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ZNALECKY POSUDEK
&. 7123-283 /2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: stavby rodinného domu ¢.p. 368 na pozemku parc.c.
3830/12 a pozemku parc.¢. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5, 3830/8, 3830/9 a 3830/12, vEetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tzemi Pustkovec, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto
(LV &. 962), pro ucely exekuéniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
JUDr. Jitf Trojanovsky
Exekutorsky urad Frydek - Mistek
Potoc¢ni 1094
738 01 Frydek - Mistek

C.j. 143 EX 00195/13

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 27.4.2022
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 19 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 10.5.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni f{zeni

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i pfislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a ndjemni prava, kterd jsou znama nebo budou znalci
dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem
a vyhodou opravnéného

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:

- stavba rodinného domu ¢€.p. 368 na pozemku parc.¢. 3830/12 a pozemky parc.¢. 3824/3,3829/5,
3829/6,3830/5, 3830/8, 3830/9 a 3830/12, véetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim tzemi
Pustkovec, obci Ostrava, okrese Ostrava-mesto (LV €. 962)

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

- znalci nebyly predlozeny zadavatelem ani dluznikem Zzadné najemni prava

- znalci byla soudnim exekutorem pfedlozena Smlouva o zfizeni vécného bfemene a kupni smlouva

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 962 ze dne 8.4.2022.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodi (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pies www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDry. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00195/13-422 o ustanoveni
znalce ze dne 8.4. 2022.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 27.4. 2022 za Gcasti znalce a vlastnika (Petra Svancarova).

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro ucely srovnan{ realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy) které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost zdroje dat. Aplikace
cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru
nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené
informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, Ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou
spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné¢ opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a doloZené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pii zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych predpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatufe.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidencni tidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 962 uveden:

Svancarova Petra, Stara 368/6, Pustkovec, 70800 Ostrava

Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho fadu
Zastavni pravo smluvn{

o Vécné bfemens chize a jizdy
Opravnéni pro
Parcela: 3830/13, Parcela: 3830/14, Parcela: 3830/2
Povinnost k
Parcela: 3B24/3, Parcela: 3829/5, Parcela: 3829/6, Parcela: 3830/5, Parcela:
3830/9

[

istina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - beziplatna =ze dne 09.01.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.01.2008.
v-789/2008-807
Pofadi k datu podle prawvni upravy Uéinné v dobé wvzniku prava

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
Oprdavnéni pro
Parcela: 3830/10, Parcela: 3830/3
Povinnost
Parcela: 3824/3, Parcela: 3829/5, Parcela: 3829/6, Parcela: 3830/5, Parcela:
3830/9

=

istina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - bezuplatna =ze dne 09.01.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.01.2008.
v-789/2008-807
Pofadi k datu podle prawvni dpravy Uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno zfizevani a provezovani wvedeni
energetickéhe zafizeni distribuéni elektrizaéni soustavy dle &1. III. smlouvy
v rozsahu GP &. 5459-95/2011
Opravnéni pro
CEZ Distribuce, a. =., Tgpl%cki 874/8, Dagin IV-
Podmokly, 40502 Dagéin, RC/ICO: 24729035
Povinnost
Parcela: 3824/3, Parcela: 3829/6, Parcela: 3830/5, Parcela: 3830/9

[

vkladu prava ke dni 19%.12.2011.

WV-14485/2011-807
Fofadi k datu podle pravni upravy ué¢inné v dobé wvzniku prava

[iné zapisy:

Exekuéni pifkaz k prodeji nemovitosti

blize viz 11 ve verejném rejstiikn

istina Smleuva o zfizeni wvécného bfemene - Uplatna ze dne 02.11.2011. Pravni uéinky



C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev: Rodinny dim ¢.p. 368 a pozemky na LV ¢. 962
Adresa: ul. Stara 368, Ostrava-Pustkovec

