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O cens nemovitych Wci: Rodinn\'/ dam ¢.p. 1309
véetné pozemki parc.¢. St. 825 a 489/39
Ostrava

Katastralni Uzemi: Z&bh-VZ
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VITKOVICE, a.s.
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Zjisténi obvyklé ceny nemovitych ¥ci se stavem ke dni 19.10.2016

Zpracovatel znaleckého posudku:

KR ENEK Ladislav

soudni znalec

Kungice pod Ontejnikeme.p. 497
739 13

V Kungicich pod Ontkjnikem, dne 19.10.2016



Ukol znalce

Na zéklad Smlouvy o dilo¢. 58916V0300 je ukolem znalce stanovit obvyklouwceymezenych
nemovitych ¥ci zapsanych na listu vlastnictui12 pro k.(. Zakeh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-
mésto.

Piredmétem oceréni jsou nemovité ¥ci zapsané na L\VE. 12, a to:

Rodinny aim ¢.p. 1309, ktera je sdasti pozemku pare. St. 825
- Pozemek paré. St. 825, o vyrére 394 M — zastawna plocha a nadvd

- Pozemek pare. 489/39, o vyréie 1 356 mi— ostatni plocha — manipgla plocha

Nemovité ¥ci jsou ocemny \etrg jejich sowasti a pisluSenstvi vymezenym v ust. § 505 a nasl.
a § 510 zakon&. 89/2012 Sb., atanského zakoniku.

Mistopisné udaje (SirSi vztahy)

Prvorepublikova vila¢.p. 1309 se nachéazi wsiském obvod Vitkovice, v centralnicasti nmésta
Ostrava (294 200 obyvatel) fipulici Kotenského. Okolni zastavbu topievazr rodnné domy
pochazejici ze stejného obdobi. Celé toto Uzenviseslednich letech &ni na Zivnostenské Uzemi,
mnoho z okolnich dothbylo presta¥no na sidla firem, ordinaci apod. Toto Uzemi jeankieno
primyslovymi aredly strojirenského holdingu VITKOVIOBRACHINERY GROUP, VITKOVICE
STEEL, a.s. a komplexem budov Lékieé fakulty Ostravské univerzity. Historické centrumssta
Ostrava se vSemi institucemi je vzdaleno cca 4,5dewerovychodnim strem. Meésto Ostrava
je regionalnim a kulturnim centrem celé Ostravsitodnské aglomerace s veSkeroudatskou
vybavenosti a sluzbami. Centrumégkého obvodu, Mirové nafsti s radnici je vzdaleno 1,4 km.
Dopravni dostupnostipdnEtné lokality je dobra, napojeni na komunikaci uliska, kterd prochazi
nagic méstskym obvodem, je mozné ve vzdalenosti 450 m. Mdapoma frekventovanou komunikaci
ul. Misteckou, ktera spojuje centrungsta s jeho jiznéasti a dale pak Frydek-Mistek a régrvori
ptivadé¢ dalnice D1, je mozné ve vzdalenosti 2,2 km. V da&lové vzdalenosti se nachazeji
autobusové a tramvajové zastavky ostravské MHDediska vyuZiti objektu pro bydleni a zejména
pro umisgni sidla menSi spataosti se v ramci &sta Ostrava jednd o peme atraktivni lokalitu,
ve které v posledni débprobihala peména na Zivnostenské Uzemi. Vyhodou iam&ané vily
je rovrez velikost gilehlého pozemku zahrady, na kterych jefippd potteby mozné vybudovat
dostateny patet parkovaci stani.

Souhrnné informace

Predmétem ocerini je prvorepublikova vilat.p. 1309, ktera je s@asti pozemku pare. St. 825,
pozemek St. 825 a 489/39.



Jednd se o podsklepenou, dvoupodlazni vilu s néwgmym mpmdnim prostorem. V kazdém
z nadzemnich podlaZzich se nachazi jedna bytovéfkarse samostatnym vstupem ze sp@dbo
komunikaniho prostoru. #0odre se jednalo o identické bytové jednotky, v minulbsia provedena
¢asté&nd dispoazini Uprava jednotky ve 2.NP. V 1.PP se nachazegipsilprostory a garaz. Rodinny
dim je napojen na wejnou elektrickou, vodovodni a plynovodnf.sDdpadni vody jsou svedeny
do veejné kanalizace, na pozemku se ®/machazi zumpa, ktera je jiz nevyuzivana. V§map
a oftrev vody zajiguji plynové kotle (v kazdé jednotce jeden).

