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A. Zadani znaleckého posudku

1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem tohoto znaleckého posudku je

1) Stanovit obvyklou cenu nemovitosti — bytové jednotky ¢islo 2705/12 v domé ¢.p. 2705, stojici
na pozemku parc. ¢. 4097, véetn€ podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku parc. ¢. 4097 ve
vysi 576/7676, vse zapsano na LV 5360 a 2816 v katastralnim izemi Moravska Ostrava, obec
Ostrava, okres Ostrava-meésto.

2) Oznacit prislusenstvi nemovitych véci

3) Ocenit zjisténd vécna biemena, vyménky, ndjemni prava, pachtovni prava, predkupni prava.

2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi ceny pro exekucni fizeni.

3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zddnou skutecnost, ktera mlize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku. Dalsi skutecnosti byly zjiStény znalcem pii mistnim Setfeni konaném dne 2. 7. 2026.



B. Vycet podkladu

1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Znalec vychazi zejména z podkladl poskytnutych zadavatelem posudku (Vypisy z KN), z
informaci a podkladii ziskané pfi mistnim Setfeni, z vetejn¢ dostupnych zdrojii a z vlastni databaze.

2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

podklady poskytnuté zadavatelem:

» Usneseni o ustanoveni znalce ¢.j. 171 EX 00398/26-032 ze dne 26.5.2026.

* Vypis z katastru nemovitosti pro LV 5360 vyhotoveny k datu 26.05.2026 (viz ptiloha ¢. 1)
* Vypis z katastru nemovitosti pro LV 2816 vyhotoveny k datu 26.05.2026 (viz ptiloha €. 1)

podklady opatiené znalcem:

* Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., €.j. V9-
2504/1998

» Informace o nemovitosti z databaze www.cuzk.cz ke dni 1. 9. 2026, katastralni mapa v¢.
ortofotomapy, RUIAN

* Kupni Smlouva ¢.j. V-2532/2026-807

* Kupni Smlouva ¢.j. V-1100/2026-807

* Kupni Smlouva ¢.j. V-9720/2025-807

* Kupni Smlouva ¢.j. V-7992/2026-807

+ Uzemni pldn mésta ve znéni platném k datu ocenéni

+ Povodiiova mapa CR

* Cenova mapa stavebnich pozemkl v Ostravé (a¢innost od 1.1.2026)

* Cenova mapa.cz spole¢nosti Octopus Pro

* Systém monitorovani trhu MoniT spole¢nosti Diotima

* Internetové stranky obce

* Mapovy server www.mapy.cz

» Skutecnosti zjisténé pii mistnim Setieni dne 2. 7. 2026

» Informace o realizovanych cenéch z vlastni databaze

* Informace z internetovych realitnich servert

» Informace ziskané od obyvatel sousednich bytovych jednotek

3. Vérohodnost zdroje dat

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyla piedlozena jina dokumentace nez vySe uvedena.
Prohlidka vnitini ¢asti bytové jednotky a zaméfeni nemovitosti nebylo umoznéno. Vymeéry byly
prevzaty z Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek podle zékona €. 72/1994 Sb.

Pti zpracovani znaleckého posudku vychazim z informaci a podkladt ziskanych od zadavatele
posudku, pfi mistnim Setfeni a z vefejné dostupnych zdroju.

Zdrojem dat ke zpracovani posudku jsou data zjiSténa primarné z katastru nemovitosti a pfi
mistnim Setfeni, sekundarné z databazi tietich stran na nich navazujici. Data Ize povazovat za
validni, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Data ziskand pti mistnim Setfeni byla
porovnana s podklady z katastru nemovitosti a z aplikaci tfetich stran.

Neprovadél jsem zadné dalsi Setfeni sméfujici k oveéfeni pravosti, spravnosti a uplnosti
predlozenych podkladii, Setfeni ohledné vlastnickych prav nebo zédvazki vici oceniovanému
majetku. Za ptesnost udaji a informaci nepfebiram odpoveédnost a predpokladam jejich pravdivost a
uplnost.



