ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 019289/2024

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu id. 1/2 na nemovitych vécech - bytové jednotky ¢. 1378/2 a podilu 735/55025 na
spoleénych ¢astech domu a pozemku, vymezeno v budové: Hrabiivka, ¢.p. 1376, 1377, 1378,
1379, byt. dim, LV 1407, pozemek p.¢. St. 1219, LV 1364, zapsanych na LV 4916

katastralni uzemi Hrabiivka, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto

Znalec: Zdengk Vasidek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374, DS: n23tcnp
e-mail: zvh@atlas.cz, www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171
Cislo posudku v evidenci znalce: 5748/2024

Zadavatel: Exekutorsky ufad Praha 2, JUDr. Jan Fendrych, soudni exekutor, IC: 75128446
Zenklova 2520/23
180 00 Praha 8

Cislo jednaci: 132 EX 8416/09-78

Pocet stran: 26, z toho 10 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 1
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 27.03.2024 Vyhotoveno: V Hranicich 03.04.2024
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o cené podilu id. 1/2 na nemovitych vécech - bytové jednotky ¢. 1378/2 a podilu
735/55025 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, vymezeno v budové: Hrablvka, ¢.p. 1376,
1377, 1378, 1379, byt. dim, LV 1407, pozemek p.¢. St. 1219, LV 1364, zapsanych na LV 4916
katastralni izemi Hrabuvka, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich ptislusenstvi. Dale se
znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi nemovitymi vécmi. V
piipad€, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadnad prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova
prava ani zavady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny - trzni hodnoty nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu
exekucniho fizeni. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze vychodiskem

cvvr

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd€lil znalci zddnou skute¢nosti, majici vliv na piesnost zavera,
kromé skutecnych ztejmych za zadavatele ptedlozenych podkladovych materialt.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.03.2024.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Podklady pro vypracovani posudku byly pfeddny zadavatelem a to vypis z katastru nemovitosti a
informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec pti prohlidce
na misté samém a z veifejné ptistupnych zdroji.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 04.01.2024, LV ¢islo 4916, k.1. Hrabtivka

- informace z nahliZeni do katastru nemovitosti

- informace a tdaje sdélené zadavatelem

- informace a Udaje zjiSténé pii ohledani a zaméteni

- skute€nosti a vyméry zjisténé na mist€ od sousedli

- informace z prohlaseni vlastnika

- informace z cuzk.cz

- informace z realitnich serverd sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,



ceskereality.cz a dalSich

- zadavatelem, vlastnikem, ani nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku ptedlozena
7zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zéklad¢ které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je
provedeno pro piredmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpokladd, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumenti,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipad€, Ze zadavatelem nebyly piedloZeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, neptijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych zdroji, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovn€z povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, Ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdroja, neptebird Zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost takto ziskanych tdajt.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na pitedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je ditvérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel ptfedlozi znalecky posudek jako diikaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani,
ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi 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 priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urcéi se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it,
ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlaStni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zidkona 237/2020 Sb. zni: ,,TrZni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovana c¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazd4 ze stran jednala informovang,
uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici

-3-



smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a
odpovidat druhu predmétu ocenéni, ¢elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen
stejnych, poptipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérli prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: , TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
Castka, ktera se urcuje zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zplisobll ocenovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pii ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl pfedmét
obchodovan.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky a pti obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zdkona 237/2020 Sb.. Pro urceni obvyklé ceny se podafilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tfi obdobnych pfedmétt na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto divodu neprobéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zptisobu
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii ureni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.0. Hrabtivka
Adresa nemovité véci:  Dr. Martinka 1379, 700 30 Ostrava

Vlastnické a evidencni udaje

Ladislav Baracskai, Dr. Martinka 1378/24, 700 30 Ostrava, LV: 4916, podil: 1 /2
Michaela Baracskaiova, Aloise Gavlase 112/34, 700 30 Ostrava, LV: 4916, podil: 1 /2

