Znalecky posudek ¢. 79-4871/20
0 odhadu trZzni hodnoty nemovité véci
(obvyklé ceny)

pro ucel exekucniho fizeni
pro exekutora JUDr. Karla Urbana

Piredmét ocenéni:

Garaz bez ¢.p./€.e. umisténa na pozemku parc.¢. St. 1522/24.

Mésto: Ostrava PSC 709 00
Katastralni 1zemi: Marianské Hory Okres: Ostrava-mésto
Sidlo katastr. Gfadu v Ostrave Kraj: Moravskoslezsky

Identifikaéni kod: 713830

Vlastnik stavby: SJM Sokolowski Stanislav Marek a Sokolowskéa Kvétuse
Objednatel: Exekutorsky trad Brno — mésto

JUDr. Karel Urban - soudni exekutor

Minska 54

616 00 Brno

Znalecky posudek je zpracovan ke dni 15.09.2020

Vypracoval: Ing.Frantisek VIc¢ek
30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

Tento znalecky posudek obsahuje 10 stran textu a 5 pfiloh. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 07.10.2020
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Ukol znalce

Na zéaklad¢ usneseni ¢.j. 97 EX 6478/09-160 ze dne 30.07.2020 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsané na LV €. 973 pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 973, a to:

- Garaz bez ¢.p./¢.e. na pozemku parc.¢. St. 1522/24

Dale je ukolem znalce uvést:

a) prislusenstvi ocenované nemovité véci

b) existenci zjisténych vécnych bfemen a najemnich prav S oznacenim, ktera z nich
zohlednil ve vysledné cené predmétu ocenéni.

€) zda je najemné ze zjisténého najemniho prava poskytovano ve vysi v misté a Case
obvyklé.

d) zda-li existuje hruby nepomér mezi vyhodou opravnéné osoby ze zjisténého vécného
bifemene a zavazkem povinného z vécného bifemene.

e) zda-li zjisténa najemni prava ¢i vécna bifemena vyrazné omezuji moznost prodat
nemovitou véc v drazb¢.

Prohlidka nemovité véci

Prohlidka nemovité véci se uskutecnila dne 15.09.2020 za netcasti povinného pana Marka
Stanislava Sokolowského. Objekt nebyl zpiistupnén, informace o stavu nemovitosti byly
dodate¢né sdéleny telefonicky.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady

- vypis z katastru nemovitosti pro k.i. Marianské Hory, obec Ostrava, list vlastnictvi
¢. 973, ze dne 01.07.2020

- informace o pozemku pod stavbou parc.¢. St. 1522/24 — z databaze www.cuzk.cz
2. Situac¢ni podklady

- kopie katastralni mapy pfedmétného tizemi ze stranek www.cuzk.cz
3. Ostatni podklady

- informace a vymeéry zji$téné pti mistnim Setfeni

- fotodokumentace potizend znalcem dne 15.09.2020



http://www.cuzk.cz/
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 zikoni (zakon
0 ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob
ocefnovani.

Obvyklou cenou se pro tcely 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. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak 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, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

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

Zvl1astni 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 § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava
a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho piedpisu 18) § 2 odst.
1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Pravni vady se v tomto piipadé na nemovitosti nevyskytuji.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni udaje:

VSeobecné mistopisné udaje

Ocenovany objekt garaze se nachazi ve mésté Ostrava, v méstské ¢asti Marianské Hory
a Hulvaky, v katastralnim uzemi Marianské Hory. Pfredmétnd garaz je umisténa Vv aredlu
garazi, ktery se nachazi pii ul. Svermova. Centrum mésta je ve vzdalenosti cca 4,5 km
jihovychodnim smérem. Ve mésté Ostrava se nachdzi kompletni infrastruktura a sit’ sluzeb.
Garaz je umisténa V lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti, napojeni na frekventovanou
komunikaci ul. Marianskohorska je mozné ve vzdalenosti cca 400 m, napojeni na dalnici D1
je mozné ve vzdalenosti cca 2 km. V blizkosti gardze je také dostupnd zastaivka MHD
(zastavka Koksovna Jan Sverma). Z hlediska vyuziti garaZi pro parkovani se v ramci mésta
Ostrava jednd o malo atraktivni lokalitu. Garazovy komplex je umistén pievazné
V prumyslové zastavbe.

W 4 v &2 . . 2
Zastavéna plocha oceniovanou garazi je o velikosti 24 m*,

Udaje o oceiiované garaZi na pozemku parc.¢. St. 1522/24

Ocenovany objekt je na vypisu z katastru nemovitosti (LV ¢. 973) zapsan jako gardz bez
¢.p./c.e. ve vlastnictvi SIM Sokolowski Stanislav Marek a Sokolowska KvétuSe. Oceniovana
garaz bez ¢.p./C.e. stoji na pozemku parc.¢. St. 1522/24, ktery neni pfedmétem ocenéni a je
ve vlastnictvi spolecnosti Asental Land, s.r.o..

Gardz je umisténa v fadové zastavbé garazi, jako vnitini, v rovinatém terénu na pozemku
parc.¢. St. 1522/24. Pristup a pfijezd ke garazi je mozny z jihozapadni strany z ulice
Svermova a dale pres pozemky paré.&. 736/21 a 736/56, které jsou ve vlastnictvi spolecnosti
Asental Land, s.r.0. a OKK Koksovny, a.s., a které slouzi jako nadvofi pro vjezd do garazi.




B. Nakladové ohodnoceni budov

V tomto piipadé je vychozi cena stanovena na zaklad¢ 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 déle
krov a stiesni krytina).

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

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

Od této vychozi ceny bylo odecteno pfimétené opotiebeni.

Pro tento odpocet se pouziva nejcastéji 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.Budovy:

Vycet budov
1.1. Garaz bez ¢.p./¢.e. na pozemku parc.¢. St. 1522/24

Popis, vyméry, vypocet ceny:

1.1. Radova sari’

Pievazujici provedeni konstrukei a vybaveni:

Jedna se o jednopodlazni fadovou garaz, situovanou jako vnitini. V garazi se nachazi jeden
box pro osobni vozidlo. Dle sdéleni povinného byla vybourdna vnitini sténa
spole¢na s vedlejsi garazi (na parc.C. 1522/25), ktera je taktéz ve vlastnictvi povinného a tim
vznikl jeden spole¢ny prostor S dvémi stanimi. V oceniované garazi se nachazi montazni jama.

Stavba je zalozena na betonovych zakladech. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel. Stiecha
je plocha, kryta plechovou krytinou ve zhorSeném stavu. Fasadni omitka je biizolitova. Vrata
garaze jsou kovova. Garaz neni napojena na zadné IS.

Garaz byla postavena odhadem v 70-tych letech minulého stoleti a ke dni ocenéni se nachazi
ve zhorSeném stavebné-technickém stavu.

Vypocet uzitného obestavéného prostoru:
1.nadzemni podlazi (24 m?) m?® 59.06

Celkovy obestavény prostor m 59.06

Stari budovy: 2020 - 1970 = 50 rokt

Jednot.

Budova Zast. plocha | Obestavény cena Reprodukéni | Opotie- Vécna
1.NP (m?) | prostor (m®) (Ke&/m®) cena (K¢) beni | hodnota (K¢)
Gardz bez 24 59 3 696 218295 | 65% 76 403
C.p./C.ev.
Celkem 218 295 76 403




C. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit,
nebo nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
a lokalitou. Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typit nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt
star$i nez 1 rok. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci
schopnost. Toto srovnani se provadi na zakladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim
aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto
Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mési¢ni zprostfedkovatelskou
smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. garaz, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjiSténému
technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je nabidka srovnatelna,
S poptavkou. Proto jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity tidaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych
stranek. Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany
Vv oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost, tyto nemovitosti:

. . . UZitna Datum
Loy @i, L1 s (e s StV | Dlocha | Cena objektu [K¢] | nabidky /
nemovitosti nemovitosti 2 :
[m] prodeje
Radova garaz (vnitini), o
ul. Sionkova, Ostrava-Slezska Ostrava prumerny 22 76500 2020
Radova garaz (vnitini), o
Ostrava-Marianské Hory prumcrny 24 81000 2020
Radova garaz (vnitini), oy,
ul. Komer¢ni, Ostrava-Slezska Ostrava prumerny 22 70200 2020
Radova garaz (vnitini), ,
ul. Orlovska, Ostrava-Slezska Ostrava dobry 20 36 000 2020
Radova garaz (vnitini), o o
Ostrava-Slezska Ostrava prumerny 23 36 000 2020
Radova garaz (()‘;Itl;;r\?;_(;;ﬁg g,;lraz), s dilnou ¥patny 38 85 500 2020
Radova garaz (vnitini), o
ul. Syllabova, Ostrava-Vitkovice prumerny 18 85000 2020

Ocefiovana nemovitost je umisténa v arealu garazi pfistupné z ul. Svermova, v méstské &asti
Marianské Hory. V ramci mésta Ostravy se jedna o méné atraktivni lokalitu, s dobrym
dopravnim napojenim. GaraZovy komplex je umistén vV primyslové oblasti.

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost, garaze v cenovém rozmezi
v priméru od 35 000 K¢ do 85 000 K¢.

Na zakladé€ vySe uvedenych porovnani, vzhledem k umisténi gariaZe v méné atraktivni
oblasti a zejména zhorS§enému stavu nemovitosti, odhaduji srovnatelnou cenu predmétné
garaZe bez ¢p/Ce umisténé na pozemku parc.¢. St. 1522/24 na ¢astku ve vysi:

40 000 K¢




D. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z idaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti jsou:

Zastavni pravo soudcovské, Zastavni pravo exekutorské, Zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu - viz. vypis z katastru nemovitosti ¢. 973 oddil C.

Nafizeni exekuce, Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti, Zahajeni exekuce - Viz. vypis
Z katastru nemovitosti ¢. 973 oddil D.

Tato prava nemaji vyrazny vliv na obvyklou cenu a v odhadu obvyklé ceny jsem je
nezohlednil.

Dle piedloZenych podkladi a zjisténych informaci nevaznou na ocefiované nemovitosti
Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu
z katastru nemovitosti.




Rekapitulace jednotlivych metod pfi zjiSténi odhadu obvyklé
ceny nemovitosti

(pro ucel exekucniho Fizeni)

Na zaklad¢ usneseni ¢.j. 97 EX 6478/09-160 ze dne 30.07.2020 jsem byl jmenovan znalcem
pro ocenéni nemovitosti zapsané na LV €. 973 pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 973, a to:

- Garaz bez ¢.p./¢.e. na pozemku parc.¢. St. 1522/24

Nakladova cena stavby po opoti‘ebeni

1. Budova

1.1. Garaz bez ¢.p./C.e. K¢ 76 403
Celkem K¢ 76 403
Srovnavaci hodnota garaze bez ¢p/Ce (po zaokrouhleni) K¢ 40 000

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zdkladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdklad¢ vyse uvedenych skutecnosti,
odhaduji obvyklou cenu garaze bez ¢p/Ce ve vysi srovnavaci hodnoty, kterd nejlépe odpovida
obvyklé cené, na castku ve vysi:

40 000 K¢

Ocenéni je v souladu s Mezindrodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1
Ocenovani na zaklad¢ trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zaruky pujcek, hypotéky
a dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sb., o ocetiovani majetku a o zméné neékterych zdkonl (zdkon o ocenovani majetku), kterd je
citovana v Uvodu.

Prohlasuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.
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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 zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
primyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 79-4871/20
znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladt uctuji dle pripojené likvidace.

Ing. FrantiSek Vicek

30. dubna 23
702 00 Ostrava 1

V Ostravé, dne 07.10.2020




