ZNALECKY POSUDEK
¢. 6869/54/2015

o cen¢ nemovitosti - spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na stavebni parcele Cislo 164 jejiz
soucasti je stavba bytového domu ¢p. 357 a zahrad¢ ¢islo 163 v katastralnim uzemi Opava -
Ptedmésti, obec Opava, okres Opava

Objednavatel znaleckého posudku: 1.Pohledavkova s.r.o.

IC 25841114
Bezrucova 2246/31a
79401 Krnov

Ukel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢ 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 15.09.2015 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Zilinsky
Jeznicka 1737/88

794 01 Krnov

telefon: 724 747 437
e-mail: pzilinsky@quick.cz

Pocet stran: 13 véetné titulniho listu a 4 stran piiloh. Objednavateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Krnove 20.9.2015
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A.NALEZ

1. Zakladni informace

Adresa predmétu ocenéni: 793 31
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni tzemi: Opava-Piedmésti
Pocet obyvatel: 57 931

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 380,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 15.09.2015 za ptitomnosti pani Lenky Brussové.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- Kopie vypisu z KN z LV €. 2169 pro ki Opava - Predmésti
- Kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnici stavby: Milan Bruss, Premyslovct 681/70, 74707 Opava - Jaktat, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1 /2
Lenka Brussova, Olomoucka 357/20, 746 01 Opava, vlastnictvi: podilové,
vlastnicky podil: 1 /2

Vlastnici pozemku: Milan Bruss, Premyslovct 681/70, 74707 Opava - Jaktat, vlastnictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/2
Lenka Brussova, Olomoucka 357/20, 746 01 Opava, vlastnictvi: podilove,
vlastnicky podil: 1/2

5. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy diim ¢p. 357

2. Ocenéni pozemkii
2.1. Stavebni parcela Cislo 164 a zahrada Cislo 163



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., & 303/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \/ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00

zéaplav

5
Index trhu I+ =Pe* (1 + > Pi) =1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — i 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérna nezaméstnanost | 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivii | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,100

i=2
Koeficient pp = IT* Ir = 1,100

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovy diim ¢p. 357

Predmétem ocenéni je zdény bytovy diim s podsklepenim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kryty
je pultovou dfevénou stifechou a nad schodistém je sklenény svétlik. Diim je umistén jako stfedni v
radvé zastavbé na ulici Olomoucké v Opavé. Diim je napojen na rozvod elektrické energie, vefejny
vodovod, plynovod a kanalizaci. Ptistup je po asfaltové komunikaci a dlazdéném chodniku.
Dispozi¢ni feseni jednotlivych podlazi je nasledujici.
PP (sklep) - schodisté, chodba, sklepni mistnosti
INP (ptizemi) - dvé prodejny piistupné z venku, chodba, schodist¢ do 2NP, kotelna a WC pro
prodejnu
2NP (patro) - chodba, schodisté, dva byty o velikosti 2+1
3NP (druhé patro) - chodba, schodiste, dva byty o velikosti 2+1
4NP (treti patro) - chodba, schodiste, dva byty o velikosti 1+1, pidni prostor

Dle zjisténych skutec¢nosti byl diim postaven kolem roku 1890. Od této doby neprosel zadnou
zédsadni rekonstrukci. V domé probihala pouze nezbytna udrzba. V soucasné dob¢ jsou opraveny
dvé bytové jednotky, jedna dalsi je jesté uzivana najemnici a tfi byty jsou prazdné nepronajate.
Prodejny v pfizemi jsou bez zazemi.

Celkovy technicky stav domu je Spatny (vlhkost ve sklepnich mistnostech, zna¢n¢ opadana
fasada ze dvorni ¢asti technické instalace domu - rozvod vody, odkanalizovani, elektroinstalace,
rozvod plynu a ustfedni vytapéni jsou na hranici Zivotnosti, ve zna¢né Spatném stavu jsou dievéné
okna ve Ctyfech bytech. V podkrovi jsou zfetelnd mista na strop€ kde dochéazelo k zatékani pies
stte$ni krytinu. Na zakladé€ zjisténého technického stavu domu predpokladam jeho celkovou
zivotnost na 200 let.

