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ZNALECKY POSUDEK

¢. 43731/2024
(oznaceni 8085-174/2024)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: bytové jednotky &. 2620/10, umisténé v bytovém domé
&.p. 2620 na pozemku parc.&. 4046, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 286/3389 na spole¢nych
castech bytového domu &.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.¢. 4046 a na pozemku parc.¢. 4046
(LV ¢. 6982 a 6452), vSe v katastralni uzemi Moravska Ostrava, obci Ostrava, okrese
Ostrava-mésto, pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Tomas Slavicek
Exekutorsky urad Louny
Prazska 83
440 01 Louny
C.j. 208 EX 1212/22

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 27.6.2024
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 22 véetné titulnfho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce, a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 5 pfiloh.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 6.8.2024



A. ZADANI

1. Znalecky ukol a ucel

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych véci, které tvofi piislusenstvi uvedenych nemovitych véci

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku — zdroje dat a jejich analyza

Vypis z KN LV ¢. 6982 pro k.u. Moravska Ostrava ze dne 20.5.2024

Informativni vypis z KN LV ¢. 6452 pro k.i. Moravska Ostrava ze dne 3.7.2024

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pifes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Tomése Slavicka, sp.zn. 208 EX 1212/22-259 o ustanoveni znalce ze
dne 20.5.2024

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 27.6.2024 pouze za ucasti znalce. Povinna se ani pfes
zaslanou vyzvu (viz pifloha ¢. 4) nedostavila a neumoznila prohlidku nemovité véci. Znalec si prohlédl
pouze exteriér nemovité veci

Prohlasen{ vlastnika ze dne 12. unora 2004

Smlouva o zfizeni vécného bfemene dozivotniho bydleni, ¢.j. V-9364/2011-807 ze dne 17.8.2011

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tcely srovnani realizované pifevody obdobného majetku (bytové
jednotky), které ziskal zwebu www.cenovamapa.cz. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv. Rovnez tak znalec pfedpoklada, ze udaje o nemovité véci uvedené v katastru nemovitosti jsou
uplné a spravné. Ziskana a sebrana data znalec zpracoval do tabulky a provedl srovnavaci analyzu.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidendni uidaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 6982 uveden:

Vlastnické privo

Jaikova Denisa, Na Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Omezeni vlastnického prava

T

Vécné bfemeno uZivani

Zastavni pravo z rozhodnuti spravaihe organu

Zastavni pravo z rozhodnuti zdravotni pojistovny
Jiné zapisy

T

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahjeni exekuce - Jatkovd Denisa

Zévazek neumoznit zépis nového zast, prava namisto starého

Zévazek nezajistit zast. pr. ve whodnéjgim pofadi novy dluh

Jako spoluvlastnik je v KN na LV ¢. 6452 uveden:

Podil

‘

‘

Vlastnické privo

SIM Bara Jaroslav a Barova Eva, Na Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Divizova Lenka, Ma Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Gabriel lvana, Mordnenweg 101, Salzgitter 38228, Némecko

Jatkova Denisa, Ma Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Krsickova Edita, Veleslavinova 424/16, Maravska Ostrava, 70200 Ostrava

Kristek laroslav, Na Vizing 970,22, Slezska Ostrava, 71000 Ostrava

Cprial Radek, Na Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Rykrovd Gabriela, Nakupni 465/20, Sumbark, 73601 Havifov

Skorec Martin, Na Jizdamé 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

étépénwa’ Martina, Lubno 158, 73911 Frydlant nad Ostravicl

SIM Vank lvan a Vankova Libuze, Na lizdarné 2620/27, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Vazniak Daniel, K Oledné 1324, Mistek, 73801 Frydek-Mistek

blize viz 11" ve vereném rejstiikn

Podil
3747/67780
5763/67780
1339/16945

286/3389
2719/33890
2737/33800
5659/67780
5817/67780
1461/16945

205/3389

79/6778
1318/16945



C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

Nazev nemovité véci:  Bytova jednotka ¢. 2620/10 a spoluvlastnicky podil na domé a pozemku
Adresa nemovité véci:  Na Jizdarné 2620/27, Ostrava-Moravska Ostrava

