ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

¢islo 6098-29/2019
NEMOVITA VEC: Pozemek p.&. 104/1, jehoZ souddsti je stavba &.p. 196 a pozemky p.¢. 104/4 a
105 v k.. Stara Béla
Katastralni udaje : Kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.0. Stara B&la
Adresa nemovité Mitrovicka 196/139, 702 00 Stara Béla

veci:

[ Viastnické ddaje:  Tomas Kobes, Mitrovicka 196/139, 724 00 Ostrava, podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Insolvenéni spravce, Ing. Lukas NozZi¢ka

Adresa objednavatele: _ Silingrovo nam. 3, 60200 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Vladimir Konvalina
Adresa zhotovitele: B.Némcové 1110, 67551 Jaroméfice nad Rokytnou
| UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé ceny pro insolvenéni Fizeni (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1530 000 K¢
Stav ke dni : 23.2.2019 Datum mistniho Setfeni: 23.2.2019
Za ptitomnosti: Tomase Kobese
Pocet stran: 16 stran Pocet ptiloh: 5 Pocet vyhotoveni: 2

JaroméFicich nad Rokytnou, dne 6.3.2019 Ing. Vladimir Konvalina



| NALEZ 5

[Znalecky iikol |
Ocenéni pozemku p.&. 104/1, jehoZ soudasti je stavba &.p. 196 a pozemkii p.¢. 104/4 a 105, ulice
Mitrovicka, k.u. Stara BEl4, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto

|Zakladni pojmy a metody ocenéni |
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢&. 441/2013 Sb. v
aktulnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezindrodnich oceriovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
gastka, za kterou by m&l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolng kupujicim a dobrovoln& prodévajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladi : ] |
- vypis z katastru nemovitosti ¢. LV 387 pro k.0.Stara Béla, vyhotoveny
dalkovym piistupem do KN dne 15.1.2019
- snimek katastralni mapy
- mapa oblasti
- vypocetni program NEM — EXPRES firmy PLUTO — OLT
- Teorie ocefiovani nemovitosti, autor Prof.Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.
- Ocetiovani nemovitosti a cenové mapy autora Ing. Petra Orta, Ph.D. a kol.
- iidaje z realitni inzerce Sreality.cz

IMistopis |
Stara Bé&la je méstskym obvodem statutarniho mésta Ostravy. Obvod lezi asi 10 km jihozapadné od
centra Ostravy. Protéka jim potok Starec.
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7 komunikaci ma prvofady vyznam silnice 1.tfidy ve sméru na Novy Ji¢in a Olomouc. V obci Zije asi
3300 obyvatel. V obvodu je veskerd obCanska vybavenost — matetska Skolka, zakladni $kola, 1ékafi,
lékarna, knihovna, koupaliste, urad véetné stavebniho odboru aj.

Ocefiovana nemovita véc se nachézi na ulici Mitrovicka ve stfedni ¢asti méstského obvodu. V okoli
jsou samostatné stojici rodinné domy. Vzdalenost zastavky autobusu je asi 50m. Jedna se o rohovou

parcelu svazitou jiZznim smérem.
Piistup je ze zpevnéné mistni komunikace. V misté je moznost napojeni na rozvod vody, kanalizace,

nn i plynu.

Ptistup k pozemku |6 zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace
Piistup ptes pozemky:
103/1 Statutarni mésto Ostrava
[Celkovy popis J

Vstup je ze severni strany dievénymi vratky. Cely pozemek je oplocen plotem z draténého pletiva, v
asti severni strany rozpadajici se, zdény. Podél komunikace je pod plotem opérna betonova zed'.
Sougésti pozemku p.¢. 104/1 je rodinny diim. Je samostatné stojici s ¢asteénym podsklepenim.
Pozemek p.¢. 104/4 je mimo oploceni, je pres n€j vjezd do garazi umisténych na p.¢. 104/2 a 104/3 -
vlastnikem garaZi i pozemkil je CR.

