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Ukol

Na z&kladé usneseni ¢.j. 024 EX 817/11-134 ze dne 22.3.2012 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 5912 a 6070 pro k.0. Karvindmésto, obec
Karvina

Ukolem znal eckého posudku je ocenit nemovitosti zapsané naLV €. 5912 a 6070, a to:

- bytovou jednotku ¢. 2008/8 v bytovém domé ¢.p. 2008 na pozemku parc.¢. 1624/218.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 868/1000 na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 2008
anapozemcich parc.¢. 1624/218, 1624/926 a 1624/930.

Déle je Ukolem znaeckého posudku ocenit uvedené nemovitosti véetné piislusenstvi a ocenit
piipadna préava a zavady s nemovitosti spojend, dale ocenit zavady, které prodejem v drazbé
nezaniknou, a dale stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovitosti ke dni zpracovani
znal eckého posudku.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutecnila dne 21.5.2012 od 15.00 hod. Nemovitost nebyla
zpristupnéna, byl proveden pouze vngjsi ndhled.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Z&kladni podklady

Vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Karvina&meésto, obec Karving, list vlastnictvi
¢. 5912, vyhotoveny dalkovym pristupem, ze dne 22.3.2012.

Vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Karvind&meésto, obec Karving, list vlastnictvi
¢. 6070, vyhotoveny dalkovym pristupem, ze dne 22.3.2012.

2. Situaéni podklady
Kopie katastrdni mapy predmétného Uzemi ze dne 2.12.2011

3. Ostatni podklady
Informace zjisténé pii mistnim Setieni
Fotodokumentace poiizena znalcem dne 21.5.2012
Prohl&eni vlastnika obytného domu ¢.p. 2008 ze dne 19.9.2001




Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢€.151/1997 Sh., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zdkon o
ocenovani maj etku):

Majetek a sluzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zpiasob
ocefovani.

Obvyklou cenou se pro U¢ely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodeich steggného, popripadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stefné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jgi vySe se nepromitaji vlivy
mimoirddnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoiradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodéavajiciho nebo
kupujiciho, dasedky p¥irodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvl&stni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddana 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 oceiiuje nemovitost a jgi piislusenstvi a jednotliva prava a
zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho piredpisu 18) § 2 odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceifiovani maj etku.

Préavni vady sev tomto p¥ipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni Udaje;

V&eobecné mistopisné udaje

Ocenovany bytovy dim se nachdzi v centrdni ¢asti mésta Karvina (59 627 obyvatel),
v méstské ¢asti Mizerov, v zéstavbé obytnych panelovych domua. Historické a komeréni
centrum mésta se nachazi ve vzddenosti 2 km, veSker4 obc¢anska vybavenost a suzby
(obchody, po&ta, skoly, zdravotnické zarizeni atd.) se nachazeji v dochézkové vzdalenosti.
Dopravni dostupnost je dobra, ve vzddenosti 400 m se nachézi autobusova zastavka
karvinské MHD. Napojeni na pateini komunikaci tt. 17. listopadu, kterd dédle spojuje mésta
Ostravu a Karvinou, je mozné ve vzdaenosti 800 m. Autobusové i vlakové nédrazi se nachazi
ve vzdaenosti 2,8 km. Parkovani je mozné naverginém parkovisti pied ocenovanou
nemovitosti v dostate¢ném rozsahu. V rdmci mésta je dam z hlediska bydleni umistén
v pomérng atraktivni lokalite.

Udaje o ocefiovaném bytu a nebytové jednotce
Podlahova plocha bytové jednotky (bez sklepni kéje a lodZie): 51,09 m?
Pristup k domu je ze zgpadni strany z ulice Borovského.

Dum je napojen na veiginou elektrickou, plynovodni a vodovodni sit’, odpadni vody jsou
svedeny do verginé kanalizace. Vytépéni je zgjideéno dakovym vytdpénim srozvody UT
do jednotlivych bytd. Budova jepostavena napozemku parc.g. 1624/218, pozemky
parc.¢. 1624/926 a 1624/930 tvoii zatravnéné plocha pied domem.

B. Nakladové ohodnoceni byta a nebytovych prostor

Pouzita metodika

Jako ngivhodnéjsi pro zjisteni nakladové ceny bytu je v daném pripadé pouZita piimérens
metodika zjisténi reprodukéni ceny, snizené o pri mérené opotiebeni.

Vlastni zaméieni a vypocet nékladové ceny bytu je provedeno podle ocenovaciho systému
vypracovaného znaleckym Gstavem A-Consult plus spol. s r.o., ktery je chranén autorskymi
smlouvami aautorskymi pravy.

Z&ladem pro nakladové ocenéni bytu nebo nebytovych prostor je zjisténi nakladové ceny
vybranych konstrukci tj. obvodovych stén, vnitiniho nosného zdiva, pricek, fasady, stropa,
podlah a vnitini vybaveni, k jegjich vychozi cené se piipoctou pomeérnou ¢asti vykopy, stiedni
krytina, ev. konstrukce krovu, a nékteré samostatné ocefiované vybaveni (vytahy), jakoZ i
pomérna ¢ést spolecnych prostor (schodisté, chodby a pod.)

Vynésobenim zjisténé vymeéry a cen jednotlivych konstrukci a piipoétem konstrukci,
vybaveni nebo pomérnych ploch se zjisti vychozi cena v cenové urovni k 1.1.2000. Pro
piepocet na cenovou Uroven ke dni ocenéni slouzi tzv. Stavebni index, zpracovany na zékladé
statistickych informaci, vydavanych Ceskym statistickym Gradem v Praze.

Takto zjistén4 cena cistych stavebnich dodavek se vynésobi koeficientem mista,
tj. koeficientem odréZejicim skute¢nost rozdilnych nakladia na vystavbu podle mista vystavby.
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika pojisténi a pod., jsou zahrnuty ve vychozi cené
staveb.

Vysledkem jsou skutecné pramerné (stredni) naklady nutné na ztizeni bytu.

Od vychozi ceny se ev. odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného stéri.
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Pro stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb, jakoz i zjisténi procenta opotiebeni
staveb je vypracovana metodika, kterd je soucasti ocenovaciho systému.

Ocenéni bytu se provadi nezavisle na hodnoté celého domu.

Podrobny vypocet cen jednotlivych konstrukci staveb, resp. jgich ¢asti neni pro obsdhlost
uveden.

Popis, vyméry, vypocet ceny
1. Bytova jednotka &. 2008/8
Mésto: Karvina

Katastralni uzemi: Karvinad-mésto

Ulice: Borovského

Dam &.p. 2008

Spoluvlastnicky podil na budové: 868/10000

Udaje o ocefiované bytové jednotce

Ocenovana bytova jednotka se nachézi ve 3. nadzemnim podlazi. Podlahova plocha bytu ¢ini
53,25 m?. Ocefiovana bytova jednotka méa dvé obytné mistnosti, predsiii, kuchyi, koupelnu
aWC. PrisluSenstvi bytu tvoii sklepni koje a lodzie. Podlahy v obytnych mistnostech jsou
pravdépodobné kryté koberci nebo PVC. Oknajsou plastovd EURO, vstupni dvefe do bytové
jednotky jsou dievéné, vnitini dvere jsou kovové, ¢astecné prosklené. Okna jsou orientovana
na jih anasever. Byt ma pravdépodobné standardni vybaveni, ke dni ocenéni se
pravdépodobné nachazi v praimérném stavu. Jednotka je napojena nainZenyrské sité elektro,
plyn, vodu akandizaci. Vytépeni je zgidténo dakovym vytdpénim srozvody UT
do jednotlivych byta. K bytové jednotce ndlezi spoluvlastnicky podil naspolecnych ¢astech
domu a pozemcich o velikosti 868/10000.

Plocha bytové jednotky: 53,25 m?

Popis obytného domu ¢.p. 2008

Budova byla postavena na poc¢étku 60-tych let 20. stoleti jako fadovy obytny dim o tiech
vchodech. Objekt je ¢étyfpodiazni, podsklepeny v celém padorysu. Objekt je panelové
montované konstrukce, zéklady jsou betonové. Stropni konstrukce jsou betonové. Strecha
domu je plochg, krytd pravdépodobné Zziviénou krytinou nebo plechem. Fasadu tvoii
kontaktni zateplovaci systém sakryldtovou omitkou. Klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Schodi&té je Zelezobetonové. V poslednich letech byla provedena
revitalizace bytového domu — bylo provedeno zatepleni domu, byla vyménéna nova plastova
EURO okna a byly vyménény vchodové dvere. Dam se ke dni ocenéni nachézi v dobrém
stavebné-technickém stavu.