V ramci Zivotnosti rodinného domu nebyla provedadana generalni rekonstrukce, byly pouze

~s o

provedeny dili Upravy a vynina stavebnich prikkratSi Zivotnosti. Stavelrtechnicky stav domu
je pameérny, avsak siedpokladem provedeni stavebnich Uprav a modernidael. Dle zjig&nych
informaci byl dim postaven v roce 1926.

Souhrnna velikogtozemki je 1 750 n¥.

Zastawéna plocharodinnym domengini 198 nf.

Obytné plochyv nadzemnich podlazich objektu jsou o ¥yeR64 nt.
UZitné plochyv 1.NP jsou o vyr&e 141 n?.

Ke dni ocegni je 1.NP rodinného domu pronajato férmtopia design s.r.o. na zaktadajemni
smlouvy ze dne 23.10.2015. Ngjemni vztah je sjeglmemn dobu neuitou s timeésicni vypowdni

Ihutou.

Stavebrgé-technické informace

Objekt je zaloZen nadpodnich betonovych zékladovych pasech, ptpedobré bez izolace proti
zemni vlhkosti. Svislé konstrukce jsown@é z cihel, obvodové zdivo je tlailky az 600 mm. Sokl je
z keramického obkladu. Vodorovné konstrukce stroyoii betonové desky (dle inventarni karty
budovy). Stecha je valbova, krytd pozinkovanym plechem. Klgak@i konstrukce jsou ro¥h

z pozinkovaného plechu. Schodi§ betonové s naSlapnou vrstvou z teraca. Pog&dw vlyskové,

v nékterych mistnostech s keramickou dlazbou. V 1.PBo@laha betonova. Fasadu fiveapenng,
Stukované omitky, které jsoucasti poSkozené. Vi omitky jsou vapenné, hladké. V kuchynich
a v hygienickém zdzeni je proveden keramicky obklad. Okna jsaewha, Spaletova, v 1.PP
s jednoduchym zasklenim. Vinf dvee jsou dewné, rékteré z nich prosklené, osazené devdnych
zarubni. Vstupni dve i vrata jsou tbwna. WC jsou splachovaci, kombi, v koupelnach sdndueeaji
vany.

Pouzité metody ocedéni

Ocereni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definiceedené v 8§ 2, odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&né nékterych zakon (zakon o ocgovani majetku):



Majetek a sluzba se aogi obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanoyi #ipisob océovani.

Obvykla cena

Obvyklou cenou se procaly tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaz# prodejich
stejného, pofipad obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni o&ein Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauce
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy miradnych okolnosti trhu, osobnich pénn
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniibjl

Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuwjn nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnichei jinych kalamit.

Osobnimi poréry se rozunyji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asolazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

ZVvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnotiklddand majetku nebo sluZlyyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Oceréni je zpracovano k datu uvedenému na titulni gtrdaho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vlivbvgkbou cenu. Na této zasage vypracovano
toto ocesni.

Oceréni nemovitosti je provato pro @el zjiS€ni obvyklé ceny. Pro odhad obvyklé ceny
je hodnoceni prova@o jak v zahrarini, tak v nasi praxi v zasadikemi zakladnimi metodami, které
jsou pouzivany virznych modifikacich.

- metoda nakladového oaani tj. zjiS&ni vécné hodnoty
- metoda vynosova
- metoda srovnavaci

S ohledem na charakter, stav a vyuziti budovy, p@iroceréni pouzita vynosova metoda, je pouzita

metoda nakladového oaeri a metoda srovnavaci.

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

Metoda nakladového océmi (wcna hodnota)

Jedna se v podstab stanoveni nakladna pdizeni stavby v salasnych cenach adeni opotebeni,
ptiméteného sté a skuténého stavu stavbygsova cena, vystihujici realny, technicky staiase
ocergni).

Zakladem pro ocemi budov je zji&ni zasta¥né plochy, obest&ného prostoru a dalSich ukazétel
nebo obestainého prostoru u atypickych staveb a tedpisem pro gfeni staveb tj. 8§ 1 vyhlasky
¢. 85/1976 Sbh., o podroBj8i Upra¥ Uzemnihdizeni a stavebnitfddu, ve zéni pozdjSich edpigi.



Podle provedeni a vybaveni stavby se zjisti od@gididcena za #mnou jednotku (m, g m® popg.
ks), chylgjici prvky konstrukci nebo vybaveni se nezsfivaji, vySSi vybaveni sdipocita.
U liniovych objekfi (zejména potrubni aj.fipojky) se vychéazi z jejich délky, kvality a dgnbu
provedeni, u vybranych objékfsou jejich ceny uvedeny pro jeden kus.

Vynasobenim zjihé zastatné plochy nebo obest&weho prostoru nebo délkovych, ploSnych nebo
kvadratickych vynir se zjisti vychozi cena v cenové Urovni roku 2008stavebs propojenych
objektl se océuje samostathkazda delow a konstrukn¢ odliSnacast, takze &které budovy jeieba
ocenit potastech.

