ZNALECKY POSUDEK
c¢islo: 2601-23/20

0 cené nemovité véci - bytové jednotky €.2566/6 umisténé v domé &.p.2565, 2566 na
ul.Liskoveckd, katastralni tzemi Frydek, obec a okres Frydek - Mistek, vcetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 79/1288 na spole¢nych ¢astech domu a parc.¢.5189/211.
(LV ¢.6610)

Objednavatel posudku: IMEX REALITY s.r.o.
Havli¢kovo nabi. 1167/12
702 00 Ostrava
Vlastnik nemovité véci: Sebesta Vaclav
Liskovecka 2566
738 01 Frydek-Mistek
Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani
majetku a o zméné& nékterych zakond, ve znéni zakona ¢.
303/2013 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhl.
¢.199/2014 Sb., €.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., ¢.443/2016
Sb., ¢.457/2017 Sb. a ¢.188/2019 Sb. s ¢innosti od

1.8.2019.
Ocenéno ke dni: 8.Gnora 2020
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Ignacik

Edisonova 111/76

700 30 Ostrava — Hrabtivka
tel. 603 510 720
arko.ign@seznam.cz

—

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 18 stran textu vcetné
obalky a priloh.

V Ostravé, dne 8.unora 2020



A. NALEZ

Bliz$i adaje o nemovité véci

Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti vypracovany katastrilnim ufadem ve Frydku-Mistku, dne
27.ledna 2020, zakazka L'V €.6610.

Kopie katastralni mapy.
Fotodokumentace.

Doplriujici Gidaje sdélené objednatelem znaleckého posudku.

Prilohy posudku

Nabidky realitnich kancelafi.
Vypis z katastru nemovitosti.
Kopie katastralni mapy.

Predmétem ocenéni jsou
1) Bytova jednotka ¢.2566/6 dle § 38




B. POSUDEK A OCENENI

1) Bytova jednotka ¢€.2566/6 dle § 38
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

1.1) Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC)

Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

Popis
Vycet pozemkii:
parc.t.5189/211  zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 384 m?

Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pésmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
NeztiZzené zékladové podminky

4. Chrianéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uZivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

Celkem 0.00

Io=1+ SUMA(Oi)=1+0.00 = 1.000

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zékladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 765,-

Index cenového porovnani x 1.1460

[=ToxItxIp=1.000x 1.061 x 1.080

Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 876,69

Cena za celou vyméru 384.00 m’ = K¢ 336.648,96

Zapoéteni spoluvl.podilu 79/1288 = K¢ 20.648,50

Stavebni pozemek dle § 4 odst.1 (zast.plocha+JFC) Cena celkem K¢ 20.649,-




1.2) Bytova jednotka ¢.2566/6
Ocenéno podle § 38 vyhlasky.

Popis

Pfedmétem ocenéni v tomto znaleckém posudku je bytova jednotka ¢.2566/6 s dispozici
3+1 s balkonem, umisténa ve 3.nadzemnim podlazi domu &.p.2566. Bytovy dim je zdény a
nachézi se v dobrém, udrZovaném technickém stavu, véetné osazeni plastovych oken.

Fasadni omitky bfizolitové bez venkovnich obkladu, vnitini omitky vapenné hladké.

Probéhla modernizace bytu, spocivajici v osazeni novych zafizovacich piedméti
zdravotechniky, které tvofi rohova vana, umyvadlo a splachovaci WC, v&etné novych odpadu.
V kuchyni je instalovana kuchyiiska linka s plynovym spordkem a el.troubou. Dvefe hladké
plné, okna plastova. Podlahy obytnych mistnosti plovouci, v ostatnich mistnostech pfevazné
keramicka dlazba. Vytapéni a ohiev teplé vody je zaji$tén z centralniho zdroje.

Vybaveni naleZejici k jednotce:
- listovni schranka
- zvonek

Soucasti jednotky je veSkera jeji vnitfni instalace (potrubni rozvody vody, plynu,
el.instalace, odpady), kromé stoupacich vedeni v€.uzaviracich ventild.

Bytové jednotka je ohrani¢ena vstupnimi dveimi do bytu v&.zarubné a do pfislusenstvi
umisténého mimo byt (sklep), hlavnimi uzaviracimi ventily pfivodu studené vody, plynu a
hlavnim bytovym jisticem (pojistky) v pfivodu el.energie.

Soucasti jednotky je rovné€Zz spoluvlastnicky podil o velikosti 79/1288 na spolednych
¢astech domu a pozemku.

