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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalci se u k14 d 4, aby stanovil obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4
na nemovitych véci, které jsou zapsané u Katastralntho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava na LV ¢. 916 a 2523 pro k.u. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto,
pro exekucni fizeni vedené pod ¢.j. 024 EX 4634/13.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4 na nemovitych vécech:

a) Zapsanych na LV ¢. 916 pro k.u. Slezska Ostrava:

- Pozemek parc.¢. 348/3, o vyméfe 48 m® — ostatni plocha, ostatni komunikace

- Pozemek parc.¢. 364/3, o vyméfe 333 m* — orn4 ptda

- Pozemek parc.¢. 365/1, o vyméfe 221 m* — zastavéna plocha a nadvofi (na pozemku stoj
stavba bez ¢.p./C.e., zemédélské staveni, bez LV)

b) Zapsané na LV €. 2523 pro k.u. Slezska Ostrava:

- Pozemek parc.¢. 362, o viméfe 313 m* — zastavéna plocha a nadvoii (soucasti pozemku je
rodinny dam ¢.p. 815)

Ocenéni je provedeno v souladu s § 2 a § 4 zdkona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni) a v souladu
s§ 1la a § 1b vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (v platném znéni). Ocenéni ve znaleckém posudku je
zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se ocefiované nemovité véci k datu mistniho Setfeni
nachazely.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro exekucni fizeni vedené u Exekutorského ufadu Ostrava,
Mgr. Pavla Fuc¢ikova, pod ¢.j. 024 EX 4634/13.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. MISTNI SETRENI NEMOVITYCH VECI

Mistni Setfeni na pfedmétu ocenéni bylo provedené dne 3.9.2024 od 15:00, a to za ucasti pan{ Jany
Olbortové (povinna), jejtho druha, jeji matky pani Jany Olbortové a znalce Ing. Ondfeje Vasicka.
Pii mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace rodinného domu a pozemku zahrady, bylo
provedeno jeho zaméfeni a byla provedena kontrola stavebné-technického stavu.

V ramci prohlidky rodinného domu &.p. 815 byly navStiveny pouze prostory uZivany
povinnou Janou Olbortovou a pidni prostory. Dale byl proveden nahled zvenci do prostor
uZivanych pani Leitnerovou. Dalsi prostory nebyly znalci zpfistupnény.



2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

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

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem
poskytnuty tyto podklady:

a) Vypis z katastru nemovitost{ pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 916,
vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 27.5.2024

b) Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Slezska Ostrava, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 2523,
vyhotoveny dalkovym piistupem ze dne 27.5.2024

¢) Kopie katastralni mapy pfedmétného tzemi, mapovy list ¢. OSTRAVA 7-1/21, vyhotovena
Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Ostrava, ze dne 19.9.2024

d) Informace zjisténé pfi mistnim Setfeni nemovitych véci provedené dne 3.9.2024
e) Kupni smlouva ze dne 26.9.1933

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

@) Vlastni databaze realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci

Dale byly pouZity informace z nasledujicich vefejné dostupnych zdroji:

a) Informace zjisténé z katastru nemovitosti

b) Mapové podklady

¢) Uzemni plan pro mésto Ostrava

d) Cenova mapa stavebnich pozemku pro mésto Ostrava

e) Vyjadfeni spravcu inzenyrskych siti o existenc{ siti v dané lokalité

f)  Realitn{ server www.sreality.cz

g) Webova stranka www.delnickekolonie.cz/zverina

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

a) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisa

b) Vyhlaska MF CR & 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpist
¢) Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

d) Zikon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) a katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sb.; Statn{ sprava zemémefictvi a katastru - www.cuzk.cz



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

Literatura:

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

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

c¢) INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL, Mezinarodn{ ocenovaci

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

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni:

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady

a omezujicimi podminkami:

a)

b)

d)

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

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

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

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

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného piipadu a bylo provedeno za tcelem stanoveni

obvyklé ceny pro ucel exekucniho fizeni.



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

3.1. OBVYKLA CENA

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

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popftipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomértu prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujictho, dasledky pifirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Podle odst. 3:

,»V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

3.2. TRZNI HODNOTA

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

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

3.3. ZJISTENA CENA

,,Zjisténa cena nemovitych véci je cena uréend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
v aktuilnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) v aktualnim znéni®.



4. METODY OCENENI

4.1. NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na pofizeni stavby v soucasnych cenach a urc¢eni opotfebeni,
pfiméfeného staff a skutecného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav v case
ocenéni). Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalsich
ukazatel.

Podle provedeni a vybaveni stavby se zjisti odpovidajici cena za mérnou jednotku (m, m* m’,
popt. ks), chybéjici prvky konstrukei nebo vybaveni se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pfipocita.
Vynasobenim zjisténé zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru nebo délkovych, plosnych
nebo kvadratickych vymeér se zjist vychozi cena.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotfebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji metoda
linearni. V piipadech, kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je v mimofadné dobrém
nebo mimorfadné Spatném technickém stavu, nebo je opotfebeni objektivné vyssi nez 85%, se
opotfebeni stanovi analytickou metodou.

Vécna hodnota stavby - Jedna se o stanoveni nakladt na vybudovani nové stavby v soucasnych
cenach (reprodukéni hodnota stavby), snizenych o opottebeni pfiméfené ke stafi a skutecnému stavu
(¢asova hodnota).

Reprodukéni hodnota (tzv. nova hodnota) - cena hlavni stavby/staveb bez odpoctu opotiebent.

4.2. METODA URCENI CENY ZJISTENE DLE PREDPISU

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle pfedpisu (dfive také
tzv. ,,administrativaf cena”) se urcuje dle ,,ocefiovactho pfedpisu”, kterym je zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych predpist v platném znéni, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zikona o oceniovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zikona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb. vyhl. ¢. 443/2016 Sb.,
vyhl. ¢. 457/2017 Sb., vyhl. ¢. 188/2019 Sb., vyhl ¢. 488/2020 Sb., vyhl ¢. 424/2021 Sb.,
vyhl. €. 337/2022 a vyhl. ¢. 434/2023 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava pfesné
podle algoritmti danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocetiovacimi predpisy na bazi
metody nakladové, vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje celd fada raznych koeficientd,
které jsou statisticky nebo administrativné dany.

4.3. POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami,
pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zakladé
uvedenych podkladu pak nasleduje zdtivodnéni a uvedeni odhadnuté/stanovené hodnoty. Pokud je
mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitfnich
charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovité véci a jejich realizovanych cen, urci znalec porovnavaci hodnotu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena
na soustfedén{ informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi



majetky. Naslednou upravou jiz realizovanych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji
rozdily mezi absolutn{ velikosti vybranych ukazatelt ocennovanych a porovnavanych majetkd, se uréi
vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt ve znaleckém posudku podrobné
uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

4.3. METODY APLIKOVANE V OCENENI

V tomto znaleckém posudku se stanovuje vyse obvyklé ceny pfedmétu ocenéni pro ucel exekué¢ntho
fizeni a za Gcelem prodeje v drazbé v ramci tohoto fizeni. V tomto znaleckém posudku je pouzito
porovnavaci a nakladové metody a rovnéz metody pro urceni ceny zjisténé (administrativni ceny)
pomoci aktualné platné ocenovaci vyhlasky.



5. NALEZ

5.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele ,,stanoveni obvyklé ceny nemovitych
veci. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni ve vztahu k odborné otazce.

Data budou sebrana a tvofena z vefejnych zdroju, z dostupnych informacnich databazi, z vefejnych
listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci a bude provedeno mistni Setfeni na oceniovanych nemovitych véci. Nasledné
budou zjistény identifikacni tdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis
a vyhodnoceni polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany
vzorky srovnatelnych nemovitjch véci pro porovnavaci metodu.