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastralni uzemi: Moravska Ostrava

Ocenovana nemovita véc se nachazi ve Statutarnim mésté Ostrava, méstské ¢asti Moravska Ostrava, pii
ul. Na Jizdarné, pobliz MS Ostrava, Na jizdarné, za Krajskjm tfadem. Vzdalenost k zastavee MHD
autobusu ,,Na Jizdarné* je cca 170 m. Okolni zastavbu tvoif objekty hromadného bydleni a ob¢anského
vybaveni. Pfistup k nemovité véci je z pozemku parc.¢. 2885/1 (ve vlastnictvi Statutirntho mésta
Ostrava). Parkovaci moznosti jsou omezené na okolnich komunikacich kolem domu. Ve Statutarnim
mésté Ostrava je k dispozici kompletni obc¢anska vybavenost, bytova jednotka je umisténa cca 2 km od
centra mésta.

Nemovitd véc je tvofena: bytovou jednotkou ¢. 2620/10, umisténou v bytovém domé ¢.p. 2620 na
pozemku parc.¢. 4046, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 286/3389 na spolecnych ¢astech bytového
domu ¢.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.c. 4046 a na pozemku parc.c. 4046 (LV ¢. 6982 a 6452), vse
v katastralni uzemi Moravska Ostrava, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto.

Pozitiva ocefiované nemovité veéci:
- dobra dostupnost centra mésta
- v okoli nemovité véci je k dispozici veskera obc¢anska vybavenost

Negativa ocefiované nemovité véci:
- omezené parkovaci moznosti na okolnich komunikacich

Popis

Popis bytového domu &.p. 2620

Bytovy dum, ve kterém se oceniovana jednotka nachazi, je fadovy, vnitini, po revitalizaci (zatepleni,
plastova okna). Dim je podsklepeny se 4.NP. Stavba je dle KN v uzivani od roku 1970. V dom¢ je 12
bytovych jednotek.

Stavba je napojena na inzenyrské sité: elektro, voda, kanalizace a plyn.

Popis bytové jednotky ¢&. 2620/10

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve 4 NP a je o velikosti 2+1. Znalci nebyla umoznéna prohlidka
nemovité véci. Informace o jednotce znalec ziskal z prohlaseni vlastnika.



Informace ziskané z Prohlaseni vlastnika:

10. Jednotka €. 2620/10 — byt 2+1 umistény ve 4. nadzemnim podlaZi,

celkova plocha s pfisluSenstvim: 5§7.20 m?

Jednotka &. 2620/10 se sklada z:

pokoj e, 2238 m°
pokoj e, 1325 m?
kuchyii e 9,16 M
predsiii e 518 M
WwC trreerteeirren e 0,89 m?
koupelna e, 242 M0
sklep e, 392 m?
balkén (nezapoditava se) ............. 220 m?

Vybaveni jednotky: dle skute&nosti
listovni sChrdnka ..........cc.occimmrrmneseencensernnenenne . .
ZVONEK U DY oo 1ks

Celkov4 obytna plocha bytové jednotky ¢ini 57,20 m®. Piislusenstvi bytové jednotky tvoti balkon o
vyméfe 2,20 m’.

Souédsti jednotky je veskerd wnitfni instalace (potrubni rozvody wvody, vytdpéni, plynu,
elektroinstalace apod.), kromé stoupacich vedeni véetn& uzaviracich ventili.

K vlastnictvi jednotky dale patii:

a) nenosné pricky

b) vnitini dvefe a okna nachazejici se uvnitf jednotky, jakoZ i vnitini strany vstupnich dvefi a
vnéjiich oken

¢) podlahova krytina

Spoleénymi &astmi budovy jsou:

Spoleénymi &istmi domu podle ustanoveni § 4 odst. 2 pism. ¢) zdkona &. 72/1994 Sb. jsou:
a) zaklady véetné izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli, balkony, fasida
- venkovni omitky
b) stfecha, klempifske prvky, zdbradli
c¢) hlavni svislé a vodorovné konstrukce
d) vchody, schodité, chodby
¢) okna a dvefe pfimo pfistupné ze spoleénych &isti
fy 1.PP
= schodist'ovy prostor, )
* chodby a sklepni prostory mimo vymezené jednotky (mistnosti jednotek)
* sufdrna, dilna, koéarkama
* napojovaci uzel UT
g LNP
* chodba se schodistém
= wstup
h) 2.NP - 4.NP
* chodba se schoditém
i) schodiifovy automat a rozvadéie bytové, osvétlovaci télesa schodit'ovd a vypinade
schodist'ové, zvonkovy panel
i) vzduchotechnika
k) pozami vodovod véetné hydrantovych skfini
I} hromosvodné tyCe a vedeni
m) rozvody vody, kanalizace, elektfiny, plynu, domowni elektroinstalace, kromé vnitfni
instalace, ktera je soudasti jednotky, spoleéné televizni antény (STA)
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Soucasti ocenéni je spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 2620, ktery stoji na
pozemku parc.¢. 40406, a na pozemku parc.¢. 4046 (LV ¢. 6982 a 6452), v katastralnim tzemi Moravska
Ostrava, obci Ostrava, okrese Ostrava-mésto.

2. Obsah znaleckého posudku
I. odhad ceny obvyklé

II. ocenéni vécného bfemene



D. POSUDEK
I) Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé 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 mimoradnych okolnost{ trhu, osobnich pomérta prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢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, ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uré{ se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastntho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typu nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

V okoli nemovité véci se bézné obchoduje s bytovymi jednotkami. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou.
V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 2 000 tis. aZ 2 800 tis. K&
dle technického stavu, umisténi v lokalite, velikosti bytové jednotky, pifislusenstvi, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v pifloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.c. 1: Srovnavaci analyza:

korekce redukovana
Zi;;;:navane lokalita f:;?zované gl?t};?a Zéti]tlrfgi)lochy' ;i:;reli za K1 K2 K3 K4 vysledna
Casu bytu v m?2 m? cena za m?
Na Jizdarné 2620/27, 5 620 000
byt &.1 Moravskd Ostrava 1,00 57 45965| 095| 1,00| 10| 1,05 45 850
Na Jizdarné 2621/29, 5790 000
byt &2 Moravskd Ostrava 1,00 55 50727| 090| 1,00] 1,00 1,05 47 937
Na Jizdarné 3019/22, 5 000 000
byt &3 Moravskd Ostrava 1,00 43 46512 090| 1,00| 10| 1,05 43953
Uheln4 2612/22, 5 140 000
byt &.4 Moravskd Ostrava 1,00 57 37544| 105| 1,00| 1,00| 1,05 41 392
pramérna indexovana
hodnota 44 783
pramérna
indexovana cena bytu uréend
Vyméra bytu v m? hodnota srovnavanim
57,20 44783 2561 600

vysledna cena za m? = cena realizovana * korekce na faktor ¢asu / vymera * KI*K2*K3*K4

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav bytu: znalec pfedpoklada, ze srovnavané bytové jednotky ¢. 1, 2 a 3 jsou
v mirné lepsim ¢i lepsim stavu (po vétsinové ¢i kompletni rekonstrukei), index je mensi nez 1; srovnavana jednotka
¢. 4 je v mirné horsim stavu (v puvodnim stavu), index je vétsi nez 1

K2 - Koeficient upravy na celkovy stav domu: vSechny srovnavané bytové domy u porovnavanych byt jsou
v obdobném stavu (po revitalizaci), index je roven 1

K3 - Koeficient tpravy na lokalitu: vSechny srovnavané byty se nachazi ve stejné lokalité, index je roven 1

K4 - Objektiviza¢ni koeficient — soucdsti a piislusenstvi (balkon, sklep apod.): vSechny srovnavané bytové jednotky
maji horsi soucasti a piislusenstvi (nemaji balkon), index je vétsi nez 1

Korekce ceny na faktor ¢asu — znalec se zabyval rovnéz rozdilnymi daty prodeji u porovnavanych bytd. V prvni
poloviné roku 2023 byl zaznamenan na trhu s byty vSeobecné pokles cen napfic celou republikou. Vyjimku tvofily
Praha a Brno, kde ceny stéle rostly. Od druhé poloviny roku 2023 ceny byt v Ostraveé vesmeés stagnuji. Dals{ vyvoj
je nepfedvidatelny. Z duvodu stagnace cen v posledni dobé znalec neuplatnil srazku ¢i pfirdazku u srovnavanych
bytil v navaznosti na datum prodeje.