Spole¢nymi ¢astmi domu jsou :

- zéklady v¢etn¢ izolaci, obvodové a nosné zdivo, hlavni stény, priceli - stfecha - hlavni
svislé a vodorovné konstrukce - vchody - okna a dvefe pfimo pfistupné ze spoleénych &asti -
chodby a schodisté - viceucelové mistnosti - rozvody studené vody, kanalizace, plynu,
elektfiny, spole¢na televizni anténa (STA), domovni rozvody, rozvody telekomunikaci

Charakteristika stavby
L2CC: 1122
SKP: 46.21.12.2..1

Typ podle G¢elu uziti: K - budovy vicebytové (netypové)
Druh konstrukce: Zdéné

Vyméry

Mistnost Rozméry Podlahova plocha
byt &.6 79.00 _79.00 m’
Podlahova plocha bytu celkem 79.00 m?




Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 =1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil

Uroveti vybaveni Cen.podil Casti n
13. Okna

nadstandard 0.05400 100% 0.054
14. Povrchy podlah

nadstandard 0.03100 100% 0.031
22. Vybaveni kuchyni

nadstandard 0.01800 100% 0.018
23. Vnitini hyg.zafizeni vé. WC

nadstandard 0.03800 100% 0.038
24. Vytahy

chybi 0.01300 100% -0.013*1.852

26. Instalacni prefabrik.jadra
0.03597 100% 0.03597*1.852/Ki

0 0.14693
Neuvedené polozky maji vybaveni standardni a neovliviiuji vypocet koeficientu K4.
K4=1+(0.54 *n)=1+(0.54 * 0.14693) = 1.0793

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dilé¢im trhu s nemovitymi vécmi 3 0.01
Poptéavka je vy$si nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 0.00

Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo
stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce 3 1.00

Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a v§echny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu Da) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan
9. Ob¢anska vybavenost obce 1 1.05

Komplexni vybavenost (obchod, sluZzby, zdravotnické zafizeni, Skolské zafizeni, posta,

w

bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Celkem 1. az 5. znak 0.01




It=(1+SUMA(Ti))x T6 x T7x T8 x T9 = (1 +.0.01) x 1.05 = 1.061

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a uéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zp 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 2 0.02
Navazujici na stfed (centrum) obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obCanska vybavenost obce |

6. Dopravni dostupnost k pozemku 5 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, $patné parkovaci mozZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné

komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.02
Zastavka do 200 m v&etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku '

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Priimérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalsich vliva

Celkem * 0.08
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip= (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +0.08) x 1 =1.080




Vypoéet v - index konstrukce a vybaveni (dle prilohy 27, tab.2)

Hodnoceny znak Péasmo Hodnota Vi

1. Typ stavby 4 0.10
Budova - zdéna nebo monolitickd konstrukce vyzdivana

2. Spoleé¢né ¢asti domu 2 0.00
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad

3. PrisluSenstvi domu 2 0.00
Bez dopadu na cenu bytu

4. Umisténi bytu v domé 2 0.00
Ostatni podlazi nevyjmenované

5. Orientace obyt.mistnosti ke svétovym stranim 3 0.03
Ostatni svétové strany - s vyhledem

6. Zakladni prisluSenstvi bytu a) -+ 0.05

PiisluSenstvi tiplné - nadstandardni provedeni nebo standardni provedeni s dalsim WC
nebo sprchovym koutem

) 7. Dalii vybaveni bytu a prostory uZivané spolu 3 0.00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapéni bytu 0.00
Dalkové, ustfedni, etazové
9. Kriterium jinde neuvedené 3 0.00
Bez vlivu na cenu
10. Stavebné- technicky stav b) 2 0.8750

Byt v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou
(hodnota 1.00 vynasobena koef. s=0.775+0.1)

Celkem * 0.18
* hodnota 10. znaku se do sumy nezapocitava

Iv = (1 + SUMA(Vi)) x V10 = (1 +0.18) x 0.875 = 1.033

Vypocet ceny objektu (§ 38 vyhlasky)

Zakladni cena za m” podlahové plochy = K¢ 21.352,-
Iv: index konstrukce a vybaveni x 1.033
It: index trhu x 1.061
Ip: index polohy x 1.080
Cena upravena uvedenymi indexy =K¢é 25.274,15
Cena za celou podlahovou plochu 79.00 m’ =K¢ 1.996.657,76
Bytova jednotka ¢.2566/6 Cena celkem K¢ 1.996.658,-
Bytova jednotka ¢.2566/6 dle § 38 Cena celkem K¢ - 2.017.307,-




C. REKAPITULACE

1) Bytova jednotka ¢€.2566/6 dle § 38 K¢ 2.017.307,-

Zjisténa vysledna cena dle cenovych piedpisi K¢ 2.017.307,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 2.017.310,-

Slovy: Dvamilionysedmnécttisictfistadeset K¢

Stanoveni ceny obvyklé srovnavaci metodou :

Tento zplsob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu
nemovitosti, inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi
kancelafemi. V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodejti srovnatelnych typt
nemovitosti v dané lokalité za ur¢ité obdobi, které by nemélo piesdhnout délku 1 roku.