5.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

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

5.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

5.3.1. Zakladni informace

Nazev majetku: Rodinny dim ¢.p. 815 s pfislusenstvim

Adresa: Podilni 815/14, PSC 710 00, Ostrava-Slezska Ostrava
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava-meésto

Obec: Ostrava

Katastralni tzemi: Slezska Ostrava

Pocet obyvatel: cca 280.000

5.3.2. Popis lokality a umisténi nemovitych véci

Predmétné nemovité véci zapsané na LV ¢. 916 a 2523 pro k.d. Slezska Ostrava se nachazeji pii ulici
Podilni ve vychodni ¢asti mésta Ostrava, v méstském obvodé Slezska Ostrava. Rodinny dam ¢.p. 815
je umistén v byvalé délnické kolonii s nazvem ,,Zvéfina“ v udoli mezi osadami Zvéfina a Salmovec.
Okolnim kopcovitym terénem je lokalita oddélena od rusnych casti obce, zejména od nedaleké
Tésinské ulice a na ni navazujictho dopravniho terminalu Hranecnik. Vystavba délnické kolonie byla
zapocata ve druhé poloviné 20. stoleti. Nedaleko délnické kolonie se nachazi ustfedni hibitov mésta
Ostravy. Centralni c¢ast méstského obvodu Slezska Ostrava se nachazi ve vzdalenosti 2,5 km.
Historické centrum mésta s kompletni obc¢anskou vybavenosti, infrastrukturou a siti sluzeb se
nachazi ve vzdalenosti 3,0 km. Dopravni dostupnost lokality je dobra. Nejblizsi trolejbusova



zastavka ostravské MHD (zastavka ,,Zvéfinska®) se nachazi ve vzdalenosti 800 m, ve vzdalenosti
1,0 km se nachazi dopravni terminal Hrani¢ni s autobusovymi, trolejbusovymi a tramvajovymi
zastavkami. Napojeni na frekventovanou komunikaci ul. Tésinska, spojujici centrum mésta s jeho
vychodni ¢asti je mozné ve vzdalenosti 800 m. Napojeni na ulici Bohuminska, prochazejici méstem
ve sméru sever-jih, je mozné ve vzdalenosti 2,6 km. Vlakové nadrazi Ostrava-Hlavni nadrazi se
nachazi ve vzdalenosti 5,7 km. Z hlediska individualniho bydleni se v ramci mésta Ostrava jedna
o mén¢ atraktivni a pramérné zadanou lokalitu, av§ak s dobrym dopravnim napojenim a dobrou
dostupnosti do historického centra mésta. Dle platného tzemniho planu pro Statutirni mésto
Ostravu se predmétné nemovité véci (LV ¢. 916 a 2523) nachazeji ve funkéni zoéné ,,bydleni
v rodinnych domech®.

5.3.3. Piistup a pfijezd k nemovitym vécem

Ptijezd a piistup k ocenovanému rodinnému domu ¢.p. 815 a k souvisejicim pozemkim je mozny
z vychodni strany z ulice Podilni (pozemek patc.¢. 348/1 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ostrava)
nebo z ulice Adamcova (pozemek parc.¢. 371 ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ostrava). Pifjezdova
komunikace je s asfaltovym povrchem.

5.3.4. Napojeni rodinného domu C.p. 815 na inZenyrské sité

Ocenovany rodinny dam ¢.p. 815 je napojen na vefejny vodovodni a plynovodni fad a vedeni
elektrické energie.

Elektro — Rodinny dim je napojeny na elektrickou sit’ prostfednictvim vzdusné pfipojky NN
ze sloupu, ktery se nachazi na pozemku parc.c. 381. Vzdusna piipojka NN je ve vlastnictvi
distributora CEZ Distribuce, a.s.

Voda — Rodinny dim je napojen na vodovodni fad DN 50 ve vlastnictvi OVak, a.s., ktery se nachazi
na pozemku parc.¢. 348/2.

Splaskova kanalizace — Splaskové vody jsou svedeny do Zzumpy, ktera se nachazi na pozemku
parc.¢. 362 vedle rodinného domu.

Plyn — HUP se nachaz{ na pozemku parc.¢. 362 vedle rodinného domu.

5.3.5. Rodinny dim &.p. 815 na pozemku parc.c. 362

Jedna se o jednopodlazni, nepodsklepeny rodinny dam s nevyuzivanym pudnim prostorem.
V rodinném domé se nachaz{ ¢tyfi samostatné byty o dispozi¢nich velikostech 1+1 s hygienickym
zazemim. Dva byty vedle sebe maji spole¢ny vchod do malé sdilené predsiné. Na jeden z byta
navazuje pifistavba rodinného domu z vychodni strany, ve které se nachazi dalsi pobytova mistnost.
Dle sdéleni povinné, p. Olbortové jsou trvale uzivany pouze 2 ze 4 bytt, neuzivané byty jsou dle
p. Olbortové udajné ve zhorsenych stavech.

Konstrukéni feSent:

Rodinny dim je zalozen pravdépodobné na kamennych nebo smisenych zakladech bez izolace proti
pudni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou zdéné z cihel. Stfech je sedlova, kryta zivicnou krytinou.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu, které jsou castecné poskozené. Stropni
konstrukce nad 1.NP je dfevéna tramova s rovnym podhledem. V navstiveném byté uzfvaného
povinnou p. Olbortovou bylo zji§téno, ze strop v pokoiji je ¢astecné poskozen. Schody do pudntho



prostoru jsou venkovni, dfevéné, v havarijnim stavu. Fasadu domu tvofi hladké a stukované omitky,
které jsou z casti poskozené a opadané. Vnitini omitky jsou vapenné, hladké, v navstivenych
prostorech poskozené a castecné navlhlé. V kuchynich a v hygienickych prostorech je proveden
keramicky obklad. Podlahy jsou kryté pfevazné koberci. Okna jsou dfevéna, zdvojena, v jednom
z byt jsou okna plastova s izolacnim dvojsklem. Vnitini dvefe jsou dfevéné, osazené do ocelovych
zarubni, vstupni dvefe jsou rovnéz dieveéné, pouze v jednom z bytd jsou vstupni dvefe plastové.

Vytapéni bytu uzivaného povinnou, pani Olbortovou, je zajisténo kamny na tuhd paliva umisténymi
v kuchyni. Ohfev vody pravdépodobné zajist’uje elektricky bojler.

Ke dni ocenéni se rodinny dim nachazi ve zhorseném stavebné-technickém stavu se zanedbanou
udrzbou. Dle sdéleni povinné a dle zjisténych informaci byl rodinny dam postaven ve druhé poloviné
19. stoleti a od té doby byly provedeny dil¢i apravy do stavajiciho stavu. Dle sdéleni povinné
p. Olbortové je v byté, ktery uziva, realizovana nova elektroinstalace. V piipadé bytu, ktery je uzivan
spoluvlastnikem p. Sedem, jsou vyménény vstupni dveie a okna.

GaraZ na pozemku parc.¢. 365/1

Na pozemku parc.c. 365/1 se nachazi samostatné stojici garaz pro jedno vozidlo. Garaz je zalozena
na betonovych zakladech, pravdépodobné bez izolace proti pudni vlhkosti. Svislé konstrukce jsou
zdéné z cihel, pfp. tvarnic. Stfecha je pultova s mirnym sklonem, kryta zivicnou krytinou.
Klempifské konstrukce jsou plechové, fasadni omitky jsou vapenocementové, ¢aste¢né poskozené.
Vrata do garaze jsou dvoukiidla, dfevéna. Budova garaze neni napojena na zadnou inzenyrskou sit’.
Ke dni ocenéni se budova garaze nachazi v pramérném stavebné-technickém stavu. Doba vystavby
garaze a jeji staff nebylo znalci sdéleno. S ohledem na pouzité materialy a opotiebeni se predpoklada,
ze vystavba garaze byla realizovana na pfelomu 60tych/70tych let 20. stoleti.