Cena nemovité véci urCena srovnanim (orientacni): 2 561 600,- K¢
Cena nemovité véci urCena srovnanim (zaokrouhleno): 2 560 000,- K¢

Pozn.: cena zahrnuje jak cenu bytové jednotky ¢. 2620/10, tak i spoluvlastnického podilu na spole¢nych
c¢astech bytového domu ¢.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.c. 4046, a spoluvlastnického podilu na
pozemku parc.c. 4046.



I1I. Ocenéni vécného bfemene

Vécné bfemeno uZivani pro Jaskova Zderika (r. 1956)

Na LV ¢. 6982 je v ¢asti C uvedeno vécné bfemeno:

o Vécné bremeno uzivani
Oprdavnéni pro

Jaskova Zdenka, Na Jizdarne 2620/27, Moravska Ostrava,
70200 Ostrava, RC/ICO:

- - - 1
Povinnost k

Jednotka: 2620/10

Listins Smlouva o zflzenl vécného brfemene - beziplatna ze dne 16.08.2011. Pravni
uc¢inky vkladu prava ke dni 17.08.2011.

V-9364/2011-807
Pofadi k datu podle pravni tupravy ucinné v dobé wvzniku prava

Jedna se o vécné bifemeno uzivani, opravnéni pro Jaskova Zdenka, povinnost k bytové jednotce ¢.
2620/10. Jedna se o bfemeno dozivotniho bydleni v bytové jednotce ¢. 2620/10, kterd je umisténa
v bytovém domeé ¢.p. 2620. Opravnéna smi uzivat byt véetné jeho soucasti a pfislusenstvi.

Ocenovani vécnych bfemen upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb. v {16b a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni
pozdé¢jsich predpisu v §39a.

Ocerioviani vécného bfemene

(1) Cena vécného biemene se urcuje v avislosti na poltu let jeho dalsiho trvani a rocniho nZitku opravnéného, kromé lasové
neomezeného redlného biemene a vykupitelné slusebnosti. Je-li véené biemeno 3rizeno na dobu

a)nenriiton, cena vécného biemene, s vyjimkou jednoduseného ocenéni vécného biemene pro technickon

infrastrukturn podle § 39b, se urci podle vzorce

rig

CBy = e
N p
kde

CBy.. .cena véeného biemene rizeného na dobu neurciton v Ké;
ri,. . ..rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene v Ké uréeny podle odstavce 2,
22 mira kapitalizace podle prilohy & 22 k této vybldsce, v setinném vyjddrent,

b)urciton nebo na dobu Zivota, cena vécného biemene se urci podle vzorce

I: l 4 :III = l
{"El.',' _."-'II:I X |LI

i]+PwIp'

kde

CBy,...cena vécného biemene rizeného na dobu nriiton nebo na dobu Fivota v K¢,
Ti,. . ..rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene v Ké uréeny podle odstavce 2,
Deennns mitra kapitalizace podle prilohy £22 k této vyblisce, v setinném vyjadrent,
[/ pocet let dalsiho trvani vécnébo biemene urieny podle odstavee 3.


mk:@MSITStore:C:/Program%20Files%20(x86)/NEMExpress%20AC/Nápověda/Vyhlaska_424.chm::/§39b.htm
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(2) Rocni ugitek opravnéného 3 vécného biemene se uri jako soucet vsech dilich rocnich ngitki, které plynou opravnénémn
g vécného biemene, podle vzorce
n
i, = Zir'n. x ko),