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastralni tzemi: Pustkovec

Ocenované nemovité véci se nachazi ve statutarnim meésté Ostrava, ¢asti Pustkovec, pfi ul. Stara, cca 370
m od zastavky MHD bus ,,Pustkoveckd® a cca 350 m zapadné od UMObD Pustkovec. Okolni zastavbu
tvoff zastavba objektt individualniho a hromadného bydleni a ob¢anského vybaveni. Pfistup a pfijezd
k nemovitym vécem je z pozemku parc.¢. 3811/2 (ul. Stard), ktery je ve vlastnictvi statutarniho meésta
Ostrava. Ve statutarnim meésté¢ Ostrava je k dispozici kompletni obc¢anska vybavenost, vzdalenost do
centra meésta je cca 12 km.

Nemovitd véc je tvofena stavbou rodinného domu ¢.p. 368 na pozemku parc.¢. 3830/12 a pozemky
patc.c. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5, 3830/8, 3830/9 a 3830/12, vietné soucast a piislusenstvi,
v katastralnim tzemi Pustkovec, obci Ostrava, okrese Ostrava-meésto (LLV ¢. 962).

Pozitiva ocefiované nemovité véci:
- umisténi v klidné, vyhledavané lokalit¢ k bydleni, s dobrou dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti

Negativa oceflované nemovité véci:
- nutné dalsi investice na dokonceni domu a venkovnich aprav




Popis

A) pozemky
Vycet pozemkt na LV ¢ 962:

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku EZplsob vyufiti EZpiisob ochrany
3824/3 11 ostatni plocha ostatni
komunikace
3829/5 16 ostatni plocha ostatni
komunikace
3829/6 11 ostatni plocha ostatni
komunikace
3830/5 33 ostatni plocha ostatni
komunikace
3830/8 704 zahrada zemédélsky pladni
fond
3830/9 10 zahrada zemédélsky pudni
fond
3B3o0/1z2 178 zastavéna plocha a

nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Pustkeovec, &.p. 368, rod.dim

Pozemky patc.¢. 3830/8 a 3830/12 jsou ve funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 368,
soucastmi a pfislusenstvim. Pozemky jsou v ¢asti svazité a nachaz{ se na nich rodinny dam, trvalé porosty
a venkovni Upravy. Celkova vyméra pozemku ve funkénim celku ¢inf 882 m?,

Pozemky parc.¢. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5 a 3830/9 slouzi jako pfistupova komunikace, nachdzi
se mimo funkéni celek. Celkova viméra pozemki ¢ini 81 m*

B) stavby:

- Rodinny dam ¢&.p. 368 na pozemku parc.&. 3830/12

Ocenovany rodinny dim je samostatn¢ stojici, nepodsklepeny, s jednim NP pod plochou stfechou.
Zaklady objektu jsou betonové. Svislé obvodové konstrukce jsou zdéné z tvarnic POROTHERM,
zateplené. Stropy jsou s rovaym podhledem. Stfecha je plocha, se stfesni krytinou z folie. Fasadni omitky
jsou provedeny do lepidla na zatepleni, chybi dokoncit finalni vrstvu. Vnitfn{ omitky jsou vapenné hladké
(v garazi chybi). Vnitini keramické obklady jsou provedeny v koupelné a na WC. Okna jsou instalovana
plastova, dvefe jsou hladké plné a prosklené v oblozkach. Vrata do garaze jsou sekéni na dalkové
ovladani. Podlahy v obytnych mistnostech tvofi keramické dlazby a textilni krytiny na betonovém
povrchu. V ostatnich prostorach jsou keramické dlazby, v garazi chybi. Vytapéni domu je el. podlahové
a radiatory. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Je proveden rozvod vody studené a teplé,
zdrojem teplé vody je el. bojler. Vybaveni kuchyné tvofi kuchynska linka s vestavnymi spotfebici.
Vybaveni sanity tvoif vana, umyvadlo a WC.

Objekt je napojen na IS: voda, elektro, a kanalizace. Plyn neni v domé proveden.



