ng.POLAK Pavel

znalec
Znalecky posudek ¢islo 3080 — 124/17
OCENENi NEMOVITOSTI - garaze v obvyklé cené

NEMOVITOST:  garaz s prislusenstvim bez pozemku

Adresa nemovitosti: | obec Ostrava, Radvanice, ul. Smidova

Katastralni tdaje: kraj Moravskoslezsky , okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.0. Radvanice, ¢su
| 715018, LV 10576
) garaz bez €.p./IC.0. na pozemku p.¢. 3120/9, pozemek jiného vlastnika

. T .. .,

VLASTNIK: Kozusnik Jaroslav - podil 1/1

ul. Svornosti 86/2, 73601 Havifov, Mésto

UCEL OCENENI: Pro Géely likvidace pozistalosti po Jaroslavu KoZusnikovi nar.05.04.1953,

zemreléem dne 01.08.2014

OBJEDNATEL OCENENI:

Adresa objednatele:

Okresni soud v Karviné, povérena notarka kandidatka
JUDr. Barbara Skopkova

Na Nabrezi 654/79, 73601 Havirov, Mésto

IC/RC DIC Telefon Fax e-mail
ZHOTOVITEL OCENEN;: Ing. Pavel Polak Znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Ostravé ze dne 12.5.1992 &j.: Spr. 1974/92
Adresa zhotovitele: Na Fojtstvi 4/1443, Havifov — Mésto, 736 01
IC DIC Telefon Fax e-mail
64593398 696810762 602722452 | 596 312435 | pavel.pol@centrum.cz

OCENOVACI PREDPIS:

Pozadavky objednatele:

Datum mistniho setreni:

Datum ke kterému je ocenéeni
provedeno:

zakon €. 151/1997 Sh., ve znéni vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb., Géinné od
1.1.2014 (podplirné) a metodika ABN Brno 2014

nejsou

17.11.2017 Datum zpracovani: |29.11.2017

01.08.2014 datum Gmrti zustavitele

Potet stran: 8Aa Pocet piiloh: 2 A Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni cislo: ‘1)(){




A. NALEZ

Situace

j .
Pfehled ocefiovanych taved | | orss hez &p.fé.o. na p.&.3120/9

Plehled podkladu Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapljéeny pfipadné podepsanym znalcem opatreny
nasledujici podklady:
1.1 Vypis z katastru nemovitosti
LV &.1576 vyhotoven CUZaK-SCD dalkovy pistup, dne 16.10.2017 (viz pfilohu).
1.2. Kopie katastralni mapy
Vyhotovena CUZaK-SCD délkovy pfistup, dne 16.10.2017 (viz pfilohu).
1.3 Stavebné pravni dokumentace
1.5.1 Kolaudaéni rozhodnuti
Nebylo predioZeno
1.5..2 Jina
Nebyla predloZena.
1.5 Vykresova dokumentace
Nebyla predlozena.
1.7  Mistni Setfeni
Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a méfenim nemovitosti bylo provedeno dne 17.11.2017.

Charakteristika obce Druh obce: statutarni mésto

Spravni funkce obce: krajské mésto

Pocet obyvatel: 297 421

Obganska vybavenost: uplna

Struktura zaméstnanosti: podprimér

Zivotni prostiedi: primér

Poptavka nemovitosti: podprdmér

Uzemni plan: zpracovan bez nepfiméfenych rizik
Poloha nemovitosti Poloha k centru: okrajova Cast

Vizdalenost k nadrazi CD: 10,0 km

Vzdalenost k zastavee MHD: 300 m

Dopravni podminky: podprumerne

Konfigurace terenu: rovina

Prevladajici zastavba: fadove garaZe, obytné domy

Parkovaci moZnosti: omezené blizko objekiu

Obyvatelstvo v okoli: primeér

InZenyrské sité s moznosti napojeni

ocefovaného arealu: vodovod, elekiro, kanalizace
Nemovitost pronajata Neni
Rizika nemovitosti Zanedbany technicky stav objektu.

