Znalecky posudek ¢. 36-4725/19

Ocenéni nemovitosti
pro ucel vetejné drazby
ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb.

Predmét ocenéni:

Pozemek parc.¢. St. 1347, jehoZ soucasti je stavba &.p. 1242 (bytovy dum), pozemek
parc.C. St. 3778, jehoZ soucasti je garaz bez ¢p/Ce, pozemek parc.C. St. 3779, jehoz
soucasti je garaz bez ¢p/¢e a pozemek parc.¢. 481/7.

Ulice: Maixnerova ¢.p. 1242/ ¢.or. 7
Mésto: Ostrava PSC 703 00
Okres: Ostrava-mésto Kraj: Moravskoslezsky kraj

Katastralni izemi: Zabieh-VZ

Vlastnik stavby a pozemki: Mgr. Tomas Tavoda,
Maixnerova 1242/7, 703 00 Ostrava - Vitkovice

Objednatel: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 29.03.20109.

Vypracoval: Ing. Frantisek Vlcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

Tento znalecky posudek obsahuje 15 stran textu a 4 prilohy. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 07.05.2019
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Ukol znalce

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 623 pro k.. Zabieh-VZ, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto, a to:

- pozemek parc.&. St. 1347 o vyméte 353 m? — zastavéna plocha a nadvoii,
jehoZz soucasti je stavba C.p. 1242 — bytovy diim,
- pozemek parc.&. St. 3778 o vyméfe 17 m? — zastavéna plocha a nadvori,
jehoZz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce,
- pozemek parc.&. St. 3779 o vyméfe 17 m? — zastavéna plocha a nadvori,
jehoz soucasti je stavba garaze bez ¢p/Ce,
- pozemek parc.&. 481/7 o vyméie 452 m? — zahrada.

pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona €. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych
drazbach se ocenéni provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednéni zavad, které
v disledku piechodu nezaniknou a upravi piislusnym zptisobem odhad ceny.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskute¢nila dne 29.03.2019.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
- vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Zabieh-VZ, obec Ostrava, list vlastnictvi &. 623,
vyhotoveny dne 27.11.2018
2. Situa¢ni podklady
- katastralni mapa z databaze www.cuzk.cz
3. Ostatni podklady
- fotodokumentace, vymeéry a udaje zjisténé pii mistnim Setfeni
- trzni ocenéni ¢. 79/18 ze dne 28.11.2018
- Caste¢na projektova dokumentace z roku 1934 (vykresova ¢ast)
- aktualni cenova mapa pro mésto Ostrava



http://www.cuzk.cz/

Nalez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych ziakoni (zakon
0 ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceiniuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpusob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméria prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana 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 § 13, odst. (1) zakona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veFejnych drazbach se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku

prechodu nezaniknou a upravi prisluSnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné uidaje

Ocefiovana nemovitost se nachazi v méstské &asti Vitkovice, katastralnim uzemi Zabteh-VZ,
okrese Ostrava-meésto, pifi ul. Maixnerova (C.or. 7), v zastavbé rodinnych domt a budov
obcanské vybavenosti (rekonstruované rodinné domy na kancelare a sidla spole¢nosti).

Objekt je dobie dopravné dostupny, napojeni na frekventovanou komunikaci ul. Ruské je ve
vzdalenosti cca 180 m, kde se také nachazi stanice MHD (tramvaj, autobus). Veskeré
obchody, sluzby a infrastruktura jsou v dosahu MHD, ve vzdalenosti cca 2 km se nachazi
nakupni centrum Avion Shopping Park Ostrava. Dopravni spojeni do centra mésta Ostravy je
dobré, ve vzdalenosti cca 10 min. jizdy autem a cca 15 min. mé&stskou hromadnou dopravou.

Souhrnné informace o nemovitosti

Souhrnna vyméra pozemki je 839 m?, z toho ¢ast zastavéna budovou ¢ini cca 173 m? a ¢ast
zastavéna garazemi ¢ini cca 34 m?.

