ZNALECKY POSUDEK
¢. 6649/30/2019

o cené nemovitosti - bytu ¢islo 1613/21 v domé ¢p. 1613 se spoluvlastnickym podilem ve vysi
598/26756 na spolecnych ¢astech domu a spoluvlastnickém podilu ve vy§i 299/26756 na pozemku
¢islo 3565 v katastralnim uzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto
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Objednavatel znaleckého posudku: Mgr. David Svréek
insolven¢ni spravce

ICO: 02409500
Ak. Heyrovského 1178/6
500 02 Hradec Kralové

Ucel znaleckého posudKku:

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢ 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢.
457/2017 Sh., podle stavu ke dni 14.03.2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Pavel Zilinsky
Jeznicka 1737/88

794 01 Krnov

telefon: 724 747 437
e-mail: pzilinsky@quick.cz

Pocet stran: 11 vCetné titulniho listu a stran ptiloh. Objednavateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Krnové 14.04.2019



A.NALEZ

1. Zakladni informace

LV: 14860 a 4145
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Ostrava
Katastralni tzemi: Poruba-sever
Pocet obyvatel: 290 450

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 14.03.2019.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- kopie vypisu z KN z LV €. 14860 pro ki Poruba-sever
- kopie vypisu z KN z LV €. 4145 pro ki Poruba-sever
- kopie katastralni mapy

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Lukas Chrobok, Jifinkova 11613/3, 708 00 Ostrava-Poruba, pgdil: 1/2
Pavla Vranikova, Heleny Malitové 1153/4, 736 01 Havitov - Subark, podil: 1 /2

5. Celkovyv popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka o velikosti 2+1 s pracovnou umisténd v panelovém domu na
ulici Jitinkova 3 v Ostravé-Porubé. Ptistup a piijezd je po asfaltové komunikaci. Dim je napojen na
rozvod NN, vodovod, plynovod a kanalizaci.

Popis domu

Zaklady jsou betonové, obvodové konstrukce, stropy a ploché stfecha je provedena z betonovych
panelt. StifeSni krytina je Zivicna. fasada domu je zateplend. Schodist¢ domu je provedeno
betonové prefabrikované.

Popis bytu

Okna bytu jsou plastové, dvefe jsou dievéné. Podlahy bytu jsou z plovouci a z dlaZzeb. V kuchyni
je plynova varna deska a elektricka trouba, v koupelné€ je vana a umyvadlo, zachod je splachovaci.
Elektroinstalace je provedena svételna, rozvod vody je teplé a studené. Vytapeni je ustfedni, teplo a
tepld voda je do bytu dodavana.

Stav domu a bytu

Dle sdé€lenych skutecnosti byl dim postaven kolem roku 1967. Pied 24 lety byla provedena
zateplend fasada, pted 15 lety byly instalovany nové osobni vytahy, pfed 10 lety byly vyméneny
okna za plastové. Koupelna, WC a kuchyii byly v byté opraveny zhruba pted 9 lety. Technicky stav
domu i bytu je dobry.



6. Obsah znaleckého posudku

1. Byt ¢islo 1613/21 v domé ¢p. 1613 v ki Poruba-sever
2. Podil 598/26756 na pozemku ¢islo 3565 v ki Poruba-sever

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceiiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y/ 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi Vv 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé Prahy a Brna) v
nejkrat§im vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penéZni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1L + ) P;i)=1,071

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ Pj)=1,000
i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vliva I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;i)=0,990

i=2
V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznadmce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,060

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 0,990

1. Byt cislo 1613/21 v domé ¢p. 1613 v ki Poruba-sever

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ostrava 9

Stafi stavby: 52 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 17 696,- K&/m?

Podlahové plochy bytu l;%e;;;f:‘fédllﬁ(gﬁ;

predsii: (6,20)* 1,00 = 6,20 m?
WC: (0,90)* 1,00= 0,90 m?
koupelna: (2,46)* 1,00= 2,46 m?
kuchyi: (1,81+6,54)* 1,00 = 8,35 m?
pokoj: (1554)* 1,00 = 15,54 m?



pokoj: (17,45)* 1,00 = 17,45 m?

pracovna: (6,05)* 1,00= 6,05 m?
lodzie: (297)* 0,17= 0,50 m?
sklep: (2,04)* 0,10= 0,20 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 57,65 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 11 0,00

2. Spolecné Casti domu: Koldrna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi 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 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové Il 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00
udrzbou

Koeficient pro staii 52 let:
s=1-0,005*52=0,740
9

Index vybaveni lv=(1+ ) Vi) *Vi1*0,740 = 0,762
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,990

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 17 696,- K&/m? * 0,762 = 13 484,35 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 57,65 m? * 13 484,35 K&/m?* 1,000 * 0,990= 769 599,05 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 769 599,05 K¢

2. Podil 598/26756 na pozemku ¢islo 3565 v ku Poruba-sever

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

zastavéna plocha a nadvofi 3565 294 700,00 205 800,-

Cenova mapa - celkem 294 205 800,-



Podil 598/26756 na pozemku ¢islo 3565 v ki Poruba-sever - vychozi = 205 800,- K¢
cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 598 / 26 756

Podil 598/26756 na pozemku cislo 3565 v ki Poruba-sever - 4 599,66 K¢

zjisténa cena celkem



C. REKAPITULACE

1. Byt &islo 1613/21 v domé &p. 1613 v ku Poruba-sever 769 599,10 K¢&

2. Podil 598/26756 na pozemku ¢islo 3565 v ki1 Poruba-sever 4 599,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 774 198.80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 774 200,- K¢

slovy: Sedmsetsedmdesatctytitisicdvesté K¢

D/ Zjisténi hodnoty porovnavaci metodou a stanoveni ceny obvyklé

Ocenéni je provedeno '"cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisii:

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterda by byla dosazena
pii prodejich  stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

-Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit

-Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim

-Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim

Ocenéni je zpracovano k datu provedeni posudku a jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zéasadé¢ je
vypracovano toto ocenéni.

Obecnym ocenovacim principem pro stanoveni obvyklé (trzni)
ceny nemovitosti je:

- Porovnani ocefiované nemovitosti s uskute€nénymi prodeji
obdobnych nemovitosti, ptipadné s realitni nabidkou a snizenim ceny
- Ocenéni dle platného cenového predpisu (pouze pomocny ukazatel)

K porovnani se pouZzivaji udaje znamé z uskutecnénych prodeji, popiipadé z realitni inzerce. V
soucasné dob¢ je znalci k dispozici dostatek tdajti o uskutecnénych prodejich obdobnych
nemovitosti v regionu meéstské casti Ostrava - Poruba, ¢erpano z vlastni databdze a z realitni
inzerce.



Silné stranky nemovitosti

- umisténi v klidné lokalité obce

- dim v dobrém technickém stavu

- byt v celkovém dobrém stavu

Slabé stranky nemovitosti

- malo parkovacich mist pro osobni automobily

Po zvézeni vSech skutec¢nosti, které ovliviiuji obvyklou cenu s piihlédnutim k cené zjisténé dle

cenového predpisu a cené zjisténé porovndvaci metodou a silnym a slabym strankam,
predpokladam obvyklou cenu vySe uvedeného bytu ve vysi:

Podlahova plocha bytu
57,65 m? x cca 19 200,-- K¢ 1 107 264,00 K¢&
Stanovena obvykla cena 1 100 000,-- K¢

V Krnoveé 14.04.2019
D. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Fotodokumentace 1
Porovnavaci metoda ocenéni 2






Vypocet porovnavaci hodnoty

K cenovému porovnani byly vybrany tfi byty o velikosti 2+1 umisténé v panelovych domech. Vsechny byty jsou ze
soucasné realitni inzerce z Ostravy - mistni &ast Poruba. PFi provedeném porovnani byly hodnoceny tyto znaky
lokalita umisténi, velikost bytu, technicky stav a vybaveni.