=]
ke
..rocni ugitek opravnéného 3 véeného biemene v K¢,
AT rolni ugitek opravnéného 3 vécného biemene 3 nemovité véci nebo jeji (st atigené vécnym
bremenem v K¢, ktery se obvykle 2jisti pro ocenéni

...
i

jeeee

a) sluztebnosti pozemkové s vyjimkon vécného biemene pro technickon infrastrukturn podle § 39b, nebo ngivaciho prava, popripadé
obdobnébo priva % rocniho obvyklého ndjemmného nrieného podle § 1a plynoucibo ze zatiZené nemovité véci nebo jeji asti se
zoblednénim pripadnych nakladi na gachovini a opravu gatiZené nemovité véci, které nese opravnény; obvyklé ndjemné se uriy
vyndsobenim poctn mérnyeh jednotee nemovité véci zatigenych slugebnosti rocnin obvyklm ndjemnym a mérnou jednotkn v Ké
u véeného biemene pro technickou infrastrukturu, a pokud nelze v ostatnich pripadech obvyRIE ndjemné 3 nemovité véci Zjistit, se
vychdzi prinrieni rolniho nzitkn ze simulovaného ndjemného, které se urci ve vysi 5% ze jisténé jednotkové zdkladni ceny
upravené vécnym biemenem atizené nemovité véci, uriené dle oceriovact vyhlasky, od takto 3jisténého najemného se odeite obvykld
cena ndkladii na zachovani a opravu atizgené nemovité véci, které nese opravnény,

b)slugebnosti pogivaciho prava, ze souitn diliiho roiniho usithn opravnéného urceného podle pismene a) a diléiho rocnibo nitku ve vysi

obvykl¢ ceny plodii a itk vzesljch ze atiené nemovité véci za rok touto slugebnosti, pii zobhlednéni obyyklich dosagitelnych
vynosii a ugitkd, a odpoctn ndkladi, beg nichs by se plodii a ngitki nedosablo, neni-li ve smilouvé uvedeno jinak,

¢) redlnébo biemene, 3 rocniho prospéchu plynonciho e zdvazkn, ktery je viastnik nemovité véci povinen poskytovat
oprdavnénémuy u naturalnibo plnéni nebo poskytované siuzby se urii ve vysi obvyklé ceny uréené podle § 1a v rogsabhu podle
smtlonvy, pokud nebyl ve smlouvé nrcen, pak podle bégné vyklost,

Lowe.. poradové (slo diliiho rocnibo ugitkn plynouciho 3 vécného biemene,
Noooo.. pocet diléich rocnich ugitki plynouci g véeného biemene,

ko,... . Roeficient miry ugitkn, ktery zobhlediinje podil opravnéného z vécného biemene na rolnim ugitkn
Plynoucim 3 nemovité véei viastnikovi a miru omezent vlastnika véci, vyjadinje prisob a letnost
vyugivani nemovité véci opravnénym. Koeficient miry ugitkn se uriuje podle sicelu ugivini zatizené
nemovité véci vécnym bremenem opravnénym. Poknd

a) oprdavnény nemoviton véc ugiva shodné s jejim icelem nziti, hodnota koeficientu se urii jako podil na nzivini nebo
Spoluugivini nemovité véci opravnénym,

b) oprdavnény nemovitou véc vyugivi k_jinému siceln, nes ke kterému je nemovitd véc uriena a skutecné ugivina, hodnota
koeficientu se urci ve vysi omegeni ugivani vlastnika v sonvislosti s timto atiZeninm,

¢) se jednd o vécné biemeno pro technickou infrastrukturu, a to na dobu neurciton, urci se hodnota koeficientu podle tabulky
& 2 prilohy ¢ 22a k této vybldsce.