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ



Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce - Baracskaiova Michaela

Dokumentace a skutec¢nost

Od nemovitych véci nebyla predlozena dokumentace, prob&hla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovita véc, byt ¢islo 1378/2 se nachazi v bytovém domé, v ulici Dr. Martinka - viz
ptiloZzena mapa. Bytovy dim, ktery ma ctyfi vchody s €.p. 1376, 1377, 1378, 1379, se nachazi na
rovinatém pozemku. Diim ma jedno podzemni podlazi a osm obytnych podlaZzi nadzemnich podlazi,
celkem devét nadzemnich podlazi. V prvnim podzemnim podlazi jsou spolecné prostory a
kocarkdrna a kolarna. V nadzemnich obytnych podlazich jsou bytové prostory a spolecné prostory.
Diim je napojen na vodovod, elekttinu, plyn a kanalizaci. Objekt je uzivan od roku 1970. Béhem
uzivani byla provedena vyména oken za plastova, bylo provedeno zatepleni a nové vytahy. Prikaz
energetické naro¢nosti budovy nebyl ptredloZzen a znalci neni zndmo, zda je vyhotoven. Piijezd je po
zpevnéné komunikaci. Parkovani osobnich vozidel pfed domem na ulici.

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka Cislo 1378/2, umisténa v 1. nadzemnim podlazi. Pozemek je
jiného vlastnika a neni pfedmétem ocenéni.

Povinnd na pisemnou Zadost o umoznéni prohlidky nemovitych véci nereagovala a neposkytla
znalci soucinnost - viz ptiloha. Pti prohlidce nebyly nemovité véci v plném rozsahu pristupné, a
proto se vychéazelo pfi ocenéni z informaci sdélenych sousedy. Nékteré miry a vybaveni byly
odhadnuty a z tohoto divodu miize posudek obsahovat neptesnosti.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Byt &islo 84/16 podil 1/2

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byt ¢islo 1378/2 podil 1/2

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovana a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru

posudku.
4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Byt ¢islo 1378/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Dr. Martinka 1379
700 30 Ostrava



LV: 4916

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Ostrava
Katastralni tzemi: Hrabuvka

Pocet obyvatel: 283 504

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 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. a €. 434/2023 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 poptavce - I 0,00
Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua |1 -0,03
stavby) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
vetejné dostupnych zdroji
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi - I 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroji

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu - Zatazeno do kvalitativniho I 0,00
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku 11 0,00
dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroji

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecCim vyskytu zéplav - v 1,00

Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné
dostupnych zdroja

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - Zatazeno do kvalitativniho v 0,90
pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné dostupnych zdroji
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz Vi 1,00

katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel -
Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné
dostupnych zdroja
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnické zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjiSténych informaci z vefejné dostupnych zdrojt

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

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=0,917

i=1



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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > P;)=0,970
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stifed (centrum) obce 1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢astecné 1 -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré Vi 0,00
parkovaci moznosti - Pfijezd na pozemek je mozny pouze v 1ét€, v zim¢ je to
sloZitéjsi, podle vySky snéhu.
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m vcetné¢, MHD — dobra i 0,02
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji | -0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - Uzemi je stabilizované. Bez vlivu |l 0,00
na cenu.

1
Index polohy Ip =Py *(1+> P;)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * 1 = 0,972

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 1,028

1. Byt Cislo 84/16 podil 1/2
Ocetiovana bytova jednotka ¢islo 1378/2 se nachézi v 1. NP bytového domu. Vlastnik bytu uziva
lodziia sklep.

Vybaveni bytu je uvazovano standardni.
Soucasti nemovité véci:

Soucasti jednotky je veSkerd jeho wvnitini instalace (potrubi, rozvody vody, elektroinstalace,
kanalizace, topeni, apod., krom¢ stoupacich vedeni vcetné uzaviracich ventili).



Soucasti jednotky je podlahova krytina, nenosné pricky, vnitini dvefe a okna nachazejici se uvnitf
jednotky, jakoz i vnitfni strany vstupnich dveti a vnéjsich oken.

