ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 027192/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 589, jehoZ soucasti je rodinny dim &.p. 669, pozemek st.p.¢.
2813, na kterém se nachazi stavba jiného vlastnika bez ¢.p./¢.ev., pozemky p.p.€.176/3 a p.p.¢. 823.
véetné piisluSenstvi a porosti k.G. Marianské Hory, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto, kraj

Moravskoslezsky

Znalec: Ing. Galina OZzanov4
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice
telefon: 776 788 782
e-mail: galina.ozanova@seznam.cz
IC: 45411581

Cislo posudku v evidenci znalce: 40/2023

Zadavatel: IT credit, s.r.0.,, RC/ICO: 26444437

Pernerova 502/50
186 00 Praha 8

OBVYKLA CENA 3 000 000 K¢

Pocet stran: 13 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 30. 05. 2023 Vyhotoveno: V Kraslicich 30. 05. 2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 589, jehoz souéasti je rodinny dim &.p. 669, pozemek st.p.&.

2813, na kterém se nachazi stavba jiného vlastnika bez &.p./E.ev., pozemky p.p.€.176/3 a p.p.&. 823.
veetné prisluSenstvi a porostl k.G. Marianské Hory, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto, kraj

Moravskoslezsky

1.2. Uéel znaleckého posudku

Nedobrovolna drazba

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku
Ocenovany objekt nebyl znalci zptistupnén. Technicky stav a vyméry byly pfevzaté z podkladd a
fotodokumentace zadavatele.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Seznameni s poklady od zadavatelem, sezndmeni s cenovymi nabidkami RK, vypisy z KN o skute¢né
realizovanych prodejich obdobnych nemovitych véci.

2.2. Vycet vybranych zdrojii dat a jejich popis

- vypis z KN;

- kopie katastralni mapy;

- fotodokumentace a data dodand zadavatelem znaleckého posudku;
- informace z realitnich kancelafi a serveri;

- informace o skute¢né realizovanych prodejich.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny uvedené zdroje lze povazovat za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb kterym se méni zdkon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o
zméné nékterych zdkoni (zdkon o ocefiovdni majetku), ve znéni pozd&jsich pfedpisi, a dalsi
souvisejici zakony:

§2, odst. zdkona o ocefiovani majetku zni: ,,Pokud tento zakon nestanovy jiny zptsob ocenovani,
ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou™.

§2, odst. 2, zdkona o ocefiovani majetku zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zédkona rozumi
cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvladtni hodnota pfikladana majetku nebo sluzb&é vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.”

V tomto pfipadé byly pouzita porovnavaci metoda.

Porovnavaci metoda dava nejpresnéjsi obraz bud’ o skute¢né realizovanych prodejich a skute¢né
realizovanych cenéch, nebo z nabidkovych cen realitnich serveri.

V tomto pfipadé byly pouzité informace jak skuteéné realizovanych prodejii v neddvné dobé, tak i
noveé nabizené nemovitosti ze stranek realitnich kancelari.

Nejvétsi duraz je kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky, déle
na vné&jsi i vnitini vlivy, tj. napt. umisténi lokality, obéanska vybavenost, demografické podminky,
stabilita tizemi ve vztahu k Gzemnimu plédnu, vyuziti Gzemi podle platného Gzemniho planu, zivotni
prostfedi, atd.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.1.
Marianské Hory
Adresa nemovité véci:  Tilschové 669/3, 709 00 Ostrava - Marianské Hory

Vlastnické a evidencni udaje
IT credit, s.r.0., Pernerova 502/50, 186 00 Praha 8, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost
K ocefiované nemovitosti nebyla predlozena zadn4 projektova dokumentace

Mistopis

Ocefiovana nemovitost se nachdzi v krajském mésté Ostrava, v ¢dsti zvand Marianské Hory, v ul.
Tilschové. Jedna se o $irsi centrum obce. V misté je MHD - autobus, trolejbus, tramvaj. Nejblizsi
stanice je ca S00 m. Diim se nachazi v lokalité se smiSenou zastavbou. V Marianskych horach je ZS,
SS, posta, policie, zdravotni stfedisko, kompletni obchodni sit. Diim je vybaveny bleskosvodem.