(3) Pocet let dalsiho trvani véeného biemene se urii jako doba, kterd uplyne od roku, ke kierému se ocenéni provadi, do ganikn
véeného biemene. Nelze-li datum danikun vécnébo biemene e smlonvy o 21izent véeného biemene uriit, vyjma vécnébo biemene
Iizeného na dobu Fivota, md se ga to, Ze bylo 2i7zeno na dobu neurciton. 1V pripade, Ze se jednd o
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a) osobni vécné biemeno sjednané na dobu Zivota, primémy pocet let dalsiho trvani véeného bremene n se urii 3
tabulky ¢. 3 prilohy & 22a k této vyhldsce podle véku opravnéného k datu ocenéni,

b) tasové neomezenon osobni slugebnost, kde opravnénon osobou je pravnickd osoba, ma se a to, e slugebnost byla

gjedndna na dobu neurciton,

¢) stugebnost opory cizi stavby, polet let dalsiho trvani véeného bremene se urii podle dalsi Zivotnosti stavby nebo

konstrukce, kierd je atizena touto slugebnosts,

(4) Nelze-li cenu véeného biemene 3jistit podle odstaveii 1 az 3, oceriuje se penéini Cdstkon ve vysi 10 000 Ké

(5) Pravo 2rizené jinak nes vécnym bremenens obdobné slusebnosti nebo redlnénmn biemenn se oceriuje podle odstaveii 1 ag 4.

Piiloha ¢&. 22 k vyhlasce ¢. 441/2013 Sb.

Primérny pocet let dalSiho trvani vécného bfemene ziizeného na dobu Zivota
v zavislosti na véku opravnéného k datu ocenéni

Tabulka ¢. 3
Vék opravnéného z vécného bi‘emene (v letech) Prﬁm? rny pocst let dalSiho trvani
vécného bremene N (roky)
Do 16 vcetné 71
17-29 56
30-40 45
41-49 35
50-56 28
57-60 22
61-69 16
70-78 11
79-89
90 a vice
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Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementm

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bifemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen z obvyklého
najemného

Vécné bfemeno zfizeno na doziti opravnéné osoby staff 68 let.

Pramérny pocet let dalsiho trvani bfemene je 16 let.

Obvyklé najemné za nemovité véci, které jsou dotéeny vécnym bfemenem uzivani (tj. byt o velikosti 2+1
ve&. soucasti a ptislusenstvi) o velikosti 57,20 m* odhaduji ve vysi 10 000,- K&/mési¢né.

Obvyklé ro¢ni najemné

Nazev
vymeéra més.najemné ro¢ni najemné naklady ro¢ni uzitek
[m’] [K¢] [K¢] [K¢] [K¢]
bytova jednotka ¢. 2620/10
57,20 m’ 10 000,- 120 000,- 0,00 120 000,-
Soucet roc¢nich uzitka - celkem: [Ké/rok] 120 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Rocni uzitek: [K¢] = 120 000,-
Mira kapitalizace: 5,50 %
CBy; = rocni uzitek * (1+p)"-1) / (p * (1+p)"
CBy, = 120 000,00 * (1 + 5,5 %)'°- 1) / (5,5 % * (1 + 5,5 %)")
Hodnota vécného bfemene Cini = 1255 459,44 K&

r 7 we

Hodnota vécného bfemene uZivani ¢ini zaokrouhleno = 1255 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné bytové jednotky se v mist¢ obchoduji v rozmezi cca
2 000 tis. az 2 800 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované pfevody bytovych jednotek jsou odlisné
zejména co do technického stavu, velikosti, pfislusenstvi a umisténi v lokalité, pouzil znalec korekci
odlisnosti (K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodi
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekei — koeficientem K1-K4.

Dale se znalec zabyval aktualn{ situaci na trhu s byty v okoli.

Vécné bfemeno bylo ocenéno podle zikona ¢. 151/1997 Sb.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace




Pfiloha €. 2: Mapa §irSich souvislosti
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Pfiloha ¢&. 3: Stovhavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Byt 2+1, Na Jizdarné 2620/27, Moravska Ostrava
Realizovana cena: 2 620 000,- K¢

Uzitna plocha: 57 m*

Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi, v zadané lokalité
Ostravy. Byt je po vétsinové rekonstrukci. Nachaz{ se v prvnim
podlazi revitalizovaného domu (nova plastova okna, zatepleni
véetné stfechy, zvonky, rozvody atd.). V byt¢ je komora a
k bytu patii sklep. Moznost parkovan{ pfimo pfed domem.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2024
Rizeni ¢.: V-2997/2024-807