Zjisténi obvyklého ndjemného

Technicky stav domu je Spatny, ale umoziuje prondjem jednotlivych prostor. V souc¢asné dobé
jsou pronajaty dvé prodejny v ptizemi, kazda za 2.000,-- K¢. Déle je v pronajmu jedna bytova
jednotka v 2N o velikosti 2+1 za cenu 2.700,-- K¢. Dalsi dva byty o velikosti 2+1 jsou zhruba ve
shodném technickém stavu, ptfedpoklddadany najem tedy bude €init taktéz 2.700,-- K& Byt 2+1,
ktery je obyvan spoluvlastnici domu pani Lenkou Brussovou je celkové opraven a jeho obvykly
pronajem ¢ini 6.000,-- K¢. Jeden byt ve 4NP o velikosti 1+1 je opraven, obvykly ndjem tedy ¢ini
4.000,-- K¢, druhy byt ve Spatném stavu je predpoklad prondjmu za 1.500,-- K¢.



Ocenéni staveb nakladovym zpiisobem

Bytovy dum ¢&p. 357

Predmétem ocenéni je zdény bytovy diim s podsklepenim a ¢tyfmi nadzemnimi podlazimi, kryty
je pultovou dievénou stiechou a nad schodistém je sklenény svétlik. Diim je umistén jako stiedni v
radvé zastavbeé na ulici Olomoucké v Opavé. Diim je napojen na rozvod elektrické energie, vetejny
vodovod, plynovod a kanalizaci. Ptistup je po asfaltové komunikaci a dlazdéném chodniku.
Dispozi¢ni feseni jednotlivych podlazi je nésledujici.
PP (sklep) - schodisté, chodba, sklepni mistnosti
INP (ptizemi) - dvé prodejny piistupné z venku, chodba, schodist¢ do 2NP, kotelna a WC pro
prodejnu
2NP (patro) - chodba, schodisté, dva byty o velikosti 2+1
3NP (druhé patro) - chodba, schodisté, dva byty o velikosti 2+1
4NP (treti patro) - chodba, schodiste, dva byty o velikosti 1+1, pidni prostor

Dle zjisténych skute¢nosti byl dim postaven kolem roku 1890. Od této doby neprosel Zadnou
zédsadni rekonstrukci. V domé probihala pouze nezbytna udrzba. V soucasné dob¢ jsou opraveny
dvé bytové jednotky, jedna dalsi je jeste uzivana najemnici a tfi byty jsou prazdné nepronajaté.
Prodejny v ptizemi jsou bez zdzemi.

Celkovy technicky stav domu je Spatny (vlhkost ve sklepnich mistnostech, zna¢né opadana
fasada ze dvorni ¢asti technické instalace domu - rozvod vody, odkanalizovani, elektroinstalace,
rozvod plynu a ustfedni vytapéni jsou na hranici zivotnosti, ve znacné Spatném stavu jsou dievéné
okna ve ¢tyfech bytech. V podkrovi jsou zietelnd mista na strop€ kde dochéazelo k zatékani pres
stie$ni krytinu. Na zaklad¢ zjisténého technického stavu domu predpokladam jeho celkovou
zivotnost na 200 let.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypoveé)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi o Soucin
plocha vyska

PP 278,00 m? 259m 720,02
INP 290,00 m? 466m 1351,40
2NP 278,00 m? 3,90m 1084,20
3NP 278,00 m? 3,74m 1039,72
4NP 278,00 m? 3,14 m 872,92
Soucet 1 402,00 m? 5 068,26
Priumérna vyska podlazi: PVP = 5068,26 /140200 =3,62m
Primérné zastavéna plocha podlazi: PZP = 1402,00/5 = 280,40 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér
Podlazi Obestavény prostor

spodni stavba 278,00%(0,20+2,59) 775,62 m®



vrchni stavba 290,00*4,66+278,00%10,78 = 4 348,24 m?
zastieSeni 278,00*2,00 = 556,00 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

v Obestavény
Podlazi Typ orostor
spodni stavba PP 775,62 m®
vrchni stavba NP 4 348,24 m®
zastieSeni Z 556,00 m*
Obestavény prostor - celkem: 5679,86 m3
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se) 5

