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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalci se uk 14 d 4, aby stanovil obvyklou cenu bytové jednotky ¢. 1070/9 véetné spoluvlastnického
podilu na spoleénych castech domu ¢.p. 1070 a na pozemku parc.c. St. 1093/1 o velikosti
id. 1340/5335 a rovnéz aby stanovil obvyklou cenu pozemku parc.¢. St. 1086/3, jehoz soucasti je
stavba bez ¢&.p./Ce., véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku
patrc.C. St. 1086/1, vse zapsino u Katastrilntho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava na LV ¢. 209, 3457, 4240 a 4210 pro k.a. Marianské Hory, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto pro vlastni potfebu zadavatele a pro acel dobrovolné drazby.

Identifikace pfedmétu ocenéni:

a) Bytova jednotka ¢. 1070/9 vcetné podilu na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 1070
a pozemku parc.c. St. 1093/1 o velikosti id. 1340/5335, zapsand na LV ¢&. 4240 a 4210
vse pro k.a. Marianské Hory

b) Pozemek parc.¢. St. 1086/3, o vyméfe 23 m” - zastavéna plocha a nddvoii (souéasti pozemku
je garaz bez ¢.p./c.e.) véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku
parc.¢. St. 1086/1, o vyméfe 237 m” - zastavéna plocha a nadvofi

Ocenéni je provedeno v souladu s § 2 a § 4 zikona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni) a v souladu
s§ 1a a § 1b vyhlasky ¢ 441/2013 Sb. (v platném znéni). Ocenéni ve znaleckém posudku
je zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovana bytova jednotka a ocenovana garaz
nachazela ke dni 6.8.2025.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro vlastni potfebu zadavatele a pro ucel dobrovolné drazby.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Zadavatel sdélil znalci informace o provedenych stavebnich upravach na bytovém domé
a o rekonstrukci bytové jednotky.

1.4. MISTNI SETRENI NEMOVITYCH VECI

Mistn{ Setfeni na pfedmétu ocenéni bylo provedené dne 6.8.2024 od 19:00, a to za tcasti zastupce
zadavatele, pana Ing. Miroslava Fucika, a znalce Ing. Ondfeje Vasicka. Pii mistnim Setfeni byla
pofizena fotodokumentace bytové jednotky, bytového domu a garaze, bylo provedeno zaméfeni
bytové jednotky a garaze a byla provedena kontrola stavebné-technického stavu.



2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroju,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci sdélenych zadavatelem
a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Rovnéz byly pouzity informace a data z vlastni databaze
sjednanych cen (realizovanych prodejt) nemovitych véci.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem
poskytnuty tyto podklady:

a) Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 4210,
vyhotoveny dalkovym pfistupem, ze dne 1.9.2025

b) Vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Marianské Hory, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 4240,
vyhotoveny dalkovym pfistupem, ze dne 1.9.2025

¢) Caste¢ny vipis z katastru nemovitosti pro k.i. Marianské Hory, obec Ostrava, list vlastnictvi
¢. 3457, vyhotoveny dalkovym piistupem, ze dne 1.9.2025

d) Vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Marianské Hory, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 209,
vyhotoveny dalkovym pfistupem, se stavem ke dni 1.9.2025

e) Katastralnf mapa pfedmétného tzemi

f) Informace zjisténé pii mistnim Setfeni nemovitych véci provedené dne 6.8.2025
g) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

h) Vlastni databaze realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci

1)  Prohlasen{ vlastnika bytového domu ¢.p. 1070

Dale byly pouZity informace z nasledujicich vefejné dostupnych zdroji:

a) Informace zjisténé z katastru nemovitosti

b) Mapové podklady

¢) Cenova mapa stavebnich pozemkt mésta Ostravy

d) Realitni servery

¢) Standard Ceské bankovni asociace — Standardy ocefiovani nemovitjch véci
Zakony a vyhlasky:

a) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisti

b) Vyhlaska MF CR ¢. 441/2013 Sb. (oceniovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich piedpisi
c) Zikon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

d) Zékon ¢&. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) a katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sb.; Statni sprava zeméméfictvi a katastru - www.cuzk.cz



e) Zakon ¢ 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech

Literatura:

a) ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-
0.

b) ORT, P., ORTOVA SEFLOVA, O., Ocefiovani nemovitost{ v praxi, Praha: Nakladatelstvi
Leges, s.r.0., 2022. ISBN 978-807502-571-5.

c) INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL, Mezinarodni ocenovaci

standardy 2022, Praha: Ekopress, 2022. ISBN 978-80-87865-78-1

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Obecné pfedpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni:

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovité véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi

pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

2)

b)

d)

Zpracovatel ocenéni zohlednuje vsechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladt a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi z toho, ze informace ziskané z objednatelem pfedlozenych podklada
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti
a uplnosti ovérovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé, resp. ke dni
jeho zpracovani a neodpovida za piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo
po pfedani ocenéni.

Zpracovatel prohlasuje, Ze jeho databaze prodejnich cen je vérohodna a v nf obsazena data jsou
pfezkoumatelna.

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného pfipadu a bylo provedeno za ucelem stanoveni

obvyklé ceny pro vlastni potfebu zadavatele a pro tucel dobrovolné drazby.



3. VYMEZENI{ POJMU OBVYKLA CENA, TRZNI HODNOTA, ZJISTENA
CENA

3.1. OBVYKLA CENA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o oceflovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefnovani majetku a sluZeb,
odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pifi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napifklad stav tisné prodavajictho nebo kupujictho, dasledky pfirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Podle odst. 3:

,,V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastn{ pravn{ pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Duvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenén{ uvedeny.*

3.2. TRZNI HODNOTA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o ocenlovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefnovani majetku a sluZeb,
odst. 4:

,» T1znf hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzntho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trznfho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Zze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3.3. ZJISTENA CENA

,,Zjisténa cena nemovitych véci je cena uréend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku,
v aktudlnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb. (ocefiovaci
vyhlagka) v aktualnim znéni.



4. METODY OCENENT]

4.1. METODA URCENI CENY ZJISTENE DLE PREDPISU

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle pfedpisu (diive také tzv.
»administrativai cena”) se urcuje dle ,,oceniovaciho pfedpisu”, kterym je zikon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych predpist v platném znéni, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zikona o oceftovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl. ¢. 345/2015 Sb.,
vyhl. ¢&. 53/2016 Sb. vyhl ¢. 443/2016 Sb., vyhl ¢ 457/2017 Sb., vyhl ¢ 188/2019 Sb.,
vyhl. ¢. 488/2020 Sb., vyhl. ¢. 424/2021 Sb., vyhl. ¢. 337/2022 Sb., vyhl. ¢. 434/2023 Sb. a vyhl
¢. 370/2024 Sb. (aktudlni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava presné podle algoritmu danych
metodickymi postupy, které jsou predepsiany ocenovacimi pfedpisy na bazi metody nakladové,
vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada raznych koeficientt, které jsou statisticky
nebo administrativné dany.

4.2. POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami,
pii zohlednéni vsech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zaklad¢
uvedenych podkladu pak nasleduje zdtivodnéni a uvedeni odhadnuté/stanovené hodnoty. Pokud je
mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
charakteristickych znakt, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovité véci a jejich realizovanych cen, urcéi znalec porovnavaci hodnotu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena
na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi
majetky. Naslednou upravou jiz realizovanych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji
rozdily mezi absolutn{ velikosti vybranych ukazatelt oceiovanych a porovnavanych majetka, se uréi
vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt ve znaleckém posudku podrobné
uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

4.3. METODY APLIKOVANE V OCENENI

V tomto znaleckém posudku se stanovuje vyse obvyklé ceny pfedmétu ocenéni pro vlastni pottebu
zadavatele a pro ucel dobrovolné drazby. V tomto znaleckém posudku je pouzito porovnavaci
metody a metody pro urceni ceny zjisténé (administrativni ceny) pomoci aktualné platné ocenovaci
vyhlagky.



5. NALEZ

5.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zadianim znaleckého posudku je odborni otizka zadavatele ,stanoveni obvyklé ceny bytové
p ] > vy y by
jednotky a fadové garaze®. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci budou sebrana a tvofena data,
ktera budou analyzovana a kterd jsou reprezentativni ve vztahu k odborné otizce.
y J

Data budou sebrana a tvofena z vefejnych zdrojt, z dostupnych informaénich databazi, z vefejnych
listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha bytové jednotky a garaze, bude provedeno mistni Setfeni na ocenované bytové jednotce,
bytovém domé ¢.p. 1070 a na garazi. Nasledné¢ budou zjistény identifikacni udaje, omezeni
vlastnického prava, bude vypracovan popis a vyhodnoceni polohy a stavu bytové jednotky a garaze,
bude provedena analyza trhu abudou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci
pro porovnavaci metodu.

5.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Data budou zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a informaci zjisténych ze ziskanych podklada a z mistniho Setfeni. Zjisténa a zpracovana budou
data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistnfho Setfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle situace ke dni ocenéni a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie
realitni inzerce.

5.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

5.3.1. Zakladni informace

Nazev majetku: Bytovi jednotka ¢. 1070/9
Radova gara, sou¢ast pozemku parc.é. St. 1086/3
Adresa: Obla 1070/7, PSC 709 00 Ostrava - Marianské Hory
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Ostrava
Katastralni uzemi: Marianské Hory
Pocet obyvatel: cca 285.000

5.3.2. Zakladni idaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 3457 a 4240 pro k.4. Marianské Hory, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto se
stavem ke dni 1.9.2025, je zapsan u ocenovanych nemovitych véci jako vlastnik:

HICRA REALITY a.s., Hrabakova 1861/1, Moravska Ostrava, 702 00, Ostrava, IC: 28653173



5.3.3. Popis lokality a umisténi bytové jednotky

Bytovy dum ¢.p. 1070 s ocetiovanou bytovou jednotkou ¢. 1070/9, rovnéz tak fadova garaz
na pozemku parc.¢. St. 1086/ 3, se nachdzi pfi ulici Obla v méstské ¢asti Marianské Hory a Hulvaky,
k. Marianské Hory, ve stfedni casti mésta. Bytovy dum c.p. 1070 je soucasti zastavby
nizkopodlaznich bytovych domt, podél nedaleké ulici 28. fijna se nachazi zastavba ¢inzovnich domu
s polyfunkénim  vyuzitim, zapadnim smérem se nachazi vilova zastavba rodinnych domu.
V dochazkové vzdalenosti se nachazi kompletni ob¢anska vybavenost — Utad méstského obvodu,
skolské instituce, posta, sportovni i zdravotnické zafizeni, supermarket Billa. Historické centrum
meésta Ostravy s veskerou infrastrukturou a siti sluzeb se nachazi ve vzdalenosti cca 2,5 km
vychodnim smérem (5 min autem, 10 min MHD). V dochazkové vzdalenosti se nachazej
tramvajové zastavky ostravské MHD (zastavky ,,Daliborova® a Prostorna®). V misté je mozné
napojeni na frekventovanou komunikaci ul. 28. fijna, spojujici centrum meésta s jeho zapadni ¢asti.
Napojeni na frekventovanou komunikaci ul. Marianskohorska, spojujici centrum meésta s jeho jizni
a zapadni ¢astf a dale tvofici dalni¢ni pfivadéce dalnic D1 a D56, je mozné ve vzdalenosti 1,5 km.
V okoli bytového domu se nachazi vefejna parkovisté s dostate¢nym poctem parkovacich stani.

5.3.4. Popis bytového domu ¢.p. 1070

Jedna se o krajni sekci fadového bytového domu. Bytovy dim je soucasti bloku se ¢tyfmi vchody
a ctyfmi ¢isly popisnymi. Bytovy dum ¢.p. 1070 je tifpodlazni s obytnym podkrovim, podsklepeny
v celém svém pudorysu. Zaklady bytového domu jsou betonové, s dodate¢né provedenou izolaci
proti pudni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel. Stropni konstrukce tvoii Zelezobetonové
panely. Stfecha je sedlova s plechovou krytinou. Fasadu domu tvoif kontaktni zateplovaci systém
se strukturovanou omitkou, sokl je z marmolitu. Vnitin{ omitky ve spoleénych prostorech jsou
vapenné, hladké. Schodisté je Zelezobetonové konstrukce s krytinou z teraca. Vnéjsi pfedsazené
schodisté je betonové konstrukce. Podlahy spole¢nych prostor jsou kryté teracem. Klempifské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu s natérem. Okna jsou plastova s izolacnim skly. Vstupni
dvefe do domu jsou dfevéné, prosklené. Bytovy dum je napojen na veskeré inzenyrské sité.
V bytovém domé se nenachazi osobni vytah. V 1.PP bytového domu se nachazi sklepni koje
a spole¢né prostory.

Dle zjisténych informaci byl bytovy dam postaven na pfelomu 50tych a 60tych let 20. stoleti a ke dni
ocenéni se nachaz{ v dobrém stavebné-technickém stavu. V poslednich letech byla provedena
revitalizace bytového domu, ktera zahrnovala zatepleni domu v¢. nové fasady, vyménu oken, izolaci
zakladt, nové klempifské konstrukce.

5.3.5. Popis bytové jednotky ¢&. 1070/9

Ocenovand bytova jednotka ¢. 1070/9 je umisténa v podkrovnim prostoru tfipodlazntho bytového
domu. Jednotka je o dispozi¢ni velikosti 3+1 s hygienickym zazemim.

Podlahy v pokojich jsou plovouci, laminatové, v pokojich se nachazeji koberce, v koupelné
je provedeno PVC. Vnitini pficky a podbiti sikmin je ze sadrokartonovych konstrukei, povrchy stén
jsou tvofeny vymalbami, v koupelné je proveden keramicky obklad. Okna jsou stfesni dfevéna, typu
Velux. Dvefe jsou dfevéné, osazené do ocelovych zarubni. Mezi obyvacim pokoji a pfedsini jsou
provedeny dfevéné, prosklené dvefe s nadsvétliky. V kuchyni se nachazi kuchynska linka
s vestavénymi spotfebici a plynovym sporakem. V koupelné se nachazi rohova vana a umyvadlo,
zachod je kombi, umistény v koupelné. V bytové jednotce jsou pfiznané drevéné konstrukce krovu.



Dle sdéleni zadavatele byla vestavba podkrovni bytové jednotky kolaudovana v roce 1998. Ke dni
ocenéni se bytova jednotka nachazi v pramérném stavebné-technickém stavu. Bytova jednotka je
napojena na veskeré inzenyrské sité, vytapéni a ohfev vody je etaizové s plynovym kotlem umisténym
v komofte za kuchyni.

Vycet vech mistnost{ (dle provedeného zaméfeni):

Obyvacipokoj. 45,69 m’
Kuchyfl 14,37 m?
POKOL oo 2530 m?
POKOL oo 1924 m?
Predsin 13,05 m’
Koupelna s WC 7,05 m’
SAtNA 8,36 m’
A 2,45 m’
Celkova podlahova (bytova) plochy 135,51 m’

5.3.6. Popis fadové garaze, ktera je soulasti pozemku parc.¢. St. 1086/3

Jedna se o jednopodlazni, fadovou garaz (vnitini sekci) s garazovym boxem pro jedno osobni
vozidlo.

Zaklady garaze jsou betonové, pravdépodobné s provedenou izolaci prosti zemni vlhkosti. Svislé
konstrukce jsou zdéné z tvarnic. Stfecha je pultova s mirnym sklonem s konstrukei z betonovych
desek. Stfesni krytina je zasfaltovych, zivicnych pasa (IPA). Fasidu domu tvofi omitky
ze Skrabaného bfizolitu. Vnitini omitky jsou vapenné, hladké. Podlaha garaze je betonova.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Prosvétleni garaze je tvofené sklobetonovymi
tvarnicemi (Luxfery). Vrata jsou plechova.

Ke dni ocenéni se fadova garaz nachazi v pramérném stavebné-technickém stavu. Garaz je napojena
na elektrickou sit’, dest’ové vody jsou svedeny do aredlové dest’ové kanalizace.

Zastavéna plocha gardzi 23 m?

Uzitné plocha garize 18,24 m?

5.3.7. Pfistup k ocefiovanym nemovitostem

Piistup k bytovému domu ¢.p. 1070 s ocefiovanou bytovou jednotkou ¢. 1070/9 je mozny z vefejné
komunikace ul. Obld (pozemek parc.¢. 192/1 ve vlastnictvi Statutirniho mésta Ostrava).

Piistup a pifjezd k ocenované fadové garazi, kterd je soucasti pozemku patc.¢. St. 1086/3, je mozny
rovnéz z vefejné komunikace ul. Obla a dale pfes pozemek nadvoif mensiho aredlu fadovych garazi,
patrc.C. St. 1086/1, ktety je v podilovém vlastnictvi majitelt fadovych garazi. Pfedmétem ocenéni je
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/16 na pozemku parc.¢. St. 1086/1.

Pozitiva pfedmétnych nemovitosti

- Umisténi v lokalité v dosahu kompletni ob¢anské vybavenosti a s dobrou dopravni dostupnosti



- Bytovy dim po provedené revitalizaci
- Bytovy dim s nizsim poctem bytovych jednotek

- Dostatek parkovacich stani v okoli bytového domu

Negativa pfedmétnych nemovitosti

- Absence piislusenstvi bytové jednotky v podob¢ sklepni koje, balkonu nebo lodzie
- Umisténi bytové jednotky v podkrovni bytového domu bez vytahu
- Konstrukce krovu ¢astecné omezujici vyuziti mistnosti, kde se tyto konstrukce nachazeji

- Vybaveni bytové jednotky pochazejici pfevazné z roku 1998 (tj. stati 27 let)

5.4. ANALYZA A VYHODNOCENI TRHU

Z hlediska hromadného bydleni (bydleni v bytovych domech) se v ramci mésta Ostravy jedna
o pomérné atraktivni lokalitu ve stfedni ¢asti mésta s dobrou dopravni dostupnosti a dostupnosti
obcanské vybavenosti. V soucasnosti je v dané lokalit¢ poptavka po bytovych jednotkach vyssi,
nez je jejich nabidka. V soucasnosti je patrny narast prodejnich cen, a to u byt vsech velikostnich
kategoriich. Pfesto v pifipadé¢ déle trvajici inzerce dochazi k jistym pobidkovym slevam
z inzerovanych cen. Doba prodeje je ovlivnéna spravné nastavenou inzerovanou cenou.

S ohledem na umistén{ v centralni ¢asti mésta s dobrou dopravni dostupnosti, s ohledem na zjistény
stavebné-technicky stav bytové jednotky a bytového domu, jeho staff a provedenou revitalizaci,
zjisténé vybaveni bytové jednotky lze konstatovat, Ze ocenovana bytova jednotka je ke dni ocenéni
na trhu dobfe obchodovatelna.

Poptavka po fadovych garazich v méstském obvodé Marianské Hory a Hulvaky pfevysuje
nad stavajici nabidkou. Poptavka je zejména po radovych garazich, které se nachazeji bud’ pfimo
v parterech bytovych domu nebo v jejich dochazkovych vzdalenostech.
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6. POSUDEK

6.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Analyza dat bude provedena dle zikona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, §2 a dle vyhlasky
. 503/2020 Sb. o vjkonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znénf vyhlasky
.199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
.488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024 Sb. (aktuélni ke dni

ocenéni) {1c bude rovnéz urcena cena zjisténa.

Q< O Q<

Znalecky posudek je rozclenén do dvou odbornych ¢asti podle pouzité ocenovaci metody, a to:

1) Ocenéni dle cenového predpisu, stanoveni ceny zjisténé

2) Ocenéni metodou porovnavaci (Porovnavaci pfistup)

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podklada poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dile byly ziskdny informace o realizovanych transakci
obdobného/srovnatelného majetku, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich
serverech), dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupt, vyhodnoceni ziskanych
dat a poznatk, a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

6.2. OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

6.2.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocernovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zikonu
¢. 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., ¢. 225/2017 Shb.
a & 237/2020 Sb. a vyhlasky ME CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nazev predmétu ocenéni: Bytova jednotka
Adresa pfedmétu ocenéni: Visovet 1145/6, PSC 709 00, Ostrava — Marianské Hory

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I11 0,01
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba V 0,00
(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 tzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 1I 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni viznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 111 1,00
obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzem{ lazenskych mist typu
D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s Prahou nebo Brnem II 1,10

b
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nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy
a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka 1 1,05
zafizeni, skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizenf aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir =P * P, * Py ¥ Py ¥ (1 + >, P) =1,167
i=1

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

Index trhu Ir =P * P * Py * Py ¥ (1 + > P) =1,010

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obywvatel

Nazev znaku ¢ P

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotn{ prostfedi: Rezidencni zastavba 1 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obcanska I 0,00
vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost 111 0,00
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho 11 0,00
vyuzitl

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00

11
Index polohy Ip =P, * (1 + 2 P) = 1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,225

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,061
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1. Bytova jednotka ¢&. 1070/9

1.1. byt

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ostrava — oblast 5

Staff stavby: 70 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 27): 47 695,- K¢/m”®

Podlahové plochy bytu l;ze;i:;f(:éd;‘l’otﬁ;

Obyvaci pokoj: 36,63 * 1,00 = 36,63 m*

Obyvaci pokoj: 9,06 * 0,80 = 7,25 m*

Kuchyn: 14,37 * 1,00 = 14,37 m*

Chodba: 13,05* 1,00 = 13,05 m*

Satna: 4,02% 1,00 = 4,02 m?

Satna: 434% 0,80 = 3,47 m’

Pokoj: 14,22+ 1,00 = 14,22 m?

Pokoj: 11,08 * 0,80 = 8,86 m®

Pokoj: 11,73 * 1,00 = 11,73 m?

Pokoj: 7,51* 0,80 = 6,01 m*

Koupelna s WC: 7,05* 1,00 = 7,05 m?

Spiz: 245* 1,00 = 2,45 m’

Zapocitana podlahova plocha bytu: 129,11 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana v 0,10

2. Spolecné ¢asti domu: Kolarna, koc¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 11 0,00

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované 11 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni sveétové strany - 11 0,00
caste¢ny vyhled

6. Zakladni pfislusenstvi bytu: Ptislusenstvi uplné - standardni provedeni  III 0,00

7. Dal$i vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,03
vybaveni, bez dalSich prostor

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu I11 0,00

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

Koeficient pro staff 70 let:
s =1-0,005*70 = 0,650
9
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vl) * Vi * 0,650 = 0,696
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,010

Index polohy pozemku Ir = 1,050
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Ocenéni

Zakladni cena upraveni ZCU = ZC * Iy = 47 695,- K¢&/m* * 0,696 = 33 195,72 K¢&/m”®
CBp = PP * ZCU * I+ * Ip = 129,11 m* * 33 195,72 K¢&/m?* 1,010 * 1,050= 4 545 196,32 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 4 545 196,32 K&

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek zapsany na LV €. 4210

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemku dle § 2

Nz Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
azey &islo [m’] [K¢&/m’] [K¢]

zastavéna plocha a nadvoii 1093/1 192 1220,00 234 240,-

Cenova mapa - celkem 192 234 240,-

Pozemek zapsany na LV &. 4210 - cena zjiSténa celkem =

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky
1.2. Pozemek zapsany na LV ¢. 4210 =

234 240,- K&

234 240,- K¢

Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: =
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 234 240,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 1 340 / 5 335

Hodnota spoluvlastnického podilu:

234 240,- K¢ * 1 340 / 5335 = 58 834,41 K¢

234 240,- K&

4 545 196,32 K¢

Spoluvlastnicky podil na piislusenstvi a pozemku + 58 834,41 K¢
Bytova jednotka €. 1070/9 - cena zjisténa = 4 604 030,73 K¢
2. Radova garaZ na pozemku parc.&. St. 1086/3

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
Staff stavby: 55 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 20): 4 355,- K¢/m’

Zastavéné plochy a vySky podlaZi

1.NP: = 23,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 23,00 m* 2,79 m

Obestavény prostor

1.NP: (23)%(2,79) = 64,17 m’
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Obestaveny prostor - celkem: =

Vypocet indexu cenového porovnani

64,17 m’

Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
stfechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova 1 -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: jen piivod el. napéti 230 V II -0,02
4. Piislusenstvi - venkovni upravy: bez piislusenstvi I1 -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I11 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 11 1,00
Koeficient pro staff 55 let:
s =1-0,005*55= 0,725
5
Index vybavenf Iv=(1+ S V)*Vs*0,725 = 0,696
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 1,050
Ocenéni
Zakladni cena upraveni ZCU = ZC * Iy = 4 355,- K¢&/m® * 0,696 = 3 031,08 K¢&/m’
CSp = OP * ZCU * It * Ip = 64,17 m’ * 3 031,08 K¢&/m’* 1,010 * 1,050= 206 271,92 K¢
Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 206 271,92 K¢
3. Pozemek zapsany na LV &. 3457
Ocenéni
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2
Nize Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

v &slo [m?] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvofi St. 1086/3 23 2000,00 46 000,-
Cenova mapa - celkem 23 46 000,-
Pozemek zapsany na LV &. 3457 - cena zjiSténa celkem = 46 000,- K&
4. Pozemek zapsany na LV ¢&. 209
Ocenéni
Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkui dle § 2
Nize Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena

v dslo [m?)] [K&/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori St. 1086/1 237 2 000,00 474 000,-
Cenova mapa - celkem 237 474 000,-

Pozemek zapsany na LV ¢. 209 - vychozi cena pro vypocet =

15

474 000,- K&



vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemek zapsany na LV &. 209 - cena zjisténa celkem
Vysledky analyzy dat
1. Bytova jednotka ¢. 1070/9

1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek zapsany na LV ¢. 4210

2. Radové gardz na pozemku parc.¢. St. 1086/3
3. Pozemek zapsany na LV ¢. 3457
4. Pozemek zapsany na LV ¢. 209

Cena zjisténa - celkem:

Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Ctyfi miliony osm set osmdesét pét tisic devét set tficet K¢

16

* 1/16

= 29 625,- K&

4 604 031,- K¢
4 545 196,32 K¢
58 834,41 K¢

= 4604 031,- K¢

206 272,- K¢&
46 000,- K&
29 625~ K&

4 885 928,- K&

4 885 930,- K&



6.3. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Srovnani je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialni metodu
nepiimého porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé vlastnosti oceniované bytové jednotky
se srovnavanymi nemovitymi vécmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje
bytovych jednotek, které jsou s ocenovanou jednotkou srovnatelné, pfevazné s ohledem na umistént,
velikost, stav, vybaveni a pifslusenstvi. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované kupni
ceny vztazené na 1 m*uzitné plochy bytové jednotky. Podlahova plocha ocetiované bytové jednotky
¢ 1070/9 ¢ini 135,51 m®.

Porovnavaci metoda byla provedena soucasné pro fadovou garaz (kapitola 6.3.3.) Vzhledem
k malym rozdilim mezi jednotlivymi garazemi, situovanymi ve srovnatelnych lokalitach v blizkosti
bytové zastavby, nebylo v tomto pifpadé pouzito multikriterialni metody.

6.3.1. Srovnavaci kritéria - bytova jednotka &. 1070/9

Pii stanoven{ porovnavaci hodnoty nemovitjch véci byly pouzity realizované kupni ceny
porovnatelnych nemovitych véci ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z verejné
dostupnych zdroju a rovnéz z vlastni databaze. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi
koeficienty:

K, - Koeficient lokalita v sob¢ odrazi rozdil v poloze a umisténi nemovitych véci v daném misté
pfedevsim z hlediska: umisténi nemovitych véci v obci (zda se jedna o souvisle zastavéné uzemi,
¢i okraj obce); obcanské vybavenosti; okoln{ zastavby, obyvatelstva, Zivotniho prostfedi; atraktivit¢
okolf; zmény v okolf s vlivem na obvyklou cenu nemovitych véci.

K, - Koeficient velikost v sob¢ odrazi vyméru podlahové plochy bytové jednotky.

K; - Koeficient stav a vybaveni bytové jednotky v sob¢ odrazi stavebné technicky stav bytové
jednotky, provedené rekonstrukce, standard vybaveni.

K4 - Koeficient stav objektu v sob¢ odrazi stavebné¢ technicky stav bytového domu, stafi,
provedenou revitalizaci, adrzbu.

K5 — Koeficient pfislusenstvi v sobé odrazi existenci balkonu nebo lodzie, sklepni kéje, aj.

K¢ — Koeficient ostatni v sob¢ odrazi ostatni skutecnosti vyse neuvedené, mj. celkovy dojem, tvahu
zpracovatele ocenéni, umisténi bytové jednotky v ramci bytového domu. Pii stanoveni koeficientu
K¢ byla zohlednéna existence sikmin v podkrovnich mistnostech, které ¢aste¢né omezuji uzivani
ploch pod témito sikminami.

S ohledem na nemoznost provést mistn{ Setfeni interiéru bytové jednotky nebyly tyto sikminy pfesné
zaméfeny.

6.3.2. Stanoveni hodnoty koeficientu

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiovanych nemovitych véci se zvolenym
reprezentantem v daném hledisku. V piipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez
oceniovana nemovita véc (napf. ma lepsi polohu, lepsi stav ¢i vybaveni atp.), odpovida koeficient <
1. V piipadé, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsf nez oceniovana nemovita véc,
odpovida koeficient > 1.
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Bytové jednotky pouZité v porovnavaci metodé

Nazev ¢. 01 — Bytova jednotka, Marianské Hory
Lokalita Ul Pfemyslovca €.p. 1238, Ostrava - Marianské Hory
Bytova jednotka ¢. 1238/3 je umisténa ve 2.NP (celkové 5NP) fadového bytového domu.
Bytova jednotka je dispozi¢ni velikosti 3+1 slodzif a sklepni koéji. Bytova jednotka je
Pobis po rekonstrukei, ktera zahrnovala nové omitky, elektro, kuchynskou linku, nové interiérové
p dvefe. Hygienické zafizeni je po starsi rekonstrukci. V poslednich letech byla provedena
revitalizace bytového domu - vyména stfesni krytiny, viména oken a vchodovych dvefi,
zaskleni lodZii, zatepleni domu vcetné fasady.
Zdroj Cenové fizeni ¢. V-17542/2024-807 — prodej 11/2024
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
73,3 m? 3.530.000 K¢ 48.158 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K, — Velikost Mensi 0,93
K5 — Stav bytové jednotky | Srovnatelny 1,00
K4 — Stav bytového domu | Mirné horsi 1,03
K — Prislusenstvi Lepsi 0,93
K - Ostatni Lepsi 0,93
Celkovy koeficient K. 0,83
Upravena jednotkova cena 39.899 K&/ m?
Uvedena bytova jednotka je v pfipadé srovnini s ocefiovanou bytovou
jednotkou umisténa ve srovnatelné lokalité v zastavbé nizkopodlaznich, zdénych
Zduvodnéni koeficientu K. bytovych domt v méstské ¢asti Maridnské Hory. Porovnavand bytova jednotka
je mensi dispozice, mensi vymeéry podlahovych ploch. Oproti ocefiované
jednotce je uvedena jednotka lepsiho piislusenstvi se sklepem a lodzii.

Nazev ¢. 02 — Bytova jednotka, Moravska Ostrava
Lokalita UL Cheléického ¢.p. 531/8, Ostrava - Moravskd Ostrava
Bytova jednotka ¢. 531/8 je umisténa ve 3.NP (celkové 5NP) fadového bytového domu
v historické zastavb¢ centra mésta.
Bytova jednotka je dispozicni velikosti 441 a skladd se ze vstupni chodby vedouci do jidelny,
ktera tvoii stfed bytu a je to jedine¢né misto pro traveni ¢asu s rodinou u velkého stolu
z masivu. Z jidelny je otevieny vstup do mensi, ale sikovné a funkéné zafizena kuchyné, ze
Pobis ktera mtzete jidlo hned servirovat. Z jidelny se vchazi do prostorného obyvaciho pokoje
P s krasnymi velkymi okny a dale do dvou pokoju. Jeden pokoj nyni slouzi jako loznice, za nim
se nachazi velka $atna a druhy pokoj je vyuzivan jako ateliér a pracovna. Moderni koupelna
je skvélym mistem pro relaxaci, WC je samostatné, v byté nechybi ani komora a mala lodzie.
Cely byt ptsobi svétle a dtulné. Byt ma plynovy kondenzaéni kotel na vytapéni bytu a ohfev
teplé vody, nové rozvody elektfiny a vody. Na podlahach jsou plovouci podlahy a dlazba.
V byt¢ jsou plastové okna- trojskla (mimo okna v kuchyni, WC, jideln¢ a pfedsini).
Zdroj Cenové fizeni ¢. V-14606/2024-807 — prodej 10/2024
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
119 m? 6.900.000 K¢ 57.852 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Lepsi 0,93
K, — Velikost Srovnatelna 1,00
K5 — Stav bytové jednotky | Srovnatelny 1,00
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
K5 — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K - Ostatni Lepsi 0,93
Celkovy koeficient K. 0,86
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Upravena jednotkova cena

50.036 K&/ m?

Zduvodnéni koeficientu K.

Uvedena bytova jednotka je v pfipadé srovnini s ocefiovanou bytovou
jednotkou umisténa v lepsi lokalit¢ v centralni ¢asti mésta. Porovnavana bytova
jednotka je srovnatelné dispozice, stovnatelné vymeéry, nachdzi se ve
stovnatelném  stavebné-technickém umisténd v bytovém domé
po revitalizaci.

stavu,

Nazev ¢. 03 — Bytova jednotka, Moravska Ostrava
Lokalita Ul Jureckova ¢.p. 1935, Ostrava - Moravska Ostrava
Bytova jednotka ¢. 1935/21 je umisténa v 5.NP (celkové 6NP) fadového bytového domu.
Bytova jednotka je o dispozi¢ni velikosti 3+1 s okny orientovanymi na jihovychod. Bytova
jednotka je po ¢astecné rekonstrukci v roce 2022, koupelna je samostatna, kde je umisténa
vana, umyvadlo se skiffikou a keramicky obklad dlazba, toaleta je samostatna s WC typu
. kombi s keramickou dlazbou. Na podlaze je v pokojich jsou pavodni parketové vlysy a v
Popis y . C g s sw e eq , F Ly .
chodb¢ a kuchyni je keramicka dlazba. Vnitini omitky jsou puvodni vapenné Stukové s
vymalbou. V kuchyni je kuchynska linka kromé lednice s vestavénymi spotiebici. Dvefe jsou
pavodni dfevéné v dfevenych zarubnich. Rozvody elektfiny jsou pavodni. K BJ patii sklepni
koéje v 1. PP bytového domu. V roce 2017 byla vyménéna okna za dievéna eurookna s
izolaénim dvojsklem v roce 2024 byla provedena izolace stfechy a izolace fasady.
Zdroj Cenové fizeni ¢. V-4103/2025-807 — prodej 04/2025
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
91,37 m? 5.700.000 K¢ 62.384 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Lepsi 0,93
K, — Velikost Mensi 0,95
K5 — Stav bytové jednotky | Srovnatelny 1,00
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
K — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K - Ostatni Lepsi 0,93
Celkovy koeficient K. 0,82
Upravena jednotkova cena 51.258 K¢&/m?
Uvedena bytova jednotka je v pfipadé srovnini s ocefiovanou bytovou
Zdavodnéni koeficientu K. }edn(v),tkou. umisténa V/leSl lokalité, v centra’lnl ¢asti mésta. vavtova ]ednotk:,l je
mensi velikosti uzitnych ploch, srovnatelného stavu. Rovnéz stav bytového
domu je srovnatelny.

Nazev

¢. 04 — Bytova jednotka, Moravska Ostrava

Lokalita

UL Nadrazni ¢.p. 6150, Ostrava - Moravska Ostrava

Popis

Bytova jednotka ¢ 6150/7 je umisténa ve 2.NP (celkové 5NP) rohového/nirozniho
bytového domu. Prostorny byt 3+1 ve druhém patfe cihlového domu po revitalizaci
disponuje tfemi samostatnymi pokoji, kuchyni, vetsi chodbou, koupelnou, samostatnym
WC, spizi a balkonem. Ten je umistény do ulice mimo ulici Nadrazni. Celkovou rekonstrukei
prosel byt v roce 2014, kdy byly udélany nové rozvody elektiiny, renovovany vsechny dvefe,
podlahy, koupelna a kuchyné, kde jsou umistény vestavéné spotiebice, které zistivaji
soucasti prodeje. V jednom z pokoju je umistény krb. Dum prosel modernizaci, kdy
naposledy v roce 2018 byly ménény okna, za eurookna. V roce 2010 byla délana fasada,
balkény a novy vytah.

Zdroj

Cenové fizeni ¢. V-7639/2025-807 — prodej 05/2025

Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
110,96 m? 6.399.000 K¢ 57.669 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 0,93
K, — Velikost Mirn¢ mensi 0,97

19




K5 — Stav bytové jednotky | Srovnatelny 1,00
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
K — Prislusenstvi Lepsi 0,93
K - Ostatni Lepsi 0,93
Celkovy koeficient K 0,78
Upravena jednotkova cena 44.995 K&/ m? v / :
/

Uvedena bytova jednotka je v pfipadé srovnini s ocefiovanou bytovou
jednotkou umisténa v lepsi lokalité, v centralni ¢asti mésta. Bytova jednotka je

Zduvodnéni koeficientu K. mirné mensi velikosti uzitnych ploch, srovnatelného stavu. Rovnéz stav
bytového domu je srovnatelny. Kuvedené jednotce pifslusi sklep a mensi
balkon.

Statistické idaje

Aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen 46.547 K¢/m? uzitné plochy

Vazeny pramér upravenych jednotkovych cen 47.021 K¢/m? uzitné plochy

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen.
Pii posuzovani daného pfipadu se vychazi z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejblizsim okol,
za pfedpokladu zohlednén{ jednotlivych ukazatelt, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu.

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prazkumu trhu se obdobné bytové jednotky obdobné nebo
srovnatelné velikosti, dobrého stavebné-technického po provedenych rekonstrukcich, obdobného
vybaveni, nachazejici se v nizkopodlazni zastavbé zdénych bytovych domu, umisténych ve
srovnatelnych lokalitich obvykle obchoduji za jednotkové ceny v rozmezi 48.000 az 62.000 K¢&/m?
podlahové (bytové) plochy bytové jednotky.

Po zohlednéni upravujicich koeficientt odlisnosti vybraného souboru parametra se jednotkové ceny
realizovanych prodejd pohybuji v rozmezi 40.000 az 51.000 K¢/m?* podlahové (bytové) plochy
bytové jednotky.

Porovnavaci hodnota bytové jednotky stanovena porovnavaci metodou byla stanovena
s pfihlédnutim na skute¢nosti ovliviiujici jeji obchodovatelnost, tj. zejména jeji umisténi
v konkrétni lokalité, jeji stavebné-technicky stav a stav bytového domu, dispozi¢ni velikost
a vyméra podlahovych ploch, a to vSe v navaznosti na poptavku na realitnim trhu ke dni
ocenéni. Porovnavaci hodnotu stanovuji dle provedené statistické analyzy zjiSténych hodnot
jednotkovych cen (K&/m’ podlahové plochy bytové jednotky), a to na &astku:

6.300.000 K¢

(46.491 K&/ m? podlahové plochy bytové jednotky &. 1070/9)
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6.3.3. Porovnavaci hodnota stavby garaZe na pozemku parc.&. St. 1086/3
v€. spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku parc.¢. 1086/1

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen.
Pti posuzovani daného pfipadu se vychazi z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejblizsim okol,
za pfedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatelt, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu.

Realizované transakce garazi umisténych ve srovnatelnych lokalitach:

Kupni Vymeéra

Typ nemovitosti, umisténi
M ’ cena (m2)

Zdroj / datum prodeje

Radovi garaz u bytovych domi pii
ulici Zborovska, Ostrava- 450.000 21 V-10839/2025-807, prodej 07/2025
Moravska Ostrava

Radovi garaz u bytovych domii pii
ulici Chocholouskova, Ostrava- 450.000 18 V-9338/2025-807, prodej 06/2025
Moravska Ostrava

Radovi garaz u bytovych domii pii
ulicic Na Jizdarné, Ostrava- | 500.000 20 V-15226/2024-807, prodej 10/2024
Moravska Ostrava

Radovi garaz u bytovych domi pii
ulici Gajdosova, Ostrava-Moravska 400.000 20 V-3869/2025-807, prodej 03/2025
Ostrava

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prizkumu trhu se obdobné garaze, obdobné nebo
srovnatelné velikosti, pramérného stavebné-technického, nachazejici se v blizkosti bytovych domu,
v méstské casti Marianské Hory a Moravska Ostrava obvykle obchoduji za ¢éastky 400.000
az 500.000 K¢ za garaz, v zavislosti na konkrétnim umisténi, velikosti a stavu garaze.

Dle provedené analyzy realizovanych transakCnich cen garazi umisténych ve srovnatelnych
lokalitach stanovuji porovnavaci hodnotu garazZe na pozemku parc.€. St. 1086/3 s ohledem
na situovani v blizkosti bytovych domu pfi horni hranici zjisténého cenového rozmezi,
a to na Castku:

500.000 K¢
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7. ODUVODNENI

7.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

V ramci postupu vyhotoveni znaleckého posudku byla provedena prohlidka nemovitych véci. Dale
byly analyzovany dolozené dokumenty a pfi mistnim Setfeni zjisténé informace. Jako podklad
pro stanoveni (urceni) trzni hodnoty bylo provedeno porovnani s realizovanymi transakcemi
a nabidkami k prodeji obdobnych bytovych jednotek a fadovych garazi. Informace o realizovanych
prodejnich cenach byly cerpany z vefejné dostupnych zdroju, z vlastni databaze a databaze
spolupracujicich znalct a odhadct. Zjisténa data byla analyzovana a na jejich zakladé¢ byly stanovena
porovnavaci hodnota ocenovanych nemovitych véci.

Situaci na trhu s obdobnymi bytovymi jednotkami nejlépe vystihuje provedena porovnavaci metoda,
ktera je zalozena na porovnani ocenované bytové jednotky s realizovanymi prodeji obdobnych
nemovitosti nachazejicich se v pfedmétné lokalité.

Rekapitulace provedenych metod ocenéni

Cena zjisténa podle cenového piedpisu 4.885.930 K¢

Porovnavaci hodnota bytové jednotky ¢. 1070/9 vcetné spoluvlastnického

.300. K¢
podilu na bytovém domé ¢.p. 1070 a pozemku parc.¢. St. 1093/1 6.300.000 K¢

Porovnavaci hodnota fadové garize na pozemku patc.c. St. 1086/3 v¢.

. ¢
spoluvlastnického podilu na pozemku nadvofi pate.¢. St. 1086/1 S00.000 ke

Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci je stanovena v souladu s definici obvyklé ceny dle §2,
odst. 2 Zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku (v platném znéni), a to ve vysi porovnavaci
hodnoty. Porovnavaci hodnota, ktera je zalozena na komparaci realizovanych transakci obdobného
majetku vcetné zohlednéni vsech ovlivaujicich faktort, v tomto piipadé nejlépe odpovida obvyklé
cen¢ daného typu nemovitého majetku, a to s pfihlédnutim na situaci na realitnim trhu v dobé,
ke které je ocenéni zpracovano.

Obvyklou cenu ocefiované bytové jednotky ¢. 1070/9 veetné pfislusejiciho spoluvlastnického
podilu o velikosti id. 1340/5335 na spoleénych &astech domu &.p. 1070 a na pozemku
parc.&. St. 1093/1, vSe zapsano na LV &. 4210 a 4240 pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava,
okres Ostrava-mésto stanovuji ve vysi porovnavaci hodnoty, a to na ¢astku ve vysi:

6.300.000 K¢

Obvyklou cenu ocefiovaného pozemku parc.C. St. 1086/3, jehoZ soudasti je fadova garaz
bez &.p./&.e., vEetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku nadvofi pfed
fadovou garaZi parc.C. St. 1086/1, vSe zapsano na LV &. 209 a 3457 pro k.u. Marianské Hory,
obec Ostrava, okres Ostrava-mésto stanovuji ve vysi porovnavaci hodnoty, a to na ¢astku
ve vysi:

500.000 K¢
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7.2. KONTROLA POSTUPU

Zdroje dat byly dostatecné ve vztahu k feSené znalecké otazce. Zdrojem dat bylo mistni Setfent,
vefejné¢ pfistupné databaze a data zvlastni databaze realizovanych prodeja. Vytvofena data
o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze. Pfi zpracovani a vyhodnocen{
dat nedoslo k zadné zjevné chybe, ktera by mohla zkreslit vysledky analyz. Vzhledem k dostatecnym
a dobfe zpracovanym datam bylo mozné provést veskeré potfebné analyzy bez omezeni. Analyza
dat byla provedena zvyklymi zptsoby. Vysledky analyz jsou dostate¢né pfesvédéivé a bylo mozno je
smysluplné interpretovat pro zodpovézeni polozené otazky v zadan{ znaleckého posudku.
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8. ZAVER

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny bytové jednotky & 1070/9 véetné
spoluvlastnického podilu na spoleé¢nych ¢astech domu ¢.p. 1070 a na pozemku parc.¢. St. 1093/1
o velikosti id. 1340/5335 a rovnéz aby stanovil obvyklou cenu pozemku parc.¢. St. 1086/3, jehoz
soucasti je stavba bez ¢.p./C.e. véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku
parc.C. St. 1086/1, vse zapsino u Katastrilntho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava na LV ¢. 209, 3457, 4240 a 4210 pro k.a. Marianské Hory, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto pro vlastni potfebu zadavatele a pro ucel dobrovolné drazby.

Identifikace pfedmétu ocenéni:

a) Bytova jednotka ¢. 1070/9 vcetné podilu na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 1070
a pozemku parc.c. St. 1093/1 o velikosti id. 1340/5335, zapsand na LV ¢&. 4240 a 4210
vse pro k.a. Marianské Hory

b) Pozemek parc.¢. St. 1086/3, o viméfe 23 m?* - zastavéna plocha a nadvofi (soucasti pozemku
p vy p p
je garaz bez ¢.p./c.e.) véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku
parc.¢. St. 1086/1, o vyméfe 237 m” - zastavéna plocha a nadvofi

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametri, provedeného mistniho Setfeni,
vysledka ziskanych pouZitim porovnavaci metody a dale aktualniho cenového pfedpisu
stanovuji vyslednou obvyklou cenu pfedmétnych nemovitych véci vCetné pfislusenstvi

se zohlednénim vSech faktorti majicich vliv na stanovenou cenu takto:

a) Obvyklou cenu bytové jednotky &. 1070/9 vEetné podilu na spoleénych &astech bytového
domu &.p. 1070 a pozemku parc.&. St. 1093 /1 o velikosti id. 1340/5335, zapsana na LV &. 4240
a 4210 vSe pro k.u. Marianské Hory stanovuji na ¢astku ve vysi:

6.300.000 K¢

Slovy: Sestmilioniityistatisic korun eskych

b) Obvyklou cenu ocefiovaného pozemku parc.C. St. 1086, jehoZ soucasti je garaZ bez
¢.e./&.p., véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na pozemku parc.¢. St. 1086/1,
vSe pro k.4. Marianské Hory stanovuji na Castku ve vysi:

500.000 K¢

Stovy: pétsettisic korun ceskyeh
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SEZNAM PRILOH

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Prtiloha ¢.

1:

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, list
vlastnictvi ¢. 4210, vyhotoveny dalkovym piistupem, ze dne 1.9.2025

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, list
vlastnictvi ¢. 4240, vyhotoveny dalkovym piistupem, ze dne 1.9.2025

Castecny vipis z katastru nemovitosti pro k.d. Marianské Hory, obec Ostrava,
list vlastnictvi ¢. 3457, vyhotoveny dalkovym piistupem, ze dne 1.9.2025

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Marianské Hory, obec Ostrava, list
vlastnictvi ¢. 209, vyhotoveny dalkovym pfistupem, se stavem ke dni 1.9.2025

Katastralni mapa pfedmétného tzemi
Situacni planek a letecky snimek

Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni dne 6.8.2025
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Vyuctovani je provedeno v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném.

PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkt podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zikona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fadu / § 110a zdkona ¢. 141/1961
Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky dne 24.10.2023 pro obor Ekonomika, odvétvi Oceniovani nemovitjch
véci. Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudki znalce pod pofadovym cislem 54-22/2025.

Znalecky posudek je v elektronické evidenci znaleckych posudku zapsan pod polozkou cislo
070700/2025.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

6.9.2025 Ing. Ondfej Vasicek
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