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O cené idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem - objektu bez ¢ép/ce -
ob¢. vyb, na pozemku p.¢. 2344/22 (LV ¢. 3618), v k.u. Opava-Predmésti, obec Opava, okres Opava.

Objednavatel posudku: JUDr. Lukas Jicha
soudni exekutor, Exekutorsky urad Pferov
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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 5.6.2018 vydané Exekutorskym uradem Prerov, JUDr. Lukas Jicha,
¢.j. 203 Ex 06205/18-15, byl pribran znalecky Ustav a to k ocenéni idealniho spoluvlastnického
podilu ve wysi 1/2 k nemovitym vécem - objektu bez ép/ce - obé. vyb, na pozemku p.c.
2344/22 (LV €. 3618), v k.U. Opava-Pfedmésti, obec Opava, okres Opava.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich pFislusenstvi.

Déle se znalci ukladda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Ddle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V pripadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvorily prislusenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pripadé, Ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, Ze takovd prava ani zavady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jeZz jsou soucasti nemovitych véci, a o prdvech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodmine¢nou soucasti znaleckého posudku.
K pravlim zastavnim znalec nepfihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalsich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvldstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténd - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 12.6.2018, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné vedlejsi stavby, gardze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,,Nalez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako ptislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodejl nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu Udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 12.6.2018 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Vitézslava Kozusnika.

Povinnd se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezlcastnila a nebyla pracovnikovi
znaleckého Ustavu umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potreby tohoto znaleckého
posudku bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potfeby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZzovany jako standardni, jejich stav, stafi a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.
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3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 11830, pro k.U. Opava-Predmésti, obec Opava, okres Opava,
vyhotoveny objednavatelem dne 4.6.2018, prostiednictvim dalkového pfristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, pro k.u. Opava-Pfedmésti, obec Opava, okres Opava, vyhotovend
objednavatelem dne 5.6.2018, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setieni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského uUradu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Opava
Katastralni uzemi: Opava-Predmésti (711578)

7 vrs

List vlastnictvi Cislo: 11830
Vlastnici:

1. Buba Pfemysl Podil: 1/2
Masarykova tfida 334/20, Mésto, 74601 Opava

2. Bubova Martina Podil: 1/2
Masarykova tfida 334/20, Mésto, 74601 Opava
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5.

6.

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o prizemni, zdény, zfejmé nepodsklepeny (nebylo moziné presné fyzicky zamérit)
objekt s c¢astecné vyuzZitym podkrovim pod clenitou stfechou krytou Sindelem. Objekt je
situovany do pldorysného tvaru obdélnika, nachdazi se v zastavéné, okrajové Casti mésta
Opava, v fadové zastavbé jako samostatné stojici. Pozemek pod stavbou, p.¢. 2344/22 -
zastavéna plocha a nadvofi, je ve vlastnictvi jiného subjektu (jako vlastnik evidovano
Statutarni mésto Opava), a proto neni predmétem ocenéni tohoto znaleckého posudku.
Parkovani je mozné na verejném negarantovaném misté (komunikace, parkovisté). Objekt lezi
v rovinném terénu a je pristupné po verejné, zpevnéné komunikaci na pozemcich p.¢. 2976 -
ostatni plocha a p.¢. 2344/23 - ostatni plocha, které jsou ve vlastnictvi: Statutarni mésto
Opava, Horni namésti 382/69, Mésto, 746 01 Opava.

Dle mistniho $etieni a informaci CSU ve mésté Opava je mozné napojeni na tyto inZenyrské
sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Objekt sestava z komercnich prostorl pro pohostinstvi a herny, pravdépodobné s
kompletnim socialnim zafizenim. Pfesna vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pres
pisemnou vyzvu nebyl povinnym predmét ocenéni zpfistupnén.

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele cca 30 rok(. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel jen béZnou udrzbou prvkd kratkodobych Zivotnosti. S ohledem na
celkovy technicky stav, stafi, provedeni a vySe uvedené skutecnosti je opotiebeni stanoveno
odbornym odhadem zpracovatele. Celkovy stavebné technicky stav a uadrzbu objektu
uvaZzujeme jako podpriimérnou.

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

Pfi mistnim Setfeni nebylo zjisténo pfislusenstvi stavby hlavni, nebot pozemek je ve
vlastnictvi treti osoby a neni predmétem ocenéni.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvofily pfislusenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pri
mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah znaleckého posudku

1) Objekty

a) Objekt bez ¢p/ce - obé. vyb
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B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle p¥ilohy €. 3, tabulky ¢. 1:

U znaku 4. uvazovano s negativnim vlivem prévnich vztahl na prodejnost, nebot pfedmétem
ocenéni je pouze idedlni spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2 (viz. odhad obvyklé ceny).

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

3  Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napr. prode;j
podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysokd ekonomicka
navratnost)

6 Povodnové riziko

7 Vyznam obce

8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Index trhu:

Hodnoceni znaku
Poptavka nizsi nez nabidka

. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni

vlastnici pozemku a stavby)

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Negativni

. Bez dalsich vlivi

. Zéna se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

|T=P6><P7><P8><P9x(l+ Zpi)=0,900

1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

1

w

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostredi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inzenyrské sité, které jsou v
obci

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

VL.