Hospodaiska budova na pozemku parc.&. 365/1

Na pozemku parc.c. 365/1 se nachazeji zaklady a sklepni prostory byvalé hospodafské budovy.
Pavodné se jednalo o hospodafské zazemi k rodinnému domu ¢.p. 815, ze kterého pouze 4 sklepni
kéje ke 4 bytim rodinného domu. Zachovala sklepni cast stavby je zdéné konstrukee,
pravdépodobné ze smiseného zdiva. Na spodni stavbé byvalé hospodafské budovy se nachazi mensi
dfevéna kualna. Vzhledem ke zjisténému stavu, odhadovanému stafi (vystavba pravdépodobné
ve 2. poloviné 19. stoleti) a rozsahu zachovalych ¢asti byvalé hospodatské budovy nema tato budova
vyrazny dopad na stanovenou obvyklou cenu pfedmétnych nemovitych véci.

Pfi stanoveni nakladové a porovnavaci hodnoty nebylo s touto hospodafskou budovou, resp.
jejimi pozuastalymi ¢astmi uvaZovano.
5.3.6. Piislusenstvi nemovitych véci

a) Pfislusenstvi rodinného domu ¢.p. 815 (LV ¢. 2523)

Prislusenstvi ocenovaného rodinného domu tvofi Zumpa a piipojky inzenyrskych siti (voda, plyn)
véetné HUP.

b) PfisluSenstvi pozemku parc.&. 348/3, 364/3 a 365/1 (LV &. 916)

Prislusenstvi pozemkového celku tvofi pouze oploceni okolo pozemku zahrady.
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S ohledem na stafi rodinného domu, stavby garize a zbytkd hospodafské budovy a rovnéz
na zjisténou udrzbu lze pfedpokladat, ze uvedené piislusenstvi ocenovanych nemovitych véci je
znaén¢ opotiebené, pfipadné na hranici své moralni a fyzické Zivotnosti.

5.3.7. Velikostni uidaje o ocenovanych nemovitych vécech (informace z katastru
nemovitosti a z fyzického zaméfeni):

Zastavéna plocha rodinnym domem ¢.p. 815: 207 m?
Zastavéna plocha garazi na pozemku parc.¢. 365/1: 16 m*
Zastavena plocha byvalé hospodafské budovy na pozemku parc.¢. 365/1: 40 m*
Obestavény prostor rodinného domu ¢.p. 815: 1.087 m’
Obestavény prostor gardze na pozemku parc.¢. 365/1: 36 m’
Podlahova plocha rodinného domu ¢.p. 815: 155 m?
Podlahova plocha garize na pozemku parc.¢. 365/1: 13 m?
Velikost pozemkového celku zapsaného na LV ¢. 916: 602 m’
Velikost pozemku zapsaného na LV ¢. 2523: 313 m’

Tabulka €. 1: Pfehled mistnosti v rodinném domé &.p. 815

Byt / uZivatel Mistnost Podlahova plocha

Pokoj 19,54 m?

¢. 1 Kuchyn 10,49 m?

p. Olbortova, ml. WC/koupelna 3,53 m?2
Polovina spolecné predsine 2,08 m?

Pokoj 19,54 m?

& 2 Kuchyn 10,49 m?

p. Olbortova, st. WC/koupelna 3,53 m?2
Polovina spole¢né predsiné 2,08 m?

Pokoj 19,54 m?

.3 Kuchyn 10,49 m?

p Sedo WC/koupelna 3,53 m2
Polovina spole¢né predsiné 2,08 m?

Pokoj 19,54 m?

¢ 4 Kuchyn 10,49 m?

p. Leitnerova Sona WC/koupelna 3,53 m?
p- Leitnerovi Katefina Polovina spole¢né predsiné 2,08 m?
Pokoj v pfistavbé 12,5 m?

Pozitiva pfedmétnych nemovitosti

- Umisténi s dobrou dostupnosti do centra mésta Ostravy

- Moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité (vyjma splaskové kanalizace)
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Negativa pfedmétnych nemovitosti

Umisténi v méné zadané lokalité v ramci mésta Ostravy

Zhorseny stavebné-technicky stav rodinného domu se zanedbanou udrzbou
Jednoduché vybaveni rodinného domu

Pozemky zahrady (LV ¢. 916) nejsou v jednom funkénim celku s rodinnym domem

Existence zbytkt hospodéfské budovy na pozemku patc.¢. 365/1

5.3.8. Soulad skutecného zpisobu vyuZiti s pravnim stavem nemovité véci

Pristavba rodinného domu z vychodni strany nenf fadné zakreslena v katastralni mapé.

Na LV ¢. 916 pro k.u. Slezska Ostrava je uvedeno, ze na pozemku parc.¢. 365/1 stoji stavba bez

¢.p./¢C.e. — zemédélské staveni (bez LV). Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze se v soucasnosti jedna

o pozustatky hospodatské budovy, ze které zbyly pouze sklepni prostory.

Na pozemku parc.¢. 365/1 se rovnéz nachazi budova garaze, ktera je sice zakreslena v katastralni

mapg, ale neni zapsana na LV.

5.4. PRAVA A ZAVADY SPOJENE S PREDMETEM OCENEN{

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 916 oddilech C a D pro k.4. Slezska Ostrava ze dne
27.5.2024 vaznou k ocenovanému spoluvlastnickému podilu povinné Jany Olbortové zastavni

prava exekutorska, zahajeni exekuce a exekucni piikazy k prodeji nemovitosti Exekutorskych

ufadu, mj. Exekutorského tfadu Ostrava, Mgr. Pavla Fucikova.

Tato zastavni prava a exekucni ptikazy nebyly pfi ocenéni zohlednény.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 916 oddil C pro k.t. Slezska Ostrava ze dne 27.5.2024 se
pozemky parc.C. 348/3, 364/3 a 365/1 nachazeji v dobyvacim prostoru Michalkovice 1.
S ohledem na skute¢nost, Zze na uzemi Statutarntho mésta Ostravy byla tézba zastavena, nema
tato skutecnost vliv na stanovenou obvyklou cenu.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2523 oddilech C a D pro k.t. Slezska Ostrava ze dne
27.5.2024 vaznou k ocenovanému spoluvlastnickému podilu povinné Jany Olbortové zastavni

prava exekutorska, zahajeni exekuce a exekucn{ piikazy k prodeji nemovitosti Exekutorskych

ufadua, mj. Exekutorského afadu Ostrava, Mgr. Pavla Fucikova.

Tato zastavni prava a exekuéni piikazy nebyly pfi ocenéni zohlednény.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2523 oddil C pro k.4. Slezska Ostrava ze dne 27.5.2024
se pozemek parc.¢. 362 nachazi v dobyvacim prostoru Michalkovice I. S ohledem na skute¢nost,
ze na uzemi Statutarniho mésta Ostravy byla tézba zastavena, nema tato skutecnost vliv
na stanovenou obvyklou cenu.

Na vypise z katastru nemovitosti LV ¢. 916 v oddile D pro k.. Slezska Ostrava ze dne 27.5.2024
je uvedeno upozornéni ZDR-2/2001-807 vaznouci k pozemku parc.¢. 365/1. Dle sdéleni pani
Kawulokové z Katastralntho tufadu v Ostravé se toto upozornéni tyka skutecnosti,
ze hospodafska budova nebyla doposud fadné zkolaudovana. S ohledem na zjistény stavebne-
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technicky stav pfedmétné budovy neni tato skutecnost v ocenéni zohlednéna a nemd vliv
na stanovenou obvyklou cenu.