Dispozi¢ni fesent:
1.NP — kuchynsky kout s obyvacim pokojem, 4 pokoje, chodba, koupelna s WC, WC, technicka mistnost,
$atna a garaz

Zastavéna plocha domu ¢éini 178 m2. Podlahova plochu domu ¢ini cca 120 m® (bez garaZze cca 21 m?).

Stavba dokoncena v roce 2010. Stavba bude vyzadovat dalsi investice na dokonceni omitek a podlah
v garazi a fasady.

Q) PrisluSenstvi a soudasti nhemovité véci tvofi:

a) venkovni apravy
- ptipojky inzenyrskych siti (voda, elektro a kanalizace), oploceni, v¢. vrat, zpevnéné plochy, opérné zidky

Venkovn{ upravy budou vyzadovat dalsi investice na dokonéeni

b) trvalé porosty

- ovocné stromy a kefe, rizného druhu a stafi

2. Obsah znaleckého posudku

I. odhad ceny obvyklé nemovitych veéci
IT) ocenéni vécnych bifemen




D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych
zakonl (zakon o ocefiovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zakony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017
Sb. a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, duasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych udaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

Znalec pro dal$f ocenéni rozdélil nemovité véci na LV ¢. 962 do dvou casti: a) ocenéni funkéniho celku
s rodinnym domem ¢.p. 368; b) ocenéni pozemkt komunikace.

a) ocenéni funkcniho celku s rodinnym domem &.p. 368

V soucasné dob¢ se v méstské ¢asti Pustkovec a okoli bézné obchoduje s rodinnymi domy. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca
6 900 tis. aZ 13 200 tis. K¢ dle velikosti podlahové plochy, technického stavu, umisténi v lokalité,
piislusenstvi, velikosti pozemku, piislusenstvi apod.

Ptiklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v piiloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

ocenovana Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3 Stov. 4

Stara 368, K. Svobody 315, | Za To¢nou 619, | Na Valech 5593, | Vétrna 470,

Pustkovec Plesna Plesna Ttebovice Vtesina
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 882 1043 1286 186 943
uzitna podlahova plocha 120 155 178 160 110
prodejni cena 9 060 000 13 200 000 6 900 000 7 400 000
EKONOMICKE UDAJE

realizovany realizovany realizovany realizovany

Typ transakce ptevod ptevod ptevod ptevod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje 111.21 V.21 V.21 VI.21
korekce pro datum prodeje 1,14 1,12 1,13 1,10
CENA PO REDUKCI NA 7 797 000 8 140 000
PRAMEN CENY 10 328 400 K¢ 14 784 000 K¢ | K¢ K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi lepsi srovnatelny lepsi
korekce pro tech. Stay 0,95 0,95 1,00 0,95
K2 horsi horsi srovnatelna horsi
korekce pro lokalitn umisténi 1,05 1,05 1,00 1,05
K3 lepsi lepsi srovnatelné srovnatelné
korekee pro prislusenstvi 0,90 0,90 1,00 1,00
K4 - korekce velikosti pogem#kn 0,95 0,90 1,30 0,98
cena za m2 uzitné plochy 56830,36 67107,32 63350,63 72338,70
K5 - korekce pro velikost domn 1,10 1,15 1,10 0,98
priumérna zji§téna cena za
m?2 uZitné plochy 70 066 62 513 77173 69 686 70 892
Indikovana hodnota
nemovité véci 8 407 933

Pramérna zjisténa cena za m2 = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 *

K4 * K5)/uzitna podlahova plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen v case

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav — domy v lep$im stavu maji index mensi nez 1, v horsim stavu vétsi nez

K2 - Koeficient upravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitach majf index vétsi nez 1, v lepsich lokalitich mensi

nez 1

K3 - Koeficient Gpravy na piislusenstvi - objekty s hors$im piislusenstvim maji index veétsi nez 1, s lepsim piislusenstvim

majf index mensf nez 1

K4 - Koeficient Gpravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim pozemkem

mensi nez 1

K5 - Koeficient upravy na velikosti UP (uzitna plocha) — objekty s veétsi UP maji index vétsi nez 1 a naopak (s rostouci
vymeérou UP klesd jednotkova cena za m2)