, Hodnoceni  Cast
Konstrukce Provedeni standardu [%]
1. Zéklady v¢. zemnich praci kamenné P 100
2. Svislé konstrukce zdivo S 100
3. Stropy dfevéné tramové S 100
4. Krov, stfecha dfevény pultovy S 100
5. Krytiny stfech Zivicna S 100
6. Klempitské konstrukce pozink S 100
7. Uprava vnitinich povrchd vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéjsich povrchi vapenné omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické podstandardni P 100
10. Schody kamenné se zabradlim S 100
11. Dvete drevéné P 100
12. Vrata X 100
13. Okna drevéné a plastové vo dvou bytech S 100
14. Povrchy podlah vlysky, PVC, staré dlezby S 100
15. Vytapéni UT - dva plynové kotle - maly vykon S 100
16. Elektroinstalace 220V P 100
17. Bleskosvod instalovan S 100
18. Vnitini vodovod tepla a studena S 100
19. Vnitini kanalizace lezata a svisla S 100
20. Vnitini plynovod instalovan - dvé vétve S 100
21. Ohfev teplé vody centralni dva boilery S 100
22. Vybaveni kuchyni plynové sporaky S 100
23. Vnitini hygienické vyb. vana a umyvadlo - 6X S 100
24. Vytahy nejsou C 100
25. Ostatni neni C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybavent Obsj. podil [%] ([J%Sf]t Koef. g]?jfagsgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76
2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20



4. Krov, stiecha S 5,30 100 1,00 5,30

5. Krytiny stfech S 2,40 100 1,00 2,40

6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrchii S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,10 100 1,00 3,10

9. Vnitini obklady keramické P 2,10 100 0,46 0,97
10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00
11. Dvete P 3,20 100 0,46 1,47
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40
14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10
15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70
16. Elektroinstalace P 5,20 100 0,46 2,39
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohtev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,80 100 1,00 3,80
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 84,19
Koeficient vybaveni Ky: 0,8419
Ocenéni

Zkladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?): = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9435
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8801
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8419
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1000
Zéakladni cena upravena [K&/m®] = 3 260,25
Pln4 cena: 5 679,86 m* * 3 260,25 K&/m® = 18517 763,56 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafti (S): 125 rokd

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 75 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 200 rokt

Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 125 /200 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375

Bytovy diim ¢&p. 357 - zjisténa cena
Rekapitulace nakladové ceny staveb:
Bytovy diim ¢p. 357

Nakladové ceny - celkem

6 944 161,34 K¢

6944 161,34 K¢

6944 161,34 K¢

6 944 161,34 K¢



Ocenéni vynosovym zptlisobem

Zatridéni pro potreby ocenéni

Druh objektu: Bytové domy netypové
Zakladni mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 4,50 %
Uprava kapitalizace pro stavby ocenéné dle § 31 odst. 2: 0,5 %
Mira kapitalizace (dle pfil. €. 22): 5,00 %
Vynosy z pronajimanych prostor
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Roéni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K&/mésic]
Prodejna v ptizemi 2 000,- 24 000,-
Prodejna v ptizemi 2 000,- 24 000,-
Byt 2+1 v 2NP 2 700,- 32 400,-
Vynosy celkem 80 400,-
Vynosy z nepronajatych c¢asti
Nazev Plocha [m?] Najemné Najemné Rocni vynos [K¢]
[K&/m?/rok] [K¢&/mésic]

Byt 2+1 v 2NP 2 700,- 32 400,-
Byt 2+1 v 3NP 2 700,- 32 400,-
Byt 2+1 v 3NP 6 000,- 72 000,-
Byt 1+1 v 4NP 1 500,- 18 000,-
Byt 1+1 v 4ANP 4 000,- 48 000,-
Vynosy celkem 202 800,-
Ocenéni
Celkové ro¢ni vynosy z pronajimanych prostor: 283 200,- K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku:

- cena stavebniho pozemku: 692 208,- K¢

- vymeéra stavebniho pozemku: 456,00 m?

- skute&né zastavéna plocha: 216,37 m?