Ostrava je statutarni, krajské a univerzitni mésto v okrese Ostrava-mésto na severovychodé Ceska v
Moravskoslezském kraji, pobliz hranice s Polskem. Nachazi se na soutoku fek Odry, Opavy,
Ostravice a Luciny. Ostrava je po¢tem obyvatel i rozlohou tieti nejvétsi mesto v Cesku.

Ostrava vyrostla jako priimyslové stiedisko ¢ernouhelné panve. Pro sviij hornicky a hutnicky primysl
v minulosti zvana ,,ocelové srdce republiky*, prosla vyraznymi zménami po roce 1989.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [J orna ptda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemka: B RD O byty O rekr.objekt [J garaze B jiné
Okoli: [ bytova zona O primyslova zéna [J nédkupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: B /& voda B/ Bd kanalizace & / & plyn
vek. / vl B / ® elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): B MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Bd dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IL,1I1.tf.
Poloha v obci: $irSi centrum - zastavba RD

Pristup k pozemku [® zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

PFistup pres pozemky

177/4 Statutdrni mésto Ostrava, ProkeSovo namésti 1803/8, Moravska Ostrava,
70200 Ostrava
Méstsky obvod Marianské Hory a Hulvaky, Pfemyslovet 224/63, Marianské
Hory, 70900 Ostrava



Celkovy popis nemovité véci

Rodinny diim je samostatné stojici, podsklepeny s jednim nadzemnim podlaZim a podkrovim. Jedna
se o prvorepublikovou vilu. Ma valbovou stfechu s dfevénym krovem, opatfenou plechovou stfechou.
Okapy jsou z pozinkového plechu. Diim byl dan do uzivani v roce 1934. V roce 2000 byla provedena
CasteCna rekonstrukce.

Diim je napojeny na veskeré inzenyrské sité - elektfinu 230/400 V, vefejny vodovod a kanalizaci a
plyn. Vytapéni domu a ohfev vody je pies plynovy kotel. Okna jsou dfevéna, Spaletova. Nékterd jsou
opatfend mfizemi. Dvefe jsou svlakové v kovovych oblozkdch. Diim neni opatfeny hydroizolaci,
patrnd je vzlinajici zemni vlhkost ve sklepnich prostorech. Veskeré rozvody jsou ptivodni.

Dim je pred rekonstrukei.

Ptistup domu je po zpevnény zamkovou dlazbou. Za domem je pozemek st.p.¢. 2813, na kterém se
nachazeni neomitnuta dvoupodlazni stavba jiného vlastnika. Stavba je zapsana jako jina stavba na
LV 1948).

Tato pravni vada znané omezuje uzivani rodinného domu. Pod spolenym oplocenim je stavba
Jjiného vlastnika, ktera musi byt zpFistupnéna. Vlastnici nemovitosti mohou byt ruseni hlukem z dilny
nebo garaze (startovani automobilu, pfijezdy, odjezdy auta).

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Rozdilni vlastnici stavby a pozemku

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité vé&ci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tlizemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
Komentaf: zastavni pravo smluvni a podzastavni pravo

Ostatni rizika
ANO Nemovitd véc je pronajimana. Podminky a obsah najemni smlouvy neni zndm

3.2. Obsah

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 669



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni
1. Rodinny dum ¢.p. 669

Zastavéné plochy

I..PP: - 84,70 m”
1. NP: = 87,19 m?
Podkrovi: = 81.32 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha

1. PP: 84,70 m?

1. NP: 87,19 m?

Podkrovi: 81,32 m?

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dum ¢.p. 669

Ocefiovana nemovita véc
Uzitna plocha: 253,21 m?
Plocha pozemku: 697,00 m?
Pohled na dum Interiér domu




Sklepni prostor

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu 250 m?, pozemek 621 m?