Vécna bfemena

Na vypisu z KN oddil B LV ¢. 2523 oddil C pro k.u. Slezska Ostrava ze dne 27.5.2024 je evidovano
toto vécné bfemeno ve prospéch pozemku parc.¢. 362:

*  Vécné bfemeno neomezeného odvadéni dest’ovych vod kandly pfes pozemky parc.¢. 361/1,
361/2,361/3,361/4, 355,349/10, 349/4, 349/5, 349/7, 349/8, 350/1, 350/2, 351, 352/1, 353,
354/1, 354/2, 358 a jednotky ¢. 820/1, 820/2, 820/3 dle odst. VI. Smlouvy. Vécné bfemeno
bylo zfizeno ve prospéch vlastnika pozemku parc.¢. 362, a to na zakladé Kupni smlouvy ze dne
26.9.1933 (Z-24314/2006-807).

S ohledem na charakter vécného bfemene nema toto vécné bfemeno negativni vliv
na stanovenou obvyklou cenu a na prodejnost v drazZbé.

Na vypisu z KN oddil C LV ¢. 2523 oddil C pro k.u. Slezska Ostrava ze dne 27.5.2024 je evidovano
toto vécné bfemeno k tizi pozemku parc.¢. 362:

* Vécné bfemeno dolovani bez naroku na nahradu skod na pozemku parc.c. 362 dle ¢lanku V.
smlouvy ve prospéch spolec¢nosti Zwierzinovo kamenouhelné tézafstvo ve Slezské Ostravé,
Ostrava a jejich pravnich nastupct. Vécné bfemeno bylo zfizeno na zikladé Kupni smlouvy
ze dne 26.9.1933 (£-24314/2006-807).

S ohledem na skutec€nost, Ze na uzemi Statutarniho mésta Ostravy byla téZba zastavena,
nema toto vécné bfemeno vliv na stanovenou obvyklou cenu a na prodejnost v draZbé.
Toto vécné bfemeno neni tedy jiZ vyuZivano a pravdépodobnén jiZ neni opodstatnéné.

5.5 ANALYZA A VYHODNOCENI TRHU

Rodinné domy nachazejici v pramérnych a zhorsenych stavebné-technickych stavech, umisténych
v severovychodni c¢asti mésta Ostravy s dobrou dopravni dostupnosti do centra mésta se
v soucasnosti prodavaji bézné s dobou inzerce 9 az 12 mésici. Doba prodeje je ovlivnéna spravné
nastavenou inzerovanou cenou. Poptavka po obdobnych rodinnych domech v byvalych délnickych
koloniich, zhorseného stavu je nizsi nez jejich nabidka. V soucasné dobé¢ dochazi k postupnému
oziveni hypotecniho a realitniho trhu, coz zapficinuje mirny nartst inzerovanych a prodejnich cen
rodinnych domu.

V soucasnosti rovnéz probihaji prodeje rodinnych domu, které jsou ve vlastnictvi spolecnosti
Heimstaden s.r.o. Tyto rodinné domy jsou umistény pfevazné v byvalych délnickych koloniich,
stavebné-technické stavy jsou pramérné az mirné zhorsené. Prodavany jsou také domy do vlastnictvi
stavajicim najemcum.

S ohledem na stavajici stavebné-technicky stav rodinného domu, jeho dobu vystavby, zjisténé
piislusenstvi a vybaveni domu lze konstatovat, Zze oceniované nemovitosti jsou na trhu hufe
obchodovatelné s predpokladem delsi doby samotného prodeje.
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Pii stanoveni obvyklé ceny ocenovaného rodinného domu byly zohlednény veskeré faktory, a to
ive vztahu k porovnavanym rodinnym domum, které jsou aktualné inzerované piipadné jejichz
prodeje byly realizovany v poslednich 13ti mésicich.
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6. POSUDEK

6.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, §2 a dle vyhlasky
. 503/2020 Sb. o vjkonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ME CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
.199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. {1c bude rovnéz urcena cena

zjisténa.

O< O«

O<

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

1) Ocenéni dle cenového predpisu, stanoven{ ceny zjisténé

2) Ocenéni metodou nakladovou (Nakladovy pfistup) - vécnou hodnotou ocenovanych
nemovitych véci

3) Ocenéni metodou porovnavaci (Porovnavaci piistup)

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

6.2. OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

6.2.1. Ocenéni cenou zjisténou

Oceriovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 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{ vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., ¢.337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. (platn ke dni ocenéni), kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

a) Nemovitosti zapsané na LV €. 916

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku c. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k 111 -0,01
jednotce)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaha na prodejnost: Negativni - Na pozemku parc.¢. 365/1 se I -0,02
nachazeji zustatky (1.PP) byvalé hospodatské budovy. Tato budova nebyla
doposud zkolaudovana a nenf fadné zapsana v katastru nemovitosti.
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi soused{ s Prahou nebo Brnem I 1,10
nebo katastralni zemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnickda I 1,05
zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It = P * P7 * Pg * Po * (1 + Z P,) = 1,120
i=1

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

Index trhu It =P * P, * Py * Py * (1 + X, P) =0,970
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢ P
1. Druh a acel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotn{ prostfedi: Rezidencni zastavba 1 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek lze napojit 11 -0,10
pouze na nckteré sité v obci
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna 111 -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné \Y 0,00

parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovan{ na pozemku
7. Osobn{ hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra dostupnost 111 0,00

bl
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréntho I1 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli I -0,01

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

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Na pozemku parc.¢. 365/1 se I -0,15

nachazeji zastatky (1.PP) byvalé hospodatské budovy.

11
Index polohy Ip =P * (1 + > P)=0,770
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,862

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It * Ir = 0,747

1. GaraZ na pozemku parc.¢. 365/1

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

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

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 26): 2392,- K¢/m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: = 16,00 m*
Nazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska

1.NP: 16,00 m’ 225 m

Obestavény prostor
1.NP: (16)*(2,25) = 36,00 m’

Obestavény prostor - celkem: = 36,00 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou  1I typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo steény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. Prislusenstvi - venkovni upravy: bez pfislusenstvi II -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
0. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - (predpoklad 111 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 55 let:
s =1-0,005* 55 = 0,725
Index vybaveni Iv=(1+ > V) *Vs*0,725 = 0,579
i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,120
Index polohy pozemku Ir = 0,770
Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 2 392,- K¢/m® * 0,579 = 1 384,97 K¢/m’
CSp = OP * ZCU * I+ * Iy = 36,00 m’ * 1 384,97 K&/m’ * 1,120 * 0,770= 42 998,33 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 42 998,33 K¢
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2. Pozemky zapsané na LV €. 916

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Nizey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m’] [K¢/m?] [K¢]
zastavéna plocha a nadvori 365/1 221 800,00 176 800, -
ostatn{ plocha - ostatni komunikace 348/3 38 800,00 30 400,-
orna puda 364/3 333 670,00 223 110,-
Cenova mapa - celkem 592 430 310,-

Pozemky zapsané na LV ¢&. 916 - cena zjisténa celkem =

3. Trvalé porosty

430 310,- K¢

SmiSené trvalé porosty ovocnych dfevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 430 310,00
Celkova vyméra pozemku m’ 592,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost: m’ 250,00
Cena pokryvné plochy porosta K¢ 181 718,75
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: 0,065
Cena smiSeného porostu: = 11 811,72

Trvalé porosty =

Vysledky analyzy dat

1. Garaz na pozemku parc.¢. 365/1
2. Pozemky zapsané na LV ¢. 916
3. Trvalé porosty

Zjisténa cena - celkem:
slovy: Ctyfi sta osmdesat pét tisic jedno sto dvacet K¢
b) Nemovitosti zapsané na LV ¢. 2523

Index trhu s nemovitymi vécmi

11 811,72 K¢

42 998 - K&
430 310,- K¢&
11 812,- K¢&

485 120,- K&

Niazev znaku c. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k  III -0,01

jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny 111 1,00

obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi lazenskych mist
typu D) nebo oblibené turistické lokality
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8. Poloha obce: Obec, jejiz nc¢které katastralni Gzemi sousedi s Prahou nebo Brnem II 1,10
nebo katastraln{ uzemi vyjmenovanych obci v tabulce ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé
Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka 1 1,05
zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni
zafizeni aj.)