Souhrnnd vyméra podlahovych ploch domu celkem ¢ini cca 360 m2 Ztoho vyméra
uzitnych ploch bytovych jednotek je cca 304 m?, vyméra spoleénych prostor domu,
v&. sklepnich prostor je cca 56 m? a vyméra uzitnych ploch garazi je cca 30 m?,

Udaje o ocefiované budové

Pfedmétem ocenéni je budova ¢.p. 1242, zapsana v katastru nemovitosti jako bytovy dim
- soucast pozemku parc.¢. St. 1347, garaZ bez ¢p/Ce - soucast pozemku parc.c. St. 3778, garaz
bez ¢p/Ce - soucast pozemku parc.¢. St. 3779 a pozemek zahrady parc.¢. 481/7, vSe v méstské
&asti Ostrava-Vitkovice, k.0. Zabieh-VZ, ve mésté Ostrava.

Ocenovany objekt ¢.p. 1242, prvorepublikova vila, byl dle dostupnych informaci postaven
v roce 1936 a nachazi se v primérném stavebné-technickém stavu, vhodnému k rekonstrukci.
V roce 1980 byly na domé¢ provedeny dil¢i rekonstrukce, v pritbéhu let uzivani byla na domé
provadéna pouze zachovna udrzba.

Dtm je napojeny na vSechny IS, a to elektro, vodu a plyn, kanalizace je svedena do fadu.
Vytapéni je zajisténo etdzove tfemi plynovymi kotly s rozvody UT, které slouzi rovnéz pro
ohtev TUV. Vytapéni je provedeno samostatné pro kazdy byt s vlastnim kotlem.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipadé€ je vychozi cena stanovena na zakladé zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlazi, ktera je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnitini nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a stfesni krytina).

K vychozi cené je mozno piipocitat konkrétni vybaveni, pokud se v oceniované budové nebo
hale vyskytuje, napt. vytah, kotelna, venkovni schodisté, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoétena ve vychozi ceng).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadiujici tuto skutecnost
je pravidelng upravovan na zakladé udaji Ceského statistického Giadu.

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfimétené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nej€astéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina pldnované zivotnosti bodova metoda. Jeji podstata spociva v tom, ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a udrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1. Stavby:

Vycet budov

1.1. Budova ¢.p. 1242
1.2. Garaze bez ¢p/Ce

1.1. Budova ¢&.p. 1242

Pfedmétem ocenéni je Castetné podsklepeny, tfipodlazni, obytny dim. V 1.PP domu se
nachazi sklepni mistnost (o vyméte podlahovych ploch 26,77 m?), v 1.NP domu se nachazi
bytova jednotka o dispozi¢ni velikosti 3+1 (o vyméfe podlahovych ploch 94,47 m?), ve 2.NP
se nachdzi bytova jednotka o dispozi¢ni velikosti 4+1 (o vymeéte podlahovych ploch 122,01
m?) a ve 3.NP domu se nachdzi bytova jednotka o dispozi¢ni velikosti 2+1 (o vyméfe
podlahovych ploch 87, 95 m?) a pochiizi venkovni terasa.

Zakladové konstrukce jsou betonové, svisld nosna konstrukce je zdéna. Stfecha
je kombinovana valbova a sedlova, kryta plechovou krytinou. Terasa v trovni 3.NP neni
kryta. Klempiiské konstrukce jsou z pozink. plechu. Stropni konstrukce jsou dfevéné
tramové, vV 1.PP je strop betonovy monoliticky. Krov je dievény, schodiste¢ je teracové.
Fasadni omitka je bfizolitova (z velké ¢asti opadana), sokl je kryty kamennym obkladem.
Vnitini Gprava povrchll je tvofena vapennou omitkou, v kuchynich a soc. zdzemich jsou
keramické obklady. Okna jsou jsou dievéna Spaletova. V 1.NP a 2.NP jsou podlahy obytnych
mistnosti prevazné pivodni parketové, Castecné kryté koberci. Ve 3.NP jsou plvodni
parketové podlahy pouze v obyvacim pokoji, ostatni obytné mistnosti, v¢. kuchyné a prostor
chodby, jsou kryté plovouci laminatovou podlahou, v soc. zazemich je keramicka dlaZzba.