Lokalita: Daliborova, Ostrava - Marianské Hory

Popis: Nabizime vam ke koupi rodinny diim o tfech bytovych jednotkach, ulice Daliborova,
Ostrava - Marianské Hory. Dispozice domu 2+1 v pfizemi, o celkové vyméfe cca 60
m?, 2+1 v 2NP o stejné podlahové plose a vétsi podkrovni garsoniéra. Nabizeny diim
jiz proSel pred Casem rekonstrukci (plastova okna, zatepleni, veskeré rozvody,
klimatizace, el. rolety a dim je jistén i alarmem. Dum je z vétsi ¢asti podsklepen aj
sklep je vyuzivan jako pradelna a tschovna sezonnich véci. Topeni domu zajistuje]
plynovy kotel s radiatory v jednotlivych mistnostech. K domu nalezi pozemek o
vyméfe 621 m?, vEetné zastavéné plochy. Na pozemku je postavena garaZ a jsou zde
i dva vjezdy, tudiz je zajisténo parkovani ve dvore s el. branou a nabizi se zde také|
moznost vyuziti zahrady. Zajimavé bydleni s dobrou dostupnosti do viech &asti
mésta, vhodné i jako sidlo firmy, pfipadné investice k pronajimani jednotlivych byt.
Dva byty jsou momentdlné pronajaté s mésiénim vynosem cca 18.000,- + sluzby.

Pozemek: 621,00 m?

Uzitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty: \

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - pavodni stav 0,75

K5 Celkovy stav 1.00

Ko \fliv pozemku 1,00 ZdrO' wwwselity czZ

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ! ) '

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
6 700 000 K¢ 0,71 4757 000 K¢

Nizev: Prodej rodinného domu 140 m?, pozemek 463 m?

Lokalita: Dievarskd, Ostrava - Kuncice

Popis: Rodinny diim s dispozici 5+1 v Ostravé, ¢ast Kuncicky. Jedna se o zdény dim v

pivodnim udrzovaném stavu se zastavénou plochou 95 m? a s celkovou plochou
pozemku 463m? v&etné zastavéné plochy. Prvni podlazi domu tvofi obytna &ast s
dispozici 2+1: - zadvefi a vstupni chodba - kuchyné - 2 samostatné pokoje. Z prvniho
podlazi vedou schody do druhého podlazi, ve kterém jsou dal3i 3 obytné mistnosti.
Stiecha domu ma plechovou sties$ni krytinu. Diim je cely podsklepen a disponuje také
gardzi. Dim ma vyménéna plastova okna a je nové vymalovan. Podlahy jsou dFevéné
s krytinami v kombinaci PVC a koberec. Vytapéni domu je fedeno v kombinaci

oF .



plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva. Ohfev vody zajistén bojlerem. Odpady
jsou feSeny Zumpou. Pozemek je cely oplocen a zahrada je udrzovand. Za domem je
k dispozici také pergola k posezeni zahradni domek slouzici pro uskladnéni
zahradnich potteb. Pfijezd k domu je po obecni asfaltové komunikaci. Nevahejte nés
kontaktovat pro nezdvaznou prohlidku, financovani vam radi zdarma zajistime nasim
hypote¢nim partnerem.

Pozemek: 463,00 m?
Uzitna plocha: 140,00 m?
Zastavéna plocha: 95,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1.00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vefejna kanalizace 1,05 -
K5 Celkovy stav 1,00 e
S5V L stk L0 droj' WWW srealy c
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ' ’ ’
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 290 000 K¢ 1,00 4 290 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 200 m?, pozemek 429 m?
Lokalita: Muglinovska, Ostrava - Muglinov
Popis: Jedna se o prodej podsklepeného a zatepleného rodinného domu 4+1 s pozemkem o

celkové velikosti 429 m? v Ostravé-Muglinové. V prizemi domu je obyvaci pokoj,
kuchyné s rohovou linkou a komorou, koupelna s vanou a sprchovym koutem,
samostatné WC. V 2.podlazi jsou 2 pokoje. V 3.podlaZi je pokoj, prostorna komora a
plda vhodna pro vytvofeni dalsiho pokoje. Vytapéni je zajisténo plynovym kotlem,
mozné je i vytap&ni tuhymi palivy. Voda je v obytné &asti v plastu, elektroinstalace
je v mé&di. V domé jsou nova dfevéna okna, nové plovouci podlahy i omitky. Na|
pozemku je garaz i ovocné stromy a kefe. Dim, ktery je také vhodny ke komerénimu
vyuziti, je v prostiedi s dostupnosti viech sluzeb i MHD.