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

5
Index trhu It =P * P, * Py * Py * (1 + X, P) =1,143

i=1

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

Index trhu It =P * P, * Py * Po ¥ (1 + D P) = 0,990
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢ P
1. Druh a acel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotn{ prostfedi: Rezidencni zastavba 1 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek lze napojit 11 -0,10
pouze na nckteré sité v obci
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna 111 -0,02
zadna obcanska vybavenost v obci
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné \Y 0,00

parkovaci moznosti; nebo pifjezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovan{ na pozemku
7. Osobn{ hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — dobra dostupnost 111 0,00

bl
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréntho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Konfliktni skupiny v okoli v okolnich bytech nebo v okoli I -0,01

10. Nezaméstnanost: Vy$si nez je pramér v kraji I -0,01

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

11
Index polohy Ip =P, * (1 + >, P) =0,920
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,052

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,911
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1. Rodinny dam ¢&.p. 815

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dam § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Ostrava — oblast 5
Stafi stavby: 160 let
Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 24): 3619,- K¢/m’
Zastavéné plochy a vySky podlaZi
1.NP: 190+4,8*3,5 = 206,80 m*
pudni prostor: = 190,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukeéni vyska
1.NP: 206,80 m* 3,80 m
pudni prostor: 190,00 m? 3,40 m
Obestavény prostor
1.NP: (190)*(3,80)+16,8*2,5 764,00 m’
pudni prostor: (190)*(3,40)/2 = 323,00 m’
Obestavény prostor - celkem: = 1 087,00 m’
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 206,80 m*
Zastavéna plocha vech podlazi: AY 396,80 m*
Podlaznost: ZP /) ZP1 =192
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku C. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné 1 typ A
plochy 1.NP - se sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00
2. Proveden{ obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00
3. Tloust’ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné I 0,01
5. Napojeni na sité¢ (pfipojky): pfipojka elektro, voda a odkanalizovani RD 111 0,00
do Zumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, 11 -0,04
7. Zakl. piislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo aplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsitho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05
10. Vedlejsi stavby tvorici pifslusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb nebo  1I 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve $patném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stafi 160 let:
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s =1-0,005* 160 = 0,200
Koeficient staff s nemuze byt nizsi nez 0,0.
12

Index vybaveni Iv=(1+ >, V) *Vi5*0,600 = 0,335

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ir = 0,920

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 619,- K&¢/m’ * 0,335 = 1 212,37 K¢/m’
CSp = OP * ZCU * I+ * Ip = 1 087,00 m’ * 1 212,37 K¢&/m>* 0,990 * 0,920= 1 200 294,31 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpuisobem = 1200 294,31 K¢

2. Pozemek zapsany na LV €. 2523

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemk dle § 2

Nize Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
M &islo [m’] [K¢/m? [K¢]

zastavéna plocha a nadvofi 362 313 800,00 250 400,-
Cenova mapa - celkem 313 250 400,-
Pozemek zapsany na LV &. 2523 - cena zjiSténa celkem = 250 400,- K¢
Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dam ¢.p. 815 1200 294,- K¢

2. Pozemek zapsany na LV ¢. 2523 250 400,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 1450 694,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1450 690,- K¢

slovy: Jeden milion ¢tyfi sta padesat tisic Sest set devadesat K¢
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6.3. OCENENI NAKLLADOVOU METODOU

Jedna se v podstaté o stanoveni naklada na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skutecnému stavu (vécna hodnota, ¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav
v ¢ase hodnoceni). Ke stanoven{ jednotkové ceny staveb bylo pouzito ukazateld THU pro rok 2023
spolecnosti RTS Brno a dale databaze nakladovych, pofizovacich cen obdobnych rodinnych domu.
Opottebeni rodinného domu a vedlejsich staveb bylo vzhledem ke jejich zjisténému stavebne-
technickému stavu stanoveno odbornym odhadem.

V ramci zatfidéni podle jednotné klasifikace stavebnich objektt (JKSO) byl rodinny dam ¢.p. 815
zafazen do tiidy 803.71 Domky rodinné dvoubyvtové - svisii nosna konstrukce zdénd  cibel, tvirnic, blokii.

Budova garize na pozemku patc.¢. 365/1 byla zafazena do tfidy 812.61 Budovy pro gardzovéni,

opravy a udrzbu vozidel, strojt a zafizeni - sviski nosna konstrukce dénd 3 cibel, tvdrnic, blokii.

6.3.1. Stanoveni opotfebeni budov

a) Stanoveni opotfebeni rodinného domu &.p. 815

S ohledem na zjistény stavebné-technicky stav a zanedbanou udrzbu je opotfebeni stanoveno
odbornym odhadem, a to ve vysi 75%.

b) Stanoveni opotfebeni garaZe na pozemku parc.€. 365/1

S ohledem na zjistény stavebné-technicky stav garaze je opotfebeni stanoveno odbornym odhadem,
a to ve vysi 60%.

6.3.2. Stanoveni reprodukEni ceny a vécné hodnoty

. R — —
Stavba Obestavény K¢/m3 eprodu | Opoticbeni Véend hf) dnota
prostor (m?) cena (K<) (K®)
Rodinny dim ¢.p. 815 1.087 8.630 9380 810 75% 2345203
A7 k
;Zr% na pozemku parc.¢ 36 £.930 249 480 0% 99 70

6.3.3. Ocenéni pozemku zapsanych na LV €. 916 a 2523

Podkladem pro stanoveni ceny predmétnych pozemku jsou zejména trzni ceny pozemkd, které byly
v dané lokalité v posledni dobé prodany. Realizované prodejni ceny obdobnych stavebnich pozemku
urcenych pro vystavbu rodinnych domu, nachazejici se ve vychodni ¢asti mésta Ostrava,

b3

tj. v obdobn¢ atraktivnich lokalitaich v ramci meésta se pohybuji nejcastéji v rozmezi 900
az 1.400 K¢/m? Vyse dosazené kupni ceny je zavisla od velikosti a tvaru pozemkového celku, jeho
pfipravenosti véetné zasit'ovani a samotném umisténi v lokalit¢. Vyssi kupni ceny jsou evidovany
u pozemkad s jiz pfipravenou technickou infrastrukturou véetné piipojek inzenyrskych siti na hranici
pozemku (tabulka realizovanych prodeja obdobnych pozemku je uveden v kapitole ¢ 6.4.4).