K cert stavby se fipoctou rekteré prvky strojni, které jsou stasti stavby, acasti, které
se ffipocitavaji samostat) coz jsou zejména venkovni schody, rampy,igdsehi, inZenyrské stavby
apod. Takto zji$na cenafistych stavebnich konstrukci a praci se vynasokfiéientem polohy,
tj. koeficientem odrazejicim skuimost rozdilnych naklad na vystavbu podle mista vystavby.
Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pgjifitapod., jsou zahrnuty ve vychozi &etaveb.

Od vychozi ceny staveb se ¢the opotebeni, které odpovida stadané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozséahlejSi opravu pro uvedeni do prosolzapného stavu. PouZiva secasgji metoda
lineérni. V gipadech kdy je budova ve stadite@ nebo po opray nebo je v mimiadre dobrém nebo
mimoradre Spatném technickém stavu, nebo je sgimtni objektivy vySSi nez 85 %, se opebeni
stanovi analytickou metodou.

Metoda srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen prédepmovitosti srovnatelnych svym charakterem,
velikosti a lokalitou, které byly realizovany wvipghu uplynulych dvanacti #sici. To proto,
Ze za delSi dobu udaje ztratily svou vypovidaciopaolest. Toto srovnani se provadi na zaklad
vlastniho péizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim UGda denniho i odborného tisku, Wsek
realitnich kanceld, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s rdalit kanceléemi a spravci
nemovitosti. Zagrem tohoto 3déeni je odhadovana prodejni cena pro srovnatelnéovitosti
se zohledénim sogasné situace na trhu.



Ocenéni nemovitych \&ci

1. Metoda nékladového ohodnocenicfyd)

Jedna se v podstabp stanoveni nakld@dna pdizeni v sogasnych cenach a deni opotebeni
ptiméteného st a skuténému stavu dasova cena, vystihujici reélny, technicky stawase
hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb pyuzito ukazatél THU spol€nosti RTS Brno.
Opotebeni bylo stanoveno linearni metodou.

Ocengni stavby nadkladovou metodou

. . . Vécna
Budova Obesta\én%/ K&/m?3 Reprodukvcnl Opotiebeni| hodnota
prostor (m?) cena (K¢) (K&
Rodinny dim ¢.p. 1309 1287 5170 6 653 790 60% 2 661 516
Celkem 6 653 790 2 661 516

Reprodukéni hodnota budovy ¢ini 6 654 000 K, vécna hodnota budovy ke dni oceeéni €ini
2 662 000 K (po zaokrouhleni).

Pozemky

Podkladem pro stanoveni ceny pozénp zejména Cenova mapa stavebnich pozeprk nesto
Ostravu, ve které sergdnétné pozemky nachazeji v zbs cenovou hladino@60 Ké&/m? Déle bylo
piihlédnuto k ptizkumu trhu nemovitosti a analyzou realizovanychipjostavebnich pozenik kdy
byly obdobné pozemky v dané lokalifrodavany za&astky 800 az 1 200#m?.

Vyméra pozemi m? 1750
Smerna cena pozentk Ke/m? 960
Vychozi cena pozemi K¢ 1 680 000

Trzni hodnota pozemki &ini p¥i celkové plose 1 750 Acelkem (po zaokrouhleni) 1 680 000 K

2. Ocerni srovnavaci metodou

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno ealth nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskut&nénych prodel nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, vslikoa lokalitou.
Nepredpokladéd se, Ze s ohledem na stavajici trh s riewetwi a pohyb cen jednotlivych typ
nemovitosti, Ze uskuteéné prodeje a vyhodnocované prodeje bytynbyt starSi nez 1-2 roky.
To proto, Ze seipdpokladd, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svagpiowydaci schopnost. Toto srovnéni
se provadi na zakladvlastniho plizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gda denniho

i odborného tisku, vyssek realitnich kancel@ sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s réalit



kanceldemi a spravci nemovitosti. Z&em tohoto Sééni je odhadovana prodejni cena,
realizovatelna do 18 &miai, se zohledénim sodasné situace na trhu nemovitosti.

Jako podklady byly pouZity Udaje z vlastnihdizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim (daj
denniho i odborného tisku, nabidek realitnich kkiiGesledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
realitnimi kancel& mi.

Stavebrg- Vyméra Cena na m pod|

Umisténi (lokalita) technicky | podlahovych Cena [K¢] pod.
plochy [K¢]
stav ploch [m?