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni):

8 407 933,- K¢
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b) ocenéni pozemku komunikace (parc.¢. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5 a 3830/9)

V soucasné dobé se ve statutarnim meésté Ostrava (¢asti Pustkovec a okoli) omezené obchoduje

s pozemky komunikaci. Nabidka i poptavka jsou omezené. V okoli nemovité véci se zobchodovaly

obdobné nemovité véci v rozmezi cca 200 aZ 350,- K&/m2, dle velikosti, umisténi v lokalité, mozného

vyuziti, pfislusenstvi, apod.

Ptiklady obdobnych pozemku pro srovnani:

1) pozemek ostatni plochy, ostatni komunikace, Ostrava-Poruba, 39 m*
Realizovana cena: 8 200,- K& za nemovitost, cena za m*: 210,- K& za m?
Pozemek parc.¢. 497/2

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 2/2021

Rizenf &.: V-2047/2021-807

2) pozemek ostatni plochy, ostatni komunikace, Ostrava-Pustkovec, 260 m*
Realizovana cena: 54 000,- K& za nemovitost, cena za m?: 208,- K¢ za m?
Pozemek parc.c. 4625/4

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3/2021

Rizeni ¢.: V-4855/2021-807

3) pozemek zelené, ul. Na Makytavkach, Ostrava-Pustkovec, 274 m®
Realizovana cena: 94 320,- K& za nemovitost, cena za m* 344,- K& za m?
Pozemek zeleng, bez trvalych porostd, parc.c. 4026/3

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 1/2021

Rizeni &.: V-1346/2021-807

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

L, korekce e
srovnavané , | objektivizacni , )
. . cena ceny na L redukovana . vysledna cena
nemovité lokalita . , vymeéra koeficient
. . realizovana | faktor cena za m?2 .. za m>2
véci . (vyuzitf)
Casu

pozemek 1 | Ostrava-Poruba 8 200 1,05 39 220,77 1,00 220,77

pozemek 2 | Ostrava-Pustkovec 54 000 1,05 260 218,08 1,00 218,08

pozemek 3 | Ostrava-Pustkovec 94 320 1,05 274 361,45 1,00 361,45
pramérna indexovana hodnota 266,76
indexovand hodnota (zaokrouhleno) 270

. Primérna v
Vymérav | . , Cena pozemku zjisténa
indexovana ,
m?2 srovnanim
hodnota
81 270 21 870
Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen v ¢ase (index je vétsi nez 1)
Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 21 870,- K&


javascript:OpenRizeniWindow('V-2047/2021-807');
javascript:OpenRizeniWindow('V-4855/2021-807');
javascript:OpenRizeniWindow('V-1346/2021-807');
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Cena obvykla nemovitych véci na LV &. 962

a) Cena obvykla rodinného domu ve funk¢nim celku s pozemky cin:

b) Cena obvykla pozemki komunikaci ¢ini:

Cena obvykla celkem ¢ini (orientacni):

Cena obvykla celkem ¢ini (zaokrouhleno):

8 407 933,- K¢

21 870,- K¢

8 429 803,- K¢
8 430 000,- K&




-11 -
IT) Ocenéni vécnych bfemen

Na LV ¢. 962 je v ¢asti C uvedeno:

o Vécné bfemens chize a jizdy
Oprdavnéni pro
Parcela: 3830/13, Parcela: 3830/14, Parcela: 3830/2
Povinnost k

Parcela: 3824/3, Parcela: 3829/5, Parcela: 3829/6,

Parcela: 3830/5, Parcela:
3830/9

=

istina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - beziuplatna

ze dne (09.01.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 22.01.2008.

v-789/2008-B07
Pofadi k datu podle prawvni dpravy Uéinné v dobé vzniku prava
o Vécné brfemeno chize a jizdy
Opravnéni pro
Parcela: 3830/10, Parcela: 3830/3
Povinnost

Parcela: 3824/3, Parcela: 3829/5, Parcela: 3829/6, Parcela: 3830/5, Parcela:
3830/9

=

istina Smleouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna

ze dne 09.01.2008. Pravni
uéinky wvkladu prava ke dni 22.01.2008.