- cena skute¢né zastavéné plochy: 328 449,66 K¢
Odpocet 5 % z ceny skutecné zastavéné plochy pozemku: 16 422,48 K¢
Odpocet nakladl procentem ze zapocitaného najemného:

283 200,00 * 40 % 113 280,- K¢

Ro¢ni ndgjemné upravené dle § 32 odst. 5: 153 497,52 K¢
Mira kapitalizace 5,00 % 5,00 %

Cena stanovena vynosovym zptisobem

3 069 950,40 K¢



Ocenéni kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu ocenovani

Skupina: B) Zmény okoli a podminek s pozitivnim dopadem na
vynosnost nebo poptavku po ocefiované nemovitosti,
nemovitost nema rozvojové moznosti

Ocenéni ndkladovym zptisobem CN = 6944 161,34 K¢
Ocenéni vynosovym zplsobem Cv = 3 069 950,40 K¢
Rozdil R = 3 874 210,94 K¢
Ocenéni dle prilohy ¢. 23 tab. 2, skupiny B):
CV+0.20R = 3 844 792,59 K¢
Ocenéni staveb kombinaci vynosového a nakladového zpusobu = 3 844 792,59 K¢

2. Ocenéni pozemku

2.1. Stavebni parcela ¢islo 164 a zahrada cislo 163

Ocenéni

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% v 0,00
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi I 0,00

6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000

i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,100
Celkovy index I =11 * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,100 = 1,100

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 380,- 1,100 1518,00



Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 164 279,00 1 518,00 423 522,-
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 163 177,00 1 518,00 268 686,-
Stavebni pozemky - celkem 456,00 m? 692 208, -
= 692 208,- K¢é

Stavebni parcela ¢islo 164 a zahrada ¢islo 163 - zjiSténa cena

-10 -



Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita UZnd Pozemek Dispazice Poladovanid Jednotkova  Koeficient Upravena cena
plocha cena cena calkovy
[Popis stavby a pozeeiil / Zdivodnéni kosficientu Ke
m m? Ké Kém? K:
uiice Mnisska 489,00 522 6 700 000 13701 0,77

Bytowy diim Opava, Jedna se o ceikové podsklepeny, zdény dim se tfemi NP. pochazejici
z pofatku minulého stoleti obsahujici v kazdém podiaZi dva byty 3+1 s Gpinym soc.
vybavenim. K bytim nélezi sklepni prostory umisténé v 1.PP. Kaidy byt obsahuje
koupelnu, WC, kuch. linku se spordkem, lokalni plyncvé topeni nebo etaZové plynové
vytapéni. Zastfedeni je provedeno z Gela sedlovou stfechou pfechazejic do dvorni &asti
v pultovou stfechu,

Hodnoceni: Zdroj ceny - uskuteénény prodj - koeficient 1,00, Velikosti objektu - na shodné trown
- koeficient 1,00; Poloha - coefiovany dim mé lepéi polohu - keeficient 1,05; Provedeni a vybaveni
- ocefovany dim hordi - koeficient 0,90; Celiovy stav - ocefiovany dim je horsicelkovy stav jo
lepsi - koeficient 0,90; Viiv pozemku - bez viivu - kosficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni -
ocenovana dim e hordl - koeficient 0,90;

ulice Resiovo 365,00 61 7 880 000 21589 0% 11874
et

Bytovy dim Opava, Cinzovni dim se 6ti bytovymi jednotkami a zahradou nachazejicl se v
pledméstské &dsti Statutdmiho mésta Opavy, ul. Resslovo nabfezi. DOm je podsklepeny
s zolovanou dlaZzdénou podiahou. V pfizemi byt 3+1 o vyméfe 11192 m2 a byt v
soutasnosti vyuZity jako kanceldf se sprchou a toaletou o vyméfe 20,44m2, v prvnim
patfe byt 2+1 o viméfe 54 m2 a byt 2+1 o vyméle B7,6m2, druhé patro pak byt 2,5+1 ¢
vyméte 80,26m2 a byt 1+1 o vimée 36,2m2, Byty jsou pronajaty tr2nim néjmem, byt 2+1
v prvnim patfe je najem regulovany s néjemnikem ve véku 69 jet. Byty majl viastni méfice
médii, kazdy byt viastni vytapéni.