Dle &asti ,,C* vypisu z katastru nemovitosti — LV €.6610 pro katastralni Gzemi Frydek,
obec Frydek - Mistek vdzne na ocefiované nemovitosti omezeni dispozi¢nich prav a to
Zastavni pravo smluvni pro TOMDAN ID LABEL SERVICE s.r.0., Podébradova 1442/109,
Moravska Ostrava a dal§i omezeni uvedena na listu vlastnictvi.

Povinnost k jednotce €.2566/6.
Uvedena omezeni zaniknou prodejem nemovitosti a pii stanoveni obvyklé ceny
nemovitosti neni k témto omezenim pfihliZeno.

Ocenovana bytova jednotka se nachazi ve Frydku - Mistku, ve zdéném bytovém domé na
ulici Liskoveckda. Dim &p.2566 s jednotkou €.2566/6 je napojen na inZenyrské sité:
vefejny vodovodni fad, kanalizaci, zemni plyn a elektrorozvod.

Dim ma 4 nadzemni podlazi a je zcela podsklepen.




Podle databéze znalce a internetové nabidky zunora 2020 byly v uplynulé dobé
zobchodovany, nebo inzerovany v okoli oblasti, kde se nachézi ocefiovana nemovitost, tyto
bytové jednotky : (viz pFilohy)

1.

Byt o velikosti 3+1 (57 m2) Frydek - Mistek, ul.Bezrucova,

6.nadzemni podlazi, panel, okna plastova,

byt je ve velmi dobrém technickém stavu po provedené rekonstrukei, diim prosel
celkovou revitalizaci, véetné zatepleni fasidy,

nové vytahy a plastovi okna,

(32 800,- K¢/m2) cena 1870 000,- K¢

Byt o velikosti 3+1 (78 m2) Frydek — Mistek, ul. Slezska,

1.nadz.podlazi, zdény, byt je po provedené rekonstrukci,

okna plastova, zasklena lodzie, vytapéni vlastnim plynovym

kotlem umisténym ve sklepé, parkovani pfed domem,

(33 300,- K¢/m2) cena 2599 000,- K¢

Byt o velikosti 3+1 (66 m2) Frydek — Mistek, ul. K.H.Michy,

1.nadzemni podlazi, zdény, dim nizkopodlazni,

byt je v plivodnim, udrzovaném technickém stavu,

nové vnitini rozvody, soudasti bytu je sklep,

(34 850,- K&/m2) cena 2 300 000,- K¢&

Byt o velikosti 3+1 (66 m2) Frydek — Mistek, ul. Kpt.N4lepky,

l.nadz.podlazi, zdény, byt po celkové rekonstrukei,

nova kuchyiiska linka, krbova kamna, vlastni plynové vytipéni,

vlastni pergola pied domem,

(39 240,- K¢/m2) cena 2 590 000,- K¢



Po provedené celkové analyze nemovitosti a na zaklad¢ dlouhodobého sledovéni
realitniho trhu, s pfihlédnutim k soutasnym podminkém, aktualnim cenam na trhu
nemovitosti a se zfetelem na vy$e uvedena zjisténi, s piihlédnutim k mistnim podminkam
polohy, charakteru nemovitosti a skute¢nosti, Ze bytovy dim doposud neni zateplen (krom¢
$titové zdi), avsak bytova jednotka je udrzovana s novymi zafizovacimi predméty
zdravotechniky a odpady, kdy ceny obdobnych nemovitosti v lokalité jsou v rozpéti
od 32 800 do 39 240,- K¢/m2,
odhaduji cenu obvyklou ocefiované nemovitosti pfi dolni hranici tohoto cenového rozpéti ve
vy3i 33.000,- K&/m2, tj. celkem 79,00 m2 x 33.000,- K&/m2 =2 607 000,- K¢

Obvykla cena oceiované nemovitosti €ini
po zaokrouhleni .................. 2 600 000,- K¢

V Ostravé, dne 8.unora 2020

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 29.10.1987, &.j. Spr. 4689/87, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsén pod pofadovym islem 2601-23/20.

Ing.Jifi Ignacik

Edisonova 111/76

700 30 Ostrava — Hrabuvka
tel. 603 510 720
arko.ign@seznam.cz
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