V jizni &asti pozemkii jsou okrasné kefe o pokryvné plose 12m?2.

Nemovita véc je napojena na rozvod nn, vody, kanalizace a plynu.

rSilné stranky J
Dobré poloha, objekt po ¢aste¢né rekonstrukei.

[Slabé stranky |
Rohova parcela, ¢dst obvodového zdiva z nepdlenych cihel.

L RIZIKA 0

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo
Komentai: Zastavni pravo smluvni se souvisejicimi zapisy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
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| OCENENI

SR

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa predmétu ocenéni: Mitrovicka 196/139
702 00 Stara Béla

LV 387

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastralni tizemi: Stara Béla

Pocet obyvatel: 290 450

Zkladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv =1 020,00 K¢&¢/m?

Ocenovaci predpis

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

Sb. a & 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

zdravotnicka zafizeni, $kolské zaiizeni, posta, bankovni (pen€Zni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Niazev znaku ¢ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi v&cmi: Poptdvka je vySsi nez II 0,04
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 III 1,00
tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zépad a ]
katastralni Gizemi lazeiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanské vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1 1,05

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 prilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=P¢* P7 * Py *Pg ¥ (1 + Z Pi= 1,125

i=1



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

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1+ >, Pi)=1,040

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Niazev znaku ¢. P

1. Druh a G&el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: Rezidencni I 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢ésti obee 111 -0,05

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

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

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — III 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: VyS8i nez je pramér v kraji - 5,4% I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Nevyhodnd rohova I -0,05
parcela.

B
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,950

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamcee pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Iy = 1,069

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,988

1. Pozemky p.¢. 104/1, 104/4 a 105

1.1. pozemky
Dva zastavéné pozemky s piilehlou zahradou, tvofici jednotny funkéni celek. P¥istup je ze zpevnéné

komunikace, v misté je moznost napojeni na rozvod vody, kanalizace, nn i plynu. Pozemky jsou
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svazité jihozapadnim smérem.
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ip = 0,950

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku Ci P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0.00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pdsmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Dalsi vlivy nebyly zjiStény. 11 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ ) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I * I * Ip = 1,040 * 1,000 * 0,950 = 0,988

Stavebni pozemKky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemKy od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zattidéni Z[allélé' /rcilezr]la Index  Koef. [fgé /:r??]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1 020,- 0,988 1 007,76
Ton Nase Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 104/1 241 1 007,76 242 870,16
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 104/4 10 1007,76 10 077,60
nadvoii

§ 4 odst. 1 zahrada 105 239  1007,76 240 854,64

Stavebni pozemky celkem 490 493 802,40

1.2. Rodinny dim

Prizemni objekt s ¢aste¢nym podsklepenim. Obsahuje jednu bytovou jednotku sestavajici z
kuchyné, dvou pokojii, chodby, koupelny a zdchodu. U dal$iho pokoje v zapadni Casti byla
vyménéna ¢ast zdiva a rekonstrukce neni dokoncena. Nebytové prostory se v objektu nevyskytuji, ve

ai.=



smyslu vyhlasky se jednd o rodinny dim.

Zé&klady jsou mélké bez izolace, obvodova konstrukee je z nepalenych cihel a v malé &asti z
porobetonovych tvarnic, stropy jsou dfevéné s podbitim zéklopem. Stfecha sedlova s tvarovanou
plechovou krytinou. Zlaby a svody se nevyskytuji. Okna jsou plastova - 2* a puvodni dievéna,
$paletova. Dvete hladké, podlahy z keramické dlazby a plovouci. Vnitini omitky jsou Stukove,
véapenné, venkovni v &asti chybi, v ¢asti hladkée véapenné. Keramické obklady jsou v kuchyni,
koupelné a na WC. Schody do sklepa cihelné, na pidu dievéné. V koupelné vana a umyvadlo.
Zachod splachovaci. Vytapéni objektu je krbovymi kamny. Zdrojem teplé vody je el. bojler. Sporak
v kuchyni plynovy.

