ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo ZP-19810
NEMOVITA VEC:  Jednotka & 2130/19, Byt Zabieh
Katastralni udaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.. Zabieh nad Odrou
Adresa: Dolni 2130/75, 700 30 Zabieh
OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in
ZHOTOVITEL: Znalecka spolecnost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto

rI'I('IEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &. j. 144 EX 873/17 (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 630 000 K¢
Stav ke dni: 27.5.2020 Datum mistniho Setieni: 12.5.2020
Pocet stran: 14 stran Pocet piiloh: 13 Pocet vyhotovent: |

V Praze, dne 27.5.2020



| NALEZ l

[Znalecky tikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) jednotky &. 2130/19 (byt) v budové Zébieh &.p. 2129, 2130 (bytovy
diim, LV 3025) na pozemku parc. &. St. 1843 (LV 3025) véetn¢ podilu na spoleénych astech domu
a na pozemku parc. & St. 1843 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 844/20660 v kat. tzemi
Zabieh nad Odrou, obec Ostrava, ¢ast obce Zabieh, okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 8974,

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o oceilovani majetku), ve
znéni pozdg&jsich piedpisii.

[Wklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob
oceiiovéani. Obvyklou cenou se pro tiely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla3tni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi
trhu se rozumé;ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozum&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlagtni oblibou se rozumi zvldStni hodnota piikladana majetku
nebo sluzbd vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
potizeni piedmétu ocendni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpilsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (lrokové miry),

¢) porovndvaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim t€z ocenéni véci

odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) oceflovani podle Gidetni hodnoty, které vychazi ze zplisobl oceliovéni stanovenych
na zakladé predpisii o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny piedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

+ 9 2



g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadg ocetiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohledn&na jeho niZsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkGi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejl), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
A&koliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzdené vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢dstech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. SkuteCnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uzZiti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spotivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&z nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité v&ci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy ngjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojen¢ s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ8i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ§i nez tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipad€ prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné draZzby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jest¢ intenzivngji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZzenid obchodovatelnost musi byt pii oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
&. 151/1997 Sb., o ocettovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se mepromitaji viivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vyic nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jedté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.

[Prehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 6.2.2020 pod &.j. 144 EX 873/17-77.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotene
nemovité véci dne 12.5.2020.

Vypis z geografického informacniho systému.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdrojt.

Predvolani k ohledéni nemovité véci ze dne 6.4.2020.

Kopie prohlaseni vlastnika.
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|TVIfst0pis |

Mésto Ostrava se nachazi v Moravskoslezském kraji, cca 30 km jihovychodné od mésta Opava, cca
18 km severozapadné od mésta Frydek-Mistek a cca 20 km jihozapadné od mésta Karvina. Méstem
protéka feka Odra a Ostravice. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stiedné rozsifenou
nabidkou ob&anského vybaveni. Ze vzdélavacich zafizeni se ve mésté nachazi matetské, zakladni,
stfedni $koly véetné gymnazia a vys§i odborné Skoly. Zdravotni péci ve mésté zajiStuje méstska
nemocnice, poliklinika a Iékarny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a
supermarketech. Ve mésté se dale nachdzi posta, divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna.
Dopravni obsluznost mésta zajistuji prostiedky MHD, pfimé&stské autobusy a vlaky.

Oceilovand nemovita véc se nachazi v zdpadni zastavéné ¢asti mésta Ostrava v ¢asti Zabieh v ulici
Dolni &.p./€.0. 2130/75 ve smiSen¢ zastavbé.

Zastavka autobusu ,,Zavoii” se nachazi cca 300 m od ocefiované nemovité veéci. Zastavka tramvaje
,.Karpatska™ se nachazi cca 500 m od oceiiované nemovité véci.

Typ pozemku: (] zast. plocha [] ostatni plocha L1 orna piida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: 0O RD X byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: (X bytova zona O praimyslova zona [ ndkupni zdna
O ostatni
Piipojky: & /O voda / O kanalizace & / O plyn
vei. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD Ll Zzeleznice B4 autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice L. tf. silnice II.,ITLtF.
Poloha v obci: Sir$i centrum - smiSena zastavba
Piistup k pozemku: X zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky:
241/1 VITKOVICE, a.s., Vitkovice 3020, 70300 Ostrava




[Cclkovy popis |

Jednd se o samostatnd stojici, bytovy diim zdéné konstrukce se dvéma vchody a dvéma &isly
popisnymi. Dim je pravdépodobné zaloZen na zékladovych rostech. Budova ma 3 nadzemni
podlazi a podkrovi, kde se nachazeji jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a
spole&né prostory. V budové neni vytah. V budové je celkem 30 jednotek (15 jednotek v kazdém
vchodg). Jednotlivé jednotky jsou pristupné z centralniho schodistg. Stiecha budovy je valbova s
krytinou z plechu. Na stiede jsou Zlaby se svody, komin a bleskosvod. Okna budovy jsou plastova.
Vchodové dveie jsou kovové prosklené. Fasdda domu je zateplena. Stavebné-technicky stav objektu
je dobry. P¥istup k nemovité veci je pres pozemek ve vlastnickém préavu soukromého vlastnika.

Oceiiovana jednotka &. 2130/19 se nachdzi v budové C.p. 2130 v 1. NP a jeji dispozice je 3+l1.
Jednotka sestavé z kuchyng, pokoje, pokoje, pokoje, spize, sklepa, piedsing, koupelny a WC. Okna
bytu jsou plastova.

Dispozi¢ni feseni jednotky:

kuchyi 9,10 m?
pokoj 17,30 m?
pokoj 15,00 m?
pokoj 19,40 m?
piedsii 13,50 m?
spiz 0,80 m?
koupelna 2,70 m?
wWC 1,55 m?
sklep 5,04 m?
celkem 84,39 m?

K bytu patti lodzie (4,00 m?). Podlahové plocha lodZie se nezapotitava do celkové uzitné plochy
jednotky. Uzitna plocha jednotky je 84,39 m2. Uzitna plocha bytu byla urcena z udaji kopie
prohlageni vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Piipojky nebylo mozné ovefit.

Na pozemku parc. &. St. 1843 stoji bytovy dim s &.p. 2129, 2130. Pozemek je obdélnikového tvaru.
V katastru nemovitosti je veden jako zastavénad plocha a nadvofi o celkové vyméie 729 m?.
Pozemek je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemek je piistupny
pies pozemek parc. & 241/1 ve vlastnickém pravu spole¢nosti VITKOVICE, a.s.

Prislugenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Néjemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna bfemena nebyla zjiSténa.

Ohled4ni bylo provedeno dne 12.5.2020 bez ucasti povinného. Povinnému bylo zaslano pisemné
ozndmeni o ohleddni nemovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinny nedostavil,
neumoznil vnitini ohledani a neptedlozil stavebng technickou ani jinou dokumentaci.



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutedné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajitén piistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace

Komentai: Pozemek parc. &. St. 1843, na kterém stoji bytovy dim &.p. 2129, 2130, je piistupny
pies pozemek parc. &. 241/1 ve vlastnickém pravu spole€nosti VITKOVICE, a.s.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém Gzemi

Véena bi‘emena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla zjiSténa.

| OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka &. 2130/19 Ostrava - Zabieh



OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 2130/19 Ostrava — Zabieh

Ocellovana nemovita véc
Uzitna plocha: 84,39 m?

Zdtvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnivacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srizka. V piipadé, Ze v nabidkoveé cené srovnavaci nemovité veéci
provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obtanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlazi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Priméma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkoveho
koeficientu Ke. Koeficient K¢ je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Kn. V
koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypocétena jako néasobek uZitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovndvacich nemovitych véci.



Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 2+1 Ostrava
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachdzi ve mésté Ostrava v Casti
Z4bfeh. Diim mé 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukei.
Jednotka se nachdzi ve druhém nadzemnim podlazi zdén¢ho domu. Byt je v
piivodnim stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc
napojena na dostupné piipojky. K bytu patii sklep a lodZie. Parkovéni je mozné u
domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
Uzitna plocha: 51,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha v ramci tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,97

K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 1,00 117571

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] Ké&/m? Kc [K&/m?)

1 340 000 51,00 26 275 0,74 19 444
Nazev: Byt 2+1 Ostrava
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté Ostrava v asti

Z4bieh v ulici Svazackd. Diim mé 4 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nach4zi v prvnim nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt
je po rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovita véc
napojena na dostupné piipojky. K bytu patii sklep. Parkovani je moZné u domu.
Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 53,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 0,85

K3 Poloha v rdmci tizemniho celku 1,00

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 (A

K5 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,85 291/3394

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

1390 000 53,00 26 226 0,68 17 834




Nazev: Byt 2+1 Ostrava
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachazi ve mésté Ostrava v Casti
Zabieh v ulici Krokova. Budova je po rekonstrukei. Jednotka se nachdzi v prvnim
nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt je po rekonstrukei. Okna bytu jsou
plastova. Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné pripojky. K]
bytu patii sklep a pida. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je 7|
mistni zpevnéné komunikace s chodnikem.
UZitn4 plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,85
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00 = — 0
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,85 731326
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 522 000 55,00 27 673 0,65 17 987
Nazev: Byt 2+1 Ostrava
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachézi ve mésté Ostrava v asti

Zabieh v ulici ndmésti Gen. Svobody. Diim mé 4 nadzemni a 1 podzemni podlaZi.
Budova je v piivodnim stavu. Jednotka se nachézi ve ¢tvrtém nadzemnim podlaZi
zdéného domu. Byt je po Castené rekonstrukei. Okna bytu jsou plastova. Z
inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na dostupné piipojky. K bytu patii sklep
a balkon. Parkovéni je mozné u domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéng]
komunikace s chodnikem.
UZitn4 plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,85
K3 Poloha v rdmci tizemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 0,97 ;
K35 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,93 118228
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
1 650 000 50,00 33 000 0,73 24 090
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Nazev: Byt 2+1 Ostrava

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 2+1, ktery se nachézi ve mésté Ostrava v casti
Z4bieh v ulici Biezinova, Diim mé 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po
rekonstrukei. Jednotka se nachazi ve tietim nadzemnim podlazi zdéného domu. Byt
je po &astetné rekonstrukci. Okna bytu jsou plastova. Z inZzenyrskych siti je
nemovitd véc napojena na dostupné pripojky. K bytu patii sklep. Parkovani jej
moyné u domu. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace s

chodnikem.
UZitna plocha: 82,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci uzemniho celku 1,00 e R
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 0,97 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K5 Provedeni a vybaveni 1,05 115262
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?)

1 795 000 82,00 21 890 0,87 19 044
Minimalni jednotkové porovnéavaci cena 17 834 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovndvaci cena 19 680 K&/m?
Maximéalni jednotkova porovnavaci cena 24 090 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zikladé uZzitné plochy

Primérna jednotkova cena 19 680 K&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 84,39 m?
Porovnavaci hodnota pi‘ed korekei ceny 1 660 795
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/2,00 = 830 397,50
Niz3i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 664 318,00
podilt
riziko piistupu *0,95 = 631 102,10
Vysledna porovnavaci hodnota 631 102 K&
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REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka €. 2130/19 Ostrava - Zabieh 631 102,- K&

Porovnavaci hodnota 631 102 K¢

[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjidténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skute¢nostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databazi jsme nasli celkem 10 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, staii a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Urceni ceny nema za cil zji$téni trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muiZe byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
630 000 K¢

slovy: Sestsettticettisic K&

[Zaver

I. Nemovita vée, které se vykon tyka:

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) jednotky ¢. 2130/19 (byt) v
budové Zabieh ¢.p. 2129, 2130 (bytovy dam, LV 3025) na pozemku parc. ¢. St. 1843 (LV 3025)
véetné podilu na spoleénych éastech domu a na pozemku parc. ¢. St. 1843 (zastavéna plocha a
nadvoii) o velikosti 844/20660 v kat. izemi Zabieh nad Odrou, obec Ostrava, ¢ast obce Zabieh,
okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 8974,

I1. Prislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IT1. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prislusenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 630.000,- K&.

~ 4. .



IV. Znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢ predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze 27.5.2020

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka dolozka:
Posudek podava Znalecka spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsania MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisii, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Varikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumocnicich)

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepic¢ka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-19810 znaleckého deniku.
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[ SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 8974
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 3025
Snimek katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni
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