Vv-789/2008-807
Pofadi k datu podle prawvni upravy Uéinné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno zfizevani a provezovani wvedeni

energetickéhe zafizeni distribuéni elektrizaéni soustavy dle &l. III. smlouvy
v rozsahu GP &. 5459-95/2011
Oprdavnéni pro
CEZ Distribuce, a. =., Tgpl%cki 874/8, Dééin IV-
Podmokly, 40502 Désin, RC/ICO: 24729035
Povinnost

Parcela: 3824/3, Parcela: 3829/6, Parcela: 3830/5, Parcela: 3830/9

ze dne 02.11.2011. Pravni uéinky

=]

istina Smlouva o zfizeni wécného bfemene - uplatna
vkladu prava ke dni 19.12.2011.

V-14485/2011-807
Pofadi k datu podle pravni dpravy Géinné v dobé wvzniku prava

Jelikoz Ize jen obtizné urcit rocni uzitek z tohoto typu vécného bfemene, je ocenéni provedeno v souladu

s §16b odst. 5 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. § 39 a, odst. 4, pausalni ¢astkou
ve vysi 10 000,- Ke.

Pocet vécnych bfemen: 3x
Cena vécného bifemene: - 10 000,- K¢

Cena vécnych bfemen cini: - 30 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné rodinné domy se v misté obchoduji v rozmezi cca 6 900
tis. az 13 200 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody rodinnych domi jsou odlisné zejména co
do velikosti uzitnych ploch, velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi v lokalité, piipadné technickému
stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti (koeficienty K1-K5).

Cenu obvyklou odhadl na zaklad¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodua
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K5. Znalec
rovnéz zohlednil rist cen nemovitych véci v posledni dobé.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné pozemky (komunikace, ostatni plochy, apod.) se v mist¢
zobchodovaly v rozmezi cca 200 az 350,- K¢/m2. Srovnavané realizované pfevody pozemku jsou
obdobného vyuziti, jsou umistény ve srovnatelnych lokalitach.

Cenu obvyklou znalec odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odliSnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych. Znalec rovnéz zohlednil rast cen nemovitych
véci v posledni dobé.
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F. PRILOHY

Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace
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Ptiloha ¢&. 2: Mapa Sirsich souvislosti
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Pfiloha ¢&. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Rodinny diim, ul. Karla Svobody 315, Ostrava-Plesna
Realizovana cena: 9 060 000,- K¢

Uzitné plocha: 155 m®

Vyméra pozemk: 1 043 m*

Rodinny dum 5+KK. Dispozice: 4 samostatné, neprichozi
pokoje, 2 koupelny, obyvaci pokoj s krbem a kuchynsky kout
se vstupem na terasu.

Zdroj: cenovamapa.cz, realizovany pfevod 3/2021
Rizeni ¢. V-5969/2021-807

Nemovita véc ¢. 2

Rodinny dim, ul. Za Toc¢nou 619, Ostrava-Plesna
Realizovana cena: 13 200 000,- K¢

Uzitné plocha: 178 m”

Plocha pozemku: 1 286 m* + podil na pfijezdové cesté
Rodinny dum z roku 2012, 4+kk s dvéma terasami, krytym
bazénem, dvojgarazi a kilnou. Dum ma dvé¢ nadzemni podlazi,
obyvaci prostor s otevienym stropem a nadstandardné
vybavenym kuchynskym koutem. Navazujici vstup na terasu a
k bazénu. Kuchyn disponuje ostrivkem s lavovym grilem,
vysuvnou digestofi, vinotékou, vestavnymi spotfebici, v
pfizemi se nachazi také loznice s koupelnou z mramoru a
vstupem na terasu, technickda mistnost, vstup do garaze, WC.
V patfe jsou dva pokoje, spolecna hala a samostatna koupelna
s WC. Okna domu jsou dfevéna, bezfalcové dyhované
interiérové dvefe stejné jako nabytek v obyvacim pokoii,
podlahové vytapéni, ohfev vody solarnimi panely.

