Znalecky posudek

1345/16/TO

o cené obvyklé bytu ¢. 1225/32 v Ostravé, ulice Tlapakova ¢.p. 1225/5

Objednatel ocenéni: Levy Ondrej
Tlapakova 1225/5
700 30 Ostrava
U¢el ocenéni: Pro tcely insolvenéniho fizeni

Ocenéni je dle zékona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ke dni 11. 8. 2016

ocenéni vypracoval:

Ing. Alois Jezik, CSc,
Soudni znalec
Janského 1680/9

735 06 Karvina

tel. 602 583 975

Posudek obsahuje 6 stran textu a predava se objednateli ve 2 vytiscich

V Karviné 11. 8. 2016



A. Nalez

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky p. Levy Ondfej, bytem Ostrava,
Tlapakova 1225/5.

Cilem tohoto posudku je stanovit cenu obvyklou bytu ¢.1225/32 v bytovém domé ¢.p. 1225/5
ulice Tlapakova v Ostravé pro potiebu insolvenéniho fizeni.

Vlastnictvi ocefiované nemovitosti je uréeno vypisem z Katastru nemovitosti v Ostravé, list
vlastnictvi LV 1293; vlastnikem ocenovaného bytu je Levy Ondfej, bytem Ostrava,
Tlapakova 1225/5.

Informace 0 nemovitosti:
/
Pi‘edmét ocenéni: Byt 1225/32 v Ostravé, ulice Tlapakova 1225/5

Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka posuzovaného bytu se soucasnym zjiSténim
technického stavu byla provedena dne 11. 8. 2016

PoloZky zapocditané a uvazené pri odhadu ocenéni
Byt 1225/32 v Ostravé a podil na spole¢nych prostorach domu a pozemku 5539/749 622.

Podklady pro vypracovani ocenéni

skute€nosti zjisténé na misté pii prohlidce

zakon ¢is. 151/97 Sb. o ocenovani majetku

- metodika Ceské komory odhadcti majetku

- Skoleni znalcti 2004 az 20012~ Sborniky

- konzultace se spolupracujicimi realitnimi kancelaremi

- vlastni databaze

- udaje z internetu, Sreality CZ

- Brada¢,A. Soudni inzenyrstvi,skripta a prednasky

- Bradac, Fiala: Nemovitosti, publikace

- Petr Ort: Problematika ocenéni mistn¢ obvyklého najemného (2012)

Vlastnické a evidenéni udaje

Levy Ondiej, bytem v Ostravé, Tlapakova 1225/5 /je vlastnikem ocenovaného bytu
1225/32, podle LV 1293 kat. titadu v Ostrave.

Dokumentace a skutecnost

K ocenéni nebyla piedlozena projektova dokumentace. Z toho ditvodu nebyl soulad
mezi dokumentaci a skutenym provedenim posuzovan. SkuteCny stav byl zjiSt€n pfi
prohlidce.




OBECNE PREDPOKLADY A PODMINKY STANOVENI CENY OBVYKLE

Tento znalecky posudek byl zpracovan v souladu s t€émito obecnymi piedpoklady a
omezujicimi podminkami:

1. Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla ptevzata zddnd odpoveédnost za pravni
popis nebo pravni zalezitosti, v€etné pravniho podkladu vlastnického prava. Piedpoklada se
Vv navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo k majetku je
spravne.

2. Informace z jinych zdroju, na nichz je zalozen cely, nebo ¢asti tohoto posudku
jsou veérohodné, ale nebyly ovétovany. Nebylo dano zadné potvrzeni, pokud se tyka presnosti
takové informace.

3. Zpracovatel nebere zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkach a
nepiedpoklada se, ze by néjaky zavazek byl divodem k pfezkoumani této zpravy, kde by se
zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.

4. Predpoklada se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

5. Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladd se plny soulad se vSemi
aplikovatelnymi zakony a predpisy.

6. Toto ocenéni bylo vypracovdno pouze za Ucelem zjiSténi trzni ceny bytu pro
potieby objednatele a pro potfebu insolvencniho fizeni.

