢in, bytové jednotky obdobné velikosti
a primérném technickém stavu a vybaveni v rozmezi od 6 do 9 tis. K¢ za 1 m? uZitné plochy,
tj. od 400 000 do 700 000 K¢ za bytovou jednotku.

Na zdkladé¢ vySe uvedenych srovndni a zavedenych pifedpokladii, odhaduji srovnatelnou
hodnotu ve vysi:

6 500 K&/m” tj. celkem za podlahovou plochu bytové jednotky (84,63 m?)

tj. celkem 550 100 K¢

E. Omezeni vlastnickych prav

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

Zastavni pravo exekutorské ve vysi 559 K¢ ve prospéch Kooperativa pojistovna a.s.

Zastavni pravo soudcovské ve vysi 14 655 KC ve prospéch Okresni spravy socidlniho
zabezpeceni Novy Jicin.

Usneseni soudu o nafizeni exekuce, exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti soudniho
exekutora Mgr. Pavly Fuc¢ikové - viz. vypis z katastru nemovitosti ¢. 731 oddil C.

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

Dle predloZzenych podkladi a zjisténych informaci nevaznou na ocenovanych
nemovitostech zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z Kkatastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé
ceny bytu
(pro ucel exekucniho Fizeni)

Na zdklad€ usneseni C.j. 024 708/10-128 ze dne 9.12.2011 jsem byl jmenovéan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 730 a 731 pro k.4. Loucky nad Odrou, obec
Odry.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit bytovou jednotku ¢. 202/4 v bytovém domé& &.p. 202 na pozemku parc.¢. 121
a a spoluvlastnicky podil o velikosti 8463/29693 na spolenych ¢astech domu ¢.p. 202
a na pozemcich parc.¢. 121, 123/3 a 124/2.

Dile je ukolem znaleckého posudku ocenit uvedené nemovitosti véetné prisluSenstvi a ocenit
pfipadnd prava a zdvady s nemovitosti spojend, ddle ocenit zdvady, které prodejem v drazbé
nezaniknou, a déle stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke dni zpracovéni
znaleckého posudku.

Nakladova cena bytu po opotiebeni

Bytova jednotka ¢. 202/4 K¢ 657 600

Nakladova cena bytu a se spoluvl. podilem na spole¢nych ¢astech

K¢ 719 600
domu a pozemku
Srovnavaci hodnota
Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty K¢ 550 100

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zédklad€ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vysSe uvedenych skute¢nosti,
staii objektu, umisténi nemovitosti v mdlo atraktivni lokalité, primérné dopravni napojeni
a s ohledem na stavebné-technicky stav domu a bytové jednotky, stanovuji obvyklou cenu
ocefiované bytové jednotky na ¢astku ve vysi:

550 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezindrodnim vyborem pro normy oceniovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zdklad€ trZzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zdruky ptjcek, 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 zmén¢ nékterych zakonil (zdkon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri 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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,

pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby

primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym c¢islem 63-3400/12 znaleckého deniku.
Znale¢né a ndhradu ndkladu uctuji dle pfipojené likvidace.

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

licence znaleckého ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave dne 3.4.2012.




