ZNALECKY POSUDEK
¢. 848-120/2014

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26
602 00 Brno

Ugel znaleckého posudKu:

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky ¢. 1154/15 v ulici Na NabieZi, obec Bruntal, kat.
uzemi Bruntdl-mésto, okres Bruntdl a podilu na spolecnych prostorech bytového domu
C.p. 1152, 1153, 1154, 1155, 11561154 ve vysi 81/10000 za tucelem konani drazby
nemovitosti.

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢&.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb. a & 340/2013 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb., podle stavu ke dni
11. 3. 2014 znalecky posudek vypracoval:

XP invest, s.r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

Znalecky posudek obsahuje 8 stran textu vcetné titulniho listu a 5 stran ptiloh. Objednateli se
pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze, 13. 3. 2014



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky €. 1154/15 v ulici Na Nébiezi, obec Bruntal, kat.
uzemi Bruntal-meésto, okres Bruntal a podilu na spolecnych prostorech bytového domu
C.p. 1152, 1153, 1154, 1155, 11561154 ve vysi 81/10000.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 1154/15 v ulici Na Nabtezi, obec Bruntal
Adresa predmétu ocenéni: Na Nébftezi 1154/3
792 01 Bruntal
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntal
Obec: Bruntal
Katastralni uzemi: Bruntal-mésto
Pocet obyvatel: 16 992

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 510,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 11. 3. 2014.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy KN ze dne 12. 3. 2014

- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni ze dne 11. 3. 2014

- informace poskytnuté panem Koutnym (spravcem domu) dne 11. 3. 2014
- realitni inzerce na internetovych realitnich portalech

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnické udaje:

Wilczek Ondiej, Na Nabtezi 1154/3, 79201 Bruntal

Nemovitosti: Bytova jednotka ¢. 1154/15 v ulici Na Nabiezi, obec Bruntdl, kat. uzemi
Bruntal-mésto, okres Bruntal a podilu na spoleénych prostorech bytového domu ¢. p. 1152,
1153, 1154, 1155, 11561154 ve vysi 81/10000.

Obec: Bruntal
Okres: Bruntal
Kat. izemi: Bruntal-mésto

6. Dokumentace a skute¢nost
Predlozené doklady odpovidaji skute¢nému stavu.




7. Celkovy popis nemovitosti

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1154/15, umisténa v 5. podlazi bytového domu €. p.
1154 v ulici Na Nabrezi, obec Bruntal, kat. tzemi Bruntal-mésto, okres Bruntal

Popis bytového domu:

Pocet nadzemnich podlazi : 8

Pocet podzemnich podlazi : 1

Dtm byl postaven v roce : 1970

Zaklady : betonové v¢. izolaci

Konstrukee : panelova

Stropy : zelezobetonové

Stiecha : rovna

Krytina stéechy : lepenka

Vnéjsi omitky: zatepleni polystyrenem, vnéj$i krytina Stuk

vchod do domu, vytah, schodisté, kolarna,

Spoleéné Easti bytoveho domu: kocarkarna, sklad, bleskosvod

Rok rekonstrukce bytového domu: | 2008

Rozsah rekonstrukce bytového zatepleni plaste, vytah, plastova okna

domu:
Vady bytového domu : zaslé spolecné prostory
Popis bytové
jednotky:
Dispozice bytové jednotky: 2+1
Podlazi bytové jednotky: 5
Pokoj 22,16 m?
Pokoj 13,12 m?
Kuchyné 8,86 m’
Rozméry jednotlivych mistnosti v | Chodba 3,73 m?
m2: Koupelna 2,10 m?
wcC 0,95 m’
Celkem 50,92 m?

plastova okna, splachovaci toaleta,
Vybaveni bytové jednotky: klasicka vana, umakartové bytové jadro,
ocelové zarubné

rozvod elektfiny, vodovod, svod splasek

Energie vyuZzivané v byte: . .
gle vyu vt do kanalizace, zemni plyn

Vytapéni v byté: dalkove
Ohfev vody v byte: dalkove
Omitky v byté: vapenocementové
v obytnych mistnostech parkety, v
Podlahy v byté: koupelné a WC PVC, v kuchyni PVC, v
predsini/chodbé PVC




Vady bytové jednotky:

stav odpovidajici stafi bez provedeni
rekonstrukce, poSkozena podlaha,
koupelna ve $patném stavu

Popis stavu bytu :

podstandardni byt s nutnosti provedeni
alespoil mensich stavebnich uprav

Popis okoli:

Pristupova cesta k bytovému domu:

ptistup bezproblémovy po obecni cesté

Obcanska vybavenost:

obchody, Skoly, kulturni vyziti, sportovni
vyziti, urady

Zivotni prostiedi:

hluéna lokalita - blizkost frekventovanych
silnic, zelen v dochazkové vzdalenosti

Spojeni a parkovaci moznosti:

dobré dostupnost hromadné dopravy,
$patné parkovaci moznosti

Sousedé a lidé v okoli:

se sousedy vztahy dobré, v okoli se
vyskytuji konfliktni skupiny obyvatel

Vécnd bremena bez vécnych bfemen

Dalsi informace: K bytu nalezi nezasklena lodZie o plose 2,62 m” a sklepni koje o plose 1,40 m”.

Pozemek, na kterém se budova nachazi je jiného vlastnika (mésto Bruntal).

8. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového predpisu
1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka

IT) ocenéni srovnavaci metodou




B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb. a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotka

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Indexovana primérné cena IPC (pfiloha €. 27):

Podlahové plochy bytu

Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Bruntal
44 let

15 502,- K&/m®

koeficient dle typu

podlahové plochy

Bytové jednotka: 50,92* 1,00 = 50,92 m*

Nezasklena lodzie: 2,62* 0,20= 0,52 m?

Sklepni koje: 1,40* 0,10 = 0,14 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 51,58 m*°

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku é. Vi

1. Typ stavby - Budova - panelova, zateplena I 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu - Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad

3. Piislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé - Ostatni podlazi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm - Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteény vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu - Ptislusenstvi ¢astecné nebo uplné I -0,10
mimo byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem - Standardni |11 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu - Dalkové, tstfedni, etazové I 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00

10. Stavebn¢ - technicky stav - Byt se zanedbanou udrzbou — I 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)

Koeficient pro stafi 44 let:
s=1-0,005*44=0,78
9

Index vybaveni Iy = (1 + 2 V) * V10 * 0,78 = 0,597
i=1



Index trhu s nemovitostmi

Nizev znaku ¢ Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka vyrazné niz§i | -0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni | -0,03
vlastnic)

3. Zmény v okoli - Bez vlivu i 0,00

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost - Negativni - Zastavni pravo | -0,04
exekutorské, Zastavni pravo smluvni

5. Povodnové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

4
Index trhu I+ =Ps* (1 + > P;) =0,870
i=1

Index polohy pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi - I 0,02
Rezidencéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stied (centrum) obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost - Komunikace (zpevnénd) ke hranici pozemku, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Hromadna doprava* - Zastavka hromadné dopravy do 200 m \Y 0,00
(MHD, ptiméstské linky mést)

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti - Bez moznosti | 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo - Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebov | -0,05
okoli

10. Nezameéstnanost - Prumérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi I 0,00

11
Index polohy lp=P1*(1+> P)=0,970
i=2

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 15 502,- K&/m? * 0,597 = 9 254,69 K&/m?
CBp=PP * ZCU * |1 * Ip = 51,58 m? * 9 254,69 K&/m?* 0,870 * 0,970= 402 841,50 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 402 841,50 K¢



IT) ocenéni srovnavaci metodou

Bytova jednotka €. 1154/15 v ulici Na NabieZi, obec Bruntal
(Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze)

K4 -
¢. K1 - poloha K2 - velikost K3- stav konstrukce K5 - dalsi vlastnosti
Bytova jednotka ¢.
Ocetiovany | 1154/15 v ulici Na v pivodnim stavu, panelova,
objekt Nabiezi, obec Bruntal 50,92 m2 Spatna Gdrzba zateplena 5. podlazi, sklep, lodzie
V piivodnim stavu, panelova,
1 Okruzni, Bruntal 44 m2 dobra tdrzba zateplena 3. podlazi, sklep
v ptvodnim stavu, panelova,
2 Horni, Bruntal 60 m2 dobra udrzba zateplena 2. podlazi, sklep, balkon
v piivodnim stavu, panelova,
3 Bruntal 59 m2 $patna udrzba zateplena 2. podlazi, sklep
Cena
Cena Koef. Cena po K1 | ocefiovaného
poZzadovana | Redukce redukci K-6 X ... objektu
resp. na na K1 - K2 - K3 - K-5 dalsi | dvaha X odvozena ze
¢ | zaplacena pramen pramen | poloha | velikost | stav | konstrukce | vlastnosti | odhadce | K6 | srovnavaciho
1 399 000 0,95 379050 1,03 093] 110 1,00 0,97 1,00 | 1,02 370 862
2 519 000 0,90 467100 0,96 1,09 1,10 1,10 1,02 1,00 | 1,29 361 682
3 360 000 0,95 342000 1,00 1,08 1,00 1,00 0,97 1,00 | 1,05 326 460
Celkem prumér 353 001
Minimum 326 460
Maximum 370 862
Smérodatna vybérova odchylka - s 23439
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 329 562
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 376 440

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na konstrukci stavby

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfend nizsi

Komentai: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych udajli a uvedenych srovndvacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na:

350.000,-K¢




C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka 402 841,50 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 402 841,50 K¢
Celkem 402 841,50 K¢

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Srovnavaci hodnota nemovitosti 350 000,00 K¢

Z7.avér:

Na zakladé vySe uvedenych zji§téni a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti stanovujeme obvyklou cenu predmétné nemovitosti v daném misté a
case na

360.000,-K¢

Slovy: Ttistasedesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Bc. Tomas Dolezal

V Praze, dne 13. 3. 2013

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumocénicich, ve znéni pozdgjsich piedpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cCislem 848-120/2014 znaleckého deniku.




E. Prilohy
I.  Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé
Il.  Fotodokumentace
1. Srovnavané nemovitosti

I. Vypisy z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastrialni mapé

Informace o jednotce

Cislo jednotky 1154/15

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd
Zpusob vyuziti: byt

Budova: &p. 1152, 1153, 1154, 1155, 1156

Katastralni Gzemi: Bruntal-mésto [613169]

Cislo LV: 4634

Podil na 81/10000

spoleénych castech:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Wilczek Ondrej, Na Nabfeii 1154/3, 79201 Bruntal

Zpisob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava

Typ

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

MNarizeni exekuce - Wilczek Ondrej

Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Wilczek Ondfej
Zastavni pravo exekutorské

Zastavni prave smluvni

Informace o pozemku

Parcelnf éislo: 27132

Obec: Bruntal [597180]#

Katastralni Gzemi: Bruntal-mésto [613169]

Cizlo LV 1870

Vyméra [m2]: 1050

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni wyméry: Ze sourfadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvorf
Stavba na pozemku: cp. 1152, 1153, 1154, 1155, 1156

Sousedni parcely |

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

Meésto Bruntal, Nadrazni 994,20, 79201 Bruntal



1. Fotodokumentace

10



I11. Srovnavané nemovitosti
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Prodej, byt 2+1, 44 m®

Celkova cena

Adresa

Datum aktuslizace

Stav objektu
Viastnictvi

Podlazi

Podlazi umisténi
Plochs uZitna
Plocha podlshova
Sklep:

Voda

Topenti:

Plyn
Telekomunikace

Elektiina:

399 000 KC zz nemovitost
+ provize RK

Fanelova

Velmi dobry
Osobni

8

2. podlaZi

44 m?

44 m?

2m?