Popis jednotlivych staveb
Radovd gardi bez ép/éo

Zakladni popis Jedna se o Fadovou gara? stiedni sekce, nepodsklepenou s jednim nadzemnim podlazim.
Stfecha je plocha. Stavba je umistén na pozemku p.¢.3120/9, jiny viastnik

Druh stavby - acel vyuZiti Garazovani pro jedno osobni vozidlo..

Popis tech. stavu stavby Stafi: 2014 - 1964 = 50 let, Zivotnost objektu stanovuiji na 80 let.

Celkovy technicky stav, vzhledem ke stafi a provadéné udrzbé je podprimérny.
Z4avady jednotlivych konstrukei a vybaveni: prvky kratkodobeé Zivotnosti jsou na konci svych
uzitnych vlastnosti, nutné zasadni opravy. Mnohé konstrukce chybi nebo jsou demontovany.

Udaje o provedenych Garaz je v plvodnim stavu bez rekonstrukei a zasadnich oprav.
rekonstrukeich

Vécna bremena Nejsou.




B. POSUDEK

0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obecnou (= obvyklou, trZni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborné
literatura respektive znalecké standardy.

V zikonu & 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenz se oviem vztahuje na vyslovne
vyjmenované piipady, coZ v daném piipadé neni) je tzv. obvykl4 cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,Obvyklou cenou se pro ulely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla-dosazena pi1
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji vechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
piirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladana majetku nebo sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Na zakladé vvie uvedeného je pro stanoveni obecné (= obvvklé, trzni) ceny pouzita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ..Obecné zasady ocenovani

majetku“ a Znaleckym standardem ¢&. VII .,Ocefiovini nemovitosti®):

1. Ocenéni porovnivacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejti obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavéreény odborny odhad obecné ceny podle odborné tvahy znalce, na zakladé zvazeni
vSech okolnosti a vy3e vypoctenych cen.

0.1 Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady

0.1.1 Piedpisy a metodiky pro ocenéni
— Zdkon & 151/1997 Shb., o ocefiovani majetku.

— Vyhlaska & 443/2013 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zakona C. 151/1997 Sb.,
0 ocefiovani majetku.

— Metodiky ocefiovani nemovitosti pro ucely obvyklych cen. ABN 2014.

0.1.2 Vypocetni programy
Program pro ocefiovani nemovitosti ABN14Autor: Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc.

0.1.3 Literatura

e BRADAC A. a kol.: Teorie oceriovdani nemovitosti. V. vydani. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno s.r.o., 2001

e BRADAC A., SCHOLZOVA V., KREICIR P.: Ufedni oceriovdni majetku. Akademické
nakladatelstvi CERM Brno s.r.o., 2013

1. Oceneéni

STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI: [X] stavba dokongenavr. 1964 [] zména stavby v . ..... [ rekonstrukce vr. ...
Stavebné technicky stav stavby [ novostavba [] udrfovana 4 neudriovana



Garaz

Pocet podlazi celkem: 1 |z toho podzemni: 0 |z toho nadzemni: 1 | Pocet garazi: 1
Konstrukee: zdéné ] betonové montované ] kovové [] dievéné [ jiné

Vyu2itl; < garazovani [ prondjem (D podnikani [ bydl. apodnik.  [] &astobsazen [ volny objekt
Poloha: Jcentrum X kraj obce [(Dbytovazéna [ primysl. zona [ ndkup. zona  [_] mimo obec
Plipolky: [] voda [ kanalizace [ plyn B4 elektro [ telefon X zpev, pfijezd
Dostupnost: MHD [ Zeleznice autobus (] dalnice/sil. Lt B sil. 1A,

Nagal, viivy okoli: ] délnice/l.tf [ Zelezniénitr. [] podnikitrafo [ letisté

1.1 Garaz (§ 25)

[]zapl. oblast [ jiné

1.1.1 Popis celkovy
V souéasné dobé nejsou provadény Zadné stavebni prace na budové.

Ziklady Zakladové pasy

lzolace [zolace provedeny

Svislé nosna konstrukce Zdéné ze $kvarovych tvarnic tl. 20 cm
Strecha Rovnd, plochd, jednopladtova
IKrytina Asfaltova lepenka