4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pro vypracovani znaleckého posudku byla pouzita zejména nasledujici odborna literatura:

e UZ¢&.1666 - Ocenovani majetku, Cenové piedpisy, 2026

e Bradac,A. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, II. doplnéné vydani, CERM,
2021

e Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS), s G€innosti od 31.1.2022, EKOPRESS, s.r.0.

e Bradac,A. a kol. - Vécna bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani, Linde Praha, 2009

e Zazvonil,Z. - Odhad hodnoty nemovitosti, EKOPRESS, s.r.0., 2012

e  Ort,P. - Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptistupy, Leges, 2013

e Ort,P., Ortova Seflova,O. - Ocefiovani nemovitosti v praxi, Leges, 2013

Definice a postupy dle legislativy:

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona (€. 151/1997 Sb. ocefiovani majetku a o zméné
n¢kterych zakont (zdkon o oceflovani majetku)) rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii 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
pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje 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 neur¢eni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢éstka, 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 kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze u€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, v€éetné pouzitych udajii, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

Urcéeni obvyklé ceny dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

Obvyklé 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho a kupujiciho
ani vlivu zvlastni obliby.

Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:



a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétii na zaklad¢ kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s udaji o
oceniovaném predmétu ocenéni,

¢) ur¢eni zakladni jednotky pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urceni rozdili parametrii mezi oceniovanymi predmeéty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predméti ocenéni od
predmétii ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné
oduvodnéna,

e) vybér, odiivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdivodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaji a

f) ur¢eni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

Nemoznost ur¢eni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.



C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 2. 7. 2026 za G¢asti zastupce zadavatele posudku, bez
ucasti povinné. Prohlidka vnitini ¢asti a zaméfeni nemovitosti nebylo umoznéno.

2. Vlastnické a eviden€ni udaje

Kraj

Obec

Katastralni tzemi
Cast obce

Ulice

Cislo jednotky
PSC

Pocet obyvatel

List vlastnictvi ¢islo
Vlastnici:

1.

2.

Severniho Irska

List vlastnictvi ¢islo
Vlastnici:

Severniho Irska

10.

Moravskoslezsky

Ostrava

Moravské Ostrava (713520)
Moravska Ostrava

Petra Kticky 2705/9

12

702 00

283 187

5360

Pernicka Katetina podil 1/2

Petra Kticky 2705/9, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Pernické Tatana podil 1/2

Park Lane 74, Castle Donington, Derby, Spojené kralovstvi Velké Britanie a

2816

Fajfrlik Karel podil 144 /1919
Petra Kticky 2705/9, Moravské Ostrava, 70200 Ostrava
Spolecné jméeni manzelu podil 239 /1 919

Jelinek Jaroslav Ing.
Jelinkova Magdalena
Petra Kticky 2705/9, Moravské Ostrava, 70200 Ostrava

Kostelecka Lenka Mgr. podil 387 /7 676
¢. p. 151, 28532 Hlizov

Kramar Petr podil 97 /3 838
Vaclava Kosate 97/15, Dubina, 70030 Ostrava

Krzystek Pavel podil 381 /3 838
Petra K¥icky 2705/9, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Pernicka Katefina podil 72 /1919
Petra K¥icky 2705/9, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Pernicka Tat'’ana podil 72 /1919
Park Lane 74, Castle Donington, Derby, Spojené kralovstvi Velké Britanie a
Pisacane Simona podil 97/ 3 838
Petra Kticky 2706/7, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Polach Jiti podil 144 /1919
Petra Kticky 3373/20, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Potokova Alexandra PhDr. Mgr. DiS. podil 97/ 3 838

Vitkovicka 3078/14, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava



11.  Prusek Vaclav podil 387 /15 352
Larysov 120, 79401 Bykov-LarySov

12.  Pruskova Katefina podil 387 /15 352
Larysov 120, 79401 Bykov-LarySov

13. Raska Martin podil 381 /3 838
Petra Kticky 2705/9, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

14. Stavebni bytové druzstvo Hlubina Ostrava - Zabteh podil 963 /7 676
Rudna 1131/70, Zabieh, 70030 Ostrava

15.  Spolecné jmeni manzeli podil 387 /7 676
Tichy Ales
Ticha Markéta
Hylov 51, 74283 Klimkovice

16.  Spolecné jmeéni manzelii podil 381 /3 838
Vank Martin
Vankova Dita

Molakova 1294/16, Polanka nad Odrou, 72525 Ostrava

3. Dokumentace a skutecnost

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyla pfedlozena jind dokumentace nez vyse uvedend, byla
provedena prohlidka na misté samém (z exteriéru a spolecné prostory v interiéru). Prohlidka vnitini
¢asti bytové jednotky a zaméteni nemovitosti nebylo umoznéno. Vyméry byly pievzaty z
Prohléseni vlastnika budovy.