Pozemek: 429,00 m?

Uzitna plocha: 200,00 m?

Zastavéna plocha: 59,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - cennéjsi lokalita 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - horsi technicky stav 0,80
K5 Celkovy stav 1,00 o)
K6 Vliv pozemku 1,00 o -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1.00 Sroj: W secality.e2
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 690 000 K¢ 0,80 3 752 000 K¢
Nizev: Prodej rodinného domu 149 m?, pozemek 796 m?
Lokalita: Ostrava - Radvanice, okres Ostrava-mésto
Popis: Prodej RD 4+1 se zahradou v Ostravé - Radvanicich, ul. Vrchlického. Celkova

vyméra pozemku je 796 m?. Jedna se o klidnou lokalitu s vybornou dostupnosti a

B



celoro¢né udrzovanou pfijezdovou komunikaci. Dim je podsklepeny, napojeny na
veskeré inzenyrské sité - voda, plyn, elektfina 220V.Je provedeno zatepleni, viude
jsou plastova okna, rozvody vody v plastu. Vytapéni je feSeno novym plynovym
kotlem, ohfev vody bojlerem. Stfesni krytina je asfaltovy Sindel. V 1.NP se nachazil
piedsii, chodba, koupelna, WC, dva pokoje, kuchyii s linkou a spotiebiéi, schodistd]
a vstup do sklepa. Ve 2.NP jsou pak dva pokoje a jeden mensi podkrovni pokoj.
Podlahy - dlazby, PVC, plovouci laminéatové podlahy.

Pozemek: 796,00 m’
Uzitna plocha: 149,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - odmén a RK 0.95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi technicky stav 0,80
K5 Celkovy stav 1,00
Ké Vliv pozemku 1,00 - o o
K7 Uvahz. zpracovatele ocenéni 1,00 ey W Smalie
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 400 000 K¢ 0,76 3 344 000 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 160 m2, pozemek 573 m2
Lokalita: U Skaly, Ostrava - Krasné Pole
Popis: Na3e spole¢nost vam exkluzivné nabizi ke koupi dvougenera¢ni rodinny diim na ulici

U Skaly v obci Ostrava - Krasné Pole. K tomuto domu je vyhotoven staticky posudek
ze dne 28.03.2023. Celkovy technicky stav domu je v dobrém stavu. Po provedené
prohlidce z hlediska statiky a stavebni (idrZby je bez jakychkoliv zjevnych statickych
poruch, které by mohly byt zdvaZzné, nebo které jsou charakteristické pfi jakékoliv
zméné chovani stavebnich konstrukei. Touzite po vlastnim bydleni ve velmi Zadané
lokalité, ale je pro vas v dnesni dobé tézké najit vhodnou a dostupnou nemovitost?
Mozna prichazime s feSenim - rodinny dim vhodny k rekonstrukci dle vlastnich
predstav. Dim je rozdélen na dvé bytové jednotky. Svou dispozici je idedlni prj
velkou rodinu, kazda jednotka o velikosti 4+1.Nové rozvody elektfiny v celém domé
(rok 2016-2017). Elektfina je navedena i do garaZe. Stavba je napojena na obecnil
vodovod, odpady jsou feSeny jimkou s moZnosti napojeni na obecni
kanalizaci. Pfizemni prostory jsou vytapény krbovymi kamny, &i plynovym kotlem
(rok 2021), v patfe je moznost regulovat teplo pomoci regulatoru. Ohfev teplé vody
zajistuje plynovy kotel. V ¢astetném podsklepeni domu se nachazi dvé mistnosti, V|
jedné z nich je uloZené dfevo pro vytapéni krbem. Za domem se nachazi zahrada,
kterd je oplocena (brana na kolejnici). Veskera ob¢anska vybavenost v okoli domu.
MHD, posta, obchod, tfad, vie v dochazkové vzdalenosti cca 8 minut. JelikoZ neni k
dispozici energeticky Stitek naro¢nosti budovy, zakonna povinnost nam nafizuje
uvadét v inzerci energetickou naro¢nost budovy tridy G — mimoradné nehospodarna

Pozemek: 573,00 m?