Dalovy vodovod
Ustiedni délkové
Plynovod
Internet

230V

Ano

Ano

Nabizime k prodeji byt 2+1, 44 m2, v oscbnim vlastnictvi, ul. OkruZni,
Bruntal, 2p./7p. panelového domu. V byté jsou nova plastova o«ns,
jinsk je v plvodnim, velmi udrZovaném stavu. K bytu nalei sclep. Byt
j& moZno koupit véetné zafizeni bytu. Klidna lokalits. Veskerd
obd&anska vybavenost v blizkosti (kols, skolks, obchody, apod.), do

centra 2. min. p&sky.

i QO QO

Zavrit =

Nahlasit chybu Vytisknout

Kontaktovat prodejce



Prodej, byt 2+1, 60 m*

ova cena 519 000 KC zz removitost

véetné provize, véetné poplatsl, véetné
DPH, véetné pravniho servisu

Adresa Horni, Bruntal
Datum sktuslizace: 10.01.2014
1D zakazky: 85231177
Budova Fanelova
Stav cbjektu: Velmi dobry
Vlastnictvi Osobni
Umisténi objektu Klidné &ast obee
Podlazi pocet 8
Podlazi umisténi: 2. podlazi

@) zvétsit obrazex Plocha uZitna 80 m?

Ploche podlahova 80 m?

Balkon 4 m?
Garaz Ano

2011

Dalkovy vodovod
Topeni Ustiedni dalkové
Plyn Plynovod
Odpad: Vefejns kanalizace

Telefon, Internet, Sstelit

Elektiina 220V

Doprava Visk, Silnice, Autobus
Zafizeno Ne

Popis

Nabizime byt 2+1 s balkcnem v OV v klidné &asti mésta Bruntsl, na
ulici Horni s moZnosti dokoupeni gardZe. Byt se nachazi v prvnim
patfe sedmipatrového panelového domu, obytna plochs &ini 80 m2.

: f
k / / /] Bytovy dim prodel v roce 2011 rekonstrukel, mimo jiné nova plastova
. \ ‘ JiL ./ / en [ okna, fasads a balkony. Po vstupu se ocitneme v chodbé, ze které se
Zobrazit na Mapy.cz /| : Péhv.’." /] dsle vchazi do j‘ednotlivich mistnosti. K dispozici je kuchyfi s jidelnim
- " /|| = [[ Mapv.c2 koutem, obyvaci pokoj, loZnice s balkonem, koupelna s vanou,
A — - —4 2l Ll L1 samostatns toslets s komora. Vytapéni je dalkove s rozvody
Poloha ns mape je pouze orientacni, Poloha zadans inzerentem je ulice. Ustiedniho topeni. Voda je k dispozici obecni, odpady jsou svedeny

do kanslizace. Plyn je samozfejmosti. V blizkosti domu s nachazi
kompletni obéansks vybavenost. V pfipadé zsjmu o tuto nemovitost

AV mleal! mmmamccibnmdi cmmialaka

12



@ zvétiit obrazek
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Prodej, byt 2+1, 59 m*

Celkova cena

Adresa

Datum sktualizace:

ID zakazky:
Budova:

Stav objektu:
Vlastnictvi:
Podlazi pocet:
PodlaZi umisténi:
Plocha uZitna:
Plocha podiahova
Parkovadi stani:
Voda

Topeni:

Plyn:

Odpad:
Elextfina:
Doprava:

Popis:

360 000 KC z= nemovitost
+ provize RK
Bruntsal
17.01.2014
51510
Panelova
Dobry
Osobni

8

2. podlazi
59 m?

59 m?

Anc

Mistni zdroj, Délkovy vodovod
Ustiedni dalkové

Plynoved

Vefejns kanalizace

400V

Vlsk, Silnice, MHD, Autobus

Prodej bytu v osobnim viastnictvi o velikosti 2+1 a rozmérech 59 m2 v
obci Bruntal. Byt je v plvednim stavu. DOm je po rekonstrukei. Volny
ihned. Financovani nemovitosti zajistujeme vlastnim partnerem bez

poplatku.

=i« @O QO

Nshlssit chybu Vytisknout

Kontaktovat prodejce

Dis. Romana Saféfova
Telefon: 800 103 010
Mobil: 800 103 010

i s i e b