Nemovita véc &. 2

Byt 2+1, Na Jizdarné 2621/29, Moravska Ostrava
Realizovana cena: 2 790 000,- K¢

Uzitna plocha: 55 m*

Nabizime k prodeji byt v osobnim vlastnictvi o velikosti 2+1.
Byt prosel kompletni rekonstrukei (omitky, elektfina, podlahy,
dvefe+zarubné). Kuchynska linka na miru. Koupelna s vanou,
WC zvlast’. V pfedsini je vestavna skfin a botnik. K bytu nalezi
sklepni kéje. Nemovitost se nachaz{ v nizké cihlové zastavbé po
revitalizaci.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 3/2024
Rizeni ¢.: V-3401/2024-807
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Nemovita véc &. 3

Byt 2+1, Na Jizdarné 3019/22, Moravska Ostrava
Realizovana cena: 2 000 000,- K¢

Uzitna plocha: 43 m*

Nabizime byt 2+1 v osobnim vlastnictvi. Byt prosel
rekonstrukci a nachazi se v atraktivni lokalit¢ Ostravy. Byt se
nachazi ve zvyseném 6. patfe zatepleného domu. Patii k nému

sklep.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 9/2023
Rizeni ¢.: V-12642/2023-807

Nemovita véc &. 4

Byt 2+1, Uhelna 2612/22, Moravska Ostrava
Realizovana cena: 2 140 000,- K¢

Uzitna plocha: 56 m”

Nabizim k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi. Byt se
nachazi ve 2. patfe nizkého panelového domu, ktery prosel
revitalizaci - plastova okna, zatepleni, fasida, vchod o 11t
bytech. Byt je v udrzovaném ptuvodnim stavu, v kuchyni je
nova kuchynska linka a podlahy jsou repasované parkety. Byt
ma samostatné, nepruchozi pokoje. K bytu nalezi sklep. V
domé se nachazi také fungujici susarna. Bezproblémové
parkovani pfed domem.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 4/2024
Rizeni ¢.: V-4520/2024-807




-18 -

Priloha €. 4: Kopie zaslané vyzvy o zpfistupnéni ocefiovanych nemovitych véci

I!'.I.g. RE‘!'.I.E.I E'I.lt ].CD"I." P]'.I..D . :"IIE_jL sondr rralse, ooemoTan] memorThost

Dorduje e
Povinny: Jaskord Deniss, NVa fizdamné 2620027, Osmavs, 702 00

Iz védomn Mgr, Tomas Slavicek, soudni exekutor

WV Ostrave dne 752024
Véc: Fpilsupnéni nemovirost soudnimm znalci,
Ma zikladé nsnezeni gp, zn. 208 EX 121222259 ¢ n:tanoveni znzlee 2 obom ekonomils,
odvétr ceny 3 odbhady nemevitost, trhotorvendm soudnim exelamorem lpr. Tomaiem
Slavickem Vam oznamuji termin prohlidley niZe wredenveh nemovitost:

2a20/00 e ByE. 2 STROSETTRO
Viymeaene v
Moravekd Ostrava, &.p. PER0. byt dim. LV 6453
; 048, LV 8452
4046 rastaving plocha & nadvoll FLr

vie vile rapsané v katastra pemovitesti Kataurilmim aiadem pro Moravikesbersky kraj,
Katastralni pracoviitd Osirava-mésto, ebee Ostrava, katasivalnd ézemd Maravika Osrrava, LV
[0

ni den
27. carvna 2024 v 1000 hod.

Ia wredeny termin prosm o zpilstupnénd vvie wredenteh nemovitrel véel Dale Zadam dle
uzneseni ¢ piedloZeni podidadi pfederiim savebni delumentacs, nijemni smlow, smlowT o
ziizeni véentch biemen £i jiné smlownT majicl vztah nebo zatéiujicd nemovité Téci a jejich
piizlnienstri.