Jedna se o velmi stary objekt. Rekonstrukce byla zapocata v roce 2004. Byly vyménény omitky,
podlahy, rozvody nn, vody a kanalizace, zfizena koupelna a WC. V minulém roce byl vyménén krov
a krytina, nad obvodovym zdivem byl proveden Zelezobetonovy vénec.

Ve zdivu je misty vlhkost, venkovni omitky jsou v Casti opadané, neni dokonéen jeden pokoj.

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Ostrava 7

Stafi stavby: 150 let

Zékladni cena ZC (ptiloha ¢. 24): 2 496,- K&/m3

Zastavéné plochy a vysKy podlazi

Nézev Plocha [m?]

LPP; 5,25%2,76 = 14,49 m?

LNP: 15,42%6,51-2,50%1,96+6,42*2,62 = 112,30 m?

Nazev podlazi ' Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

PP; 14,49 m? 2,00 m

LNP: 112,30 m? 2.89m

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor [m3]

LEP: (5,25*2,76)*(2,10) = 30,43 m?

LNP: (15,42%6,51-2,50%1,96)*(3,47+0,50+0,5%2,75 = 571,59 m?
)+ 6,42%2,62%(3,64)

Obestavény prostor - celkem: 602,02 m?

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: Zrl = 112,30 m?

Zastavéna plocha vSech podlaZi: ZP = 126,79 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,13

Vypoéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

€<
<
B2

[Nézev znaku |




0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou sttechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bézi dfevni hmoty nezateplené nebo | 1 -0,08
zdivo smisené nebo kamenné - z nepalenych cihel

3. Tloustka obvod. stén: vice jak 45 cm 111 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vCetné 11 0,01

5. Napojeni na sité& (pfipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn| V 0,08
nebo propan butan

6. Zptisob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08

7. 74kl. prislugenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I11 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0.00

9. Venkovni tipravy: standardniho rozsahu a provedeni 111 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem - 490m?2

12. Kriterium jinde neuvedené: mirné snizZujici cenu - nedokoncend ¢asp I -0,01
stavby

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient staii upraven o + 0,07 pro stavby s nastavbou, pristavbou ¢&i rozsahlejSimi stavebnimi

upravami.

Koeficient pro stati 150 let:
s=1-0,005* 150 = 0,250
Koeficient staii s nemizZe byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni  Iv=(1+ > Vi) * Vi3 * 0,670 = 0,637

i=1
Nemovita véc je souddsti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,040

Index polohy pozemku Ip = 0,950

Ocenéni
Zé&kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 496,- K&/m? * 0,637 =1 589,95 Ké&/m?3
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 602,02 m3 * 1 589,95 K&/m3 * 1,040 * 0,950= 945 695,52 K¢

Cena stanovens porovnavacim zptsobem = 945 695,52 K¢

1.3. Porosty
Na pozemcich se nachazi okrasné porosty o pokryvné plose 12m?.

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkovéa cena pozemku: K¢ 493 802,40
Celkova vyméra pozemku m? 490,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 12,00




Cena pokryvné plochy porostl K¢ 12 093,12
Cena porostu je ve vy3i 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: ¥ 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 102792
Porosty - zjisténa cena celkem = 1027,92 K&

PozemKy p.¢. 104/1, 104/4 a 105 - rekapitulace

1.1. PozemKky: 493 802,40 K¢
Stavby a porosty na pozemku:

1.2. Rodinny diim 945 695,52 K¢

1.3. Porosty 1 027,92 K¢

Stavby a porosty na pozemku - celkem + 946 723,44 K¢

Pozemky p.¢&. 104/1, 104/4 a 105 - zjiSténa cena celkem = 1 440 525,84 K¢

ITrini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky p.¢. 104/1, 104/4 a 105

Ocenovand nemovita véc

Obestavény prostor: 602,00 m?
Zastavéna plocha: 112,00 m?
Plocha pozemKku: 490,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:

Lokalita:
Popis:

Pozemek:

UZitna plocha: 170,00 m?