Hodnocsni: Zdrej ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90; Velikost objekiu - na shodné Growni -
koeficient 1,00: Poloha - na shodné Urovni - kosficlent 1,00, Provedeni a vybaveni - cosdiovanty
ddm je horsi - keeficient 0,85 Cdkw‘ys!av-‘ooer\walﬂdﬁmiamﬁi-mmo.as;ww

- na shodné Grovni - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatsle ocenéni - ocefiovany dim je
hordi - keeficient 0,85;

ulice Masafska 263,00 352 5780 000 21977 053
BO Opava,

Hodnoceni: Zdroj ceny - uskutednény prode] - koeficient 1,00; Velikosti objekiu - ccefiovany dim
javé&-koeﬁdalD.SS;Pdoha-m-kmﬂcmtoo;Pmduiavybmni-mmmy
dim je horsi - kosficient 0,86; Celikovy stav - cceflovany dim je horsi - koeficient 0,85, Viv
pozemku - pozemek je menéi - koeficient 0,90; Uvaha zpracovatele ocendni - coefiovany dim je
horSi - koeficient 0,85;

Vanaéni keeficient pred Upravami: 19,98%  Variatni koeficient po (pravach: 5,08 %
UZitna plocha 456,00 mv

Minimaini jednotkova cena: 10 S50K&Am? Minimdaini cena 4810 800 K&
Priméméa jednotkowé cena: 11 357 Kéfm? Priimémé cena: 5178 T92 K&
Maximalni jednotiova cena: 11 874 K&m? Maximaini cana: 5414 544
Stanovena jednotkova cena: 11 400 K&im? Porovnavaci hodnota: 5 198 400
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Posocouzeni ocbvyvykleée ceny nemovitosti

Ocenéni je provedeno "™cenou obvyklou™ ve smyslu definice
uvedené v § 2, odst 1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
ve znéni pozdéjsich pFedpisi:

Majetek a sluzba se ocefuji obvyklou cenou, pokud tento
zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovdni. Obvyklou cenou se pro
GiGely tohoto =zdkona rozumi cena, kterda by byla dosaZena pFi
prodejich stejného pofipadé obdobného majetku nebo pFi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocefieni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, av38ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
nimoFadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho nebo
kupuijiciho ani vliv zvla3tni obliby.

- Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich ¢&i jingch
kalamit

~ Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim

- Zv1a&tni oblibou se rozumi 2zvlastni hodnota pFikladand majetku
nebo sluZbé vyplyvaijici z osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovdno ve stavu nemovitosti ke dni mistniho
Setfeni 15.09. 2015. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.
Na této zdsadé je vypracovano toto ocenéni.

Obecnym ocefiovacim principem pro stanoveni obvyklé (trzni)
ceny ocefiovaného bytového domu je:

- Ocenéni nakladovym zpisobem

- Oené&ni vynosovym zplusobem

~ Porovndni ocefiované nemovitosti s uskute&n&nymi  prodeji
obdobnych nemovitosti

K porovndni se pouZivaji Gdaje 2zndmé 2z uskuteénénych
prodeji obdobnych nemovitosti, 2z vlastni databaze, pop¥ipadé
z realitni inzerce.

V soucasné dobé je =znalci k dispozici dostatek ddaja
o prodejich obdobnych nemovitosti v Opavé a dalsi dadaje jsou
zjistovany z inzerce realitnich kancelari, které pusobi na Gzemi
okresu Opava - MBM reality holding a.s., STING, NEXT Reality, RK
CITY, 1. Opavska realitka s.r.o.
Posouzeni silnych stranek ocefiované nemovitosti:

- Dobra lokalita umisténi domu v blizkosti centra mésta
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Posouzeni slabych strének ocefiované nemovitosti:

Znaéné zanedban& GdrZba domu

U domu neni moZno parkovat osobni automobil

Neni moZny p¥ijezd na zahradu domu

PFedmétem ocenéni je pouze spoluvlastnicky podil 1/2

Po zvaZeni vSech znamych skutednosti, které ovliviuji
obvyklou cenu spoluvlastnického podilu 1/2 na bytovém domu d&p.
357 véetné stavebni parcely ¢&islo 164 a zahrady 163 v kG
Opava-PFedmést{, p¥edpokliddm obvyklou cenu ve vysSi:

Obvykla cena 2.500.000, —— K&

Krnov 20.9. 2015

P¥ilohy: - Kopie vypisu z RN z LV &. 2169 pro kG Opava-Pfedmésti
- Kopie katastr&lni mapy
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2014 08:55:02

Vyhotoveno bezdplatné délkowym pHistupem pro Géel: Dédické fizeni, ¢! 20 D 413/2014 pro Mgr.Jiff Kunz

Okres: CZ0B0S5 Opava Obec: 505927 Opava
Kat.Gzemi: 711578 Opava-Pfedmésti List vlastnictvi: 2169
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé
A Vlastnik, jiny oprévnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
Bruss Milan, Pfemysloved 681/70, Jaktaf, 74707 Opava 650503/2402 1/2
Brussovid Lenka, Olomoucka 357/20, Predmésti, 74601 Opava 705224/5442 1/2
B Nemecwvitosti
Pozenky
Farcela Vyméra(m2] Druhk pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
163 177 zahrada zemédélsky pudni
fond
164 279 zastavéné plocha a
nadvoii
Souédsti je stavba: Pfedmésti, &.p. 357, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.é&.: 164

Bl Jind pridva - Bez zapisu

(= Cmezeni vilastnického prava

Typ vztahu
Cprévnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni
ve vy#i 1.300.000,- K&, ze dne 16.12.1996, pravni G&inky vkladu ke dni 17.12.1996
Pavelkova Christa, Olomoucka Parcela: 163 2-3497/2008-806
972/105, Predmésti, 74601 Opava, Parcela: 164 2-3497/2008-806
RE/IC0: 416216/430
Listina Smlouva V2 5319/1996.
POLVZ:2700/1996 2-202700/1996-806
Pofadi k datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé& vzniku prava

© Zastavni préave smluvni
ve vyEi 1.400.000,-Ké ze dne 28.9.1999. Pravni G&inky vkladu ke dni 4.10.1999.

Leks Jaroslav, U Cukrovaru 1/8, Brussova Lenka, Olomoucké& 357/20, Pfedmésti, 74601

Katefinky, 74705 Opava, RE/ICO: Opava, RC/ICO: 705224/5442

660202/1217 Parcela: 163 2-1782/2008-806
pParcela: 164 Z-1782/2008-806

Listina Smlouva V2 4235/1999.
POLVZ:1465/1999 2-201465/1999-806
Pofad!l k datu podle pravni dpravy U&inné v dobé vzniku prava

© Omezeni dispoziénich prév

Finandniho Gfadu Opava (IC0 6939) &). 104 537/99/384940/

1740 na prodej nemovitosti objektu bydleni &p. 357 na p.c.

164 a p.¢. 164 ; ve vydi 387.573,57 ; ze dne 12.7.1999 ;

nabylo pravni moci dne 29.7.19989.
Bruss Milan, Pfemyslovel 681/70, Jaktaf, 74707 Opava,
RE/180: 650503/2402
Parcela: 164 2~-201254/1999-806

Listina Exekudni pfikaz 1999.
POLVZ:1254/1999 2-201254/1999-806

Nemovitost] jsou v Uzemnin Sbvodu, ve Kterém vykondvé statnl sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélni 0fad pro Moravskoslezsky kraj, Xatastralni pracovidtd Opava, koéd: 206.
strana 1
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VEPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2014 09:55:02

Okres: CZ080S5 Opava Obec: 505927 Opava
Kat.Gzemi: 711578 Opava-Pfedmésti List wvlastnictvi: 2169
v kat. fizemi jsou pozemky vedeny Vv jedné diselné Fadé
Typ vztahu
Oprédvnéni pro Povinnost X

o Cmezeni dispozidnich prav

Finan&niho Gfadu Opava (ICO 6939) &j. 104 537/99/384940/
1740 na prodej nemovitosti p.&. 163 zahrada ;

ve vysi 387,573,57 ; ze dne 12.7.1999 ;

nabyle prévni moeci dne 29.7.199%.