Ptislusenstvi nemovité véci:

K vlastnictvi jednotky déle patii spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy. Spole¢nymi
¢astmi budovy jsou zéklady véetné izolaci, svislé a vodorovné nosné a nenosné konstrukce, stiecha
véetné stfesni krytiny a klempitskych prvkt, vchod, schodisté, chodby, spole¢né prostory, okna a
dvete ptimo ptistupné ze spole¢nych ¢asti domu a usticich do spolecnych ¢asti domu (mimo dveti
do jednotek), bleskosvod, rozvody kanalizace, elektiiny, tepla, spole¢né televizni antény, domovni
instalace, rozvody telekomunikaci, vodoinstalacni rozvody po hlavni uzavér jednotky, vytahy a
vytahovée Sachty.

S jednotkou neni spojen spoluvlastnicky podil k pozemku.

Na objektu je provadéna pravidelna tdrzba. Bytova jednotka je standardné vybavena. Pfi stanoveni
piedpokladané Zivotnosti bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ostrava — oblast 6

Stafi stavby: 54 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 27): 42 457,- K&/m®

Podlahové plochy bytu iofgigfgfédl'ﬁﬁfy“

pokoj 1: 18,90* 1,00 = 18,90 m*

pokoj 2: 18,70* 1,00 = 18,70 m?

pokoj 3: 13,10* 1,00 = 13,10 m?

kuchyi: 7,00* 1,00 = 7,00 m?

predsir: 12,40* 1,00 = 12,40 m?

koupelna: 2,40* 1,00 = 2,40 m?

zachod: 1,00* 1,00 = 1,00 m®

Zapocitana podlahova plocha bytu: 73,50 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, suSarna, 1l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu | 0,00

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

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

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00

vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kdje (sklep)



8. Vytapéni bytu: Dalkové, tstiedni, etdzové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il 0,00
10. Stavebng - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrzbou — Il 0,85
(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich Gprav)

Koeficient pro stati 54 let:

s=1-0,005*54=0,730

9
Index vybaveni lv=01+> Vi) *Vy*0,730=0,639
1=1

Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 42 457 ,- K&/m? * 0,639 =27130,02 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 73,50 m? * 27 130,02 K&/m? * 0,970 * 1,060=2 050 288,86 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 2 050 288,86 K¢
Byt Cislo 84/16 podil 1/2 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 2 050 288,86 K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Byt ¢islo 84/16 podil 1/2 - zjisténa cena = 1 025 144,43 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byt éislo 1378/2 podil 1/2

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 73,50 m*”

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Popis a zdiivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje skutecnost, ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluZzeb porovnavané nemovité veci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovndvané nemovité
véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb, tak je pouzitd srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a piisluSenstvi ocennované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocefované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité veéci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocenlované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.



Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
prumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt 1376/11

Lokalita: Hrabtvka

Popis: V-1242/2024-807 ( LISTINY )
podani:
26.1.2024
cena:

1 825 000 K¢

LV: 5150
katastr. pracovisté: Ostrava (807)
Plocha
BYT: ¢. 11 v budové: Dr. Martinka 1376/20, Hrabtivka, Ostraval
55 m2
Uzitna plocha: 55,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 825 000 55,00 33 182 1,00 33182
Nazev: Byt 1377/18
Lokalita: Hrabuvka
Popis: V-8575/2023-807 ( LISTINY )
podani:
20.6.2023
cena:
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1 550 000 K¢

LV: 8132
katastr. pracovisté: Ostrava (807)
Plocha
BYT:
55 m2
UZitna plocha: 55,00 m?