Pfi mistnim Setfeni nebyl zjiStén zasadni nesoulad mezi dokumentaci uvedenou ve znaleckém
posudku a skutecnosti.

4. Mistopis

Poloha a vyznam obce:

Mésto Ostrava je statutarnim a krajskym méstem. Rozlohou 1 podle poctu obyvatel je tietim
nejvétsim méstem republiky. Dle Malého lexikonu obci CR v platném znéni ke dni ocenéni ma
283.187 obyvatel. Ve mésté€ se nachdzi kompletni sit’ obchodi a sluzeb, zékladni, stfedni a vysoké
Skoly, nemocnice s poliklinikou, sportovni a kulturni zatizeni.

Umisténi v obci:

Bytovy dim je situovan v Ostravé, mistni ¢asti Moravska Ostrava, u ulice Petra Kticky, ve
stavajici obytné zastavbe. V okoli je obCanska vybavenost - zakladni a matetské Skoly, obchody,
restaurace, dim kultury, divadlo apod. Pfistup k nemovitosti je zajiStén po zpevnéné asfaltové
komunikaci. Objekt je napojen na vSechny inZzenyrské sit€. Autobusova zastavka je vzdalena cca
200m, autobusové nadrazi cca 500m, vlakové stanice cca 800m. Lokalitu povazuji za velmi dobrou.
Jeji vyhodou je velmi dobra dostupnost ob¢anské vybavenosti (pési dostupnost ndkupniho centra
Karoliny a Fora Nové Karoliny), v blizkosti sadu Dr. Milady Hordkové, méstské nemocnice, s pesi
vzdalenosti autobusového nadrazi a vlakové stanice a s moznosti parkovani v okoli.

5. Celkovy popis

Zakladni popis:
Bytova jednotka ¢. 2705/12 s dispozi¢nim uspotadanim 2+1, ktera je umisténa v 4.NP
bytového domu €.p. 2705 v Ostravé. Dim je podsklepeny, ma 4 nadzemni podlazi a plochou



stitechu. Konstrukéné je diim proveden jako panelovy montovany s dodate¢nym kontaktnim
zateplovacim systémem.

Druh stavby - ucel vyuziti:
Bytova jednotka v bytovém dom¢ vymezena podle zakona ¢. 72/1994 Sb., bézn¢ uzivana v
souladu s pravnim stavem v KN.

Dispozi¢ni FeSeni:
Byt obsahuje zadverti, koupelnu, WC, kuchyni, balkén a 2 pokoje. K bytu patii sklep umistény
v 1.PP.

Popis tech. stavu stavby:

Technicky stav budovy odpovida jeho stafi a provadénym stavebnim tpravam. Prohlidka
interiéru bytové jednotky nebyla umoznéna. Dle ustniho sdéleni obyvatel sousednich bytovych
jednotek se v poslednich letech na oceniované bytové jednotce neprovadéla zadna rekonstrukce.

Stari, rekonstrukce:

Dle RUIAN je staii budovy ke dni ocenéni 46 let. Budova po revitalizaci (dle PENB ze dne
18.10.2021 je budova v klasifika¢ni ttidé B). Bytovou jednotku pfedpokladam v pivodnim stavu, s
minimalni rekonstrukei.

6. Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
NE Jednotka je fadné zapsdna v KN
NE Skutecné uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Podle Zpravy o nebezpeci vyskytu povodné se nemovitost nachdzi v zon€ 1 - zona se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy.
NE Prévni ptistup k nemovitosti je zajiStén z vetejné komunikace (ostatni plocha - ostatni

komunikace) - parc. ¢. 2885/2 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ostrava.