Dim je napojeny na vSechny IS, a to elektro, vodu a plyn, kanalizace je svedena do fadu.
Vytapeni je zajisténo etdzove tfemi plynovymi kotly s rozvody UT, které slouzi rovnéz pro
ohiev TUV. Vytdpéni je provedeno samostatné pro kazdy byt s vlastnim kotlem

1.2. Garaze bez ¢p/Ce

Jedna se o dvé nepodsklepené, na sebe navazujici stavby garazi, které jsou soucéasti pozemku
parc.¢. St. 3778 a St. 3779. Kazda ze staveb slouzi pro parkovani jednoho automobilu, je
jednopodlazni, zastfeSeni plochou stfechou. Garaze jsou umistény v zapadni ¢asti pozemkKu.




Svislé konstrukce jsou zdéné. Zastieseni je plochou stfechou, krytou krytinou z asfaltovych
past, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnéjsi omitky jsou biizolitové, vnitini
omitky jsou vapenné. Vrata jsou ocelova, dvouktidla. Garaze jsou napojeny pouze na rozvody
elektro. Ke dni ocenéni se stavba nachazi v primérném stavebné-technickém stavu.

Ocenéni staveb nakladovou metodou

ic 5 OpotFebeni 5 Zastavéna | Uzita
Budova OP (m®) g RC (K¢) VH (K¢) plocha plocha
(K&/m) (%) (m?) (m?)
Budova ¢.p. 1242 2093 | 6500 | 13604500 67% 4 489 485 174 361
Gardz bez ¢.p./C.ev. 45 3000 135 000 60% 54 000 17 15
Gardz bez ¢.p./C.ev. 45 3000 135 000 60% 54 000 17 15
Celkem 13 874 500 4 597 485

Reprodukéni hodnota objektii €ini (po zaokrouhleni) 13 874 500 K¢, vécna hodnota po

odpoctu opotiebeni ¢ini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 4 597 485 K¢.




C. Pozemky

Pouzita metodika

Zjisténi hodnoty pozemkid v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
navodu zpracovaného znaleckym ustavem A-Consult plus spol. s r.0. Tento metodicky pokyn
také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadcii pro vypracovani cenovych map
zastavénych pozemk.

Pro ocenéni pozemkii v mistech, kde jsou cenové mapy pozemkii schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z tdchto cen, je-li jejich cena odlina od Metodického navodu firmy
stanovuji se ceny variantng.

Pro ocenéni pozemku bézné zastavénych se vyuzivd Metoda srovndvaci hodnoty.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Mésto: Ostrava
Katastralni izemi: Zabieh-VZ
Vlastnik stavby a pozemk®: Mgr. Tomas Tavoda,
Maixnerova 1242/7, 703 00 Ostrava - Vitkovice

Parcela ¢. Vyméra m? | Druh Soucdasti pozemku

St. 1347 353 | zastavéna plocha a nadvofi - bytovy dim

St. 3778 17 | zastavénd plocha a nadvofti - garaZ bez C.p./C.ev.

