Znalecky posudek - Ocen éni nemovitosti €. 2743/136/2018

O obvyklé cer& nemovitosti - bytové jednotky. 1173/40 v bytovém do#nc.p. 1171,
1172, 1173 na pozemku parcSt. 1498, ¥. podilu o velikosti 7363/751622 na spoigch ¢astech
domu¢.p. 1171, 1172, 1173 vSe HgusSenstvim vSe v katastralnim Uzemi hirdda, obec Ostrava,
okres Ostrava-gsto, zapsano na L¥. 6236.

Objednatel posudku: Ing. LibuSe Dobra
Insolverni spravce
Masarykova 39
746 01 Opava

Uéel posudku: Insolveréni fizeni: KSOS 22 INS 16070/2017.
Obvykla (trzni) cena nemovitosti.

Podle stavu ke dni 25.6.2018 znalecky posudek vymaval:
Ing. Petr Kreuzer
Jandova 150/4

748 01 Hlgin - Darkoviky
tel.: 731 645 931

Posudek obsahujeetrs titulniho listu 11 stran textu a 6 strafilph. Objednateli seipdava ve 2
vyhotoveni.

V Hluging 26.6.2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky ukol o obvyklé c&mnemovitosti - bytové jednotky, 1173/40 v bytovém do&.p.
1171, 1172, 1173 na pozemku parét. 1498, v. podilu o velikosti 7363/751622 na spoigch
castech domu.p. 1171, 1172, 1173 vSe sgluSenstvim vSe v katastralnim Gzemi hikeda, obec
Ostrava, okres Ostravaésto, zapsano na LY. 6236.

Obvyklou cenou se procély zakona 151/1997 Sb. rozumi cena, ktera bylazowm {
prodejich stejného poipad obdobného majetku nebai poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni @éoénRitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se omiraji vlivy mimaadnych okolnosti trhu,
osobnich porra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasStniilbp. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozurji napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupnitsledky girodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi posry se rozungji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné asektahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibourseumi zvlaStni hodnotarigladana majetku
nebo sluzb vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Metodika ocergni:

Pro zjiSeéni Administrativni ceny je pouzita vyhlaska Minisgtiva financi¢. 457/2017 Sb.,
kterou se provagi nektera ustanoveni zakorda 151/1997 Sb., o odevani majetku a o zém¢
nekterych zakon.

Pro zjis¢ni obvyklé ceny nemovitosti je pouZito metody, kterychazi ze z&kladni cenové
arovre zjisttné podle reakh uskuténénych smluvnich fevodi. Tato cenova uUrovezohlediuje
jak administrativni cenu (vyhlaSka 457/2017 Sb&¢nou hodnotu dle THU, tak i srovnavaci
metodu a je dale upravena soustavou korighk koeficient, které zohletuji pasobeni faktat,
které maji vliv na obvyklou cenu.

Za cenu obvyklou (trzni, obchodovatelnou, obecnooyaZzujeme $ oceréni nemovitosti
cenu zjis¢nou v takové vysi, kterou by bylo mozno v den @&grdosahnout mezi dobrovein
prodavajicimi a kupujicimi nezavislymi osobami,jadném marketingu.

Hodnota nemovitosti je zpracovana k datu uvedené@mauitulni strad. Jeho platnost je
omezena faktory, které mohou nastat po uvedenémadaohou mit vliv na obvyklou cenu.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka

Adresa pedmétu ocerni: Josefa Kotase 1173/29
702 00 Ostrava

LV: 6236

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava-gsto

Obec: Ostrava

Katastralni Uzemi: Hraivka

Patet obyvatel: 291 634

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se za#iienim byla provedena dne 25.6.2018 #tomnosti znalce a p. Iriny Nepogodiny.




4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 21.8.201B28hotoveny dalkovymigstupem, LVE. 6236;
- kopie katastralni mapy;

- informace ziskané od spolumajitele s@eané nemovitosti p. Iriny Nepogodiny;

- skute&nosti zjiSEné na mist.

5. Celkovy popis nemovité ¥ci

Predmétem ocemini je nemovitost - bytova jednotka 1173/40 v bytovém doén¢.p. 1171,
1172, 1173 na pozemku parcSt. 1498, ¥. podilu o velikosti 7363/751622 na spmigch ¢astech
domug.p. 1171, 1172, 1173 vSe HgiuSenstvim vSe v katastralnim Uzemi hikda, obec Ostrava,
okres Ostrava-#sto, zapsano na L¥. 6236.

Objekt ¢.p. 1171, 1172, 1173 - bytovyian - jedna se o panelovy bytovyim stojici v zastainé
casti nesta Ostravacast Hraliivka, na ul. Josefa Kotase. Objekt je panelovy lmeisklepeni s 11-ti
NP s plochou $échou. im ma ti samostatné vchody. V objektu je vytah. Objekh@pojen na
verejné ing. sit - elektro, voda, plyn, kanalizace. Celkge objekt v pgimérném technickém stavu.
Provedena bylaasté&na revitalizace objektu - plastova okiést&né opravy fasady, novaresni
krytina a vyngna klempiskych prvki, stupaky, zatepleni Stitovych &t. Hlavni konstrukce
objektu jsou bez zavad.

Bytova jednotka ¢. 1173/40 -jedna se o bytovou jednotku velikosti 3+1 umisihou v 11.NP
bytového domu s celkovou podlahovou plochou 73,63msRlepni box v 1.NP. Bytova jednotka je
pievazi v praimérném technickém stavu jen s menstasténymi stavebnimi Gpravami -
kuchyiska linka byla vyrainéna cca ped 4-mi lety, v kuchyni byla provedena nova keaztia a
ker. obklady kolem kuch.linky v letoSnim roce, pedeno bylo SDK bytové jadro s vymou
vybaveni koupelny a WC (obklady, dlazby, sanitavoay vody a odpad v roce 2010¢ast&€ne
byly opraveny vnitni omitky, v obytnych pokojich provedeny plovoucdfahy. Nekteré stavebni
Upravy jsou provedeny v horsi kvaliNowji jsou vyménéna okna za plastova v rdmci revitalizace
byt. domu.

Bytové jadro je z SDK konstrukci, v koupélje sprchovaci kout a umyvadlo, WC je splachovaci,
puvodni elektroinstalace, dke dewené v kovové zarubni, omitky hladké nebo struktungéyakna
plastova, podlahy plovouci nebo ker. dlazby, v kmihe kuch. linka, vytagni a oltev TUV je
centralni dalkove.

K bytové jednotce se vaze podil o vaze podil okesli 7363/751622 na spéleych ¢dstech domu
¢.p. 1171, 1172, 1173. Pozemek pod stavbou bytodénau je ve vlastnictvi Statutarnihcista
Ostravy.

PrisluSenstvi objektu bytového domuitveptipojky IS.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Administrativni ocenéni nemovitosti - dle platného cenovéhoigdpisu
1. Bytova jednotk&. 1173/40

2) Obvykla cena nemovitosti - srovnavaci metoda



B. ZNALECKY POSUDEK

1) Administrativni cena dle platného cenového p  Fedpisu

Index trhu s nemovitymidcmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na diim trhu s nemovitymi &mi: Poptavka je vysSi nez 1l 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastaw pozemek, nebo pozemek, jehoz V 0,00

soutasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba éhgjrviastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nehalslizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povoaiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebeéapevyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospod#sko-spravni vyznam obce: Obce sta@m obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Pratépad a
katastralni Uzemi laaskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti5@D obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni Uzemi sousedi s nevyjmaemmyabci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Okranska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obahod Il 1,00
ambulantni zdzeni a z&kladni Skola)

V ptipadech ocemi nemovitych ¥ci vyjmenovanych veréti pozndmce pod tabulk@ul prilohy

¢. 3 ocaovaci vyhlasky:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Po* (1 + > P)=1,060

i=1
V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu lt =R *P;*Pg*Pg* (1 + > PB)=1,060
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu pol&eziderni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a del uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotnémKkemim | 1,00
celku

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni remkt I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajo¥ésti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrsk& kieré méa obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovéd je I 0,00
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dostupna okanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkiij€zd po zpevéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200etny; MHD — Il 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti: Bez moznosti 1l 0,00
komegkniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémove okoli I 0,00

10. Nezamstnanost: Rimérna nezaréstnanost Il 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich &liBez vliv. I 0,00

11
Index polohy  Ip=P *(1+> R)=0,990

i=2
V piipadech ocami nemovitych ¥ci vyjmenovanych veié¢ti poznamce pod tabulk@ul prilohy
¢. 3 ocaiovaci vyhlasky:

Koeficientpp =11 * 1, =1,049

V ostatnich pipadech ocemi nemovitych ¥ci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =11 * 1, =1,049

1. Bytova jednotkaé. 1173/40

Zat¥idéni pro potireby ocerni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ostrava 6

Sté&i stavby: 35 let

Zakladni cena ZC {flohac. 27): 14 441 - KIm?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

WC: 0,9¢* 1,00 = 0,96 nt
koupelna: 2,21* 1,00 = 2,21 nt
chodba: 9,1¢* 1,00 = 9,19 nf
kuchyrg: 11,92* 1,00 = 11,92 i
pokoj: 18,3t* 1,00 = 18,35 M
pokoj: 18,4€* 1,00 = 18,46 M
pokoj: 12,5¢* 1,00 = 12,54
sklepni box: 2,3(* 0,10 = 0,23 nf
Zapgaiitana podlahova plocha bytu: 73,86 M

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. \

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 1] 000,

2. Spolenécasti domu: Kolarna, k@rkarna, dilna, pradelna, susarnall 0,00
sklad

3. Fislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00
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4. Umiseni bytu v dong: Ostatni podlazi nevyjmenované
5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam: Ostatni &ové
strany - s vyhledem
6. Zakladni pislusenstvi bytu: isluSenstvi Uplné - standardni
provedeni
7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyterh: Standardni
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebgpsiklkoje
8. Vytapeni bytu: Dalkové, usedni, etazove
9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu
10. Staveb# - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou —
(predpoklad provedeni mensich stavebnich Uprav)
Koeficient pro sté 35 let:
s=1-0,005*35 9,825
9
Index vybaveni 1y =(1+ > V) *V3,*0,825=0,715

1=1
Nemovita ¥c neni sodasti pozemku
Index trhu s nemovitymidcmi I+ = 1,060
Index polohy pozemkus = 0,990

Ocenréni

I 0,00
Il 0,03

Il 0,00
Il -0,01
1l 0,00

1] 0,00
Il 0,85

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*% 14 441,- K/m? * 0,715 = 10 325,31 §m?
CBp=PP *ZCU * I * |p= 73,86 M * 10 325,31 K/m?* 1,060 * 0,990= 800 301,19K

Cena stanovena porovnavacim aisobem

Rekapitulace administrativniho oceéni nemovitosti
1. Bytova jednotk&. 1173/40

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8 50:
slovy: Osmsettisitista K&

= 800 301,19 k

800 301,20 K

800 301,20 K

800 300.- K




2) Obvykla cena nemovitosti - Srovnavaci metoda

1. srovnatelna nemovitost
e - L

74"1
7 T

A

'-1__-'!6;

K prodeji byt 3+1 (68m2) + balkén v osobnim vlastnictvi, situovano v 3 NP z 17 NP na ulici Dr. Martinka v
Ostravé - Hrablvce. Byt je po ¢aste¢né rekonstrukci s novéjsi kuchyrskou linkou a novou koupelnou. V
pokojich parkety. V predsini komora. Budova proSla kompletni vnitfni i vnéjSi revitalizaci. V domé je 2x
novy vytah a bezpe&nostni kamerovy systém. K bytu nalezi sklepni box.

Nabidkovéa cena RK : 1.345.000,- K¢&. (19.779,- K&/m2 podlahové plochy)

Tato bytova jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocefiovana byt. jednotka; uvedeny byt je v
lepSim technickém stavu (celkové udrzovangjSi stav, nizSi opotfebeni) - Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90; bytovy dim j v lepSim technickém stavu (celkové vnéjsi zatepleni, Gpravy spol.
prostor.) - Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,95, realitni inzerce - Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 16.065,- K&/m2 podlahové plochy.



2. srovnatelna nemovitost

K prodeji byt 3+1 (76m2) s lodzii v osobnim vlastnictvi. Byt proSel zdafilou celkovou rekonstrukci (v celém
byté nové podlahy, zdéné jadro, nova koupelna a WC, nové instalace, okna, dvere, omitky). Z loznice je
vstup na zasklenou lodZii s vyhledem po okoli. Do kazdého z pokojll je pfivedena TV anténa. Samotny
ddm je po revitalizaci (stfecha, fasada, zatepleni, plastova okna, vytah) a nachazi se v atraktivni a zadané
¢asti Hrablvky na ul. Fr. Hajdy.

Nabidkova cena RK : 1.499.000,- K¢&. (19.724,- K&/m2 podlahové plochy)

Tato bytova jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocenovana byt. jednotka; uvedeny byt je v
lepSim technickém stavu (celkové udrzovangjsi stav, nizSi opotfebeni) - Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90; bytovy diim j v lepS§im technickém stavu (celkové vnéjsi zatepleni, GUpravy spol. prostor.)
- Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,95, realitni inzerce - Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,95.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 16.021,- K&/m2 podlahové plochy.



3. srovnatelna nemovitost

K prodeji prostorny 3+1 s balkonem Ostrava - Hrablvka na ul. KaSparova. Byt 78m2 s balkonem v
osobnim vlastnictvi. Byt se nachazi v 5.NP/12, neprichozi pokoje na 2 strany, komora, v byté plovouci
podlahy, vestavené skfiné v pfedsini a loznici, zasouvaci dvefe v kuchyni a obyvacim pokoji, nova kuchys,
predsin dlazba, zdéné jadro s novou koupelnou a WC, nova elektroinstalace v Cu, plastova okna. Dim
proSel revitalizaci v letech 2008 - 2009 - vytah, okna, zatepleni, plastové vodovodni potrubi.

Nabidkovéa cena RK : 1.540.000,- K¢&. (19.744,- K&/m2 podlahové plochy)

Tato bytova jednotka se nachazi ve srovnatelné lokalité jako ocefovana byt. jednotka; uvedeny byt je v
lepSim technickém stavu (celkové udrzovangjsi stav, niZSi opotfebeni) - Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90; bytovy diim j v lepSim technickém stavu (celkové vnéjsi zatepleni, Gpravy spol. prostor.)
- Gprava jednotkové ceny koeficientem 0,95, realitni inzerce - Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,95.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 16.036,- KE/m2 podlahové plochy.



Vyhodnoceni srovnavaci metody:

Srovnavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 16.@2116.065,- K/m2 podlahové plochy
Vyslednou jednotkovou cenu ag®vané nemovitosti stanovuji vazenymump&rem z vySe
uvedeného intervalu rozp jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti né:041,- K/m2
podlahové plochy

73,86m2 (zapé¢itatelné podlahové plochy oc#ované bytové jednotky) x 16.041,- Em2 =
1.184.788,- k

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zaklad vySe uvedenych obecnych trénd uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovuiji
srovnavaci hodnotu otevané nemovitosti na (zaokrouhleno):

1.185.000,- k
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C. Rekapitulace

Administrativni cena nemovitosti 800.300,- Ké

Srovnavaci hodnota nemovitosti 1.185.000,- Ké

Stanoveni obvyklé ceny

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a fankmu vyuZiti nemovitosti, invesiim moznostem v
daném regionu, potencialnim konkuwefm nemovitostem, pravnim vztah, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit navrhuiji

soutasnou obvyklou, trzni hodnotu nemovitosti

bytové jednotky. 1173/40 v bytovém do¥nc.p. 1171, 1172, 1173 na pozemku par&t. 1498,
v¢. podilu o velikosti 7363/751622 na spolgch ¢astech domuw.p. 1171, 1172, 1173 vSe s
piisluSenstvim vSe v katastralnim GUzemi Hikda, obec Ostrava, okres Ostravasio, zapsano na
LV ¢. 6236; vedeném u Katastralnihtadu pro Moravskoslezsky kraj, KP Ostrava, podletoh
odhadu k datu océni 25.6.2018 po zaokrouhleni na:

Obvykla (trzni) cena nemovitosti
1.185.000,-K

slovy: milionstoosmdesatfiisic K¢

V Hluging, 26.6.2018

Ing. Petr Kreuzer
Jandova 150/4

748 01 HIgin — Darkovtky
tel.: 731 645 931

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaafiadnutim Krajského soudu v Ostteze
dne 13.4.2006¢.j.Spr. 1790/06 pro zakladni obor ekonomika, proséod ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 2743/136/2018 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladktuji doklademé. 2743/136/2018.

E. Seznamifloh

Fotodokumentace - 2 strany;
Vypis z katastru nemovitosti - 2 strany;
Kopie katastralni mapy - 1 strana;

Hpw DR

Mistopis - 1 strana.
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Fotodokumentace po Fizenéd dne 25.6.2018
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