Bruss Milan, PFemysloved 681/70, Jaktaf, 74707 Opava,
RE/180: 650503/2402

Parcela: 163 2-201254/1999-806
Listina Exekuéni pFikaz 1999.

POLVZ:1254/1999 2-201254/1999-806

o prohlédeni konkursu podle zékona o konkursu a vyrovnani

Bruss Milan, Pfemysloved 681/70, Jaktaf, 74707 Opava,
RrE/1C0: 650503/2402

2-7517/2013-806
Listina Usneseni soudu o prohladeni konkursu 24 K-117/1999 -60 Krajského soudu v Ostravé ze
dne 25.01,2000. Pravni moc ke dni 31.01.2000; ulofeno na prac. Opava

2-7517/2013-806

o Nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti

Bruss Milan, Premyslovch 681/70, Jaktaf, 74707 Opava,
RG/180: 650503/2402
Parcela: 163 Z-11875/2005-806
Parcela: 164 Z-11875/2005-806
Listins Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti 21E 485/1899 -19
ze dne 21.10.1999 (listina zaloZena v PVZ 242/1999 k.. Jaktag).

2-11875/2005-806

D Jiné zépisy

Typ vztahu
Oprédvnéni pro

o Zména vymér cbnovou operdtu

Povinnest k

Parcela: 163 2-16177/2009-806
© Podani Zaloba na urdeni vlastnického prava

k id. 1/2

Bruss Milan, Premyslovcd 681/70, Jakta®, 74707 Opava,
RrE&/180: 650503/2402

Parcela: 164 2-13252/2011-806
Parcela: 163 2-13252/2011-806

Listina Qgznémeni o podaném Zalcbnim navrhu na uréeni préva 17C-107/2011 ze dne 12.09.2011.

2-13252/2011-806
© Podanid Zalocba

k id. 1/2
Bruss Milan, Pfemyslovcé 681/70, Jaktaf, 74707 Opava,

“Wemovitostd Jsou v Uzemnim obvodu, ve %tersm vykonavd Stdtni sprdvd katastru nemovitostl CF

Katastralnl $fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviitd Opava, kod: 806,
strana 2
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v¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.09.2014 05:55:02
Okres: CZ0805 Opava Obec: 505927 Opava

Kat.dzemi: 711578 Opava-Piedmésti List vlastnictvi: 2169
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k
RE/180: 650503/2402
Parcela: 164

Listina oznémeni o podaném Zalobnim navrhu na urdeni priva 6C-167/2014 u Okresniho soudu v
vé ze dne 14.07.2014. Pravni G8inky zépisu ke dni 29.07.2014. Zapis proveden

dne 25.08.2014.

2-5017/2014-806

2-5017/2014-806

Plomby & upozornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
© Kupni smlouva V11 5319/1996 ze dne 16.12.1996, pravni &inky vkladu ke dni 17.12.1996.
POLVZ:2700/1996 2-202700/1996-806

Pro: Bruss Milan, Pfemysloved 681/70, Jaktaf, 74707 Opava RC/ICO: 650503/2402

o Kupni smlouva V11 4153/1999 ze dne 28.9.1999. Pravni (&inky vkladu ke dni 28.9.1999.
POLVZ:1434/1999 2-201434/1999-806

Pro: Brussova Lenka, Olomouck& 357/20, Predmésti, 74601 Opava RC/ICC: 705224/5442

— ooy
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra(m2]
163 51400 1717
Pokud je vymdra bonitnich dild parcel mendf ne? vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni sprédvu katastru nemovitosti C¢R:
Katastrdlni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracoviité Opava, kéd: 806.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.0%.2014 10:06:18
Cesky Ufad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Wemovitostd jeou v Uremnim obvodu, ve Kterém vykondva stdtnl sSprdvu Katascru nemovitoscd CR
Xatastrélni Ofad pro Moravakoslezsky xraj, Xatastrdlni pracovidté Opava, kéd: 806,

strana 3
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