Klempiiské konstrukce Z pozinkovaného plechu &asteéné

I'asddni omitky Biizolitova

Vnéjsi obklady Chybi - omitka

Bleskosvod Chybi

1.1.2 Popis jednotlivych podlazi
Popis vybaveni 1.NP (1. nadzemni podlazi)

Konstrukce a vybaveni Pugis
Zdivo Zdéné ze Skvarovych tvarnic tl. 20 cm
Stropy Chybi, pouze podhled
Vnitini omitky Hrubé
Vnitini obklady Nejsou
Schody Chybi
Vrata Ocelova
Okna Chybi
Podlahy ostatnich mistnosti Betonova mazanina
lektroinstalace Svételna , jistide
Ostatni Neni

1.1.3 ZjiSténi typu objektu a zpisobu ocenéni

[.1.3.1 Zjisténi charakteru pro ocenéni porovndvacim zpuisobem

e Jedna se o garaz.

Technické a mordlni opotfebeni pfi posouzeni je stanoveno s ohledem na technickou,
dispoziéni, funkéni a pfedev§im mordlni uroven stavby v¢. stafi jednotlivych konstrukei,
materidlového provedeni garaze, jeji polohy a umisténi v aredlu, obci a stavu piedpokladane
Zivotnosti stavby nebo jeji Casti.

[.1.3.2 QOcenéni cenovym porovndnim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci
metoda ocenéni vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmeétem a
¢enou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci
stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné€ prodavanymi vécmi, na
zakladé fady hledisek.

Pro ocendni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni bazickd metoda - metoda
porovnani na zakladé pfimého porovnani obdobnych objektl v mist€ a Case. Princip metody
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spotiva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych
nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych objektli odvozena jednotkova trzni cena
(z0 m”® zastavéné plochy). Indexy u jednotlivych objekti respektuji jejich zvlastnosti pokud se
lykd obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obei ve vztahu k centru, k sousednim objektiim,
v lerénu, dostupnosti objektu, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, poméru zastavéne a
nezastavéné plochy aj.

Tato jednotkové cena, ziskand naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna,
minimalni a maximalni, je potom indexem ocefiovaného objektu obdobné ziskanym pifepoctena

ni jednotkovou cenu objektu; po V}fnasnbem vymérou objektu je potom ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Vypocet jednotkové a celkové ceny oceriovaného objektu je uveden v nasledujici tabulce.