S ohledem na umisténi ocenovanych pozemkd, na jejich nepravidelny tvar, napojeni na technickou
infrastrukturu, umisténi v konkrétni lokalit¢ a rovnéz vzhledem k existenci zbytkt hospodatské
budovy na pozemku parc.c. 365/1 je pfi stanoveni hodnoty pozemki v rimci vypoétu vécné
hodnoty uvazovano s jednotkovou cenou ve spodni polovin¢ zjisténého cenového rozmezi.
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Vypocet trini hodnoty ocefiovanych pozemki zapsanych na LV ¢&. 916

Vymeéra pozemkua 602 m?
Jednotkové cena pozemku 1.100 K¢/m?
Trzni hodnota pozemku 662.200 K¢

Vypocet trini hodnoty ocefiovaného pozemku zapsaného na LV ¢&. 2523

Vymeéra pozemku 313 m?
Jednotkové cena pozemku 1.100 K¢/m?
TrZni hodnota pozemku 344.300 K¢

6.3.4. Rekapitulace vécnych hodnot

a) Nemovité véci zapsané na LV &. 916

Gardz na pozemku parc.¢. 365/1 99 792 K¢
Trzni hodnota pozemki 662 200 K¢
Celkem 761 992 K¢

Celkova hodnota nemovitych véci zapsanych na LV &. 916 zjiSténa nakladovou metodou ¢ini
(po zaokrouhleni):

760.000 K¢

b) Nemovité véci zapsané na LV €. 2523

Vécna hodnota rodinného domu ¢.p. 815 2345 203 K¢
Trzni hodnota pozemku 344 300 K¢
Celkem 2 689 503 K¢

Celkova hodnota nemovitych véci zapsanych na LV &. 2523 zjiSténa nakladovou metodou
¢ini (po zaokrouhleni):

2.690.000 K¢
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6.4. OCENENI POROVNAVACI METODOU

V piipadé ocenéni rodinného domu ¢.p. 815 (LV ¢. 2523) je srovnani provedeno pomoci indexové
porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialni metodu nepiimého porovnani, ve které jsou
porovnavany jednotlivé vlastnosti ocenovanych nemovitych véci se srovnavanymi nemovitymi
véemi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje nemovitych véci, které jsou s
predmétnym zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na umisténi, pfedpokladané vyuziti, velikost,
stav a vybaveni. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované kupni ceny vztazené na 1 m’
podlahové plochy.

V piipadé ocenéni pozemkt zahrady (LV ¢. 916) je porovnavaci metoda provedena pomoci
porovnani s obdobnymi (srovnatelnymi) pozemky uréenymi pro vystavbu rodinného domu. Jako
srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje nemovitych véci, které jsou s predmétnym
zadanim srovnatelné, prevazné s ohledem na umisténi, pfedpokladané vyuziti, velikost, moznost
napojeni na technickou infrastrukturu. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované kupni
ceny vztazené na 1 m*vyméry pozemku. S ohledem na velikost a stavebné-technicky stav objektu
garaze, neni tato gardz ocencéna samostatné, ale jeji je zohlednéna v porovnavaci hodnoté
pozemkového celku.

Pii stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci byly pouzity realizované kupni ceny

porovnatelnych pozemkia ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z vefejné
dostupnych zdroja a rovnéz z vlastni databaze.

Podkladem pro stanoveni porovnavaci hodnoty rodinného domu a pozemk jsou zejména trzni ceny
pozemku a rodinnych domu, které byly v dané lokalité a okoli prodany v letech 2023 a 2024.

6.4.1. Srovnavaci kritéria pfi ocenéni rodinného domu &.p. 815

Pii stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitych véci byly pouzity realizované kupni ceny
porovnatelnych nemovitych véci ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z vefejné
dostupnych zdroji a rovnéz z vlastni databaze. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi
koeficienty:

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

K, - Koeficient velikost nemovitych véci v sobé odrazi velikost rodinného domu zejména
z hlediska jeho uzitné plochy.

Ks - Koeficient stav objektu v sob¢ odrazi stavebné technicky stav stavby, stafi, provedené
rekonstrukce, materialové provedeni nosnych konstrukei.

K, - Koeficient vybaveni v sobé odrazi standard vybaveni rodinného domu, mj. druh vytapéni,
socialni zafizeni, vybaven{ kuchyné¢ apod.

K - Koeficient pozemek zohlednuje rozdil ve velikosti vymeéry, orientaci, tvaru pozemku zahrady.

K¢ — Koeficient pfisluSenstvi v sob¢ odrazi existenci pfislusenstvi garaze, krytého stani, venkovni
upravy, vedlejsi stavby, aj.
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K7 — Koeficient ostatni v sobé odrazi ostatni skutecnosti vyse neuvedené, mj. celkovy dojem, uvahu
zpracovatele ocenéni.

6.4.2. Stanoveni hodnoty koeficienta

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocenovanych nemovitych véci se zvolenym
reprezentantem v daném hledisku. V pfipad¢, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez
ocenovana nemovita véc (napf. ma lepsi polohu, lepsi tvar pozemku, vétsi vymeéru, lepsi stav ¢i
vybaveni atp.), odpovida koeficient < 1. V pfipad¢, ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku
horsi nez ocenovana nemovita véc, odpovida koeficient > 1.

6.4.3. Rodinny &.p. 815, souéast pozemku patc.&. 362 (LV &. 2523)

Rodinné domy pouZité v porovnavaci metodé

Nazev ¢. 01 — Rodinny déim Hrusov

Lokalita Posledni ¢.p. 534, Ostrava-Hrusov

Jedna se o zdény, samostatné stojici rodinny dum, nepravidelného pidorysu a je tvofen obytnou
jihozapadni castf, kterd je podsklepena, ma 1 nadzemni podlazi a je zastfesena sedlovou s vikyfi
a obytnym podkrovim, a hospodafskou severovychodni casti, kterd je nepodsklepena, pfizemni
a zastfesena sedlovou stfechou bez podkrovi. Pavodn{ dim byl staif odhadem 60 let, ale v r. 1990 doslo
k jeho piistavbé a kompletni modernizaci a v r. 2010 jesté byly v celé budové nainstalovana nova
Popis plastova okna a probéhla dil¢i rekonstrukce podkrovi. V pfizemi domu se nachazi 1 byt 3+1, sklad a
garaz a v podkrovi se nachazi 1 byt 3+kk. V roce 2015 byla provedena pfistavba zadvefi o zastavéné
plose 12 m2.

Zdroj tepla krbova kamna v ob. pokoji. EL bojler zdroj ohfevu teplé vody. Koupena samostatna,
tvofena sprchovym koutem a umyvadlem, keramicky obklad na sténach. V prostoru kuchyné se nachazi

kuch. linka.
Zdroj Cenové fizeni V-2316/2024-807 — prodej 03/2024
Vyméra pozemku 458 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 60 m? 1.250.000 K¢ 20.833 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K, — Velikost Mensi 0,95
K5 — Stav budovy Lepsi 0,90
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
Ks — Vymeéra pozemku Vetsi 0,92
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Lepsi 0,90
Celkovy koeficient K. 0,64
Upravena jednotkova cena 13.274 K&/ m?
Uvedeny rodinny dim je umistén ve srovnatelné lokalit¢ v ramci mésta
Zavodnin osten .| OS2 e dom e e rumindh) o e o
k porovnavanému domu piislusi okolni pozemek zahrady.

Nazev ¢. 02 — Rodinny diim Muglinov

Lokalita Sodni ¢.p. 434, Ostrava-Muglinov

Jedna se o fadovy, rohovy, rodinny dim o velikosti jedné bytové jednotky 2+1. Stavba je napojena na
elektfinu 220, vefejny vodovod, plyn, vefejnou kanalizaci. Stavba z poloviny 50 tych let 20. stoleti.
Popis Stavba z 1/4 zdéna (stfedovd sténa mezi dvojdomkem zdéné konstrukee) zbyvajici svislé konstrukee
dfevéné, véetné tepelnych a zvukovych izolaci. Stavba dle sdéleni klientky v prabéhu uzivani prosla
¢astecnymi opravami. Kolem roku 2010 byla provedena vyména piavodnich oken za okna plastova,
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rozvody elektfiny v médi, rozvody vody a odpady v plastu. V roce 2018 podlahové krytiny v provedeni
lino. V roce 2018 keramicky obklad v prostoru vany, nova vana. V roce 2020 pofizen novy plynovy
kotel jako zdroj topeni a ohfevu teplé vody. Déle provadéna standardni ddrzba. Zdroj tepla a ohfevu
teplé vody plynovy kotel. Ve stavbé se nachazi 1x samostatné WC. V prostoru kuchyné se nachazi
kuch. linka a vana se zasténou (zavésem). Technicky stav stavby je hodnocen jako pramérny.