Reailna bfemena nebo obdobna zatiZeni:

NE Bez realnych bfemen a sluZebnosti.

ANO Zahdjeni exekuce / exekuéni ptikazy k prodeji nemovitosti / podan navrh na ztizeni
exekutorského zastavniho prava - nezohlednéno v obvyklé cené.

Ostatni rizika:
NE Nebylo zjisténo, Ze by nemovita véc byla pronajimana

Pozemek umistény v chranéném loziskovém tizemi - nema vliv na obvyklou cenu

Jina rizika nemovitosti nejsou znama a nebyla zjiSté€na ani prohlidkou na misté samém.

7. Obsah

1. Vécna hodnota podle THU
2. Pozemek na LV ¢islo 2816 — odhad trzni hodnoty
3. Porovnavaci metoda



D. Posudek

1. Vécna hodnota podle THU

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o pfiméfené opotiebeni. Reprodukéni
cena odpovida vysi nakladi, které by bylo nutné v dobé ocenéni vynalozit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nové véci. Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora piip.
potenciondlniho kupce, zda je vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost
nebo vybudovat nemovitost novou.

Omezeni této metody spocivaji v tom, Ze zobrazuje predevs§im stavebni naklady, zatimco trh
nemovitosti se fidi 1 mnoha dal$imi faktory.

Informace o nemovitosti:
Stavba je podsklepena a ma 4 nadzemni podlazi. Stfecha plocha.

Dispozic¢ni usporadani:

koef.

pokoj = 22,70m? 1 22,70m?
pokoj = 13,10m? 1 13,10m?
kuchyng = 9,60m> 1 9,60m>
predsin = 7,00m> 1 7,00m>
koupelna = 2,10m? 1 2,10m?
wWC = 1,00m? 1 1,00m?
balkén = 3,60m> 0,5 1,80m?
sklep = 2,10m?> 0,5 1,05m?

61,20m? 58,35m?

Podlahova plocha celkem 61,20 m?
Zapodtitatelna plocha (dle Standardi CBA) 58,35 m?

Konstrukce a vybaveni:

Zaklady jsou betonové s izolaci. Stavba postavena v typovém panelovém systému. Obvodové
stény jsou tvofeny sendvi¢ovymi panely. Stropy jsou ZB panely s rovnym podhledem, stiecha je
ploché dvoupléastova, krytina asfaltové pasy svarované, klempitské konstrukce jsou z

o 24

izola¢nim zasklenim, vytapéni je dalkové. Vnitini vybaveni pfedpokladdm v plivodnim vybaveni.

Stari, opotiebeni:
Ptredpokladané stari budovy je 46 let. Provedena revitalizace bytového domu.

bytova jednotka ¢&. 2705/12 P 58,35 m?
Jednotkova cena JC = 54 000,— K¢&/m?
Cena stavby CS=PxJC = 3 150900,— K&
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stari S = 46 roku

Opotiebeni O = 40,000 %

Odpocet opotiebeni 3 150 900,— K¢ x 40,000 % — 1260 360,— K¢&

Cena objektu po odecteni opotiebeni 1 890 540,— K¢



Vécna hodnota podle THU — zjiSténa cena 1890 540~ K¢

2. Pozemek na LV ¢islo 2816 — odhad trzni hodnoty

Dle cenové mapy stavebnich pozemka (G¢inné od 1.1.2026) je jednotkova cena ocenovaného
pozemku 1.300,-K¢&/m?.

Parc. €. Nazev Vyméra [m?] Zakladni cena [K&/m?] Cena [K¢]
4097 zastaveénd plocha a 217 1 300,— 282 100,—
nadvoii

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil X 576 /7676
Cena po uprave 21 168,53 K¢

Pozemek na LV ¢islo 2816 — odhad trZni hodnoty 21 168,53 K¢

— 10—



3. Porovnavaci metoda

Komparativni metoda je zaloZzena na porovnani piedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny
byly v neddvné dobé¢ realizovany na trhu. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zékonité roste 1
piesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu.
Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnavacich cen mé ovétend informace o pribéhu prodeje.

Popis postupu pri analyze dat

Byla provedena analyza trhu a vyhodnoceni nejlepsiho a nejvyssiho vyuziti ocefiované nemovité
veci.

Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti byla pouzita komparativni metoda na zédkladé porovnani
uskutecnénych prodeji nemovitosti svym charakterem, velikosti a lokalitou srovnatelnych
s ocefiovanou nemovitosti. Jedna se o bytové jednotky v dan¢ lokalité (Ostrava - Moravska Ostrava,
ul. Petra Kficky a okoli), s podobnym dispozi¢nim feSenim (dvoupokojové) a podobné stavebné
technické konstrukce (byty v plivodnim stavu piip. s ¢astecnou rekonstrukci v obdobnych bytovych
domech (panelové po revitalizaci).

Srovnatelné nemovité véci

1. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra Kricky

Sjednana cena: 3200 000,— K¢ (¢.j. V-2532/2026-807) prodej 3/2026
Adresa: 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava, Petra Kiicky 2696/21
Popis:

Bytova jednotka ¢.9, v osobnim vlastnictvi, s dispozici 2+1, umisténa v 2.NP/13.NP bytového
domu ve stejné lokalité. Bytovy dim panelovy, po revitalizaci, s vytahem (2x), 66x BJ, PENB B.
Bytova jednotka v plivodnim stavu, minimalni rekonstrukce (koupelna, kuchyiska linka). Koupelna
se sprchovym koutem. K bytu nalezi sklep a balkon.

Stejna lokalita, poloha, dispozice, srovnatelny bytovy diim, velikost, obdobny technicky stav a
vybaveni aj.

Zapocitatelna plocha: 56 m?

Dispozice bytu: 2+1

Druh konstrukce: panelova

Cislo podlazi: 2

Pocet nadzemnich podlazi: 13

Druh vlastnictvi: osobni

InZenyrské sité: vodovod, plynovod, elekttina, kanalizace
PrislusSenstvi: sklep, balkon

Vybaveni: vytah
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2. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra Kri¢ky

Sjednana cena: 3040 000,— K¢ (¢.j. V-1100/2026-807) prodej 2/2026
Adresa: 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava, Petra Kiicky 2695/19
Popis:

Bytova jednotka ¢.8, v osobnim vlastnictvi, s dispozici 2+1, umisténa v 2.NP/13.NP bytového
domu ve stejné lokalité. Bytovy diim panelovy, po revitalizaci, s vytahem (2x), 66x BJ, PENB D.
Bytova jednotka po ¢astecné rekonstrukci mensiho rozsahu. Koupelna s vanou. K bytu nélezi sklep a
balkon.

Stejna lokalita, poloha, dispozice, srovnatelny bytovy dim, velikost, obdobny technicky stav a
vybaveni aj.

Zapocitatelna plocha: 52 m?
Dispozice bytu: 2+1
Druh konstrukce: panelova
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Cislo podlaZi: 2
Pocet nadzemnich podlazi: 13

Druh vlastnictvi: osobni

InZenyrské sité: vodovod, plynovod, elektfina, kanalizace
PrislusSenstvi: sklep, balkén

Vybaveni: vytah

3. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra K¥i¢ky
Sjednana cena: 3500 000,— K¢ (¢.j. V-9720/2025-807) prodej 7/2025

Adresa: 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava, Petra Kiicky 2711/8
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Popis:

Bytova jednotka ¢.12, v osobnim vlastnictvi, s dispozici 2+1, umisténd v 4.NP/4.NP obdobného
bytového domu ve stejné lokalité. Bytovy dim panelovy, po revitalizaci, bez vytahu, 12x BJ. Bytova
jednotka po rekonstrukei. Koupelna s vanou. K bytu nalezi sklep a balkon.

Stejna lokalita, poloha, dispozice, obdobny bytovy dim, velikost, lepsi technicky stav a
vybaveni.

Zapocitatelna plocha: 59 m?