Pouzité koeficienty:

¢. 18 v budové: Dr. Martinka 1377/22, Hrabuvka, Ostrava

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 550 000 55,00 28 182 1,00 28 182
Nazev: Byt 1165/22
Lokalita: Hrabiivka
Popis: V-11503/2023-807 ( LISTINY')
podani:
16.8.2023
cena:
1 989 999 K¢
LV: 5268
katastr. pracovisté: Ostrava (807)
Plocha
BYT: ¢. 22 v budové: Dr. Martinka 1165/67, Hrabuvka, Ostrava
54 m2
Uzitna plocha: 54,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni

K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena
[m?] K&/m?
1989 999 54,00 36 852

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Celkovy koef.

Upravena j. cena
[K&/m?]
36 852

Kc
1,00
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Nazev: Byt 1164/15
Lokalita: Hrabtvka
Popis: V-9903/2023-807 ( LISTINY)
podéani:
17.7.2023
cena:
2 096 500 K¢
LV: 8145
katastr. pracovisté: Ostrava (807)
Plocha
BYT:
54 m2
Uzitna plocha: 54,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef.
[m?] K&/m? Kc
2 096 500 54,00 38 824 1,00

¢. 15 v budové: Dr. Martinka 1164/65, Hrabuvka, Ostrava

Upravena j. cena
[K&/m?]
38 824

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Priimérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

28 182 K&/m?
34 260 K&/m?
38 824 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérna jednotkova cena

Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci
Vlastnicky podil *

Vysledna porovnavaci hodnota

34 260 K&m®
73,50 m?
1/2

1259 055 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Byt ¢islo 84/16 podil 1/2
Vysledna zjiSténa cena - celkem:
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Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1025 140,- Ké

slovy: Jedenmiliondvacetpéttisicjednostoctyiicet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu 1025 140 K¢

slovy: Jedenmiliondvacetpéttisicjednostoctyricet K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Byt ¢islo 1378/2 podil 1/2 1 259 055,- K¢
Porovnavaci hodnota 1259 060 K¢
Obvykla cena 1259 060 K¢
slovy: JedenmiliondvéstépadesatdevéttisicSedesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pro zji$téni ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni s
obdobnymi pfedmeéty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny - trzni hodnoty je zjisténi a néasledné vyhodnoceni cen
srovnatelnych nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, ptriCemz, pokud se
srovnatelné nemovité véci, kde je oceiovand nemovitd véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen
srovnatelnych nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely ureni ceny by méla byt
podlozena piedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pifi zohlednéni
konkrétnich rozdilli mezi oceflovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak
jestlize znalec nema k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat
nabidkové ceny, pfiméfenym zptisobem upravené na piredpokladané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovndnim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou piedev§im velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
ptisluSenstvi nemovitych véci, moZnosti dalSiho rozsifeni, technickd hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemkl a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zidklad¢ vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahlizenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkui analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o cen¢ podilu id. 1/2 na nemovitych vécech - bytové jednotky €. 1378/2 a podilu
735/55025 na spole¢nych castech domu a pozemku, vymezeno v budové: Hrabuvka, ¢.p. 1376,
1377, 1378, 1379, byt. dim, LV 1407, pozemek p.¢. St. 1219, LV 1364, zapsanych na LV 4916
katastralni izemi Hrabtivka, obec Ostrava, okres Ostrava - mesto

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu - trzni hodnotu tdchto nemovitych véci a jejich
piislusenstvi. Déle se znalci ukladd, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V piipade, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady,
uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou. K praviim zastavnim znalec neptihlizi.

Nebyly zjistény zadna prava ani zavady.

Obvykla cena 1259 060 K¢

slovy: JedenmiliondvéstépadesatdevéttisicSedesat K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dob€ zpracovani tohoto znaleckého

posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy
Umisténi v domé
Fotodokumentace nemovitosti
Sdéleni terminu prohlidky

N e
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Konzultant a dlivod jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladi

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Znalecné uctuji dokladem €. 5748/2024.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998, €.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkii pod poradovym ¢islem 019289/2024.

