ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 01/2021-dodatek ¢.1

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

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 305/16 v bytovém domé ¢&.p. 305, postaveném na parc.¢. 730/13, véetné
podilu na spoleénych ¢éastech domu a pozemku o velikosti id. 55/1000, vSe v k.d. Dolni
BeneSov, obec Dolni BeneSov, okres Opava.

Znalec: Ing. Tomas Volek

IC: 70896461 DIC: CZ7003295244
Zadavatel:  Mgr. Tomas Gartsik,

insolvencni sirévce dluznika - Jarmila a Vlastimil Fajkusovi,

Cislo jednaci: KSOS 22 INS 16934/2020

Pocet stran: 7 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 5.1.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 5.1.2022



Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Z davodl vyvoje cen nemovitych véci na realitnim trhu, je objednatelem pozadovana aktualizace
znaleckého posudku ¢. 01/2021 ze dne 19.2.2021.

Puvodni text beze zmén.

Nové je niZze uveden vypocet srovnavaci metody a vypocet hodnoty vécného bremene.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Byt ¢. 305/16
| Oceliovans jednotka
Lokalita: sidlist¢ Osada Miru
Dispozice: 2+1
Typ stavby: cihlova
Podlazi: 2.NP
UZitna plocha: 55,00 m?

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Toto srovnani se provadi na zéklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti meésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Odivodnéni srovnavaci metody:

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zaklad€ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napt. za ks jako celek nebo za
m? uzitné plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana
naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom pfepoctena
na jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

Jako podklady byly pouzity tidaje z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich. Podle téchto
podkladt byly v uplynulé dobé zobchodovany v oblasti, kde se nachdzi ocefiovana nemovitost, tyto
nemovitosti:

Srovnatelné jednotky:
Nazev: 1.
Lokalita: Osada miru 312, Dolni BeneSov
Popis: Realizovany prodej bytu ¢. 312/21 o dispozici 1+1

Dispozice:  1+1
Typ stavby: cihlova
Uzitna plocha: 42,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 08/2021 1,00

K2 Lokalita - stejné sidlisté 1,00

K3 Velikost - nepatrné¢ mensi velikost 0,96 o N

K4 Nazor znalce - srovnatelny byt 1,00 e R T e

Zdroj: Kupni smlouva V-
9260/2021-806

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 31.8.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
890 000 42,00 21190 0,96 20 342

Nazev: 2.

Lokalita: Osada miru 307, Dolni BeneSov

Popis: Realizovany prodej bytu ¢. 307/24 o dispozici 1+1. Byt po celkové rekonstrukei,

kromé podlah. Zdaftila rekonstrukce se tykala kuchyné, predsing, obyvaciho pokoje,
nového zdéného bytového jadra, vcetné rozvodli vody, topeni, elektroinstalace,
vnitinich omitek, zatepleni stropii a keramické dlazby v koupelng.
Dispozice:  1+1
Typ stavby: cihlova
UZitna plocha: 36,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2021 1,00
K2 Lokalita - stejné sidlisteé 1,00
K3 Velikost - nepatrn¢ mensi velikost 0,95

K4 Nazor znalce - srovnatelny byt v nepatrn¢ lepSim stavu 0,95 Zdroj: valuo.cz + cena z KN

V-724/2021-806

Cena [KC¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 10.02.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 100 000 36,00 30 556 0,90 27 500
Nazev: 3.
Lokalita: Petra Bezruce 493, Dolni BeneSov
Popis: Realizovany prodej bytu ¢. 493/9 o dispozici 3+1. K bytové jednotce nalezi lodzie

a sklepni koje. Byt se nachazi ve 3. patte revitalizovaného domu bez vytahu.
Dispozice:  3+1
Typ stavby: cihlova
UZitna plocha: 71,80 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 08/2021 1,00
K2 Lokalita - obdobna lokalita 1,00
K3 Velikost - vétsi velikost 1,05
K4 Nazor znalce - lepsi pfisluSenstvi a technicky stav 0,80

Zdroj: valuo.cz + cena z KN
V-8238/2021-806
Cena [K(¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.08.2021 [m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]

-3-



| 2580000 71,80 35933 0,84 30 184 |

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 20 342 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 26 009 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 30 184 K¢&/m?

Uvedené koeficienty vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti.
Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zékladé porovnani jednotkovych cen. Pri
posuzovani daného piipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalité, za predpokladu zohlednéni
jednotlivych ukazateld, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité, velikost
podlahové plochy, stavebné technicky stav nemovitosti, vybavenost a standard, parkovani, atd.).
Jedna se o byt v osobnim vlastnictvi v cihlovém bytovém domé na sidlisti Osada miru v Dolnim
BenesSové. Byt je vybaven na standardni Grovni, v primérmém stavu po ¢aste¢né rekonstrukci. Svou
celkovou podlahovou plochou patii byt 2+1 mezi mensi byty, které jsou v soucasné dob¢ velmi
dobfe obchodovatelné. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednd o primérné Zadanou lokalitu.
Vzhledem k vySe uvedenému a po korekci k oceflované nemovitosti lze uvazovat upravené
jednotkové ceny obdobnych byti v hlading 20.000,- K&/m? az 30.000,- K&/m?.

Srovnavaci hodnota :

Obecna hodnota stanovena srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skutec¢nosti
ovlivitujici prodej, zejména velikost bytu, k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrZzena ve stfednim pasmu vyse zmifiovaného
intervalu, tj. po zaokrouhleni na 1.400.000,- K¢&.

Vysledna porovnavaci hodnota 1 400 000 K¢

Vypocet vécnych bremen

Vécné biremeno bytu

Vymezeni obsahu a rozsahu vécného biemene:

Vécné bfemeno sestava z prava vyluéného, dozivotniho a bezplatného uzivani bytové jednotky ¢.
305/16. Veskeré ndklady spojené s uzivanim bytu, dle smlouvy, hradi opravnéni z vé&cného
bfemene.

Vaze se:

Ro¢ni uzitek:

Roc¢ni uzitek je stanoven na zakladé obvyklého nidjemného v daném misté. Obvyklé ndjemné je
navrzené na zaklad¢ informaci z internetovych realitnich serverti, kde se najemné za obdobné byty
pohybuje 7.000,-K¢ az 10.000,-K¢/mésic. Pro dany ptipad navrhuji obvyklé nidjemné ve strednim
pasmu daného intervalu, tj. na 8.500,-K¢/mésic. Néklady na udrzbu a opravy v daném piipadé
uvazuji ve vysi 500,-K¢/mésic, tj. 6.000,-K¢/rok.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim
Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bfemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek ur¢en z obvyklého
najemného



Vécné bifemeno ziizeno na doziti opravnéné osoby staii 90 let.

Primérny pocet let dalsiho trvani bfemene je 2 roky (viz. tabulka nize).

Primérny pocet let dalSiho trvani vécného bifemene zi'izeného na dobu Zivota v zavislosti
na véku opravnéného k datu ocenéni

Tabulka ¢. 3

Vék opravnéného z vécného bi‘emene (v letech) Prumve ray poce tlet dalSiho trvani
vécného bremene n (roky)
Do 16 véetné 71
17-29 56
30-40 45
41-49 35
50-56 28
57-60 22
61-69 16
70-78 11
79-89 6
90 a vice 2
Obvyklé ro¢ni najemné
Nazev
vymeéra jedn.njjemné ro¢ni ngjemné naklady ro¢ni uzitek
[m?] [K&/m?] [K¢] [K¢] [K¢]
Byt 2+1
55,00 m? 1 854,55 102 000,- 6 000,00 96 000,-
Soucet ro¢nich uzitkd - celkem: [K¢&/rok] 96 000,-
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Roc¢ni uzitek: [K¢] = 96 000,-
Mira kapitalizace: 5,50 %
CBy=rocni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (1+p)")
CBu=96 000,00 * (1+5,5%)*-1)/(55%* (1 +5,5%)?)
Hodnota vécného biremene Cini = 177 246,69 K¢

Hodnota vécného bifemene po zaokrouhleni ¢ini

= 180 000,- K¢



Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 400 000 K¢
Vécné biemeno 180 000 K¢

Silné stranky
-bytovy dim po revitalizaci, byt po ¢aste¢né rekonstrukci, cihlova konstrukce

Slabé stranky

- poloha domu nedaleko rusné komunikace ul. Opavska (zvySena hlu¢nost a prasnost)

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci
metoda ocenéni. Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim
udajiim tato metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.

ZAVER
Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funk¢nimu vyuziti nemovitych véci,

investiénim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektiim, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit stanovuji:

obvyklou cenu nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1287 - bytové jednotky ¢. 305/16 v
bytovém domé ¢.p. 305 postaveném na pozemku parc.¢. 730/13 véetné podilu id. 55/1000 na
spoleénych ¢astech domu a pozemku, vCetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.i. Dolni
Benesov, obec Dolni BeneSov, okres Opava, k datu ocenéni 18.2.2021, po zohlednéni vécného
bremene, po zaokrouhleni na:

1220 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstadvacettisic K¢

hodnotu vécného bi‘emene bytu s opravnénim pro pani Martu KostFicovou

180 000 K¢

slovy: Stoosmdesattisic K¢




obvyklou cenu nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 1287 - bytové jednotky €. 305/16 v
bytovém domé ¢.p. 305 postaveném na pozemku parc.¢. 730/13 véetné podilu id. 55/1000 na
spoleénych ¢astech domu a pozemku, vcetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.i. Dolni
BeneSov, obec Dolni BeneSov, okres Opava, k datu ocenéni 18.2.2021, bez zohlednéni vécného
bi'emene, po zaokrouhleni na:

1400 000 K¢

slovy: Jedenmilionctyfistatisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1

Odména nebo nahrada naklada

Znale¢né a ndhradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 20220002 (smluvni odména).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zdkona €. 99/1963 Sb., ve znéni zdkona €. 139/2015 Sb., Ze tento
znalecky posudek ma vSechny zakonem pozadované nalezitosti a jsem si védom nasledkt védomée
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 01/2021 evidence posudki.

Ve Velaticich 5.1.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.11.

Seznam priloh beze zmén.