Dispozice bytu: 2+1

Druh konstrukce: panelova

Cislo podlazi: 4

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Druh vlastnictvi: osobni

InZenyrské sité: vodovod, plynovod, elektfina, kanalizace
PrisluSenstvi: sklep, balkén
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4. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Zelena

Sjednana cena: 3 385 000,— Kc (€.j. V-7992/2026-807) prodej 6/2026
Adresa: 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava, Zelena 2773/53
Popis:

Bytova jednotka ¢.7, v osobnim vlastnictvi, s dispozici 2+1, umisténa v 3.NP/6.NP bytového domu
ve stejné lokalité. Bytovy dim panelovy, po revitalizaci, s vytahem, 18x BJ, PENB C. Bytova
jednotka po rekonstrukci. Koupelna s vanou. K bytu nalezi sklep. Bez balkénu / lodzie

Stejna lokalita, poloha, dispozice, srovnatelny bytovy dim, velikost, lepsi technicky stav a
vybaveni. Bez balkonu. Dim s vytahem.

Zapocitatelna plocha: 56,8 m?
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Dispozice bytu: 2+1

Druh konstrukce: panelova

Cislo podlaZi: 3

Pocet nadzemnich podlazi: 6

Druh vlastnictvi: osobni

InZenyrské sité: vodovod, plynovod, elektfina, kanalizace
PrislusSenstvi: sklep

Vybaveni: vytah

E
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g
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Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra Kiicky

Cena nemovité véci (CN) | 3200 000~ K&
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Plocha (P) 56,00 m?

Kreduikce pramene ceny 1 ,OO prodej 3/2026

Klokalita 1 ,00 stej na

Kvelikost objektu 0,99 obdobna

Kprovedeni a vybaveni 0,97 ¢aste¢na rekonstrukce

KCelkovy stav 1 ,00 Odebl’l}”

Kiiv pozemku 1 , 00 Odebl’ly

Kpristusenstvi 1 , 00 stej né

Ktvaha znaice 1,00 vetsi bytovy diim x s vytahem, umisténi

BJ, spoluvlastnictvi ocen. nem.

Jednotkova cena za m?
(JC)

54 874,29 K¢

2. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra Kii¢ky

Cena nemovité véci (CN)

3 040 000,— K¢

Plocha (P) 52,00 m?

Kreduikce pramene ceny 1 ,00 prodej 2/2026

Kiokalita 1,00 stejna

Kvelikost objektu 0,98 obdobna

KProvedem' a vybaveni 0,95 ¢aste¢na rekonstrukce

KCelkovy stav 1 ,00 Odebn}”

Ky pozemku 1 ,00 Odebn}”

Kpristusenstvi 1,00 stejné

Ktvaha znalce 1,00 vétsi bytovy diim x s vytahem, umisténi
BJ, spoluvlastnictvi ocen. nem.

Jednotkova cena za m? 54 427,69 K¢

Jo

3. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Petra Kri¢ky

Cena nemovité véci (CN)

3500 000,- K¢

Plocha (P) 59,00 m?

KRedukce pramene ceny 1 ,05 prodej 7/2025

Kiokalita 1,00 stejna

Kveikost objektu 1 , 00 obdobna

Kprovedeni a vybaveni 0,90 pPo rekonstrukci

KCelkovy stav 1 ,00 obdobn}'/

Ky pozemku 1 , 00 Odebl’ly

Kprisiusensti 1 , 00 stej né

Ktvaha znaice 0,98 spoluvlastnictvi ocefl. nem.
Jednotkova cena za m? 54 938,14 K¢

Jo

4. Bytova jednotka 2+1, Ostrava, ul. Zelena

Cena nemovité véci (CN)

3385 000,— K¢

Plocha (P) 56,80 m?

Kredukce pramene ceny 1 ,00 prodej 6/2026
Krokalita 1,00 stejna

Kvelikost objektu 1,00 obdobna
Keprovedeni a vybaveni 0,90 Po rekonstrukci
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KCelkovy stav 1 ,00 obdobn}'/

Ky pozemku 1 ,OO Odebl’l}”

Kprisiusenstvi 1,02 bez balkénu / lodzie

Ktvaha znalce 0,98 mirné vétsi bytovy diim x s vytahem,
umisténi BJ, spoluvlastnictvi ocen. nem.