Prodej rodinného domu 170 m2, pozemek 510 m2
ulice Krmelinska, Ostrava - ¢ast obce Nova Béla

Nabizime k prodeji dvougeneragni samostatné stojici rodinny dim, z vetsi casti
podsklepeny. V domé& se nachazi dvé bytové jednotky 3+1 v pavodnim stavu,
pfi¢emz v hornim patfe byl vyménén rozvod vody, elektiiny + vyména plastovych
oken. Diim je v ptivodnim stavu vhodny k rekonstrukei. V ptdnich prostorech lze
vybudovat bytovou jednotku, odpady, voda a plyn jsou privedeny. K domu naleZ{
mensi zahrada 510m2. Vytapéni aktualné tuhymi palivy, moZnost vytdpét plynovym|
nebo elektrickym kotlem. Diim stoji na lukrativnim misté v Nové Bélé ze které jel
vyborna dostupnost viemi sméry. Do centra Ostravy 10 minut. U domu je zastavka
MHD, 150m od domu je obchod, restaurace a diim s peCovatelskou sluzbou.

510,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Udaj z inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - vyrazné vétsi objekt 0,80
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi, ¢aste¢na rekonstrukce 0,90
K5 Vliv pozemku - srovnatelny 1,00

Zdroj: www.sreality.cz

Zdavodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - udaj z inzerce; Velikosti objektu -
vyrazng vétsi objekt; Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Vliv pozemku -
srovnatelny;

Viaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 390 000 K¢ 0,68 1 625 200 K¢
Nazev: Prodej rodinného domu 100 m2, pozemek 1 250 m2
Lokalita: ulice Anto$ovicka, Ostrava - ¢ast obce Koblov
Popis: Nabizime exkluzivné k prodeji rodinny déim 3+1, 100 m2 v Ostravé - Koblov€. Dim

se nachazi v kidné &asti obce s vybornou dostupnosti do centra Ostravy (cca 10 minut
autem). V bezprostiedni blizkosti se nachézi autobusovéa zastavka MHD. Dim j¢
vhodny k rekonstrukci a nalezi k nému i pozemek 1250 m2, na kterém je do
budoucna moznost stavét daldi dim. V domé je instalovan jak plynovy kotel, tak i
kotel na tuha paliva.

Pozemek: 1 250,00 m?

Uzitna plocha: 100,00 m?2

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - mirné vétsi 0,95
K3 Poloha - mirné horsi, ale vétsi soukromi 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - pied rekonstrukci, ale vyrazné novéjsi
1,00
K5 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,85 Zdroj: www.sreality.cz

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - idaj z inzerce; Velikosti objektu - mirné
vétsi; Poloha - mirné horsi, ale vétsi soukromi; Provedeni a vybaveni - pted rekonstrukei, ale
vyrazné novéjsi; V1iv pozemku - vétsi pozemek;

Viaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 900 000 K¢ 0,77 1 463 000 K¢
Nizev: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 1 000 m2
Lokalita: ulice V Korunce, Ostrava - ¢ast obce Hefmanice
Popis: Nabizime k prodeji rodinny dim v obci Ostrava - Hefmanice. Dim je vhodny k

rekonstrukei, vie v puvodnim stavu. Dim je celopodsklepeny. Na pozemku

samostatna garaZ a hospoddiska budova. Pozemek je o vyméfe cca 1 000 m2. V]

domé jsou v 1. NP 2 pokoje, kuchyii, WC, spiz, koupelna v 2. NP je jeden velky

pokoj a prostorna piida vhodna k vybudovéni dalSich pokoju.
Pozemek: 1 000,00 m?
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UZzitna plocha: 150,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - udaj z inzerce 0,95
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,95
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - pfed rekonstrukci 1,10
K5 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,85