St. 3779 17 | zastavéna plocha a nadvori - gardZ bez &.p./C.ev.
48117 452 | zahrada

Vyméra pozemkii celkem m? 839.00
Vypocet ceny

Vyméra pozemkil m? 839
Smérna cena pozemk K¢&/m? 1500
Vychozi cena pozemki K¢ 1 258 500

Pro ocenéni pozemkl se vyuzivd metoda srovndvaci hodnoty, v cenové mapé stavebnich
pozemku mésta Ostravy platné pro rok 2018 jsou hodnocené pozemky ocenény cEastkou
1 180 K¢&/m?, coz povazuji za cenu nizsi, neZ je cena obvykla. Na zakladé priizkumu trhu
acen zjisténych z uskutecnénych pievodi se ceny srovnatelnych pozemk v hodnocené
lokalit¢ a obdobné atraktivnich lokalitach centra mésta pohybuji v rozmezi 1 000 az 2 000
K¢&/m?2,

S ohledem na urceni pozemku uzemnim planem, charakter pozemki, moznost jejich vyuziti,
atraktivitu lokality a celkovou vyméru pozemkii, povazuji za nejlépe odpovidajici obvyklé
cené &astku ve vysi 1 500 K&/m?.

| Pozemky celkem | K&| 1 258 500 |




D. Vynosové ocenéni

Vynosova hodnota neni v tomto piipadé stanovena s ohledem na stavajici stav hodnocené
nemovitosti a z toho vyplyvajici nizkou uroven uplatnitelného najemného, s tim, Ze vynosova
hodnota v tomto ptipadé neodrazi troven obvyklé ceny nemovitosti.

E. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni uskutecnénych prodeju, ptip. realitnich nabidek v dobé
ocenéni, a to nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
S pfihlédnutim k umisténi nemovitosti, stavebné-technickému stavu, vybaveni a zptsobu
vyuziti, jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajii z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukei a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti. Podle téchto podkladid byly
v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachdzi ocenovand nemovitost, zobchodovany nebo
inzerovany tyto nemovitosti slouzici pro komer¢ni ucely (nabidkové ceny jsou po redukci):

Stav gﬁ;;ﬁ: Cena objektu [K{] ngs:gl’:; )
Typ objektu, lokalita srovnatelné nemovitosti . Cena na m?
objektu 2 et £ . i
[m?] uzitné plochy [K&] | prodeje
Komeréni objekt s obytnou ¢asti domu, Po 175 4230000 2019
ul. Rudna, Ostrava — Vitkovice rekonstrukci 18 000
K 9 775 000
Vila, ul. Sadova, Moravska Ostrava . 470 2019
rekonstrukci
20 800
K 11 192 000
Vila, ul. Na Bélidle, Moravska Ostrava . 498 2019
rekonstrukci
22 470
) _ 5225 000
Vila, ul. Kapitolni, Ostrava — Zabieh Velmi dobry 400 2018
13070
Vila (4 bytové jednotky o dispoziéni velikosti PO o 6 392 000 ot
+ . — Zabt .
2+1), ul. Krokova, Ostrava — Zabieh rekonstrukci 21170
Vila (administrativni prostory a bytova jednotka Po 6791500
. . . 375 2018
v podkrovi), ul. Gollova, Ostrava — Hulvaky rekonstrukci 18 100
“o ., o o 4 675 000
Cll’lZOVl’ll, dim gS bytovych _]?dflotek), Udrzovany 278 2018
ul. Zavodni, Ostrava - Zabifeh
16 800
Cinzovni dim (3 bytové jednotky), Po 9 000 000
o\ e . 472 2018
ul. Pospolita, Ostrava - Zabieh rekonstrukci 19 070

Vyhodnoceni ocefiovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocenované nemovitosti jsou umistény Vv atraktivni lokalité, v méstském obvodé Vitkovice,
Vv zastavbé puvodnich obytnych domt a vil z obdobi 30. let minulého stoleti. Z hlediska
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dostupnosti se jedna o dobie dostupnou lokalitu. Vyhodou je architektonické provedeni
stavby — prvorepublikova vila, umisténi nemovitosti v atraktivni lokalit¢ pro bydleni i pro
komer¢ni ucely, dobrd dostupnost centra mésta, veskerych sluzeb, infrastruktury a MHD
a dale moznost parkovani a garazovani na vlastnim pozemku. Nevyhodou je stav ocefiované
nemovitosti, vhodné k rekonstrukci.