S pozidravem

- e
_'_,-'_.u___. A

Ing. René Butiov, Ph.D., MBA
Ceskd 25
0030, Pamara
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Priloha €. 5: Kopie podaciho listku

© sy Podaci listek
Vyoini poltpeg 00 Ostrava 9 23

mg:somz 668 Cena slulby:  72.00KE

07.06.24 0.009% 538 49 305

Cena: 0.0022 ngﬁoka: 0.00K&

Sleva IK: 0.00KE X dhradé: 72.8%&
Plsceno v hotovosti:  72.

.............. ghwR“&Butkw...._...........-.._....‘

soudnl znaloc ocenovin! nemovitost

Mo D iy 502 JRSkoes” DRSS 000
P S TORRU 201 ¥

CS7ae 434 ity
¥ioizl |dlo| T3
Pro o 4fi2i0l | | 1L
*E-mail:

Dreuh zhsicy HMmotnost Cana shultyy

- 0.00%kg 72.00kE

Poded dslo POENAMAS (autnet way) | Macono v hotovost!
RRB64562005¢1 | EX 72.00k¢

TILOMA (0D51)  * Wepwined i)
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni
- Ocenit nemovité véci a jejich pfislusenstvi
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitou véci spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urcit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné
- Stanovit cenu movitych véci, které tvofi pfislusenstvi uvedenych nemovitych véci

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky €. 2620/10, umisténé v bytovém domé &.p.
2620 na pozemku parc.¢. 4046, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 286/3389 na spoleénych
castech bytového domu &.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.€. 4046 a na pozemku parc.¢. 4046
(LV ¢. 6982 a 6452), vSe v katastralni uzemi Moravska Ostrava, obci Ostrava, okrese
Ostrava-mésto, urcuji pfed zohlednénim vécného bfemene ve vysi

2 560 000,- K¢

slovy: dva-miliony-pét-set-Sedesat-tisic-korun-ceskych

2) Hodnota vécného bfemene uZivani zapsaného na LV ¢&. 6982 v casti C Cini

- 1255 000,- K¢

Slovy: jeden-milion-dvé-sté-padesat-pét-tisic-korun-ceskych

3) Cenu obvyklou nemovitych véci: bytové jednotky ¢&. 2620/10, umisténé v bytovém domé &.p.
2620 na pozemku parc.C. 4046, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 286/3389 na spole¢nych
castech bytového domu &.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.€. 4046 a na pozemku parc.¢. 4046
(LV ¢. 6982 a 6452), vSe v katastralni uzemi Moravska Ostrava, obci Ostrava, okrese
Ostrava-mésto, urcuji po zohlednéni vécného bfemene ve vysi

1305 000,- K¢

Slovy: jeden-milion-tfi-sta-pét-tisic-korun-ceskych

4) Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, ¢i jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby

5) Znalci nejsou znama (ani nebyly pfedloZeny) Zadné dals$i najemni smlouvy & smlouvy o
vécném bfemeni.

6) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.
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7) Cenu obvyklou, za niZ jsou nemovité véci: bytova jednotka ¢&. 2620/10, umisténa v bytovém
domé &.p. 2620 na pozemku parc.C. 4046, v¢. spoluvlastnického podilu ve vysi 286/3389 na
spole¢nych castech bytového domu &.p. 2620, ktery stoji na pozemku parc.¢. 4046 a na pozemku
parc.c. 4046 (LV &. 6982 a 6452), vSe v katastralni izemi Moravska Ostrava, obci Ostrava, okrese
Ostrava-mésto, v drazbé prodejné, ¢ini

1305 000,- K¢

Slovy: jeden-milion-tfi-sta-pét-tisic-korun-ceskych

8) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazim z realizovanych cen a
z Gdaju ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, ze mi nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak mtj zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivatho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci znalcem. Dle
odborného nazoru a praxe znalce, lze povazovat vliv uvedeného zkreslen{ z velké ¢asti za minimalni.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada naklada byla sjednana dle zak. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti CR, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23. cervna 2009, ¢.j. Spr.
1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitost.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 43731/2024 do evidence posudka.

V Ostrave 6.8.2024

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava



