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0. Uvod

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni odhadu obvyklé ceny bytu &. 473/23, umisténého
v bytovém dom¢ ¢. p. 473 na pozemku parc. €. 411, vcetné spoluvlastnického podilu 6648/659724

na spolecnych ¢astech domu a pozemcich.

Znalecky posudek se provadi pro prodej majetku prosttednictvim vetrejné drazby dle zdkona
¢. 26/2000 Sb.
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1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

1.1.1 Vypis zkatastru nemovitosti ¢. 4396, pro katastralni tzemi Poruba, k datu
12.05.2015, vyhotoveny Katastralnim Gfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava, fizeni PU: 5851/2015-807 (viz ptiloha ¢. 1/1).

1.1.2  Vypis zkatastru nemovitosti ¢. 1267, pro katastralni Gzemi Poruba, k datu
12.05.2015, vyhotoveny Katastralnim uradem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava, fizeni PU: 5851/2015-807 (viz ptiloha ¢. 1/2).

1.1.3  Kopie katastralni mapy, vyhotovena Ceskym tfadem zeméméfickym a katastralnim,
dalkovym pftistupem, dne 12.05.2015 (viz ptiloha €. 2).

1.1.4 Caste¢né tdaje o jednotce z prohlaseni vlastnika.

1.1.5 Mistni Setfeni ze dne 12.05.2015, kdy byla provedena obhlidka bytu a pofizena
fotodokumentace.

1.1.6 Informace z realitnich serveru, realitni inzerce a databaze znalce.
1.1.7 Literatura:

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych zakonl (zékon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zadkona ¢. 237/2004 Sb.,
zakona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011 Sb., zakona
¢. 350/2012 Sb. a zakona ¢. 303/2013 Sb.

Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie ocenovani nemovitosti (CERM, s.r.o. Brno,
1998),

Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc., VUT v Brné-USI: Metodiky ocetiovani nemovitosti
pro ucely uveérového fizeni véetné uvért hypotecnich, dil I — Metodika ocenovani
(CERM, s.r.0. Brno, 2002),

Omezeni vlastnického prava

Vécna bremena — podle predlozenych vypisii z katastru nemovitosti ¢. 4396 a 1267, nejsou
k pfedmétu ocenéni zfizena vécna bfemena.

Zastavni prava — podle predloZzenych vypisi z katastru nemovitosti ¢. 4396 a 1267, neni
k pfedmétu ocenéni ztizeno zastavni pravo.

Exekucéni prikazy — podle pfedloZenych vypist z katastru nemovitosti ¢. 4396 a 1267, nejsou
k pfedmétu ocenéni zfizeny exekucni piikazy.

Piedkupni prava — podle predlozenych vypisii z katastru nemovitosti ¢. 4396 a 1267, neni
k pfedmétu ocenéni ziizeno piredkupni pravo.



Popis ocefiovaného arealu

Ocefiovany byt se nachazi v mésté Ostrava, ¢asti Poruba, v domé &. p. 473, na ulici Cs. exilu. Dim
je umistén v zapadni ¢asti mésta. Okolni zéastavbu tvoii dal$i cihlové domy a objekty obcanské
vybavenosti. Hlavni pfijezdové komunikace tvofi ulice 17. listopadu a Hlavni tfida, na kterych jsou
umistény zastavky MHD. V této lokalit¢ se nachéazeji prevazné cihlové bytové domy a objekty
obCanské vybavenosti. Dim, ve kterém je umistén ocefiovany byt mé dv€é podzemni a osm
nadzemnich podlazi. Sklada se ze Ctyf sekci, se samostatnymi vstupy. Je umistén na pozemku parc.
¢.411. V 1. a 2. PP jsou umistény sklepni a spolecné prostory. V nadzemnich podlazich jsou byty.
Dim je napojen na vefejny vodovod, elektrickou sit’, vefejnou kanalizaci a zemni plyn. Ptistup
k domu je ze zpevnéné obecni komunikace.

Obsah posudku (pfedmét ocenéni)

Byt ¢. 473/23
Podil 6648/659724 na spolecnych ¢astech domu €. p. 473 a pozemku parc. €. 411

1.4.1 Popis predmétu ocenéni

Byt ¢. 473/23

Popis bytového domu

Byt se nachazi v bytovém domé &. p. 473, v katastralnim tizemi Poruba, na ulici Cs. Exilu. Jde o
dam, tvofeny Ctyimi sekcemi, se samostatnymi vchody a venkovnim prijezdem, na pozemku parc.
¢. 411. Dim ma dvé podzemni a osm nadzemnich podlazi a sklonitou stfechu.

Zaklady jsou betonové s vodorovnou a svislou izolaci proti zemni vlhkosti. Vlastni stavba je
cihelna. Stropy jsou s rovhym podhledem. Stfecha je sklonitd s plechovou krytinou. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, Uplné. Vnitini omitky vapenné dvouvrstvé, venkovni tvori
bifizolit. Schodist¢ v kazdé sekci je piimé, dvouramenné, teracové, opatiené zabradlim.
Elektroinstalace je svételna, v bytech jsou pojistkové automaty. Sekce maji bleskosvod. Je zde
rozvod teplé a studené vody a vnitini kanalizace ze vSech hygienickych zafizeni. Do domu je
zaveden zemni plyn. Kazda sekce ma vytah. Objekt je napojen na veskeré inzenyrské sité. Vybaveni
je standardni.

Popis bytu €. 473/23 o velikosti 2+1 v 1. NP
Ocenovany byt se nachdzi v 1. nadzemnim podlazi. Jedné se o dvoupokojovy byt s kuchyni. V byté
se nachazi predsin, WC, koupelna, komora, dva pokoje a kuchyn.

Vnitini povrchy jsou z vapenné dvouvrstvé omitky. Vnitini obklady jsou v koupelné a v kuchyni.
Dvete v byt¢ jsou hladké pIlné. Okna jsou plastova s nepristielnymi skly. Povrchy podlah tvoii
PVC, vlysy a keramicka dlazba. Vytapéni je ustfedni dalkové. Ohfev vody centrdlni. Vybaveni
kuchyné tvofi plynovy spordk. Hygienické vybaveni tvoii splachovaci WC, vana a umyvadlo.
Ostatni vybaveni tvoii domadci telefon, ventilatory a vestavéné skiing. Bytové jadro je zdéné.

Podil na spole¢nych ¢astech domu a pozemcich ¢ini 6648/659724.

Stafi a opotiebeni

Dim byl postaven a uzivan cca od roku 1955. Béhem doby uzivani byly provedeny opravy a
vymény nekterych stavebnich prvkdl v domé. Byla provedena vyména oken a v brzké dobé je
planovana oprava svislych rozvodi vody. Dim je v dobrém technickém stavu. Byt je pred
kompletni rekonstrukeci.
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Vyméry bytu

Kuchyn 11,29 m?
Pokoj 17,15 m?
Pokoj 20,53 m?
Komora 1,80 m?
Predsin 12,58 m?
Koupelna 2,20 m?
wC 0,93 m?
Celkova plocha bytu 66,48 m?

Pozemek parec. €. 411
Pozemek je zastavén stavbou bytového domu €. p. 473. V misté je moznost napojeni na vetrejny
vodovod, zemni plyn, vetejnou kanalizaci a elektrickou sit’.

1.4.2 Hodnoceni predmétu ocenéni

Silné stranky
Byt je umistén v cihlovém domé, okna jsou provedena z nepriisttelného skla.
Diim je umistén v klidné a zadané lokalitg.

Slabé stranky
Byt je umistén v 1.NP.

Byt je pred kompletni rekonstrukei.
Pouzita metodika ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je stanovit odhad obvyklé ceny vyse uvedenych nemovitych véci.
Obvykla cena nemovité veci je definovana jako cena, za kterou by se dana (popiipadé obdobnd)
nemovita véc dala v tuzemsku ke dni ocenéni prodat. Nemovitd véc je svym zpiisobem jedine¢nd a
neda se premistit. Z toho vyplyva, Ze stejnd nemovitd véc mize mit v odliSném prostiedi odliSnou
hodnotu.

Z vyse uvedené¢ho je ziejmé, ze vlastni obvyklou cenu nemovité véci, kterd by odpovidala skutecné
cen¢, za kterou bude nemovita véc prodana, neni mozné presné stanovit. Tvoii se az pii konkrétnim
prodeji a muze se od zjisténé hodnoty znacné odliSovat. Jeji zjisténi vyzaduje pomérné slozité a
pracné zkoumani cen na trhu s nemovitymi vécmi a porovnani téchto cen mezi sebou.

Obvyklou cenu definuje také § 2 odstavec 1 zdkona o ocenovani majetku. Ten uvadi, Ze obvyklou
cenou se rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku
nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém 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 pomért prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota, ptikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Cilem je urcit odhad obvyklé ceny predmétu ocenéni, ktery by se alespoii co nejvice piiblizoval
cen¢, za kterou by mohl byt pfredmét ocenéni skutecné prodan.



Vyse popsana obvykld cena je tedy cena za jakou by mohla byt oznacend nemovitad véc
zobchodovana.

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny byla pouzita metoda porovnavaci. Porovnani je provedeno pro
predmét ocenéni jako celek (byt véetné podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku), tak, jak se
bézné podobné objekty k prodeji nabizeji.
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2. Posudek — Porovnavaci metoda
2.1 Popis pouzité metody

Srovnatelnou cenou nemovité véci je cena stanovend cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodejnymi nemovitymi vécmi.

Porovnani je provedeno pro nemovité véci jako celek (tedy byt vcetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu a pozemku).

Vyse cen vsech srovndvacich objektll je cena, za kterou se tyto nemovité véci nabizeji k prodeji
prostiednictvim realitnich kancelafi, a proto se jednd o cenu poZadovanou, nikoliv o cenu
dosaZenou pfri prodeji. Je proto tieba, aby odhadce ve svém regionu sledoval pomér mezi témito
cenami, ktery je mistn¢ a ¢asoveé proménny. V tomto piipade byl pouzit index 0,95, kterym se ceny
z inzerce ndsobi. Vysledkem je tzv. cena po redukci na pramen zjiSténi ceny.

Porovnani je provedeno pomoci indexu odliSnosti I, ktery zohlednuje rozdilné parametry
porovnéavanych objektii vzhledem k objektu oceniovanému. Tyto odlisnosti jsou vyjadieny riznymi
koeficienty (K, az K,). Napf. je zde zohlednéna poloha srovnavacich objekth (byth), jejich velikost,
vybaveni, technicky stav, jestli maji sklep nebo balkon, popt. lodzii, jiné vlastnosti (napf. umisténi
bytu na podlazi v dom¢&) a také material svislych konstrukci. Koeficienty K, az K, se mezi sebou
nasobi a vysledkem je index odliSnosti, kterym délime ceny jednotlivych srovnavacich objekt po
redukei.

Vyslednd cena ocefiovaného objektu je potom stanovena jako aritmeticky primér cen ocefiovanych
objektl, odvozenych ze srovnavacich objektt.

Popis srovnavacich objekti:

Pro porovnani byly vybrany byty v osobnim vlastnictvi, o velikosti 2+1, vyméry 54-62 m?
podlahové plochy, umisténé v mésté Ostrave, v ¢asti Poruba, v panelovych nebo cihlovych domech.
Ocenovany objekt i srovndvaci objekty nejsou jiz pii porovnavaci metodé podrobné popisovany.
Popis ocenovaného objektu je uveden v Posudku — ¢asti 1.4 a popis srovnavacich objektll je
soucasti ptiloh ¢. 4/1 — 4/5 tohoto znaleckého posudku.

2.2 Porovnani jednotlivych objekti

Parametry oceniovaného a porovnavanych objektu

PP
C. Lokalita [m’] Sklep | Balkén | Patro Jiné
Ostrava-Poruba | ¢lenéni (LodZie) osobni vlastnictvi
Ocen. | ul. Cs. exilu 66/2+1 ano ne 1./8 | dim i byt v ptivodnim stavu, vytah, okna-neprustielna skla, cihla
1. ul. Oty Synka 62/2+1 ano ano 4./7 | byt po &asteéné rekonstrukci, dim po Caste¢né revitalizaci, vytah, panel
2. | ul. 1. &.arm. sboru | 58/3+1 ano ano-2x | 3./4 | dim po revitalizaci, byt po ¢aste¢né rekonstrukci, bez vytahu, cihla
3. | ul. Stavebni 54/2+1 ano ne 4./4 | byt po rekonstrukei, dim po revitalizaci, cihla
4. | ul. Ukrajinska 56/2+1 | ano-2x ano 5./7 | dim po revitalizaci, byt po ¢astecné rekonstrukei, vytah, panel
5. | ul. Skautska 54/2+1 ano ano 1./3 | byt po ¢astecné rekonstrukei, bez vytahu, cihla




2.3

Porovnani a vypocet ceny oceflovaného objektu

Cena po K, K, K, K, K, K, 1 Cena ocen.

C. Cena Koef. redukci na | poloha | velikost | sklep stav jiné | mat. | K x. obj. odvozena

poZadovana | redukce | pramen ceny bytu | balkén | vybaveni -XK( | ze srovnavaciho
[K¢] [K¢] bytu [K¢]

1. 950 000 0,95 902 500 093] 0,98 1,02 1,02 1,031 0,95 | 0,93 972 696
2. 1450 000 0,95 1377 500 0,96| 0,94 1,04 1,02 1,00 | 1,00 | 0,96 1438 994
3. 1199 000 0,95 1 139 050 1,00 0,90 1,00 1,05 1,00 | 1,00 | 0,95 1205 344
4. 875 000 0,95 831 250 0,96| 0,92 1,02 1,03 1,03 0,95 | 091 915 534
5. 1 050 000 0,95 997 500 1,00 0,90 1,02 1,02 1,00 | 1,00 | 0,94 1 065 295
Celkem primér K¢ 1119 573
Zaokrouhleno K¢ 1120 000
Minimum K¢e 915534
Maximum K¢ 1438 994

SAAANAA

=

— NN

Koeficient redukce na pramen ceny - skutecna kupni cena = 1,00 (u inzerce ptimétené nizsi)
U ocenovaného objektu se pii pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym
uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00.

Koeficient tipravy na polohu domu v rdmci mésta

Koeficient tipravy na velikost objektu (bytu)

Koeficient Gpravy na sklep nebo balkéon k bytu

Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni bytu a domu (lepsi - horsi)

Koeficient Gpravy na event. dal$i vlastnosti - umisténi podlazi v domé (lepsi - horsi)

Koeficient Gpravy dle materialu (panel-cihla)
Index odlisnosti =K x K x K, x K, x K, x K,

Zdivodnéni pouziti vybranych koeficientd

Koeficient K :
U porovnavacich objektd byla zohlednéna ptedevSim provedend rekonstrukce bytu, provedend

revitalizace domu, ve kterém je porovnavany byt umistén a ptipadné vyzdéni bytového jadra.

Koeficient K.:
Byly zde zohlednény skutecnosti, Ze nékteré porovnavané objekty jsou umistény v 1.NP nebo ve

Vv

vys$8im podlazi bez vytahu , coz snizuje jejich prodejnost.
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3. Celkova rekapitulace a zavér

Byt €. 473/23 véetné podilu 6648/659724 na spoleénych ¢astech
domu a pozemku v k. u. Poruba Cena [K¢]
Odhad obvyklé ceny — metoda porovnavaci 1 120 000,00
Odhad obvyklé ceny 1120 000,00

Odhad obvyklé ceny bytu ¢. 473/23 v bytovém domé €. p. 473 na pozemku parc. ¢. 411, vcetné
spoluvlastnického podilu 6648/659724 na spole¢nych Castech domu a pozemcich, v katastralnim
uzemi Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, stanoveny porovnavaci metodou, ke dni ocenéni
¢ini

1120 000,00 K¢

Slovy: jedenmilionjednostodvacettisickorunceskych.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 7. 3. 2000, €. j. Spr 1296/2000 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym c¢islem 1441-31/15 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladii uctuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladu

¢. 302015.

V Ostravé dne 25.05.2015 Ing. Jana Machova
PRILOHY
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¢. 1/2 Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1267

¢.2 Kopie katastralni mapy

¢.3 Fotodokumentace

¢.4/1 -4/5  Porovnavaci objekty