Popis / Zdlvodnéni koeficientu K. Lokalita / Fotografie
Typstavby  Zapoditatelnd Podlazf Dispozice PoZadovana cena Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena cena
plocha celkovy
m? K¢ Ke/m? Ke Ké/m?
Byt ostrava Poruba - Oty Synka

Nase spolecnost Vam nabizi byt v osobnim viastnictvi o velikosti 2+1 v Z4dané a -
Klidné lokalité v Ostravé-Porubé. Byt se nachazi v 8. NP z osmi a skidda ze ze
dvou pokoju, kuchyné, WC, koupelny, predsing a zasklené lodZie. V byté je nova
elektroinstalace, podiahy, bytové jadro je obloZené obklady. Obyvaci pokoj se
zasklenou lodZil je situovan na jih, krasné svétly a slunny. LoZnice a kuchy jsou
situovany na sever. Dim je po celkové revitalizaci - novy vytah, nova
elektroinstalace, zatepleni, nova stfecha, zasklené lodZie, revitalizované sklepni
a spoleéné prostory.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - shodn -
koeficient 1,00; Velikost objektu - shodna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni -
oceriovany byt je horsi - koeficient 0,95; Celkovy stav - shodny - koeficient 1,00; Viiv
pozemku - bez Viivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - shodné byty -
koeficient 1,00;

panel 58,00 8NP 241 1370 000 23621 0,86 20314

Byt Ostrava Poruba - nam. Druzby

Nabizime k prodeji druzstevni byt ve velmi vyhledavané lokalité Ostravy - Poruby
s bezbarierovym pfistupem. Byt je ve velmi dobrém stawu a je &asteénd
vybaveny. Kuchyriska linka je zanovni, koupelna zdéna, rekonstruovana. Dim je
po kompletni revitalizaci, plastovéa okna,stoupacky v plastu, novy vytah, zvonky
atd. Nizké naklady na bydleni. Parkovani u domu.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - shodna -
koeficient 1,00; Velikost objektu - shodné - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - shodné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - shodny - koeficient 1,00; Vliv pozemku - bez viivu - koeficient
1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - druzstevni byt - koeficient 1,05;

panel 52,00 SNP 2+1 1050 000 20192 095 19182
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Byt Ostrava Poruba - Madarska ulice

Nabizime k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o velikosti 57 m2. Byt se e
nachazi v 8. podiaZi z osmi. Byt je v puvodnim, ale velmi zachovalém stavu. V -
byté zanovni kuchyriskad linka, polozdéné jadro, v pokojich parkety, lodZie,
plastova okna. Dim po kompletni revitalizaci (zatepleni, novy vytah, novy vchod).
V blizkosti veSkera ob&anska vybavenost (obchody, MHD, posta, Skola, Skolka a
dals(). Parkovani pred domem.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - realitni inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - shodnd -
koeficient 1,00; Velikost objektu - shodna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - shodné -
koeficient 1,00; Celkovy stav - shiodny - koeficient 1,00; Viiv pozemku - bez viivu -
koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - shodné byty - koeficient 1,00;

panel 57,00 9NP 2+ 1150 000 20175 0,90 18 158
Variaéni koeficient pfed (ipravami: 7,60 % Variaéni koeficient po Upravach: 4,58 %
Zapogitatelna plocha: 57,65 m2
Minimalni jednotkova cena: 18 158 K&lm? Minimalni cena: 1046 809 K¢
Priméma jednotkova cena: 19218 Kéfm? Priiméma cena: 1107 918 K§
Maximalni jednotkova cena: 20 314 K&/m? Maximaini cena: 1171102 Kg
Stanovend jednotkova cena: 19 200 Ké/m? Porovnavaci hodnota: 1106 880 K¢f
i
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