ZNALECKY POSUDEK
¢, 4433-232/2015

O cert podilu o velikosti 1/2 pozemkudst.213/1, zastana plocha a nadvh o velikosti 327 M
jehoz sodasti je rodinny dm ¢.p.181 a podilu o velikosti 1/2 pozemku.pt.213/3, zastana
plocha a nadvi, o velikosti 25 M, jehoZ sotiasti je zersdsiské staveni bep/ce v ulici
Svatoplukova, Ostrava, misitést Zabeh, \etre prisluSenstvi a podilu 1/2 pozetng.¢.465/5,
zahrada, o velikosti 6567a p¢.474/44, zahrada, o velikosti #nwse zapsano na L&351 pro

k.u.Zalieh nad Odrou

1
|

Objednatel znaleckého posudku: QI investEni spol€nost, a.s.
Rybnéa 682/14
110 05 Praha 1

U¢el znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny

Dle zakona¢. 151/1997 Sb., o o#@vani majetku ve zréni zakoni ¢. 121/2000 Sb.¢. 237/2004
Sb., ¢&. 257/2004 Sb.g. 296/2007 Sb.g. 188/2011 Sh.¢. 350/2012 Sb.¢. 303/2013 Sb.¢.

340/2013 Sh.&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sbh. a vyhlasky MER &. 441/2013 Sb. ve ami

vyhlasky ¢. 199/2014 Sh., podle stavu ke dni 13.7.2015 zn&leposudek vypracoval:

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 21 stran textat titulniho listu a 5 stranifloh. Objednateli se
piedava ve dvou vyhotovenich.

V TrSicich 13.7.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/2 pokamp¢.st.213/1, zastand plocha a nadvh o
velikosti 327 m, jehoZ sowdsti je rodinny dm ¢.p.181 a podilu o velikosti 1/2 pozemku
p.¢.st.213/3, zastana plocha a nadvh o velikosti 25 M, jehoZ sotiésti je zerddklské staveni bez
¢p/ée v ulici Svatoplukova, Ostrava, mistiéist Zalbeh, etrg prislusenstvi a podilu 1/2 pozetnk
p.&.465/5, zahrada, o velikosti 656°mp¢.474/44, zahrada, o velikosti 4°nvse zapsano na LV
¢.351 pro k.u.Zakeh nad Odrou

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Rodinny dim

Adresa pedmétu ocerni: Svatoplukova 181/12
702 30 Ostrava

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava-gsto

Obec: Ostrava

Katastralni Gzemi: Z&bh nad Odrou

Paet obyvatel: 295 653

3. Prohlidka a zan&reni

Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 13.7.2015 #fisomnosti znalce.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z LV ¢.351 pro k.u.Zakeh nad Odrou
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa okoli

- statistické Gdaje o gtu obyvatelCR



5. Vlastnické a evidekini udaje

Vlastnici stavby: 540521/2890, Jaromir Zerzanekjd&ka784/32, 703 00 Ostrava, vlastnic
podilove, vlastnicky podil: 1/ 2

480717/166, 3i Zerzanek, Svatoplukova 181/12, 700 30 Ostraastrictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/ 2

Vlastnici pozemku: 540521/2890, Jaromir ZerzanekjcEka784/32, 703 00 Ostrava, vlastnic
podilove, vlastnicky podil: 1/ 2

480717/166, 3i Zerzanek, Svatoplukova 181/12, 700 30 Ostraastrictvi:
podilové, vlastnicky podil: 1/ 2

odpovidaji skuténosti

6. Dokumentace a skut&nost

PD objektu nebylaiedloZzena

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Znalec nebyl do nemovitosti vpdat proto rkteré Uudaje v oceémi jsou odhadnuty dle ¥jsiho
staveb® technického provedeni. RoZrg byly odhadnuty dle mapovych podkitadOceiovana
nemovitost je samostatrstojici rodinny dm, zZiejme¢ ¢asté&né podsklepeny, s jednim nadzemnim
podlazim a podkrovim. Je &uy. Ma sedlovou sgéchu s vikyi, krytina je z palené tasky,
bleskosvod je instalovan, klenigké prvky jsou z gdéného plechu s chyficimi svody. Okna jsou
diewend Spaletovd, v podkrovi plastova, fasadaieolitova a s obkladem polystyrenem bez lepidla
a povrchu. Vnitni vybaveni pedpokladam standardni az podstandardni. \éyiiae lokalnimi
plynovymi topidly. Stav domu je zhorSeny. $tdomu odhaduji na nejmé&r60 roki, v podkrovi
ziejm¢ probiha modernizace. th je pravdpodobré napojen na eleknhu, veejny vodovod,
kanalizaci a plyn. Na pozemku se nachazeji vedi&gsiby a porosty.



8. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem



B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiovaci predpis

Ocereni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb¢. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sh¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sbg. 303/2013 Sb&. 344/2013 Sh. & 228/2014 Sbh. a vyhladky MER ¢. 441/2013
Sh. ve zgni vyhlasky¢. 199/2014 Sb., kterou se pro¥adhektera ustanoveni zakora 151/1997
Sh.

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

Ocenrgni

Ostatni stavebni pozemky

Typ Nazer Parcelni Vymzéra Jedn. czene Cena
¢islo [m“] [K¢/mT [K¢]

§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a st.213/1 327,00 600,00 196 200,-
nadvai

§ 2 cen. mapa zasta¥na plocha a st.213/3 25,00 600,00 15 000,-
nadvai

8§ 2 cen. mapa zahrada 465/5 656,00 600,00 393 600,-

§ 2 cen. mapa zahrada 474/44 4,00 600,00 2 400,-

Ostatni stavebni pozemky - celkem 1.012,0(m° 607 200,-




Ocenreéni staveb na pozemcich

Rodinny dim

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu:
Poloha objektu:
Stai stavby:

Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Ostrava 6

60 let

Zakladni cena ZC gdohac. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

2 233,- kim®

1.PP: = 16,80 m
1.NP: = 118,00 M
podkrovi: = 118,00 M
Nézev podlazi Zasta¥na plocha Konstrukeni vysSka

1.PP: 16,80 M 2,00 m

1.NP: 118,00 rm 2,60 m

podkrovi: 118,00 2,40 m

Obestawny prostor

spodni stavba: 16,8*(2,0-0,5) = 25,20 m
vrchni stavba: 118,0%4,9 = 578,20 m
zasteseni: 118,0*3,0/2 = 177,00 m
Obesta¢ny prostor - celkem: = 780,40 m
Podlaznost:

Zasta¥na plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 118,00 M
Zasta¥na plocha vSech podlazi: ZP 252,80 M

Podlaznost: /Pl Z7ZP1 =214



Vypo¢éet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepenyotto/my I typ A
zasta¥né plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmdedtou

1. Druh stavby - samostatny rodinngna Il 0,00

2. Provedeni obvodovychest- cihelné nebo tvarnicové zdivo Il 0,00

3. Tlou¥’ka obvod. sin - 45 cm Il 0,00

4. Podlaznost - hodnot&tgi nez 2 I 0,02

5. Napojeni na sit(pfipojky) - piipojka elektro, voda, kanalizace a V 0,08
plyn nebo propan butan

6. Zpisob vyt4gni stavby - lokalni vyt&mi el. nebo plynem, Il -0,04

7. Zakl. gisluSenstvi v RD - pouz&st&né ve stavdnebo uplné Il -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD - bez dalSiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni Upravy - zanedbatelného rozsahu I 50,0

10. VedlejSi stavby tuici prislusenstvi k RD standardni fisluSenstv Il 0,05
- vedlejSi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve furidnim celku se stavbou - nad 800 m2 celkem 1] 0,01

12. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1 0,00

13. Staveb# - technicky stav - stavba ve Spatném stavuredjpoklad 1V 0,65

provedeni rozséhlejSich stavebnich Uprav)

Koeficient stéi upraven o 40,01 pro stavby s nastavbouiigtavbouci rozsahlejSimi stavebnimi

Upravami.
Koeficient pro sté 60 let:
s=1-0,005*60 9,700
12
lv=(1+> Vi) *Vi3*0,710 =0,471

=1

Index vybaveni

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastnitvimo spoluvl. Il -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu Il 0,00



4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - prodej drazbou I 40,0

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichivliv Il 0,00
6. Povodové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebéaperyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Rs*(1+ 2% P)=0,890

i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim | 1,00
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni Feakt- I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na@dt(centrum) obce Il 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oltanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemové je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkuifj€zd po zpevéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200etmy; MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00

10. Nezamstnanost - Rimeérna nezaréstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich #liv Il 0,00

11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=1,070
i=2

Ocenrgni

Zakladni cena upravend ZCU = ZCy*# 2 233,- K/m®* 0,471 = 1 051,74 E/m®
CS>=OP *ZCU * It * |, = 780,40 m* 1 051,74 K/m>* 0,890 * 1,070= 781 626,79K

Cena stanovena porovnavacim ajsobem = 781 626,79 K



Garaz

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu:
Poloha objektu:

Sté&i stavby: 40 let
Zakladni cena ZC {flohac. 26): 1 432,- K/m°

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Garaz § 37 porovnavaci metoda
Moravskoslezsky kraj, obec nad @D @ébyvatel

1.NP: = 25,00 M

Nazev podla: Zasta¥na plocha Konstrukeni vysSka

1.NP: 25,00 2,50 m

Obestawny prostor

vrchni stavba: 25,0%2,5 = 62,50

Obesta¢ny prostor - celkem: = 62,50 nT

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - svislé konstrukce&r nebo élezobetonové s ploch 1l typ B
sttechou nebo krovem neumagici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby fadova I -0,01

2. Konstrukce - obvodové zdivo nebérst tl. 15 - 30 cm I 0,00

3. Technické vybaveni - jerfigod el. napti 230 V Il -0,02

4. FisluSenstvi - venkovni Gpravy - beigiuSenstvi Il -0,01

5. Kriterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu 1l 0,00

6. Staveba - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - Il 0,85

-9-



(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 40 let:
s=1-0,005*40 9,800

5
Index vybaveni 1y =(1+ > V;)*Ve*0,800 =0,653

=1

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek ve spoluvlastniftvimo spoluvl. Il -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu Il 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Negativni - prodej drazbou 40,0

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichWliv Il 0,00

6. Povodové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebéaperyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Rs*(1+ 2 P)=0,890
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkenim | 1,00
celku

2. PrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni Feakt- I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na@dt(centrum) obce 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrsk& kieré ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oltanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemové je I 0,00
dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkuifj€zd po zpevéné komunikaci, VII 0,01
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200etmy; MHD — 1l 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00

komekniho vyuziti

-10 -



9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00
10. Nezamistnanost - Rimérna nezardstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich #liv Il 0,00

11

Index polohy Ip=P *(1+> R)=1,070
i=2

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 1 432,- K/m® * 0,653 = 935,10 K/m®
CS=0P*ZCU* k *p=62,50 ni* 935,10 K/m°* 0,890 * 1,070= 55 655,98 K
Cena stanovena porovnavacim aisobem = 55 655,98 K

Cena staveb celkem = 837 282,77 K

Rekapitulace cen staveb a poroéitna pozemku:

Rodinny dim 781 626,79 K
Garaz 55 655,98 K
Stavby na pozemku - celkem 837 282,77 k
Pozemky - celkem + 607 200,- K

Pozemky s rodinnym domem - zji&na cena = 1444 482,77 K

-11 -



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

1. Oceréni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem

1444 482,80 K

1444 482,80 K

1444 482,80 K

1 444 482,80¢K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem

1. Oceréni pozemki celkem

Celkem

Rekapitulace vyslednych cen, celkem

1444 482,80 K

1444 482,80 K

1444 482,80 K

1444 482,86 K

Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50:

slovy: Jedenmiliottyfistactyricetétyritisicctyfistaosmdesat K

-12-

1 444 480,- K




Zaver :

Zavady, vaznouci na nemovitosti:

Zastavni pravo smluvni k zajiti pohledavky ve vysi 700.000,-¢Ks gisluSenstvim - Paty
oteeny podilovy fond, QI investhi spol€nost, a.s., Rybna 682/14, Starédtb, 11000 Praha 1.
Tato zavada bude prodejem nemovitosti vymazana z pidto obvyklou cenu nemovitosti
neovliviiuje.

Porovnani s obdobnymi nemovitostmi :

prodej RD Jasinkova, Ostrava — Hulvaky, o velik@stil s moznosti vybudovani podkrovi, garaz

-13-



pro dw auta. Zateplenytsn ma nova plastova.okna aesthu a oploceni nemovitosti. Lokalni
topeni krbovymi kamny nebo fipnotopy. Moznost fikoupeni vedlejSich pozenik véetns
stavebnich parcel. V okoli veSkeracabska vybavenost. PoZzadovana cena 1 350 0QzeK
nemovitost, ¥etns provize.

CERTIFIS

CERTIFIS

rodinny daim 3+1 v Ostra¥ - Vitkovicich. Dim je z 1/2 podsklepen. V roce 2012 piola ¢ast&né
rekonstrukce (zatepleni fasadyjeshi krytiny, plastova okna, tstini topeni, atd..). Vi
dispozice bez uprav.itRodni, udrzovany stav, vhodny k rekonstrukci podéstnich pedstav. RD
je situovan na okraji obytné zény a zény lehkéhionysiu. Objekt je vhodny jak k bydleni, tak ke
komegnim (telim. PoZadovana cena 1.600.000- K

-14 -



Prodej domu se @wma bytovymi jednotkami 1+2, kazda z nich o Wepodlahové plochy 82m2,
celkem tedy 164m2 na ul.Urb&kova 1062/8 v Ostrav- Vitkovicich.Dim je ve situovan ve velmi
pekné a klidné lokalit témet na konci slepé ulice v okolni zastéuwialych rodinnych vilek, pobliz
Vitkovického vlakového nadrazi. Sousedé jsou sludslio stav je odpovidajici St@bjektu, po
stavebni strance je ale suchy a bez vaznych v&onstukce vSak nutna.riemni byt je po
stavebni strancer@d dokoenim rékterych krytin podlahy, obklada elektro rozvodl Byt v pate
je pak vice meéhn ihned obyvatelny. Sa@asti prodeje je i oplocena zahrada o celkové &rgm
539m2. Parkovani mozndimo u domu. PoZadovana cena 1.630.000,- K

Obvykla cena bez vlivu zavad : 1.500.000¢-2@ celou nemovitost
Obvykla cena zavad : 0,<K

Obvykla cena oprawmi : 0,- K&

Negativre piasobi prodej podilu

Obvyklou cenu podilu o velikosti 1/2
nemovitosti stanovuji na 490.000,- K.

Slovy: Ctytistadevadesattisicd

V TrSicich 13.7.2015

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 TrSice

telefon: 602719124
e-mail:hon.sima@seznam.cz

Zpracovano programeMEM Express AC, verze: 3.3.12.

-15-



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovariiadnutim Krajského soudu v Osttae
dne 5.10.1998 podj.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, &dvCeny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi,&dvStavby obytné a Stavbyimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 4433-232/2015 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v filoze:

Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 351 ze dne 2.7.2015 4
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
Mapa oblasti
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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