V Hranicich 03.04.2024

Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 019289/2024

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 2
Snimek katastralni mapy
Umisténi v domé
Fotodokumentace nemovitosti
Sdéleni terminu prohlidky

N
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2024 21:04:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné déikovym piistupem pro tcel: Provedeni exekuce, &j.: 132EX 8416/09 pro JUDr. Jan Fendrych

soudni exekutor
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.azemi: 714585 Hrabuvka List vlastnictvi: 4916
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvndny _ Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo

Baracskai Ladislav, Dr. Martinka 1378/24, Hrabuvka, 1/2
70030 Ostrava

Baracskaiova Michaela, Aloise Gavlase 112/34, Dubina, - 1/2

70030 Ostrava

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C:‘p/ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zplisob vyufiti Zplsob ochrany Jjednotky N domu
1378/2 byt byt.z. 735/55025

Vymezeno v:
Budova Hrabuvka, &é.p. 1376, 1377, 1378, 1379, byt.dum, LV 1407
na parcele $St. 1219, LV 1364

Bl Vécné pré\?a slouzici'veiprospéch nemovitosti v casti B

Typ vztahu

© Vécné bfemeno spoluuzivani zastavéného pozemku
Oprdvnéni pro
Jednotka: 1378/2
Povinnost k
Parcela: St. 1219
Listina Smlouva o z¥izeni vécného bremene - Gplatna ze dne 17.12.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 18.12.2008.

V-15593/2008-807
Pofadi k datu podle pravni upravy Géinné v dobé vzniku prava

C V&cna prava zat&Zujici nemovitosti v Gasti B véetné souvisejicich Gdajﬂ - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje = Bez 7zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zépisu 3

) Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu N

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Ostravé, notd# JUDr. Josef Kawulok 99 D-
2846/2023 -53 ze dne 21.12.2023. Pravni moc ke dni 21.12.2023. Pravni Géinky zapisu k
okamZziku 21.12.2023 13:03:54. Zapis proveden dne 03.01.2024.

v-18107 =
Pro: Baracskai Ladislav, Dr. Martinka 1378/24, Hrabuvka, 70030 RC‘/IC‘O“
Ostrava

Baracskaiovad Michaela, Aloise Gavlase 112/34, Dubina, 70030 -
Ostrava

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrélni pracoviité Ostrava, kéd: 807.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2024 21:04:00

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto

Obec: 554821 Ostrava
Kat.izemi: 714585 Hrabuvka

List vlastnictvi: 4916

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

F Vztah bonitovanych plidnd ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Be

- Bez zapisu

Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vizdy ggipfisluéném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Upozornéni:

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykonivéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrilni pracovisté Ostrava, kod: 807.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 04.01.2024 21:29:49
Cesky dfad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovdvat pouze pfi spln&ni podminek obecného nafizeni
© ochran& osobnich Gdaji. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovi¥té Ostrava, kéd: 807.
strana 2
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Zdenek VASICEK, znalec, ocefiovani nemovitosti, Teplickd 232, 753 01 HRANICE
tel. 602 778 374, e-mail: zvh@atlas.cz. www.posudeknemovitosti.cz, DS: n23tenp

Pani

Michaela Baracskaiova

Aloise Gavlase 112/34
700 30 Ostrava Dubina

Hranice dne 27.02.2024
Véc: Ohledani nemovité véci a jejiho prislusenstvi ve véci &,j. 132 EX 8416/09-78

Usnesenim Exekutorského afadu Praha 2, JUDr. Jan Fendrych, soudni exekutor, ve
vySe uvedené véci, jsem byl ustanoven znalcem pro ocenéni nemovitych véci a jejich
piislugenstvi, zapsanych na LV &islo 4916, k.. Hrabiivka, bytové jednotky &islo 1378/2.

Na zdklad€ vyse uvedeného usneseni Vas zaddm o umoZnéni ohleddni nemovitych véci
a poskytnuti potfebné soucinnosti pro vyhotoveni znaleckého posudku o cené vyse uvedenych
nemovitych véci.

Ohledani a zamé¥eni nemovitych véci probéhne dne 27.03.2024 v 10.00 hod se
srazem Ucastnikll pied oceiiovanymi nemovitymi vécmi, vchodem do bytového domu &.p.
1378.