Uzitna plocha: 160,00 m?

Zastavéna plocha: 116,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - odména RK 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha - Zadanéjsi lokalita 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - hors$i technicky stav 0,90

K5 Celkovy stav 1,00 N

i YHV przemky 1,00 Earoj' ww;w srty cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 ) ’ )

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4300 000 K¢ 0,90 3 870 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3344 000 K&

Primérna jednotkova porovnéavaci cena 4002 600 K¢

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 757 000 K¢&

Vypoéet porovnavaci hodnoty na zdkladé pfimého porovnani

Primérna jednotkova cena 4 002 600 K¢

Vysledna porovnavaci hodnota 4 002 600 K¢

Skuteéné realizované prodeje podobnych nemovitosti v dané lokalité v roce 2022

Cislo Fizeni Pravni RD Obec Cast/ulice Celkova U prava Cena po
ucinky ¢.p. cena upravé
vkladu (v K¢) (v K¢)

V-10591/2022-807 22.06.2022 | 954 Ostrava Marianské 7 000 000, 4900 000.- |

Hory !

V-16331/2022-807 | 27.09.2022 102 Ostrava Marianské | 5500 000.- 4 125 000.-

Hory
V-8341/2022-807 10.05.20221 | 1053 | Ostrava Marianské | 4 500 000.- 4950 000.-
Hory
Prumérna cena 4 658 000,-
Cena obvykla 4600 000,-

RD &.p. 954 — dim po &Easteéné rekonstrukei (dvougeneraéni) - koef. 0,70

RD &.p. 102 —vétsi dim s nékolika bytovymi jednotkami prostory pro podnikani — vicetcelové
vyuziti —koef. 0,75

RD ¢&.p. 1053 — dim v rekonstrukci — horsi technicky stav — koef, 1,10

Znalec vyuzil oba tyto zptisoby porovnani. Typové vice vyhovuji nemovitosti, které jsou v soucasné
nabidce realitnich kancelari.

- 10 -



Skute¢né realizované prodeje se velmi lisi, jak velikosti, technickym stavem, tak i vyuzitim dané
nemovitosti.

Pokojné uzivani stavby je naruSeno vlastnictvim jiné stavby, ktera se nachazi pod spolecnym
oplocenim za domem. Pro vlastnika této stavby musi byt zaji3tén pfistup. Ten je mozny pouze pfes
pozemky, které jsou ve funkénim celku s ocefiovanou nemovitosti. Navic je na nemovitost vydén

exekuéni prikaz k prodeji.

Jelikoz se jednd o velky zasah do prav vlastnika ocefiované nemovitosti, musi se tento stav odrazit ve
srazce, kterou bude upravend cena obvykla.

Znalec navrhuje sniZit cenu obvyklou, ktera dosahuje vySe 4 300 000,- K&, o 30 % a stanovuje
cenu obvyklou na 3 000 000,- K¢. Srdzka by méla pokryt naklady spojené s odstranénim pravni

vady.

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 669 — nabidka RK 4 002 600.- K&
1.2 Rodinny diim ¢.p. — skute¢né realizované prodeje 4 658 000.- K&
30 % srazka - vada pokojného uzivani stavby 3010 000,- K¢
[ Cena obvykla 3 000 000 K& l

Silné stranky

- zadana lokalit pro bydleni;

- pfipojeni na veskeré inzenyrské sité;

- dobréa dostupnost ob¢anské vybavenosti a dopravy;

Slabé stranky
- horsi technicky stav nemovitosti vyZadujici rekonstrukci
- rozdilni vlastnici jiné stavby a pozemku, na kterém stavba stoji.