Zjisténi ceny pfimym porovninim gariZi
c. Lokalita (Ostrava, ZP m* Zpiisob Popis stavby, cizi pozemek
Radvanice) vyuiti
(cen. | gardZ aredl ul, Smidova 23 garaz pozemek v roving, snadny pfijezd, zhor3eny technicky stav
objekl objektu
(1) (2) (3) (4) 3)
I Ostrava, Radvanice, 22 dtto pozemek v roviné, snadny pfijezd, hori technicky stav objektu,
Na Hrazkach elektro
2 Ostrava, Hraneénik 23 dtto pozemek v roviné, snadny pfijezd, primérny technicky stav
objektu, elektro
3 Ostrava, Kundice, 20 dtto pozemek v roving, snadny piijezd, velmi zhor3eny technicky stav
Lihovarnicka objektu, bez siti
4 Petfvald, Fugik 20 dtto pozemek v roviné, snadny piijezd, zhorfeny technicky stav
objektu, bez siti
Zjisténi ceny piimym porovninim garaZi v¢. pozemkii
G Cena poZzadovand resp. Koef. Cena po Kli K2 K3 K4 K3 K6 KC (1- Cena ocefi
zaplacend re- redukci na i) objektu
dukce | pramen ceny
na
K& celkem | K&/m? pra- K&/ m?® | polo- | veli- | svah | stava | dostupn | avaha K&/ m?
men ha kost | ap. | vyba-| ost, znalce
ceny veni okoli
(1) (6) (M _| (8 (9 | 10 | () f12) | (13) | (14) (13) (16)
I 33 000 2 500 0,90 2 250 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,05 1,02 1,13 1 957
2 63 000 2 826 0,90 2 543 1,05 | 1,00 | 1,00 | 1,10 | 1,05 1,02 1,24 2051
P 25 000 1250 1,00 1 250 0,95 | 0,98 | 1,00 | 0,95 1,00 0,95 0,584 1 488
| 40 000 2 000 1,00 2 000 1,00 ] 0,98 | 1,00 | 1,00 | 1,05 1,00 1,03 1942
(‘elkem jednotkova cena - priimér K&/ m 1 860
Minimum K&/ m 1 488
Maximum Ké/m 2051
Vyméra oceilovaného pozemku m’ 23
(‘elkem cena gardZe bez K¢ 42 769
pozemku - priamér
Mintmum KE 34 224
Maximum K& 47 173
Odhnd podle metodiky ABN-SJTC, a.s. Ké 40 830
K1 Koeficient Gipravy na polohu objektu
K Koeficient Gpravy na velikost objektu
K} Koeficient Gpravy na garaZ v objektu nebo v aredlu
K4 Koelicient ipravy na celkovy stav (lep3i - horsi)
K% Koelicient Gpravy na ev. dal3i vlastnosti (lep3i - hor3i)
Ko Koelicient upravy dle odborné avahy znalce (lepsi - horSi)
Koclicient ipravy na pramen zji§téni ceny: skutecnd kupni cena: K5 = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
A Koelicient celkovy =(K1 = K2 = K3 = K4 x K5 % K&)
L ocenovaneho objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a ocefiovanym uvaZuji viechny koeficienty rovny 1,00
Chilhid podle metodiky ABN:  primér minus 15 % rozdilu maxima a minima (zackrouhleno)




2. Rekapitulace

Ginrdz bez Ep/Co na ppé. 3120/9 cena

('enn #jisténd porovnavacim zplisobem bez pozemki 42 800,00 K¢
Cenn 2)i8tena dle metodiky ABN bez pozemki 40 800,00 K¢
Obeend (obvykla, trzni) cena podle odborného odhadu znalce 41 000,00 K¢

Slovy : Ctyricetjednatisic korunceskych

— =

ing-—P Ok K PAVEL—
Na Fojtstvi 4/ 1443
73601 HAVIROYV - Mésto
T 596 810 762, 602 722452
16 64593398 o-mall: paval.polEeeRtTUM &2

V Havirové dne 29.11.2017 Ing. Pavel Polak = ¢
Na Fojtstvi 4/1443 | ’
736 01 Havirov — Mésto
tel. 596 810 762 602 722 452

pavel.pol(@centrum.cz

3. Seznam priloh

Kopie katastralni mapy ze dne 20.03.2007
Vypis z katastru nemovitosti €. 1596 ze dne 03.01.2007 ...... 1 str.
I‘'otodokumentace ze dne 17.11.20107 ... 1 sit.

. @
3120/1 ﬁ
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4. Znaleokh dolozka

Ziloeky posuidek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim

Kornfubdhio sondi v Ontrave &, Spr. 1974/92 ze dne 12.5.1992 pro zakladni obor:

1) ehonomika, 2) stavebnictvi, odvétvi: 1) ceny a odhady nemovitosti, 2) stavby obyine.
Zimlooky posudek je zapsin pod €.3080- 124/07 znaleckého deniku.
Zinlednd netufl podle pripojené likvidace na ziklade dokladu &islo 2017055.

V Havitove dne 29,11.2017

Ing. Pavel Polak

Na Foijtstvi 4/1443

736 01 Havifov — Mésto

tel. 596 810 762 602 722 452

pavel.pol@centrum.cz




Mgr. PETRA VLEKOVA
dorudena dne: LAt

-8 -12- 2017

podet /4 pr'i'iﬂh‘.a'

osobné/postou
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