Hodnoceni znaku

. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku
Rezidencni zastavba

Okrajové ¢asti obce
Pozemek lze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupnd
obcanska vybavenost obce

Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moznosti

Pi
-0,03

-0,03

0,00

-0,04

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
0,65

0,08

0,00

0,00

0,00

0,00
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7 Osobni hromadna doprava Ill. Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 0,00
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  IV. Vyhodnd — pro pozemek se stavbou s 0,10
hlediska komeréni vyuzZitelnosti komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérnd nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vlivd 0,00

11

Index polohy: lp=Pyx(1+ > P;)=0,767

i=2

Ocenéni

1)

Objekty

1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

1.2) Objekt bez ¢p/ce - ob¢. vyb — § 12

Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: zdéna
Polohovy koeficient: 1,100

Kod
Kod

klasifikace CZ-CC: 123  Budovy pro obchod

standardni klasifikace produkce: 46.21.14.2..1 budovy pro obchod, prodejny
Koeficient zmény ceny stavby: 2,189

Podlazi:
I.NP
Vyska: 2,90 m
Zastavéna plocha: 11,74x8,53 = 100,14 m?
Pramérna vyska podlazi PVP: = 2,90 m
Primérna zastavéna plocha podlazi PZP: = 100,14 m?
Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba 4,54x8,53%5,25+2,65%8,53%5,85+4,54x8,53x4,36 = 504,40 m*
Zastfeseni 2,65%8,53x3,27x0,50 = 36,96 m’
Obestavény prostor — celkem: = 541,36 m*
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady véetné zemnich praci — betonové s ¢astecnou izolaci 6,10 % Podstandardni

2. Svislé konstrukce — zdéné 15,30 % Standardni

3. Stropy 8,10 % Standardni

4. Krov, stfecha — Clenity 6,20 % Standardni

5. Krytiny stfech —Sindel 2,90 % Standardni
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0 N

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Nazev, popis

Klempitské konstrukce — plechové (zlaby, svody)
Uprava vnitfnich povrch@

Uprava vnéjsich povrchd — omitky vapenné hladké
Vnitini obklady keramické

Schody

Dvere

Vrata

Okna — dfevénd zdvojena

Povrchy podlah

Vytapéni

Elektroinstalace — 230V (odpojeno)
Bleskosvod — je proveden

Vnitfni vodovod

Vnitfni kanalizace

Vnitini plynovod

Ohtev vody

Vybaveni kuchyni

Vnitini hygienické vybaveni

Vytahy

Ostatni

Instalacni prefabrikovana jadra

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zakladni koeficient Ky:
Uprava koeficientu Ka:

1.
6.
16.
24.

Zaklady véetné zemnich praci -0,54 x 6,10 %
Klempirské konstrukce -0,54 x 0,60 %
Elektroinstalace -0,54 x 5,90 %
Vytahy -0,54 x 1,852 x 1,30 %

Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kj:

Oceneéni:

Zakladni cena ZC:

Koeficient konstrukce Kj:

Koeficient K, =0,92 + (6,60 / PZP) :
Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) :
Koeficient vybaveni stavby Kj:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:
Zakladni jednotkova cena upravena:

X X X X X X

Zakladni cena upravena: 541,36 m® x 5 599,42 K¢/m?

Urceni opotiebeni odbornym odhadem:
Opotiebeni: 55,000 %

Odpocet opotrebeni: 3 031 302,01 K¢ x 55,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

2669~ K&¢/m?

0,9390
0,9859
1,0241
0,9190
1,1000
2,1890

5599,42 K¢/m®

Obj. podil
0,60 %
7,30 %
3,30 %
3,20 %
2,70 %
3,70 %
0,00 %
5,80 %
3,30 %
4,80 %
5,90 %
0,30 %
3,20 %
3,10 %
0,40 %
2,00 %
1,90 %
4,20%
1,30 %
4,40 %
0,00 %

Hodnoceni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se

1,0000

- 0,0329
- 0,0032
- 0,0319
- 0,0130
= 0,9190

3 031 302,01 K¢

1667 216,11 K¢

1 364 085,90 K¢
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Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,900

Index polohy: [, =0,767

Cena stavby urcend nakladovym zplsobem: CSy

Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =l x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po upravé:

Objekt bez ¢ép/ce - obé. vyb — zjisténa cena:

1 364 085,90 K¢

x 0,690
- 941 219,27 K&
X 1/2

470 609,64 K¢

470 609,64 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocenovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhoduijici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitrni vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kudzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Kladné stranky pfedmétu ocenéni:
- moznost napojeni na kompletni IS
- kompletni ob¢anskd vybavenost mésta

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- zanedband udrzba
- pozemek pod stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti

Srovnatelné nemovitosti se bézné neobchoduji. V nasem konkrétnim pripadé za obvyklou cenu

idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k objektu bez ¢ép/ce - ob¢. vyb povaZujeme cenu
zjiSténou dle platného administrativniho predpisu a to ve vysi 470 000,- K¢ (zaokrouhleno).

REKAPITULACE

Cena objektl podle cenového predpisu 470610~ K¢

Movité véci
0~ K¢

Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢

Zavady (vécna bifemena) nebyly zjistény, nejsou

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urCena porovnanim cini

470 000,—- K¢

Cena slovy: ctyfistasedmdesattisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ing. Vitézslav Kozusnik
Ondiej Micoch
Michaela Pokornd

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 19.6.2018

Ocenovaci a znalecka kancelafr s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocenovani stroja a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papird, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 18116-867/2018 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

stranka¢. 12



ZNALECKY POSUDEK ¢.18116-867/2018

E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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