Vycet jednotlivych mistnosti ajegich vyméry :

3.nadzemni podlazi
pokoj
pokoj
kuchyn
predsin
koupelna
wcC
1.podzemni podlazi
Sklep
Vyméra celkem

Dispozi¢ni reSeni: 2+1
Technicky stav budovy: Dobry
Staii budovy: 52 let

Vypodet ceny

Caést konstrukci

Vychozi hodnota ¢asti spolecnych konstrukci
Vychozi podil spole¢nych prostor avybaveni
Vychozi cena bytu - 1.podlazi

Vychozi cenabytu - 2.podlazi

Vychozi cenav CU k 1.1.2000

Stavebni index

Opravny index mista

Vychozi cenabytu CU 2012
Rok uvedeni do provozu
Planovana Zivotnost roku
Opotiebeni

Cenak roku 2012
Zaokrouhleni
Cena zaokrouhlena

3.3

17.00
15.57
7.57
7.91
2.09
0.95

2.16

53.25

48 324.38
66 562.50
651 857.31
20793.24

787 537.43
151.00
1.00

118918151
1960

100

35.00

772 967.98
32.02
773 000.00




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zji&eni hodnoty pozemku v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym GUstavem A-Consult plus spol. sr.o.

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

Pro ocenéni pozemku v mistech, kde jsou cenové mapy pozemki schvélené ministerstvem
financi CR se vychézi z téchto cen, je-li jeich cena odlidna od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemku bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Karvina
Katastrani Uzemi: Karvinameésto

Smérnd cena pozemki byla stanovena na zékladé srovnéni se zobchodovanymi nebo
inzerovanymi pozemky v oblasti, kde se nachazeji ocenované pozemky.

Podle porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v oblasti, kde se nachézeji ocenované stavebni pozemky, obdobné velikosti v rozmezi od 300
do 500 K¢&/m?

Parcela&. | Vyméram?® | Druh Vyuziti

1624/218 211 | zastavéné plochaanadvori | objekt k bydleni

1624/926 112 | ostatni plocha

1624/930 103 | ostatni plocha

Vyméra pozemki celkem m? 426.00

Vypocet ceny

Vyméra pozemku m 426.00
Smérna cena pozemkii K&/m? 400.00
Vychozi cena pozemki K¢ 170 400.00
Pozemky celkem Ké 170 400.00

Spoluvlast. podil o velikosti 868/10000 (po zaokrouhleni) K¢ 14 800.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

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

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavgjici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi nez
1 rok. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Toto srovnéni se provédi na z&klad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Udajt z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancel &, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancel&remi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodgini cena, redlizovatelnd na 6-ti meési¢ni
zprostiedkovatel skou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. bytovych jednotkach, uvedené velikosti, vybaveni,
Zjisteéného technického stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je ke dni ocenéni
nabidka vysSi, nez je poptavka. S piihlédnutim k umisténi nemovitosti, zpasobu vyuZiti
azeména k jgjimu technickému stavu, vybaveni, jsem nazoru, Ze ocenovand nemovitost je
ke dni ocenéni obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity Udaje z vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Udajt z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancel i, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancel&'emi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podklada byly v uplynulé dobé v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost,
zobchodovany tyto nemovitosti:

Typ objektu, lokalita Stav Velikosti byt Cena objektu [K] nzﬁtl,‘ég‘
srovnatelné nemovitosti objektu (uZitna plocha v m?) Cenanam® Yy
podl.plochy [K¢&] | prodgje
Lo Po castecné 486 000
Byt ul. U Lesa, Karvind-R§j rekonstrukci 2+1 (54) 2012
9000
; M4 512 000
Byt ul. Naopd, Kavina | prismermy 2+1 (56) 2012
izerov 9144
Po 486 000
Byt ul. U Lesa, BoZkova-R§) rekonstrukci 2+1 (55) 2012
8836
. _ 522 000
Byt ul. U BoroF\Q/?keho, Karving Pramemy 241 (56) 2012
q 9321
4 N4 615 000
Byt ul. Borovslf_eho, Karvina Dobry 2+1 (56) 2012
R4 11 000
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Vyhodnoceni ocefiované nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovitostem

Ocenovana nemovitost je sohledem na G¢el uZiti pro bydleni umisténa v pomérné atraktivni
lokalite¢ v ramci mésta Karvina Z hlediska dostupnosti se jedna o dobie dostupnou lokalitu,
stavem a vybavenim se nemovitost fadi do stiedni cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychdzim z orientaéniho propoétu srovnatelnych cen
prepoctenych nam? uzitné plochy.