Obvykla cena
3000 000 K¢

slovy: Trimiliony K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrzeni vysledné obvyklé hodnoty nemovitosti byla pouZita srovndvaci metoda ocenéni.
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim tdajam tato metoda
nejlépe popisuje jejich hodnotu. Vzhledem ke stavebné technickému stavu, velikosti a funk&nimu

R I




vyuziti nemovitosti, investicnim moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim
objektim, zohlednénim vyse zmifovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych
realit, navrhuji: obvyklou cenu pozemku st.p.¢. 589, jehoZz soucisti je rodinny dum ¢&.p. 669,
pozemek st.p.€. 2813, na kterém se nachizi stavba jiného vlastnika bez &.p./C.ev., pozemky
p.p.€.176/3 a p.p.¢. 823. véetné pFisluSenstvi a porosti k.i. Mariinské Hory, obec Ostrava,
okres Ostrava - mésto, kraj Moravskoslezsky na 3 000 000,- K¢&.

D



5. ZAVER
5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjisténi ceny obvyklé pozemku st.p.¢. 589, jehoZ soucasti je rodinny diim &.p. 669, pozemek st.p.¢.
2813, na kterém se nachazi stavba jiného vlastnika bez &.p./C.ev., pozemky p.p.¢.176/3 a p.p.¢. 823.
veetn¢ pfisluSenstvi a porostl k.G. Maridnské Hory, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto, kraj
Moravskoslezsky na 3 000 000,- K&.

OBVYKLA CENA 3 000 000 K&

slovy: Tfimiliony K¢

Odmeéna, nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né u¢tuji dokladem ¢&. 40/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Plzni ze dne 28. 8. 2013 pod ¢&.j. Spr 496/2013, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a

odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod pofadovym ¢&islem 027192/2023.

V Kraslicich 30. 05. 2023

Ing. Galina Ozanova .
Wolkerova 1234/51
358 01 Kraslice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2023 08:35:02

Vyhotoveno dalkovym pristupem do katastru nemovitosti pro Géel ovéfeni vystupu z informaéniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisa.

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
at.azeml: 713830 Marianské Hory List vlastnictvi: 182
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Viastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Flachsova Marie, Hulvacka 472/13, Zabfeh, 70030 Ostrava 485621/205

Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 589 121 zastavéna plocha a

nadvori
Soufdsti je stavba: Marianské Hory, &.p. 669, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 589

St. 2813 94 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, jina st., LV 1948

176/3 369 zahrada zemédélsky pudni
fond

823 113 zahrada zemédélsky pudni
fond

1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécna préva zatéZujici nemovitosti v Gasti B v&etné souvisejicich Gdaja
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi budoucich pohledavek aZz do vyse 600 000,-K&, které budou vznikat do
20.9.2035
Opravnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 26444437
Povinnost k
Parcela: St. 2813, Parcela: St. 589, Parcela: 176/3

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. 500/00884/15/2/01 ze dne
13.02.2015. Pravni aéinky zapisu k okamziku 16.02.2015 08:40:30. Zapis proveden
dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava

V-3004/2015-807
Souhlasné prohlasSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
500/00884/15 ze dne 07.02.2023. Pravni ué&inky zapisu k okamZiku 10.02.2023
08:30:00. Zapis proveden dne 03.03.2023.

b=
.
n
s
b
3
1]

V-1989/2023-807
Pofadi k 16.02.2015 08:40

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
k zajisténi jistiny uvéru aZ do thrnné vyse 30.000.000,00 K& a ostatnich stavajicich
a budoucich dluht uvedenych v €l. 1.2 v definici "Zajistény dluh" PodzAastavni
Smlouvy, vzniklych do dne, ktery nastane za 20 let po uzavfeni této Smlouvy a thrnna
vySe téchto dluhu nepfekroéi castku ve vysi 60.000.000.00 Ké
Opravnéni pro
Artesa, sporitelni druZzstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/1C0: 25778722

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd statni sprédvu katastru nemovi

Katastralni Grad pro Moravskcs ¢ kraj, Katastrélnl pracovi&teé Ostrava, kod:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2023 08:35:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto OUbec: 554821 Ostrava

‘at.izemi: 713830 Marianské Hory
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach

List vlastnictvi: 182
(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajiSténé zastavnim pravem 2019-0064/36 ze

dne 08.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.03.2023 17:34:14. Zapis
proveden dne 31.03.2023; uloZenoc na prac. Ostrava