Zdroj Cenové fizeni V-16622/2023-807 — prodej 11/2023
Vyméra pozemku 549 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 60 m? 1.390.000 K¢ 23.167 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K3 — Velikost Mensi 0,95
K3 — Stav budovy Mirné lepsi 0,92
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
K5 — Vyméra pozemku Vétsi 0,92
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Lepsi 0,90
Celkovy koeficient K. 0,65
Upravena jednotkova cena 15.089 K¢&/m?

Zduvodnéni koeficientu K.

Uvedeny rodinny dim je umistén ve srovnatelné lokalit¢ v ramci mésta
Ostravy. Rodinny dim je mirné lepsiho (pramérného) stavebné-technického
stavu s pravidelnou udrzbou, s lepsim vybavenim. Oproti oceniovanému domu
k porovnavanému domu piislusi okolni pozemek zahrady.

Nazev ¢. 03 — Rodinny dum Slezska Ostrava
Lokalita Fisarova ¢.p. 1537, Ostrava-Slezska Ostrava
Jedna se o polovinu finského domu ¢.p. 1537 s bytem o dispozi¢ni velikosti 241 s technickém
Popis zéze/ml’m. Stavba z/poloviny 50 tych Vlet 20. sto’le”c{., pfevazné dfc?véné konstrukce. Zdroj tqv)la a ohfeffu,
teplé vody plynovy kotel. Ve stavbé se nachazi 1x samostatné WC. V prostoru kuchyné se nachazi
kuchyniska linka. Rodinny dim se nachéazi v praimérném stavebné-technickém stavu
Zdroj Cenové fizeni V-11855/2023-807 — prodej 08/2023
Vyméra pozemku 406 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 54 m? 1.290.000 K¢ 23.889 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K3 — Velikost Mensi 0,95
K3 — Stav budovy Mirné lepsi 0,95
K4 — Vybaveni Mirné lepsi 0,95
Ks — Vymeéra pozemku Vetsi 0,92
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Lepsi 0,90
Celkovy koeficient K. 0,71
Upravena jednotkova cena 16.959 K¢&/m?

Z.duvodnéni koeficientu K.

Uvedeny rodinny dim je umistén ve srovnatelné lokalit¢ v ramci mésta
Ostravy. Rodinny dim je mirné lepstho (prameérného) stavebné-technického
stavu s pramérnou udrzbou, s mirné lepsim vybavenim. Oproti ocenovanému
domu k porovnavanému domu pfislusi okoln{ pozemek zahrady.

Statistické uidaje

Aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen 15.107 K¢&/m”® obytné plochy

Vazeny pramér upravenych jednotkovych cen 15.043 K¢&/m”® obytné plochy
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Vyhodnoceni porovnavaci metody

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prazkumu trhu se rodinné domy v obdobnych délnickych
koloniich, spiSe pramérného stavebné-technického, srovnatelného piislusenstvi a pramérného
vybaveni, nachazejici se ve srovnatelnych lokalitach ve vychodni ¢asti mésta Ostravy obvykle
obchoduji za jednotkové ceny v rozmezi 20.000 az 24.000 K¢&/m? obytné plochy rodinného domu.

Po zohlednéni upravujicich koeficientt odlisnosti vybraného souboru parametra se jednotkové ceny
realizovanych prodeju pohybuiji v rozmezi 13.000 az 17.000 K¢/ obytné plochy rodinného domu.

Porovnavaci hodnota rodinného domu stanovena porovnavaci metodou byla stanovena
s pfihlédnutim na skuteCnosti ovliviiujici jeho obchodovatelnost, tj. zejména velikost
rodinného domu, jeho umisténi v konkrétni lokalité, jeho zji§tény stavebné-technicky stav
a velikost pozemkového zazemi, a to vSe v navaznosti na aktualni poptavku na realitnim
trhu.

S ohledem na niZsi pocet realizovanych prodejii rodinnych domu v byvalych délnickych
koloniich ve mésté Ostrava bylo provedeno srovnani s prodeji rodinnych domui, které se
nachazi v mirné lepsich (pramérnych) stavech a lepsiho vybaveni, s naslednou vyraznou
korekci jednotkovych cen pomoci koeficient odliSnosti.

Porovnavaci hodnotu pozemku parc.C. 362, jehoZ soucasti je rodinny dam ¢.p. 815, stanovuji
dle provedené statistické analyzy zjisténych hodnot jednotkovych cen (K&/m? obytné plochy
domu) pfi spodni hranici zjiSténého cenového rozmezi, a to na Castku:

2.000.000 K¢

(~ 13.000 K&/m? obytné plochy rodinného domu &.p. 815)

6.4.4. Pozemky parc.&. 348/3, 364/3 a 365/1 (LV &. 916)

Realizované transakce stavebnich pozemku urCenych pro vystavbu rodinnych domu
v obdobnych lokalitach ve vychodni Casti Statutarniho mésta Ostravy:

Kova
L. L. Kupni Vyméra Jednotkova Zdroj / datum
Typ nemovitosti, umisténi cena (m?) cena rodeie
(K&/m?) proce]

Pozemek pro vystavbu rodinného
domu, ul. Habrova, Ostrava- 499.000 347 1.438
Slezska Ostrava

V-16323/2023-807,
prodej 11/2023

Pozemek pro vystavbu rodinného
domu, ul. Bohicova, Ostrava- 765.900 851 900
Michalkovice

V-1990/2024-807,
prodej 03/2024

Pozemek pro vystavbu rodinného
domu, ul. Briketafska, Ostrava- | 490.000 469 1.045
Hefmanice

V-2321/2024-807,
prodej 03/2024
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Pozemek pro vystavbu rodinného
domu, wul. Skfivanc¢i, Ostrava- | 520.000 434 1.198
Michalkovice

V-10217/2023-807,
prodej 07/2023

Statistické udaje

Aritmeticky pramér jednotkovych cen 1.145 K¢/m?

Vazeny pramér jednotkovych cen 1.083 K¢/m?

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prizkumu trhu se pozemky urcené uzemnim planem
pro vystavbu rodinnych domua umisténé ve vychodni ¢asti Statutarniho mésta Ostravy, tj. v obdobné
atraktivnich lokalitich v ramci mésta se pohybuji nejcastéji v rozmezi 900 az 1.400 K¢&/m?®.

Vyse dosazené kupni ceny je zavisla od velikosti pozemkového celku, jeho pfipravenosti vcéetné
zasitovani, napojeni na dopravni tahy a samotném umisténi v lokalit¢. Vys$si kupni ceny jsou
evidovany u pozemkd s jiz pfipravenou technickou infrastrukturou véetné piipojek inzenyrskych siti
na hranici pozemku. S ohledem na existenci budovy garaze, ktera se nachazi v pramérném stavebné-
technickém stavu, a existence zbytkd hospodafské budovy, je uvazovano s jednotkovou cenou
piiblizné v poloviné zjisténého cenového rozmezi.