Rodinny dim ul. Kukiginova, | g ey 483 4 950 000 10 248
Ostrava-Hulvaky
Rodinny dim, ul. Rudna, Praimérny 250 M 3 600 000 14 400
Ostrava-Vitkovice
Rodinny dim, ul. Zavdi, R
Ostrava-zZateh Pramérny 240 nt 2 925 000 12 188
Rodinny dim, ul. Samanova, e
Ostrava-Zateh Pramérny 220 nt 3 000 000 13 636
Rodinny dim ul. Kapitolni, R
Ostrava-Zateh Praimérny 400 i 4 750 000 11 875

Vyhodnoceni océovanych nemovitosti vzhledem k srovnatelnym nemovjitm vécem

Pri stanoveni srovnavaci hodnoty vychazim z ori@riteo propétu srovnatelnych cenigpaitenych
na nt uzitné plochy objekt Fi prepaitu na 1 m podlahové plochy se obvykla cena obdobnychidom
pohybuje v rozmezi od 10 000 do 14 5092,

Shrnuti oceréni ocaiovanych nemovitych ¥ci srovnavaci metodou

Na zaklad provedené analyzy s prodavanymi a nabizenymi roditymi domy, s ohledem
na umis®ni, velikost prilehlé zahrady a zejména na stavehtechnicky stav a vybaveni
rodinného domu odhaduji srovnavaci hodnotu pedmétnych nemovitych wci zapsanych
na LV €. 12 nadastku ve vysi:

12 500 K& za n? za vymeéru hlavnich uzitnych ploch v objektu (264 n?)
6 000 K& za n? za vymeru ploch zazemi objektu v 1.PP (141 )

tj. celkem 4 140 000 K




Rekapitulace zjiS€nych cen

Na zaklad Smlouvy o dilo¢. 58916V0300 je ukolem znalce stanovit obvyklouwcgri prodeji
vymezenych nemovitychéei zapsanych na listu vlastnicti12 pro k.G. Zateh-VZ, obec Ostrava,
okres Ostrava-#sto.

Piredmétem oceréni jsou nemovité ¥ci zapsané na L\VE. 12, a to:

Rodinny aim ¢.p. 1309, ktera je sdasti pozemku pare. St. 825
- Pozemek paré. St. 825, o vyrére 394 M — zastawna plocha a nadvd

- Pozemek pare. 489/39, o vyréie 1 356 mi— ostatni plocha — manipgla plocha

Vysledné ceny nemovitych &ci

1. Reprodukéni hodnota stanovena nakladovou metodou

Rodinny dim ¢&.p. 1309 6 654 000 K
Reprodukéni hodnota - celkem 6 654 000 K
2. Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Rodinny dim ¢.p. 1309 2 662 000 K
Pozemky 1680 000 k
Vécnéa hodnota - celkem 4 342 000 K

4. Oceréni srovnavaci metodou

Srovnavaci hodnota nemovitosti 4 140 00K ¢

Na zéklad€ provedeného piizkumu trhu s nemovitymi vécmi a nasledného ocami nakladovou
a srovnavaci metodou odhaduji obvyklou cenu fedmétnych nemovitych Wci zapsanych na LV
¢ 12 Wetné jejich prislusenstvi, v3e pro k.0. Zakeh-VZ, obec Ostrava, okres Ostrava-résto
ve vySi srovnavaci hodnoty, kter4 nejlépe odpoviddouwasnému trhu s nemovitostmi a ceh
obvyklé, a to na¢astku ve vySi (po zaokrouhleni):

=4 140 000 K =




Podklady pro vypracovani posudku:

- Céastény vypis z katastru nemovitosti pro k.G. Zéi-VZ, obec Ostrava, list vlastnictéi 12,
vyhotoveny Katastralnimradem pro Moravskoslezsky kraj, KP Ostrava, dne26 55

- Katastralni mapaipdnétného Uzemi platna pro k.0. Zéb-VZ, ziskana prosdnictvim serveru
www.cuzk.cz

- Pasport rodinného domu z 08/2014

- Prikaz energetické n&tnosti budovy ze dne 2.9.2016
- Inventarni karta domu

- Uzemni plan résta Ostravy

- Cenova mapa stavebnich pozémhsta Ostravy

- N&jemni smlouv&. 3874/A ze dne 23.10.2015

- Situani planek

- Fotodokumentace

- Informace zji&né na prohlidce nemovitycléei

Tento znalecky posudek obsahuje giligt piloh a gedavéa se objednateli ve dvou vyhotovenich.

Znalecka dolozka

Znaleckou doloZku jsem obdrzel od Krajského souddstra¥ dne 4.10.1977 podj. Spr.3510/77
pro zakladni obor ekonomika - ceny a odhady ( nétosty ).