Podle vySe uvedenych porovnani a dle prazkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachézi oceiiovana nemovitost, obdobné velikosti a dobrého
stavu, bytové jednotky v praméru od 8,5 do 9,5 tis. K& za 1 m? uZitné plochy.

Bytovéa jednotka ¢. 2008/8

Na zékladé vySe uvedenych srovnani, a zavedenych piedpokladia sohledem
na pramérny stav bytové jednotky, odhaduji srovnatelnou hodnotu ve vysi:

9 000 K &/m?tj. celkem za podlahovou plochu bytové jednotky (51,09 m?)
4500 K &/m?tj. celkem za uZitnou plochu sklepnich prostor (2,16 m?)

tj. celkem 469 530 K ¢

D. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z Gdaja uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:
Zéstavni préavo smluvni ve vy 960 000 K& ve prospéch Ceskéa spoiitelna, a.s.
Zéstavni prévo exekutorské ve vysi 4 220 K¢ ve prospéch T-Mobile Czech Republic, ass.

Zéstavni pravo exekutorské k zgjisténi pohledavky ve vys 976 573,15 K¢ ve prospéch ve
prospéch Ceska sporitelna, a.s.

Usneseni soudu o nafizeni exekuce, exekucni piikaz k prodeji nemovitosti Exekutorského
Ufadu Ostrava - viz. vypis z katastru nemovitosti ¢. 6070 oddil C.

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

Dle piedloZzenych podkladi a Zzisténych informaci nevdznou na oceiiovanych
nemovitostech Zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici
zesmluvnich ujednani, o jgichZ existenci se nelze piesvéd¢it zvypisu zKkatastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pri zjisténi odhadu obvyklé
ceny bytu

(pro G¢e exekuéniho Fizeni)

Na z&kladé usneseni ¢.j. 024 EX 817/11-134 ze dne 22.3.2012 jsem byl jmenovan znalcem

pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 5912 a 6070 pro k.U. Karvindmesto, obec
Karvina

Ukolem znal eckého posudku je ocenit nemovitosti zapsané naLV &. 5912 a 6070, a to:

- bytovou jednotku ¢. 2008/8 v bytovém dome ¢.p. 2008 na pozemku parc.¢. 1624/218.
- spoluvlastnicky podil o velikosti 868/1000 na spolecnych ¢astech domu ¢.p. 2008
anapozemcich parc.¢. 1624/218, 1624/926 a 1624/930.

Nakladova cena bytu po opotiebeni

Bytovajednotka ¢. 2008/8 K¢é 773 000

Nakladové cena bytu a se spoluvl. podilem na spol. ¢astech domu a K& 287 800
na pozemcich parc.¢. 1624/218, 1624/926 a 1624/930

Srovnavaci hodnota

Cena bytové jednotky dle srovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) K¢ 470 000

Zavér - zdavodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé cen zjisteénych jednotlivymi metodami a na z&kladé vySe uvedenych skutecnosti,
stari objektu, s ohledem na umisténi nemovitosti v pomérné atraktivni lokalité v ramci mésta
Karving, dobré dopravni napojeni a pramérny stav bytoveé jednotky a dobry stav bytového
domu po rekonstrukci, odhaduji obvyklou cenu oceiiované bytové jednotky 2008/8 na ¢astku
vevysi:

470 000 K¢
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Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvaenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovéni aktiv (IVSC), zeiména se standardy IVS 1
Ocenovani na zé&kladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pujcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedenév § 2, odst. 1 zékona ¢.151/1997
Sh., o ocenovani majetku a 0 zmeéne nekterych zakona (zékon o ocefiovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohladuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavisou.

Znaecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravé ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro zaékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zé&kladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
pramyslové.
Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 88-3425/12 znal eckého deniku.
Znaecné a ndhradu naklada Gctuji dle piipojené likvidace.

Ing.FrantiSek VIcek

30. dubna 23

702 00 Ostrava l

licence znal eckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostravé dne 23.5.2012.