Zdroj: cenovamapa.cz, realizovany pievod 5/2021
Rizeni ¢.: V-10322/2021-807

Nemovita véc ¢. 3

Rodinny dim, ul. Na Valech 5593, Ostrava-T¥ebovice
Realizovana cena: 6 900 000,- K¢
Uzitna plocha: 160 m*

Plocha pozemku: 186 m” + podil na pozemcich u domu
Rodinny dam je patrovy, disponuje garazi a parkovacim
stanim pro dveé auta. V INP se nachazi obyvaci pokoj s
kuchynskym koutem a jidelnou, z kterého se dostanete na
terasu a zahradu v japonském stylu, technicka mistnost,
pfedsin a WC. V 2 NP jsou tfi samostatné pokoje, Satna,
koupelna s vanou a sprchovym koutem, WC a balkén. Na
domé jsou nainstalovany solarni panely.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 4/2021
Rizeni ¢.: V-6638/2021-807
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Nemovita véc &. 4

Rodinny diéim, ul. Vétrna 470, Viesina

Realizovana cena: 7 400 000,- K¢

Uzitné plocha: 110 m*

Vyméra pozemku: 943 m’

Novostavba ve stylu bungalov 4+kk se zastfesenym stanim
a zastfesenou terasou. Pfi vstupu do domu se nachazi
uzaviené zadveii, predsin, velmi prostorny obyvaci pokoj s
krbem a vestavénou kuchyni, dale loznice a dva détské
pokoje, prostorna koupelna se sprchovym koutem, WC je
samostatné, technickd mistnost, kde je boijler, elektrokotel
atd. Topeni je vyfeseno podlahovym topenim, zaluzie jsou
venkovni a ovladané elektronicky, dale je zde pifiprava na
alarm a pffprava na kamerovy systém. Pozemek je oploceny
s ptijezdovou elektronickou branou. Na pozemku jsou 3
parkovaci mista z toho jedno zastfesené. Dum je zateplen,
dlazba, koupelna atd.

Zdroj: cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2021
Rizeni & V-7488/2021-806
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G. ZAVER
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se vsemi jejimi soucastmi i pfislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a pifslusenstvi nemovité véci
- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a najemni prava, kterd jsou znama nebo budou znalci

dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano ndjemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem
a vyhodou opravnéného

1) Cenu obvyklou stavby rodinného domu &.p. 368 na pozemku parc.€. 3830/12 a pozemku
parc.¢. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5, 3830/8, 3830/9 a 3830/12, v€etné soucasti a pfislu§enstvi,
v katastralnim tzemi Pustkovec, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto (LV &. 962), urcuji pfed
odectenim vécnych bfemen ve vysi

8 430 000,- K&

slovy: osm-miliona-¢tyfi-sta-tficet-tisic-korun-ceskych
2) Cena vécnych bfemen ¢ini

- 30 000,- K&

slovy: tficet-tisic-korun-ceskych

Znalci nejsou znamy Zadné dalsi pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci
z drazZby

3) Cenu obvyklou stavby rodinného domu &.p. 368 na pozemku parc.é. 3830/12 a pozemku
parc.&. 3824/3, 3829/5, 3829/6, 3830/5, 3830/8, 3830/9 a 3830/12, véetné soucasti a pfislusenstvi,
v katastralnim tuzemi Pustkovec, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto (LV €. 962), urcuji po
odecteni vécnych bfemen ve vysi

8 400 000,- K¢

slovy: osm-milionua-¢tyfi-sta-tisic-korun-ceskych

4) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7123-283/2022 evidence posudka.

V Ostrave 10.5.2022

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po predchozi
konzultaci souhlasi.

Upozornén:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho uplného zaplaceni (Ghrady dafiového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano, a nesmi byt
zvefejnén tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnozovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zékon ¢ 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zustavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