Zdroj: www.sreality.cz
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - idaj z inzerce; Velikosti objektu - vEtsi;
Poloha - srovnatelna; Provedeni a vybaveni - pred rekonstrukci; V1iv pozemku - vétsi pozemek;

Vaha: 1
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
1 800 000 K¢ 0,84 1512 000 K¢

Zduavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro porovnani byly vybréany tfi star§i obdobné domy z okoli. Jedna se o nabizené, ne realizované
piipady. Lisi se predevsim velikosti a stavem konstrukei a velikosti pozemku.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 463 000 K¢/ks
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky pramer 1 533 400 K¢/ks
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny pramer 1 533 400 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 625 200 K¢/ks

Vypodet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Vazena jednotkova cena 1533 400 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1533 400 K¢
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| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky p.¢. 104/1, 104/4 a 105 1 440 525,80 K¢
1.1. Ocerniované pozemky 493 802,40 K¢
1.2. Rodinny dim 945 695,50 K¢
1.3.Porosty 1 027,90 K¢
1 440 525,80 K¢

Vysledna cena - celkem: 1 440 525,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 440 530,- K¢

slovy: Jedenmilionétyfistactyticettisicpétsettiicet K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
1 440 530 K¢

slovy: Jedenmilion¢tytistactyficettisicpétsettiicet K&

IRekapitulace trzniho ocenéni majetku J

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky p.¢. 104/1, 104/4 a 105 1 533 400,- K¢

Porovnavaci hodnota 1533 400 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu pozemku pozemku p.¢. 104/1, jehoZ soucisti je stavba
¢&.p. 196 a pozemkii p.¢. 104/4 a 105, ulice Mitrovicka, k.i. Stara Bél4, obec Ostrava, okres
Ostrava - mésto

Volba oceniovacich metod :

1. Zjisténi administrativni ceny nemovitosti

Administrativni cena je zjisténa podle zakon zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceilovani majetku ve znéni
zékont & 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢.
350/2012 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016
Sb., ¢. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997
Sb.

Zdtvodnéni: Vyhodou této metody je vysoka objektivita, objekty jsou zde podrobné popsany, neni
v3ak zaruka, Ze cena bude vyjadfovat situaci na trhu.
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2. Porovnivaci metoda - je provedeno jednoduché porovnani. Je pouZita metoda ptimého
porovnani, multikriterialni. Jednotliva kritéria jsou stanovena znalcem a jsou zaméfena na znaky,
kterymi se jednotlivé nemovitosti li8{. Srovnavaci nemovitosti jsou pievzaty z realitni inzerce.
7dtvodnéni: Porovnavaci metoda nejlépe vyjadiuje stav na trhu, zasadni je vSak databaze
realizovanych pievodd, pfipadné cen z realitni inzerce.

Zavéretna analyza:

Dvéma metodami byly vypodteny riizné ceny. Vyrazn€ se nelisi.

Situace trhu s obdobnymi nemovitostmi - v lokalité se v poslednich letech zvySuje zdjem o obdobné
nemovitosti. Vzhledem k &aste¢né rekonstrukci Ize konstatovat, Ze nemovitd véc je primeérné
obchodovatelna.

Ocefiovany majetek patfi k nemovitym vécem, které jsou na trhu bézné nabizeny a
obchodovany. Proto se domnivam, Ze porovnavaci metoda nejlépe vyjadiuje konkrétni
nabidku a poptavku. Z t&chto diivodi povazuji indikaci obvyklé ceny porovnavaci
metodou za rozhodujici a ptisuzuji ji vahu 100%.

Obvykla cena
1530 000 K¢

slovy: Jedenmilionpétsettricettisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.17

[Zavér ]
Tento znalecky posudek vyjadiuje nazor znalce na obvyklou cenu predmgtného majetku, jako by byl
nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni je provedeno podle stavu k 23.2.2019.