Zidam Vas o predlozeni nabyvaciho titulu, prohlaSeni vlastnika véetng planki
jednotlivych  podlazi, stavebni dokumentace, kolaudaéniho rozhodnuti, dokladii od
provedenych oprav a dalSich dokumentd, vztahujicich se k ocefiované nemovité véci a jeji
prislusenstvi, zejména k vécnému bfemeni, vymenku, najemni, pachtovni smlouvy, &i predkupni
prévu, apod. PoZadované materidly zaslete neprodleng, nejpozdéji v den terminu prohlidky na
email: zvh@atlas.cz nebo do datové schranky.

V ptipadé, ze Vém navrZeny termin prohlidky nebude vyhovovat, sdélte jméno a
telefon osoby, ktera nemovité véci v uvedeny termin zp¥istupni.
S pozdravem
Digitalné
Zd en é k podepsal Zdenék
Vasicek
v sV Datum:
Vasicek 200027
12:52:15 +01'00'
Zdenek Vasicek

Na védomi:

Ladislav Baracskai, Dr. Martinka 1378/24, 700 30 Ostrava Hrabtivka

Ceska podnikatelska pojistovna a.s., prav. zast. advokdtem JUDr. Pavel Novak, IC: 10172548
— datovou schrankou
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27.02.2024 / 14:39 | 708095
Geskd podta, s.p. I¢ 47114983
POSTA: 753 61 Hranice 4

ODESELATEL: 3000520658101 Idengk VasfZek,Teplické 232,75301 Hranice I

P.C. PODACE BfSLO  DRUH ADRESAT

ADRESA ADRESATA
KONTAKTY , POZNAMKA

I RR678154540C1 R Baracskaiovd Michaela

PODACE STYRZENKA

231 Aloise Gavlase 112, 70030 Dubina

2 RR678B154553C1 R Baracskai Ladislay
231 Dr. Mart{nka 1378, 70030 Hrablvka

TS el framiee 4 T —————

Celkem:

Celkem z4silek:4

4(4)

-24 -

LIST: 1
DATUM PODANf: 27.02.2024
ID CEK:

SLUIBY DOBERKA
K60 UDAKA CENA
ROZNER/HMOTHOST
EX,DE 0.00
0.00
0.009
EK,DE 0.00
0.00
0.009
EX,DE 0.00
0.00
0.009
EK,DE 0.00
0.00
0.009

27.02.2024 108494
1 28
Cena sluiby: 288.00K¢
Sleva 1K: 8.00K¢
K Ghrads: 280.00K¢
Placeno v hotovosti: 280.00K¢

CENA SLUZI
SLEVA IK
K UHRADE

PLAC. V Hi

72.1

2.1



DATOVE

) Datova schranka: n23tcnp, Zdengk Vasicek - ZDENEK VASICEK
SCHRANKY

UzZivatel: Zdenék Vasicek

Odeslana zpréva- Detail zpravy

Predmét: 132 EX 8416/09-78 termin ohledani nemovité véci
ID zpravy: 1321944854
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Dodana
Datum a €as: 28. 2. 2024 v 10:42:23

Adresat: Pavel Novak - Novak Pavel, JUDr., advokat, Bartakova 1107/40, Kré,
14000 Praha 4, CZ

ID schranky: 9jsh8k9
Typ schranky: Podnikajici fyzicka osoba

Zmocnéni: Nezadano
Nase ¢is. jednaci: Nezadano
Nase spisova zn.: Nezadano
Vase &is. jednaci: Nezadano
Vase spisova zn.: Nezadano
K rukam: Nezadano

Do viastnich rukou: Ne

Prilohy:

132 EX 8416 09 78 byt Ostrava termin ohledéni p.pdf (202,02 kB)

Udalosti zpravy:

28.2.2024 v 10:42:23 EVO: Datov4 zprava byla podana.
28.2.2024 v 10:42:23 EV5: Datova zprava byla dodana do datové schranky pifjemce.
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