S ohledem na vyse uvedené skuteCnosti je porovnavaci hodnota pozemku zapsanych na LV
&. 916 o vyméte 602 m’ stanovena na Castku:

700.000 K¢

(~ 1.160 K&/m’ pfedmétného pozemkového celku)

28



7. ODUVODNENT

7.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

V ramci postupu vyhotoveni znaleckého posudku byla provedena prohlidka nemovitych véci. Dale
byly analyzovany dolozené dokumenty a pfi mistnim Setfeni zjisténé informace. Jako podklad
pro stanoveni (urc¢eni) obvyklé ceny bylo provedeno porovnani s realizovanymi transakcemi
a aktualnimi nabidkami prodeji obdobnych rodinnych domt a pozemkda. Informace o realizovanych
prodejnich cenach byly cerpany z vefejné dostupnych zdroju, z vlastni databaze a databaze
spolupracujicich znalct a odhadct. Zjisténa data byla analyzovana a na jejich zakladé byla stanovena
porovnavaci hodnota oceiovanych nemovitych véci.

Pro porovnani s trznim a nakladovym zptsobem ocenéni byla také urcéena cena zjisténa podle
aktualniho cenového pifedpisu. Zjisténa cena v pfipadé rodinného domu ¢.p. 815 se od porovnavaci
hodnoty vyrazné odlisuje, a to zejména z ddvodu nizké zakladni jednotkové ceny za 1 m’
obestaveného prostoru rodinného domu urcené cenovym pfedpisem.

Aktualni situaci na trhu s obdobnymi rodinnymi domy a pozemky nejlépe vystihuje provedena
porovnavaci metoda, ktera je zalozena na porovnani ocenovaného rodinného domu a pozemku
s realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti nachazejicich se v predmétné lokalité.

Rekapitulace provedenych metod ocenéni

a) Nemovité veci zapsané na LV ¢. 916

Cena zjisténa podle cenového piedpisu 485.120 K¢
Vécna hodnota stanovena nakladovym zpisobem 760.000 K¢
Porovnavaci hodnota 700.000 K¢

b) Nemovité véci zapsané na LV ¢. 2523

Cena zjisténa podle cenového piedpisu 1.450.690 K¢
Vécna hodnota stanovena nakladovym zpusobem 2.690.000 K¢
Porovnavaci hodnota 2.000.000 K¢

Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci je stanovena v souladu s definici obvyklé ceny dle §2,
odst. 2 Zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (v platném znéni), a to ve vysi porovnavaci
hodnoty. Porovnavaci hodnota, ktera je zalozena na komparaci realizovanych transakei obdobného
majetku véetné zohlednén{ vSech ovlivaujicich faktord, v tomto pifpadé nejlépe odpovida obvyklé
cené¢ daného typu nemovitého majetku, a to s pfthlédnutim na aktualnf situaci a pfedpokladany vyvoj
na trhu s nemovitymi vécmi.

Dle pozadavku zadavatele je v ramci ocenéni stanovena obvykla cena samostatné pro pozemek
parc.C. 362, jehoZ soucasti je rodinny dam &.p. 815 (LV &. 2523), a samostatné pro pozemky
zahrady (LV &. 916).
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a) Obvyklou cenu oceflovaného pozemku zahrady zapsaného na LV &. 916 pro k.u. Slezska
Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto stanovuji ve vy$i porovnavaci hodnoty, a to
na Castku ve vysi:

700.000 K¢

b) Obvyklou cenu ocenovaného pozemku parc.C. 362, jehoZ soucasti je rodinny dim
C.p. 815, zapsané na LV ¢. 2523 pro k.u. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto
stanovuji ve vysi porovnavaci hodnoty, a to na ¢astku ve vysi:

2.000.000 K¢

7.2. KONTROLA POSTUPU

Zdroje dat byly dostate¢né ve vztahu k fesené znalecké otazce. Zdrojem dat bylo mistni Setfent,
informace sdélené povinnou Janou Olbortovou, vefejné piistupné databaze a data z vlastni databaze
realizovanych prodeju. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze. Pfi zpracovani a vyhodnoceni dat nedoslo k zadné zjevné chybé, ktera by mohla zkreslit
vysledky analyz. Vzhledem k dostatecnym a dobfe zpracovanym datiam bylo mozné provést veskeré
potiebné analyzy bez omezeni. Analyza dat byla provedena zvyklymi zpuisoby. Vysledky analyz jsou
dostatecné presvedcivé a bylo mozno je smysluplné interpretovat pro zodpovézeni polozené otazky
v zadani znaleckého posudku.
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8. ZAVER

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4
na nemovitych véci, které jsou zapsané u Katastralntho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Ostrava na LV ¢. 916 a 2523 pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto,
pro exekucni fizeni vedené pod ¢.j. 024 EX 4634/13.

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4 na nemovitych vécech:

a) Zapsanych na LV €. 916 pro k.u. Slezska Ostrava:

- Pozemek parc.¢. 348/3, o vyméfe 48 m” — ostatni plocha, ostatni komunikace

- Pozemek parc.¢. 364/3, o vyméfe 333 m* — orn4 ptda

(93

- Pozemek parc.¢. 365/1, o vyméfe 221 m* — zastavéna plocha a nadvofi (na pozemku stoj
stavba bez ¢.p./C.e., zemédélské staveni, bez LV)

b) Zapsané na LV €. 2523 pro k.u. Slezska Ostrava:

- Pozemek parc.¢. 362, o viméfe 313 m* — zastavéna plocha a nadvofi (soucisti pozemku je
rodinny dam ¢.p. 815)

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametri, provedeného mistniho Setfeni

y ’ y ’ ]
vysledku ziskanych pouZitim nakladové a porovnavaci metody, a dale aktualniho cenového
pfedpisu stanovuji vyslednou obvyklou cenu pfedmétnych nemovitych véci vcetné

pfisluSenstvi se zohlednénim vSech faktorti majicich vliv na stanovenou cenu takto:

a) Pozemky zapsané na LV ¢. 916 pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-
mésto:

700.000 K¢

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 na pfedmétnych pozemcich
stanovuji ke dni 3.9.2024 na Castku ve vySi:

175.000 K¢

Stovy: stosedmdesatpéttisic kornn Ceskych

b) Pozemek parc.é. 362, jehoZ souclasti je rodinny dim C.p. 815, zapsany na LV ¢&. 916
pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto:

2.000.000 K¢
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Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 na pfedmétném pozemku
stanovuji ke dni 3.9.2024 na Castku ve vySi:

500.000 K¢

Stovy: pétsettisic korun Ceskych

SEZNAM PRILOH

Piiloha €. 1:

Ptiloha ¢.

Pfiloha ¢.

Pfiloha ¢.

2:

Ptiloha ¢. 5

Pfiloha ¢.

Pfiloha €. 7

Usneseni o ustanoveni znalce, ¢.j. 024 EX 4634/13-231 ze dne 9.7.2024

Vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, list
vlastnictvi ¢. 916, vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 27.5.2024

Vypis z katastru nemovitost{ pro k.a. Slezska Ostrava, obec Ostrava, list
vlastnictvi ¢. 2523, vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 27.5.2024

Kopie katastralni mapy predmétného tzemi, mapovy list ¢. OSTRAVA 7-
1/21, vyhotovena Katastralnim dfadem pro Moravskoslezsky kraj, KP
Ostrava, ze dne 19.9.2024

Kupni smlouva ze dne 26.9.1933
Situacni planek a letecky snimek

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 3.9.2024

32



KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

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

PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

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

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky dne 24.10.2023 pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych
véci. Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudki znalce pod pofadovym cislem 21-16/2024.

Znalecky posudek je v elektronické evidenci znaleckych posudkiti zapsan pod polozkou cislo
075530/2024.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

24.9. 2024 Ing. Ondfej Vasicek
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