Jaroméficich nad Rokytnou 6.3.2019 3 2

Ing. Vladimir Konvalina J
B.Némcové 1110 7
67551 Jaroméfice nad Rokytnou 7 % %A

e-mail: konvalina.v@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
dolozka: soudu v Brné ze dne 25.6.1986 pod &.j.Spr. 2407/86 pro zékladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6098-29/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd actuji dokladem ¢. 6098292019.

/

/
pa. S
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2019 08:55:02

Vyhotoveno beziplatné déalkovym pfistupem pro Gcel: Insoivencni rizeni, ¢.j: KSOS 34 INS 105/2019 pro Luka$ Nozicka,
Ing.

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.lzemi: 753661 Stara Béla List vlastnictvi: 387

v kat tzemi jsou pozemky vedeny v jedné c1selne radé

A Vlabtﬁlk jiny oprdvneny I ' - o Identlflkator ' Podil
VLastnluke prdvo
Kobes Tomas, Mitrovicka 196/139, Stara Béla, 72400 841031/0447
Ostrava

B Nemov1tosL¢

Pozemky
__ meesld Vymé&ra[m2] Druh pozemku  Zpasob vyuZiti Zplsob ochrany
104 241 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Stara B&la, &.p. 196, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 104/1
104/4 10 zastavéna plocha a spoleé&ny dvur
nadvori
105 239 zahrada zemé&délsky pudni
fond
bf “egnainlava \lou7¢pl véié}ospe:h nemov1to§£17§ ;égklgBhi— Bez zapisu
> Vecha pféva LBEPZU]LCI nemovitosti vgtgstl B vcetné 771§;belel ch udaju o o

o Zastavni pravo smluvni
k zajisté&ni dluhu ve vysi 1 190 000,-K& s pfisluSenstvim vzniklych do 25.10.2078
a dluhi uvedenych v &l. II. pism. (B) Zastavni smlouvy vzniklych do 25.10.2078 do
celkové vyse 1 428 000,-Kc&
Opravnéni pro
Hypote&ni banka, a.s., Radlicka 333/150, Radlice, 15000
Praha 5, RC/ICO: 13584324
Povinnost k
Parcela: 104/1, Parcela: 104/4, Parcela: 105

listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. 3600/576327-01/16/01-002/00/R
ze dne 21.10.2016. Pravni udinky zépisu ke dni 03.11.2016. Zapis proveden dne
05.12.2016;: ulozeno na prac. Ostrava
V-18446/2016-807

Porzdi k 03.11.2016 11:17

Scuvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéj$§im pofadi novy dluh
listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé&.z. 3600/576327-01/16/01-002/00/R
ze dne 21.10.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 03.11.2016. Zapis proveden

dne 05.12.2016; ulozeno na prac. Ostrava
V-18446/2016-807

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. 3600/576327-01/16/01-002/00/R
ze dne 21.10.2016. Pravni udinky zapisu ke dni 03.11.2016. Zapis proveden

dne 05.12.2016; uloZeno na prac. Ostrava
V-18446/2016-807

vu kat 1 nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve }

Katastralni ufad pro Moravskosl ‘atastralni pracovisté Cstrava, kéd: 807.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2019 08:55:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.uzemi: 753661 Starad Béla List vlastnictvi: 387

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselneé radé

D Miaénémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu -
E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 31.10.2016. Pravni uéinky zapisu ke dni 01.12.2016. Zapis proveden
dne 23.12.2016.

V-20251/2016-807

Pro: Kobes Tomas, Mitrovicka 196/139, Stara Béla, 72400 Ostrava RC/ICO: 841031/0447
Ei;fjﬁggggigggifovanYCh padné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
~ Parcela 7 BPEJ Vyméra [m2] B
105 64300 239

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v lizemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kod: 807.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.01.2019 09:13:00
Cesky ufrad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kéd: 807.
strana 2
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