Pii stanoveni srovndvaci hodnoty vychdzim z orientatniho propocCtu srovnatelnych cen
prepoctenych na 1 m? uzitné plochy.

Na trhu s nemovitostmi se obdobné nemovitosti pohybuji v praméru v rozmezi 16 000,-
az 22 000,- K¢ za m? PFi stanoveni srovnavaci hodnoty a vzhledem ke stavebné-
technickému stavu a vymére uzitnych ploch uvazuji s obvyklou cenou nemovitosti ve
vysi 17 500 K& za m? zapo¢itatelnych ploch bytovych jednotek (304 m?) a 8 500 K& za m?
zapoditatelnych ostatnich ploch domu (56 m?).

Na zaklad¢ vyse uvedenych srovnani a zavedenych predpokladii, S prihlédnutim zejména
K umisténi budovy a jejimu stavu, odhaduji srovnavaci hodnotu nemovitosti ve vysi
(po zaokrouhleni):

17.500 K&/m? tj. celkem za uZitné plochy bytovych jednotek (304 m?) 5 327 525 K¢

8.500 K¢&/m? tj. celkem za uzitné plochy sklepnich prostor a spoleénych ¢asti domu

(56 m?) 477 105 K¢

za stavby dvou garazi 200 000 K¢

t]. celkem (po zaokrouhleni) 6 000 000 K¢

F. Omezeni vlastnickych prav

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 623 pro katastralni izemi Zabteh-VZ, obec Ostrava
ze dne 27.11.2018 se k oceniovanym nemovitostem zadné omezeni nevazi.

Dle predloZenych podkladi a zjiSténych informaci nevdznou na ocenovanych
nemovitostech Zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popF. zavazky vyplyvajici
ze smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvéd¢it z vypisu z katastru
nemovitosti.
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel drazby)
Mésto: Ostrava ulice: Maixnerova
Okres: Ostrava-mésto ¢.p. 1242

Kat. tizemi: Zabieh-VZ

Rekapitulace:

Nakladové ohodnoceni budov

Obytny dim ¢.p. 1242 13 604 500 K¢
Garaze bez ¢p/ce 270 000 K¢
Reprodukéni cena staveb celkem 13 874 500 K¢&
Budovy (stavba ¢.p. 1242 a garaze bez ¢p/Ce) 4 597 485 K¢
Pozemky 1 258 500 K¢
Vécna hodnota celkem 5855 985 K¢
Srovnavaci hodnota nemovitosti | 6000000 K¢&

Zavér - zdiivodnéni obvyklé ceny:

Pti stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych nemovitosti je piihlédnuto k metodé srovnavaci,
Ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je stanovena pro
predstavu o cendch nékladii na vystavbu obdobnych objektii, se zohlednénim opotiebeni.
Vynosova hodnota neni v tomto piipadé stanovena s ohledem na stavajici stav hodnocené
nemovitosti.

Pfedmétem ocencni je bytovy dim C&.p. 1242, prvorepublikova vila, véetné dvou garazi
a pozemku ve funkénim celku, nachazejici se ve mésté Ostrava, pii ul. Maixnerova, v méstské
¢asti Ostrava-Vitkovice.

Na zéklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zakladé vyse uvedenych skutecnosti,
stafi objektu, umisténi a stavebné-technickému stavu, odhaduji obvyklou hodnotu
ocenovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, ktera nejlépe odpovida trzni, tedy
obvyklé cen¢, a to na castku:

6 mil. K¢

Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy, schvalenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS
1 Ocenovani na zaklad¢ trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pijcek, hypotéky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o ocenovani
majetku), ktera je citovana v Uvodu.
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Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostrave ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 36-4725/19
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dle ptipojené likvidace.

Ing. Frantisek VIcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava — Moravska Ostrava

licence znaleckého tistavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostravé, dne 07.05.2019