Pouzité pojmy a metody ocenéni

1. Cena obvykla ( obecn4, trini ) je cena, za kterou je mozno véc v daném &ase
a misté prodat nebo koupit.

V zékonu o ocenovani majetku ¢. 151/1997 a v jeho novelach je uvedeno: Majetek a
sluzba se oceniuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 ptfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu K nim.

2. Cena zjisténa ( administrativni, tfedni )

Cena zjiSténa podle cenového piedpisu, v soucasné dob¢é podle zakona
¢. 151/1997 Sh., 0 ocenovani majetku v aktualnim znéni, a provadéci vyhlasky Ministerstva
financi. Tato cena je dulezita zejména pro danové ucely.

3. Cena porizovaci
Cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé jejiho potizeni ( u nemovitosti,
zejména staveb, cena v dobé€ jejich postaveni), bez odpoctu opotiebeni.




4. Metoda vynosové hodnoty

Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté¢ ekonomickym posouzenim, nezavislym
na nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zakladé Cistého redlné dosazitelného najemného
z nemovitosti v daném misté a Case, se zvazenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte
souet vSech predpoklddanych  budoucich pfijmid z nemovitosti, odurocenych
(diskontovanych) na soucasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje ¢astku, kterou by bylo tfeba
ulozit do penézniho tustavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané Cisté piijmy z nemovitosti.

5. Metoda porovnavaci

Metoda vychazi ze znamych cen realizovanych prodejii nebo nabidek prodejii a ze
znamych parametrii realizovanych nemovitosti ¢i najmt. Podminkou pouziti metody je
srovnatelnost pouziti, velikosti, polohy, staii a druhu konstrukci a dalSich v uvahu
pfichazejicich parametr srovndvanych nemovitosti..

Zvoleny postup pro ocenéni
Zuvedenych metod ocenéni byla pouzita metoda porovnavaci. Tato metoda je
v daném piipad¢ ocenéni bytu nejvhodngé;jsi.

B. Nalez - ocenéni

Popis nemovitosti, vvméry, hodnoceni a ocenéni

Ocenovany byt 1225/32 dvoupokojovy byt v panelovém domé. Staii domu je pfiblizné 60 let..
K bytu nalezi podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemku 5539/749622.

Byt ma plastova okna , vybaveni bytu je standardni. Byt je zatepleny, upraveny uzivatelem,
ptvodni je WC.

Konstrukce, vybaveni domu Provedeni Hodnoceni
standardu
1. Zaklady: betonové S
2. Zdivo: Zdéné S
3. Stropy: Standardni S
4. Strecha: Standardni S
5. Krytina: standardni S
6. Klempiiské konstrukce: pozinkovany plech S
7. Vnitini omitky: dvouvrstvé vapenné omitky S
8. Fasadni omitky: Standardni S
9. Vn¢jsi obklady: standardni C
10. Vnitini obklady: standardni S
11. Schody: standardni S
12. Dvefe: drevéné S
13. Okna: Zdvojena, plastova S
14. Podlahy obytnych mistnosti: standardni S
15. Podlahy ostatnich mistnosti: Standardni S
16. Vytapéni: Standardni S
17. Elektroinstalace: jednofazova S
18. Bleskosvod: standardni S
19. Rozvod vody: Standardni, pavodni S
20. Zdroj teplé vody: standardni S
21. Instalace plynu: standardni S
22. Kanalizace: Verejna kanalizace S




23. Vybaveni kuchyné: Standardni, kuchyiiska linka ptivodni S

24. Vnitini vybaveni: standardni S
25. Zachod standardni S
Technicky stav

1. Disposice bytu je standardni, , jedna se o dvoupokojovy byt v panelovém dom¢; vybaveni
bytu je pfevazné standardni,

2. stafi bytu: pfiblizné 60let

4. Nosné¢ konstrukce standardni, panelové

5. Podlahy: standardni,

6. Okna: zdvojend, plastova

7. Topeni: dalkové

8. Vybaveni bytu: standardni

9. Vybaveni kuchyn¢: standardni ptivodni, bytové jadro je ptuvodni
10. Viditelné dalsi zavady: nebyly zjistény

11. Opotiebeni bytu odpovida stari budovy

OCENENI

Cena obvykla najmu stanovena porovnavaci metodou

Porovnéavaci metoda je nejpouzivanégjsi a také nejvérohodnéjsi postup pro stanoveni
ceny obvyklé. Jeji podstata spo¢iva v porovnani cen realizovanych prodeji nebo nabidek
prodeji s nemovitosti ocefiovanou pii splnéni podminek srovnatelnosti.

