(\, ZNALECKA SPOLECNOST S.R.O.
N

znalecka kancelar pro oceriovani nemovitych véci

Pofadové Cislo v evidenci Znalecké
144 EX 873/17 spolecnosti s.r.o.: 1696

EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3

JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni exekutor
Ringhofferova 115/1

155 21 Praha 5 — Zli¢in

V Praze dne 10.6.2024
Véc: aktualizace znaleckého posudku ¢. ZP-19810

Jedna se o samostatné stojici, bytovy dim zdéné konstrukce se dvéma vchody a dvéma Cisly popisnymi. Dm
je pravdépodobné zaloZzen na zakladovych rostech. Budova ma 3 nadzemni podlazi a podkrovi, kde se
nachazeji jednotky a 1 podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spolecné prostory. V budové neni vytah. V
budové je celkem 30 jednotek (15 jednotek v kaidém vchodé). Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z
centralniho schodisté. Stfecha budovy je valbovd s krytinou z plechu. Na stfese jsou Zlaby se svody, komin a
bleskosvod. Okna budovy jsou plastova. Vchodové dvere jsou kovové prosklené. Fasada domu je zateplena.
Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Pfistup k nemovité véci je pres pozemek ve vlastnickém pravu
soukromého vlastnika.

Ocenovana jednotka ¢. 2130/19 se nachazi v budové ¢.p. 2130 v 1. NP a jeji dispozice je 3+1. Jednotka sestava
z kuchyné, pokoje, pokoje, pokoje, spize, sklepa, predsiné, koupelny a WC. Okna bytu jsou plastova.

Dispozicni feSeni jednotky:

kuchyn 9,10 m2
pokoj 17,30 m2
pokoj 15,00 m2
pokoj 19,40 m2
predsin 13,50 m2
spiz 0,80 m2
koupelna 2,70 m2
e 1,55 m2
sklep 5,04 m2
celkem 84,39 m2

K bytu patfi lodzie (4,00 m2). Podlahova plocha lodZie se nezapocitava do celkové uzitné plochy jednotky.
UZitna plocha jednotky je 84,39 m2. UZitna plocha bytu byla uréena z Gdaju kopie prohlaseni vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na verejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elekttinu. Pfipojky
nebylo mozné ovéfit.
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Na pozemku parc. €. St. 1843 stoji bytovy dim s €.p. 2129, 2130. Pozemek je obdélnikového tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a nadvofi o celkové vymére 729 m2. Pozemek je v podilovém
spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnik(l jednotek. Pozemek je pfistupny pfes pozemek parc. ¢. 241/1 ve
vlastnickém pravu spole¢nosti VITKOVICE, a.s.

Prislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutecnosti jsou zohlednény ve vysledné cené obvyklé.
Najemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Ohledani bylo provedeno dne 14.5.2024.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka €. 2130/19 Ostrava - Zabreh

Ocennovana nemovita véc

Uzitna plocha: 84,39 m?

Zdtvodnéni a popis pouZitych koeficientli pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovndvacich nemovitych vécech. Zahrnuje-li
nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu K1
pouZitd srazka. V pripadé, Ze v nabidkové cené srovndvaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je
koeficient roven 1.

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

Koeficient K3 zohledriuje polohu nemovité véci v rdmci Uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska vybavenost,
dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohledruje polohu nemovité véci v ramci funkéniho celku (podlazi, orientace, pristup) vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlednuje provedeni, vybaveni a pfislusenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K6 zohlediuje celkovy stav oceriované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient K7 zohledriuje velikost pozemku oceriované nemovité véci vzhledem k pozemkdm srovnavacich
nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceriované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTC;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTGC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.. Koeficient
K: je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientll K1 aZ K,. V koeficientech jsou zahrnuty odlisnosti
ocenlované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro porovnani.
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Obvykla cena oceriované nemovité véci byla vypoctena jako nasobek uzitné plochy jednotky s aritmetickym
pramérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Jednotka €. 2030/10
Lokalita: Dolni 2030/66, Zabfeh, 70030 Ostrava
Popis: Byt o dispozici 3+1 je po cCastecné rekonstrukci, nachazi se v 2. patre. Nizké poplatky za

bydleni 3014 K¢, davaji moZnost vyhodné investice. Obyvaci pokoj je s balkénem,
kuchyriskym koutem s upravenou linkou a mistem na relaxovani a odpocinek s rodinou.
Vedle obyvdaku se nachazi velice prostorna loznice, s oknem na vychod, mistem na Satni skfin
i pracovnu. Do dalsiho pokoje vstup pfimo z predsing, je vhodny tedy jako détsky poko;j.
Koupelna a WC jsou dohromady, je zde nerezovy bojler na teplou vodu, sprchovy kout,
umyvadlo, zrcadlo. Misto na pracku a susSi¢ku je samoziejmosti. V celém byté je nova
elektfina, nové omitky, dalkové vytapéni. K bytu nalezi sklep, neni zde vytah. Dim je po
¢astecné revitalizaci, okna, stoupacky, rozvody vody, vchodové dvefe, zvonky. Parkovani je
pfimo u domu.
UzZitna plocha: 68,90 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,15
K3 Poloha v rdmci Uzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramci funkcniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K6 Celkovy stav 0,90 23.4.2024 (V-5700/2024-807)
K7 Vliv pozemku 1,00 sparovany s databazi valuo.cz -
#1082643
Cena [K¢] UzZitnd plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] Ké/m? Kc
2 699 000 68,90 39173 1,04 40740
Nazev: Jednotka ¢. 2033/1
Lokalita: Dolni 2033/76, Zabfeh, 70030 Ostrava
Popis: Realizovany prodej jednotky ¢. 2033/1 nachazejici se ve zdéném bytovém domé. Bytovy

dlim ma 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Stfecha budovy je valbova s krytinou z plechu.
Na streSe jsou Zlaby se svody a bleskosvod. Fasdda domu je zateplena.
UZitna plocha: 78,10 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v rdmci Uzemniho celku 1,00 =

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 ) ""‘*@ ) ]

K5 p deni b ) 100 Zdroj: realizovany prodej z

rovedent a vybaven ' 21.8.2023 (V-11659/2023-807)

K6 Celkovy stav 0,80

K7 Vliv pozemku 1,00
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Cena [Kc] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
3950000 78,10 50576 0,80 40 461

Nazev: Jednotka €. 2287/10

Lokalita: Dolni 2287/87, Zabieh, 70030 Ostrava

Popis: Realizovany prodej jednotky ¢. 2287/10 nachazejici se ve zdéném bytovém domé. Bytovy)
dlim ma 7 nadzemnich a 1 podzemni podlaZi. Stfecha budovy je plocha. V domé je celkem
18 byt(.

UzZitna plocha: 68,18 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,15

K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00 i

K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 o ) o

<5 p dent b . 1 Zdroj: realizovany prodej z

> Provedenia vybaveni /00 22.11.2023 (V-16410/2023-
K6 Celkovy stav 1,00 807)
K7 Vliv pozemku 1,00
Cena [Kc] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef.  Upravena j. cena [K&/m?]
[m?] K&/m? Kc
2280000 68,18 33441 1,15 38 457

Minimalni jednotkova porovndvaci cena 38 457 K&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 39 886 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnavaci cena 40 740 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérna jednotkova cena 39 886 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 84,39 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 3365 980,00
Velikost spoluvlastnického podilu *1,00/2,00
= 1682 990,00
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podill *0,80
= 1346 392,00
Riziko ptistupu * 0,95
= 1279072,40
Vysledna porovnavaci hodnota 1279 072 K¢
Zavér
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I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idedIniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) jednotky ¢. 2130/19 (byt) v budové
Zabreh ¢.p. 2129, 2130 (bytovy dam, LV 3025) na pozemku parc. €. St. 1843 (LV 3025) vcetné podilu na
spoleénych ¢astech domu a na pozemku parc. ¢. St. 1843 (zastavéna plocha a nadvofi) o velikosti 844/20660
v kat. Uzemi Zabreh nad Odrou, obec Ostrava, ¢ast obce Zabreh, okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 8974.

Il. Pfislusenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

Ill. Vyslednda cena nemovité véci (l.) a jejiho prislusenstvi (lI1.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.278.000,- K¢.

IV. Zndma vécna bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava, ktera prodejem v drazbé
nezaniknou:

- nezjistény.

Dopliujici informace

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pti kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metodam mohou sniZovat presnost zavéru
znaleckého posudku. Sdélujeme, ze ndmi zjisténé podklady jsou dostatecné pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocenovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vyse, vychazime z realizovanych cen a
z Udajl ziskanych pti mistnim Setreni. V pripadé, Zze ndm nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci,
tak nas zavér muize, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. Vyse uvedené skutecnosti jsou zavislé od praxe a
subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technické stavu oceriované nemovité véci osobami podilejicimi se na
zpracovani znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedeného
zkresleni z velké ¢asti za minimalni.

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL. M.

jednatel
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IASLENTKOVA BARBORA
KOLCUNOWVI
BALOG
BARTOSKOVA JIRINA

HODULAK ZDENEK

PTACKOVA LUDMILA
PINTEROVA MONIKA
MICHNICA JOSEF
WYSOUDILOVA
WEISOVA DRAHOMIRA
HAVRANKOVI
MARAK MARTIN
JANDA RUDOLF
STETINAR ONDREJ







	144 EX 873_17_aktualizace
	foto