Jednotkova cena za m? 53 614,11 K¢

Jo)

kde JC = (CN / P) X (KRedukce pramene ceny X Krokatita % Kvelikost objektu X Kprovedeni a vybaveni % KCelkovy stay X
Ky pozemku Krsistusensvi % Ktvaha znalce)

Minimalni jednotkova cena za m? 53 614,11 K¢
Primérné jednotkova cena za m? >JC/4 54 463,56 K¢
Maximalni jednotkova cena za m? 54 938,14 K¢
Stanovena jednotkova cena za m? SIC 54 463,56 K¢
Plocha P 58,35 m?
Porovnavaci hodnota SIC xP 3177 948,73 K¢
Porovnavaci hodnota 3177 948,73 K¢

E. Rekapitulace

Vysledky analyzy dat
Vécna hodnota podle THU 1 890 540,— K¢
Trzni hodnota pozemku 21170— K¢
Stanovena vécna hodnota celkem 1911 710~ K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 3177 950,— K¢

Obvykla cena podle odborného odhadu znalce (po zaokrouhleni)

3180 000,- K¢

Cena slovy: tfimilionyjednostoosmdesattisic K¢
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F. Odivodnéni

Obvyklou cenu definuje § 2, odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné
nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), v platném znéni ke dni ocenéni.

Pii urceni obvyklé ceny pfedmétné nemovitosti se vychazelo z porovnani srovnatelnych
nemovitych véci. Zohlednény byly cenotvorné faktory v rameci korekcei ziskanych z parametrt K1-
K8. Obdobné nemovitosti jsou srovnatelné z hlediska lokality, polohy, zapocitatelné plochy,
konstruk¢niho systému, vybaveni, stavebné technického stavu aj.

K dispozici byly aktualni tidaje o prodejich srovnatelnych nemovitych véci, sjednané ceny byly
upraveny korekci.

Bytovy diim je situovan v lokalit¢ vhodné k bydleni - stavajici obytna zastavba v §irSim
centru mésta, s pesi dostupnosti obC. vybavenosti, autobusové zastavky a vlakové stanice.
Technicky stav bytového domu je dobry po provedeni ¢astecné revitalizace. Bytovou jednotku
uvazuji v pavodnim stavu.

Na zaklad€ vySe stanovenych cen, po zohlednéni moznych rizik, s ohledem na vyhody a
nevyhody odhaduji obvyklou cenu ve vysi 3.180.000,-K¢.

Silné stranky nemovitosti
- bytovy diim situovan v blizkosti obanské vybavenosti
- velmi dobré ndkupni moznosti v okoli nemovitosti
- p&si dostupnost zastavky MHD, autobusového nadrazi, vlakové stanice
- moZnost parkovani v okoli bytového domu
- provedena revitalizace bytového domu
- zasitovani pozemku
- nizkopodlazni bytovy diim
- balkon, sklep

Slabé stranky nemovitosti
- umisténi bytové jednotky v nejvyssim podlazi v domé bez vytahu
- pfedpokladané podstandardni vybaveni, v plivodnim stavu pfip. se stavebnimi Upravami v min.
rozsahu
- spoluvlastnictvi ocen. nem.

Uvedena rizika jsou zahrnuta v obvyklé cené.
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G. Zaver

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizeni:

- ocenit nemovité véci cenou obvyklou, se vSemi jejich soucastmi a ptislusenstvi

- oznacit ptislusenstvi nemovitych véci

- ocenit zjiSténa vécna biemena, vymeénky, najemni prava, pachtovni prava, piedkupni prava

Obvykla cena nemovitosti — bytové jednotky ¢islo 2705/12 v domé €.p. 2705, stojici na
pozemku parec. ¢. 4097, véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku parec. €. 4097 ve
vysi 576/7676, vSe zapsano na LV 5360 a 2816 v katastralnim tizemi Moravska Ostrava, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto, podle odborného odhadu znalce je

3180 000,— K¢

Cena slovy: tfimilionyjednostoosmdesattisic K¢

Podminkou platnosti ceny je:
- Interiér bytové jednotky je v ptivodnim stavu, bez vétSich rekonstrukei.
- Skutecné vyméry odpovidaji vyméram uvedenych v ProhlaSeni vlastnika budovy.

