ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 13555-415/12

o cené bytové jednotky ¢.1538/5 umisténé v domé &p.1538 na parc.¢€.st.2440, ul.Rolnicka,
¢islo orientacni 38, katastralni tizemi Katefinky u Opavy, obec Opava, okres Opava, vetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 825/10000 na spolecnych ¢astech domu. (LV €.5729)

Objednavatel posudku:

Vlastnik nemovitosti:

Ukel posudku:

Ocefiovaci predpis:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

Kredit group s.r.o.
Sokolska tfida 1263/24
702 00 Ostrava-Moravska Ostrava

Kredit group s.r.o.
Sokolska t¥ida 1263/24
702 00 Ostrava-Moravska Ostrava

Stanoveni ceny pro prode;j
nemovitosti v drazbé

Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &.3/2008
Sb., o provedeni nekterych ustanoveni zakona ¢.151/1997
Sb., 0 ocetiovani majetku a o zmeéné nékterych zékont, ve
znéni pozd€jsich predpish, (ocenovaci vyhlaska), ve
znéni vyhl.¢.456/2008 Sb., ¢.460/2009 Sb., ¢.364/2010
Sb. a €.387/2011 Sb. s uc¢innosti od 1.1.2012.
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28.prosince 2012

Jaromir Klein
Hlavni tfida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 9 stran textu vletné

obalky.

V Ostrave, dne 28.prosince 2012



A. NALEZ

vy

Pozemek pod domem je jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni.

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastralnim ufadem v Opavée, dne 17.f{jna
2012, LY &5729,

Kopie katastralni mapy.
Znalecky posudek ¢.5568-146/11 znalce Ing.Jana Dvordka ze dne 24.5.2011.
Vysledna zprava o nemovitosti vyhotovend Josefem Brezou.

Doplriujici informace objednavatele znaleckého posudku.

Predmétem ocenéni jsou
1) Bytové jednotka ¢.1538/5



B. POSUDEK A OCENENI

1) Bytova jednotka ¢.1538/5
Ocenéno podle § 25 vyhlasky.

Popis

Piedmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku je bytova jednotka €.1538/5 o velikosti
4+1 umisténa ve 2.nadzemnim podlazi domu ¢p.1538.

Bytova jednotka se sklada z téchto mistnosti:

kuchyti, 4x pokoj, hala, pfedsin, koupelna, 2x WC a balkon.

Bytovy dim ¢&.p.1538 se nachazi v dobrém technickém stavu, na bytové jednotce byla
provedena v roce 2009 rekonstrukce, pii které byla provedena nova dlazba na chodbéch, nové
omitky a sadrokartonové podhledy s osvétlenim.

Vybaveni nalezejici k jednotce:
- kuch.sporak plynovy - kuch.linka - vestavéné skiin€¢ - michaci baterie 2 ks - vana -
umyvadlo - WC misa s nadrZi - topna télesa 4 ks - zvonek u bytu - listovni schranka

Soucasti jednotky je veSkera jeji vnitini instalace (potrubni rozvody vody, kanalizace,
plynu od uzaviracich ventili pro jednotku, UT, el.instalace od elektroméru jednotky
v¢.zasuvek a vypinacd, odpady kromé stoupacich vedeni v¢.uzaviracich ventild), vyjma
stoupaciho potrubi.

Bytova jednotka je ohrani¢ena vstupnimi dveimi do bytu vé.zarubné a do pfisludenstvi
umisténého mimo byt (sklep), uzaviracimi ventily pfivodu teplé a studené vody, plynu a
pojistkovou skfini pro jednotku.

K vlastnictvi jednotky dale patii vnitini dvefe nachazejici se uvnité bytu, vstupni dvefe
prislusejici k bytu, nenosné piicky, podlahova krytina.

Soucasti jednotky je rovn€z spoluvlastnicky podil o velikosti 76/2307 na spole¢nych
castech domu.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou :

- zaklady vcetné izolaci - stfecha, klempifské konstrukce, kominy - hlavni svislé a
vodorovné konstrukce, v€.obvod.plasté - domovni vchod, priiéeli, chodby, instalaéni Sachty -
okna a dvefe pfimo pfistupné ze spoleénych &asti - domovni piipojka studené vody
vé.domovniho uzavéru - hromosvody - vytah - skladové prostory - kolama - kocarkama -
vytahov4 Sachta - strojovna vytahu - rozvody kabelové televize

Charakteristika stavby

CZOC: 1122

SKP: 46.21.12.1..1

Typ podle ucelu vziti: J - domy vicebytové (typoveé)

Druh konstrukce: Montované z dilcti betonovych plo$nych



Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahové plocha

kuchyii 10.20 10.20 m*

WC 1 1.80 1.80 m”

wC2 1.50 1.50 m*

predsiit 2.26 2.26 m*

pokoj 15.80 15.80 m?

hala 7.90 7.90 m?

pokoj 10.70 10.70 m*

pokoj 15.70 15.70 m®

pokoj 21.30 21.30 m*

koupelna 4.37 437 m*

balkon 3.14%0.17 0.53 m?