V-3415/2023-807
Poradi k 09.03.2023 17:34

Scuvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
zastavnim pravem ve vyhodnéjsim poradi je zastavni pravo pod é.3j. V-3723/2008-807,
V-3724/2008-807
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 500/00884/15/2/01
13.02.2015. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 16.02.2015 08:40:30.

proveden dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava
V-3004/2015-807

ze dne
Zapis

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
zastavniho prava zapsaného pod €.7j. V-3723/2008-807, Vv-3724/2008-807
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. 500/00884/15/2/01 =ze dne
13.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 16.02.2015 08:40:30. Zapis

proveden dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava
V-3004/2015-807

Souvisejici zdpisy
Zapoceti vykonu zast. prava dle zak.
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapoceti vykonu zast. prava dle zdk. o
spotf. uvéru ze dne 15.03.2023. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 20.03.2023

09:00:00. Zapis proveden dne 31.03.2023; uloZeno na prac. Ostrava
Z-2428/2023-807

o spotf. uvéru

o Zakaz zcizeni
do okamziku zaniku zastavniho prava, nejpozdéji uplynutim dne 20.9.2035

Opravnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600

Praha 8, RC/ICO: 26444437

Povinnost k
Parcela: St. 2813, Parcela: St. 589, Parcela: 176/3

Listina Smlouva o zakazu zcizeni 500/00884/15/2/01 -/ ze dne 13.02.2015. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 16.02.2015 08:40:30. Zapis proveden dne 10.03.2015.
V-3004/2015-807
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
500/00884/15 ze dne 07.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 10.02.2023

08:30:00. Zapis proveden dne 03.03.2023.
V-1989/2023-807

Poradi k 16.02.2015 08:40

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi budoucich pohledavek az do vySe 3 072 000,-K&, které budou vznikat do

20.9.2039
Oprdvnéni pro
IT credit, s.r.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600

Praha B, RC/I1C0: 26444437

ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemcvitosti CR

Jjseou v dzemnim obveodu,
807.

Nemovitosti
Katastralni cfad pro Moravskcslezsky kraj,
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2023 08:35:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
at.tzemi: 713830 Marianské Hory List vlastnictvi: 182

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 2813, Parcela: St. 589, Parcela: 176/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 500/10405/14/2/01 =ze dne
13.02.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 16.02.2015 08:40:30. Zapis proveden
dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava

v-3005/2015-807

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky
500/10405/14 =ze dne 07.02.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 10.02.2023
08:30:00. Zapis proveden dne 03.03.2023.

V-1992/2023-807

Poradi k 16.02.2015 08:40

Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
k zajisténi jistiny uavéru aZ do uhrnné vyse 30.000.000,00 K& a ostatnich stavajicich
a budoucich dluhd uvedenych v &l. 1.2 v definici "Zajistény dluh" Podzastavni
Smlouvy, vzniklych do dne, ktery nastane za 20 let po uzavfeni této Smlouvy a uhrnna
vysSe téchto dluhu nepfekroc¢i castku ve vysi 60.000.000.00 Ké&
Oprdvneni pro
Artesa, spofitelni druZstvo, Skrétova 490/12,
Vinohrady, 12000 Praha 2, RC/180: 25778722

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem 2019-0064/36 ze
dne 08.03.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 09.03.2023 17:34:14. Zapis
proveden dne 31.03.2023; uloZeno na prac. Ostrava

V-3415/2023-807

Poradi k 09.03.2023 17:34

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

zastavnim pravem ve vyhodnéjsim pofadi je zastavni pravo pod ¢€.j. V-3723/2008-807,

v-3724/2008-807

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. 500/10405/14/2/01 ze dne
13.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.02.2015 08:40:30. Zapis
proveden dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava

V-3005/2015-807

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
zastavniho prava zapsaného pod pod &.j. V-3723/2008-807, V-3724/2008-807

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 500/10405/14/2/01 ze dne
13.02.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 16.02.2015 08:40:30. Zapis
proveden dne 10.03.2015; uloZeno na prac. Ostrava

v-3005/2015-807
Souvisejici zadpisy
Zapo&eti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. uvéru

Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. Gvéru ze dne 15.03.2023. Pravni dc¢inky zapisu k ockamziku 20.03.2023
09:00:00. Zapis proveden dne 31.03.2023; uloZeno na prac. Ostrava

Z2-2428/2023-807

o Zakaz zecizeni
do okamziku zaniku zastavniho prava, nejpozdéji uplynutim dne 20.9.2039

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdve katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Moravskcslezsky kraj, Katastrédlni pracovisté Ostrava, koéd: 807.

gt
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2023 08:35:02

Okres: CEZO0B806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
‘at.lzemi: 713830 Marianské Hory List vlastnictvi: 182

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Opravnéni pro
IT credit,_s.g.o., Pernerova 502/50, Karlin, 18600
Praha 8, RC/ICO: 26444437

Povinnost k
Parcela: St. 2813, Parcela: St. 589, Parcela: 176/3

Listina Smlouva o zakazu zcizeni 500/10405/14/2/01 ze dne 13.02.2015. Pravni uéinky
zapisu k okamzZiku 16.02.2015 08:40:30. Zapis proveden dne 10.03.2015.

V-3005/2015-807
Listina Souhlasné prohlasSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
500/10405/14 ze dne 07.02.2023. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 10.02.2023
08:30:00. Zapis proveden dne 03.03.2023.
V-1992/2023-807
PoFadi k 16.02.2015 08:40

i Poznamky a dalsi obdcobné utdaje
Typ vztahu

o Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: 176/3, Parcela: 823

‘lomby a upozornéni - Bez zépisu
Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

JIstina

o Rozhodnuti o dédictvi D 617/1967.

POLVZ:37/1968 Z-1400037/1968-807
Pro: Flachsova Marie, Hulvacka 472/13, Zabfeh, 70030 Ostrava RC/ICO: 485621/205
o Darovaci smlouva V12 3635/1997.
POLVZ:21/1998 Z-1400021/1998-807
Pro: Flachsova Marie, Hulvacka 472/13, Zabieh, 70030 Ostrava RC/ICO: 485621/205
o Kupni smlouva V11 3636/1997.
POLVZ:23/1998 7Z-1400023/1998-807
Pro: Flachsova Marie, Hulvacka 472/13, Zabfeh, 70030 Ostrava RE/ICO: 485621/205

Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra{m2j
176/3 64300 369
823 64300 113

okud je vyméra bonitnich dilt parcel menSi ne? vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ifad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kod: 807.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2023 08:35:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
at.tzemi: 713830 Marianské Hory List vlastnictvi: 182

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

emovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kod: 807.

vhotovil: Vyhotoveno: 16.05.2023 (08:50:44
esky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Ové&fuji pod pofadovym &islem V 511/2023, Ze tato listina, ktera

vznikla pfevedenim vystupu z informadéniho systému vefejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

BE 2 suwenves listl, odpovida vystupu z informaéniho systému

verejné spravy v elektronicke podoké.

POABAS i st s eri S e REZIERD: 1w emaesat we s i

outeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
sobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecnéhc nafizeni
ochrané osobnich udaji. Podrcbnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v tizemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ofad pro Moravskcslezsky kraj, Katastralni pracoviité Ostrava, kod: 807.
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Informace o stavbeée

Katastralni Gzemi: Marianske Hory [713830]
Cislo Lv: 1948
toji na

Stavoastof p. €. st 2813

pozemku:
budova bez ¢isla popisného nebo

Typ stavby: ; i pop
evidencniho

Zpusob vyuziti: jina stavba

Vlastnici, jini opravnéni

Kludska Marie, Dolni 3205/58, Zabreh, 70030 Ostrava

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Podzastavni pravo
Zakaz zcizeni
Zastavni pravo smiuvni

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jine zapisy
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeni exekuce - Kludska Marie

Zapoceti vykonu zast. prava dle zak. o spotf. Gvéru

Zavazek neumoznit zapis nového zést. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dliuh

1 vl e &1m ]

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.05.2023 17:00.

D 2004 - 2023 Cesky utad zememeticky a katastraln o

e lex
K

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni uiad pro Moravskoslezsky

kraj, Katastralni pracovisté Ostraval

Verze 6.4.0 b1 [WWWE]