¢ PrisluSenstvi nemovitych véci:
Sklepni koje v 1.PP

e Vécna bfemena, vyménky, najemni prava, pachtovni prava, predkupni prava:

Jind vécnd bfemena, vymeénky, najemni/pachtovni/predkupni prava mimo uvedenych v listu
vlastnictvi €. 5360 a 2816 k.u. Moravska Ostrava nebyla zjiSténa.

Prohlasuji, Ze pri provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou. Jsem si védom nasledkii védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Znalec pro vypracovani znaleckého posudku nepfibral konzultanta ve smyslu §46 vyhlasky o
znalecké ¢innosti €. 503/2020 Sb. v platném znéni.

Znalecka dolozka:
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze

dne 17.3.2009 ¢.j. Spr. 735/09, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem polozky 046620/2026 v evidenci znaleckych posudk.

Znale¢né a ndhradu néklada uctuji dokladem €. 39-2026 podle ptipojené likvidace. Nahrada
nakladi byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb., o znale¢ném.

V Tiché, 1. 9. 2026

Ing. Zden€k Michalek
742 74 Ticha 591
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H. Seznam priloh

A e

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

PENB

Zprava o nebezpeci povodné

Mapa s vyznacenim polohy nemovitosti
Fotodokumentace
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2. Kopie katastralni mapy
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3. PENB
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PRUKAZ ENERGETICKE NAROCNOSTI BUDOVY

vydany podie zikona ¢ A406/2000 Sb.. o hospodatent onergll, a vyhtasky ¢. 26412020 5b,, 0 emr’géllcké n'_b!gc'g_;‘qgu.yugoyr:

Ulice, &islo: Petra Kicky, 2705 19
PSC, misto: 70200, Ostrava
K.i1., parcelni &.: Moravska Ostrava (713520), 4097
Typ budovy: Bytovy dim
Celkova energeticky vztazna plocha: 856 m?

~ KLASIFIKACNI TRIDA
Primérni energie z neobnovitelnych zdroj
KWh/(m?:rok)

méinna SZTE - OZE<BO%: 72.6
Mimoradné A melektiina: 5.5
usporna
— 551
Velmi
= T —

ar.

Az KE NAROENOSTI

ROZDELENI DODANE ENERGIE
MWhirok:

+— 130

Mené Gsporna D

— 18/

Nehospodama E
<M

Valmi F
nehospodarna

Mimoradné
nehospodarna
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4. Zprava o nebezpeci povodné

% Zprava o nebezpeci povodné
E-

Adresa Kraj: Moravskoslezsky kraj Ulice, €.p./%.0.: Petra Kfitky 2705/9
Okres: Ostrava-mésto PSC: 70200
Obec - &ast obce: Ostrava - Moravské Ostrava

Rizikova zéna pro vybranou adresu

Zona 1 zona se zanedbatelnym nebezpefim vyskytu povodng/ zaplavy.

Doplfujici informace

Soufadnice 1TSK: X: -471139 Y: -1102279

Souradnice GPS: N: 49°49'43,38" E: 18°16'33,63"

Kod adresy: 3196372 (dle registru RUTAN)

Presnost: adresa byla zaméfena = pfesnostl na stavebni 6bjekt

Vysvétlivky pojmii

Na zakiadé vyhodnoceni viech aspektl jsou definovany 4 tarifni pavodriové zény podle miry nebezped vyskytu povodni;
DZMa 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedm vyskytu povodng/ zaplavy.

Zéna 2 — zona s nizkym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Dlona 3 — zona se strednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

-Zéna 4 - z6na s vysokym nebezpedm vyskytu povodné/ zdplavy.

Soufadnice S-JTSK (Systém jednotné trigonometrické _sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém paouzivany v CR
Kod adresy - predavad kod adresniho mista dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.1.0. Vice informaci na www.intermap.cz.

Lod S U §

Teoto pradukt 2 informace obzaferd v raperti sloudi pouzs jake referenzni matendl, Informace jacu peudivany pojiztnym srham k padpei=vy pojiztay bezpedi 2 nzjaou
uréenv k vvuzitl oro fing uczlv, Coovright 2 Disclzimer - dolné 2nénl ke stazeni zda.
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5. Mapa s vyznacenim polohy nemovitosti
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6. Fotodokumentace

— 33—