Podlahova plocha bytu celkem 92.06 m’

Vypocet It - index trhu (dle prilohy 18a, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitostmi 3 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnictvi nemovitosti 1 -0.05
Stavba na cizim pozemku

3. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

Celkem -0.05

It=1+ SUMA(Ti)=1 +-0.05=0.950

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 18a, tab.6)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Poloha nemovitosti v obci 3 0.00
Souvisle zastavéném tizemi obce

2. Vyznam lokality v obci, oblasti, okresu 2 0.00
Bez vlivu

3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi v okoli 3 0.00
PfevaZujici objekty pro bydleni

4. Dopravni spojeni 2 0.00
Dobra dostupnost centra obce, dobré dopravni spojent

5. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti 2 0.00
Omezené

6. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

7. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti 3 0.00
Bez vlivu

8. Vlivy neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivii

Celkem 0.00



Ip=1-+SUMA(P1) =1+ 0.00=1.000

Vypocet lv - index konstrukce a vybaveni (dle pFilohy 19, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 2 -0.05
Budova - panelova, nezateplena

2. Spoleéné ¢asti domu 2 0.00
Koléarna, ko¢arkarna, dilna, prddelna, su$arna, sklad

3. PrisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 3 0.05
2.- 4. NP s vytahem

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranim 2 0.00
Ostatni svétové strany - ¢asteCny vyhled

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a) 3 0.00
Piislusenstvi iplné - standardni provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu 2 -0.01
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzZie nebo komora nebo sklepni koje

8. Vytapéni bytu 3 0.00
Dalkové, ustiedni, etazové

9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu

10. Stavebné- technicky stav 2 0.8400
Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou
(hodnota 1.05 vynasobena koef, s=0.8+0.00 pro stafi 39 let)

Celkem -0.01

(posl.poloZka se do sumy nezapocitava)

Iv=(1+SUMA(Vi)) x V10 =(1 +-0.01) x 0.8400 = 0.832

Vypocet ceny objektu (§ 25 vyhlasky)

Index. prim. cena za m” podlahové plochy = K¢ 21.672,-

Koeficienty:

I: index cenového porovnani x 0.7900

I[=ItxIpxIv=0.950x 1.000 x 0.832

Cena upravena uvedenymi koeficienty =K¢ 17.120,88

Cena za celou podlahovou plochu 92.06 m’ = K¢ 1.576.148,21

Bytova jednotka ¢.1538/5 Cena celkem K¢ 1.576.148,-




C. REKAPITULACE

1) Bytova jednotka ¢.1538/5 K¢ 1.576.148,-
Zjisténa vysledna cena dle cenovych predpisi K¢ 1.576.148,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 1.576.150,-

Slovy: JedenmilionpétsetsedmdesatSesttisicjednostopadesat K&

Stanoveni ceny obvyklé srovndvaci metodou :

Tento zplsob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasadé se jednd o vyhodnoceni cen realizovanych prodejd srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalité za ur¢ité obdobi, které by nemélo presdhnout délku 1 roku.

Oceriovana bytova jednotka se nachazi ve Statutdrnim mésté Opava, méstské casti Katefinky
v zastavbé na ulici Rolnickd. Dim ¢p.1538 s jednotkou je napojen na inZenyrské sité:
vefejny vodovodni fad, kanalizaci, zemni plyn a elektrorozvod. Siroka ob&anské vybavenost
v dosahu pé3i chize.



Podle databdze znalce a internetové nabidky z prosince 2012 byly v uplynulé dobé
zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi oceriovana nemovitost, tyto bytové
jednotky v osobnim vlastnictvi:

1. Byt o velikosti 4+1 (75 m2) Opava Katefinky na ul.Kollarova,
2.nadzemni podlaZi z 8, panel, diim po revitalizaci, byt po ¢aste¢né rekonstrukci,

lodzie, okna plastova,
cena 1470 000,- K¢

2. Byt o velikosti 4+1 (88 m2) Opava KyleSovice, ul.17.listopadu,
2.nadz.podlazi ze 6, panel, dim zateplen, okna plastova,
byt je v pivodnim, ale udrzovaném stavu cena 1 465 000,- K¢

3. Byt o velikosti 4+1 (92 m2) Opava KyleSovice, ul.Bilovecka,
S.nadzemni podlaZzi ze 7, panel, zatepleny dim, okna plastova,
dim i byt po rekonstrukei cena 1500 000,- K¢

Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zakladé dlouhodobého sledovani
realitniho trhu regionu, s pfihlédnutim k soucasnym podminkam, aktudlnim cendm na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vySe uvedena zjisténi, s pfihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze pfedmétna nemovitost je v dobrém
technickém stavu, v klidné lokalité s dostatkem zelené a dobrym dopravnim spojenim do
centra mésta, odhaduji cenu obvyklou ocefiované nemovitosti v souladu s cenou zjisténou
dle cenovych predpisti ve vysi

1 500 000.- K¢

Pozn.
Znalci nejsou znamy zavady, které prodejem z drazby nezaniknou a proto neni
provedeno jejich ocenéni v tomto znaleckém posudku.

V Ostrave, dne 28.prosince 2012



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.4.1984, ¢€.j. Spr. 2029/84, pro zdkladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym Cislem 13555-415/12.

Znale¢né a nahradu nékladd uctuji podle pripojené likvidace.

Jaromir Klein
Hlavni t¥ida 565/77
708 00 Ostrava - Poruba

software PC.System Olomouc
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