Aby byla splnéna podminka srovnatelnosti, musi byt respektovana srovnatelnost
Vv Case, poloze, ticelu a substanci. DlleZita je také ¢etnost porovnavanych nemovitosti. Obecné
jsou povazovany jako minimum tfi nemovitosti.

To znamend, Ze porovnavané nemovitosti musely byt obchodovdny v ¢ase ne pfili§
vzdaleném od terminu, ke kterému cenu obvyklou odhadujeme a musi byt splnéna podminka,
ze v mezidobi nedoslo k vyraznym zméndm cen na trhu nemovitosti.

Pokud jde o polohu je zadouci, aby lokality porovnavanych nemovitosti byly
srovnatelné co do zastavby, pfistupu na nemovitost, vztahu Kkméstu a centru mésta,
dostupnosti sluzeb, obyvatelstvu, prestizi polohy apod.

V naSem piipad¢ jsou k dispozici informace o nabidce prodeje bytli srovnatelnych
nemovitosti . Jejich charakter 1 velikost jsou porovnatelné alespon v nékolika parametrech,
takZe je moZné tyto nemovitosti pro porovnani pouzit.

Podrobngjsi tidaje k jednotlivym nabidkam jsou v archivu znalce.

Porovnani cen byti

C. Poloha Porovnavany byt Cena Vyhodnoceni
K¢
1 | Ostrava, ulice |Bytv Ostrave 795.000,- | Byt porovnatelny
Bogorodského | (zdroj S Reality.CZ)
2 Ostrava, Byt v Ostravé 790.000,- |Byt porovnatelny
Zabieh, ulice | (zdroj Sreality CZ) se srovnatelnymi
Rottrova parametry
3 | Ostrava,Poruba, | Byt v Ostravé 790.000,- |Byt podobny s
ulice (zdroj Sreality.CZ)
Pokorného
4 | Ostrava, ul. Dr. | Byt v Ostrave 675.000,- |Byt podobny
Martinka (zdroj Sreality.CZ




Vvhodnoceni porovnavaci hodnoty

Pro zjisténi cenové Grovné jsou porovnany nemovitosti, které jsou alesponl v nékterych
vyse uvedenych porovnavacich parametrech podobné. V kazdém piipad¢ jde o srovnatelnou

v

uzitnou hodnotu. Nejvhodnéjsi je polozka ¢. 2 ve vysi 790.000,-K¢

Tato cena 790.000,-K¢€ je cenou obvyklou ocefiovaného bytu
k11.7.2016

D. Zaveér

Cenu obvyklou ocenovaného bytu 1225/32 v Ostravé, ulice Tlapakova 1225/5 k datu 11.
8. 2016 1ze odhadnout ve vysi

790.000,-Ké

Tato cena byla zjisténa dle zdkona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku ve znéni zékona
¢. 121/2000 Sb

E. Znalecka dolozka a osvedceni

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 12. 4. 1978, €. j. 1916/78 pro zadkladni obor stavebnictvi a ekonomika, pro
odvétvi stavby inZenyrské, stavby dopravni, stavby primyslové a obytné a dale pro odvétvi
ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 1345/16

Jd, niZe podepsany, timto osvédcuji, Ze

1. v soucasné dobé¢, ani v budoucnosti nebudu mit ti¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
pfedmétem zpracovaného ocenéni; moje pracovni zafazeni, ani moje odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach

2. zpracované ocenéni zohledniuje vSechny mné zndmé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosaZen¢ zavery nebo odhadnuté hodnoty

3. pfi zpracovani ocenéni byly brany v Givahu obecné piedpoklady a omezujici podminky pro
stanoveni ocenéni.

4. pti své Cinnosti jsem neshledal zadné skutecnosti, které by nasvédcovaly, ze mé podklady
nejsou pravdivé a spravné.

V Karviné 11. 8. 2016

Razitko znalce: Podpis znalce:




