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A. Zadani

1. Uéel posudku

Utelem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovité véci pro jeji vykup

2. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni ceny obvyklé nemovité véci — stavby bez &.p./¢.e.,gardz,
zapsané¢ na LV 3479, ktera stoji na pozemku jiného vlastnika parc.¢. 1705/6 (LV 4127), v¢.
ptislusenstvi a soucésti, v katastralnim uzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-meésto.

3. Sdéleni

Zadavatel nesdé@lil znalci Zadnou skuteCnost, kterd by mohla mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

Ceny ve znaleckém posudku budou ur¢eny bez DPH.
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B. Vycéet podkladu

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka nemovitosti a fotodokumentace (viz pfiloha ¢.3) byla znalcem provedena v rozsahu
potifebném pro ocenéni nemovitych véci dne 17.07.2025.

2. Podklady pro vypracovani posudku — Vyéet vybranych zdroju dat

Podklady vztahujici se k ocefiované nemovité véci:
- Informace o stavbé z katastru nemovitosti vyhotovena k datu 16.07.2025 na strankach

nahlizenidokn.cuzk.cz (viz p¥iloha ¢.1)
- Kopie katastralni mapy nemovitosti vyhotovena k datu 16.07.2025 na strankach
nahlizenidokn.cuzk.cz (viz p¥iloha ¢.2)

- Vlastni znalecky posudek ¢. 065617/2024 z 08/2024;

Literatura a verejné dostupné podklady:
BRADAC, POLAK : U¥edni oceiiovani majetku 2025, CERM Brno, 2025
BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inZenyrstvi, CERM Brno, 1999
BRADAC A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM Brno, 2021
BRADAC A. akol.: Vécna bi‘emena od A do Z, LINDE Praha, 2009
- Ocenovaci program NEM Express AC firmy PLUTO-OLT spol. s r.o.
- http://www.cuzk.cz/aplikace-dp
- http://nahlizenidokn.cuzk.cz/
- http://gisova.ostrava.cz/
- https://mapy.cz/
- https://smlouvy.gov.cz/
- Uzemni plan mésta Ostravy
- Cenova mapa €.25 stavebnich pozemkii mésta Ostravy
- Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocelovani majetku ve znéni zédkont ¢. 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., ¢. 237/2020 Sb., ¢. 225/2017
Sb., ¢.237/2020 Sb., ¢.285/2021 Sb. a ¢.36/2021 Sb.
- Vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 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.,
¢.434/2023 Sb. a ¢.370/2024 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Cenové udaje pro urceni obvyklé ceny:
- viz. Piehled sjednanych cen garazi

Prehled garazi v sou¢asné dobé nabizenych RK v méstském obvodu Poruba a v okoli:

Poruba, ul. Slavikova 18 m? 650.000,- K¢, tj. 36.111,- K&/m?
Poruba, ul. Lvovska 19 m? 636.300,- K¢, tj. 33.489,- K&/m?
Poruba, ul. V Zahradach 16 m? 420.000,- K¢, tj. 26.250,- Ké&/m?
Martinov, ul. K Turkovu 20 m? 657.865,- K¢, tj. 32.893,- K&/m?
Trebovice, ul. Martinovska 19 m? 479.000,- K¢, tj. 25.211,- K&/m?
Svinov, ul. Ticha 21 m? 620.000,- K¢, tj. 29.524,- K&/m?

Na vyzadani maze znalec poskytnout nabidky RK z archivu znalce.
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C. Nalez
1. ldentifikaéni udaje
Okres: CZ0806 Ostrava - mésto
Obec: 554821 Ostrava
Kat. tizemi: 715221 Poruba-sever

2. Vlastnické pravo

Vlastnické pravo ke stavbé: spoluvl. podil

Vlastnické pravo k pozemku:

LV 4127 Statutarni mésto Ostrava ProkeSovo nam. 1803/8, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Svéfena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce: Méstsky obvod Poruba,
Klimkovicka 55/28, Poruba, 70856 Ostrava

Omezeni vlastnického prava:

K ocenované stavbé, dle ptilozené Informace o stavbé z katasru nemovitosti (viz. pfiloha ¢.1),
nejsou zfizena zastavni prava ani vécna bfemena

3. Celkovy popis nemovitych véci

Predmétem ocenéni je stavba bez &.p./C.e., gardz, kterd stoji na pozemku parc.C. 1705/6 v
katastralnim uzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-mesto.
Dle platného uzemniho planu se oblast nachazi v plose
»Plochy smiSené, bydleni a obcanské vybaveni®,
které slouzi bydleni a obcanskému vybaveni
n integrovanému prevazné v domech méstského
™ charakteru. Plochy tohoto funkéniho vyuziti jsou
J charakteristick¢ intenzivni vicepodlazni zastavbou o
% vyskové hladin€ vyssi nez 3 nadzemni podlazi. VeSkeré
. nové stavby musi svym objemovym a vyrazovym
£ feSenim odpovidat charakteru zastavby pievladajici
-~ funkce a musi ji vhodné dopliiovat, nikoliv ji naruSovat
nebo negativné ovlivitovat svym provozem. Hlavni vyuziti pro bytové domy, budovy, zatizeni a
plochy slouzici k zajisténi potieb obyvatel Sir§iho uzemi (napt. obchody, sluzby, administrativa,
ufady, soudy, kulturni, vzdélavaci, sportovni, spolecenskd a cirkevni zafizeni, stravovani,
veédeckotechnologicka zafizeni, zdravotni a socidlni zafizeni — ordinace, domovy dichodct,
charitativni zafizeni) samostatné nebo integrované¢ do domii s bydlenim. Déle se uzemi nachazi
v ploSe prestavby ¢.35, o rozloze 9,96 ha, kéd prostorové regulace 8,h — bytové domy max. 10
NP, obéanska vystavba plocha budov do 800 m?, max index zastavéni 0,50, v této plose piestavby
je v kategorii ,,podminéné piipustné* mozno umistit urbanistickou dominantu, ¢i dominanty pfi
navySeni podlaznosti stanovené pro predmétnou plochu koédem prostorové regulace tak, aby se
jejich hmota pozitivnim a odpovidajicim zplisobem uplatnila v obrazu mésta. Podminkou umisténi
je zatraktivnéni siluety mésta a vytvoreni orientacnich bodli zejména v dalkovych pohledech pfii
respektovani stavajicich hodnot krajinného rdzu a nenaruseni piiznivého obrazu mésta, ¢i jeho
Casti, a nenaruSeni hlavniho (dominantniho) vyuziti a charakteru plochy daného zptisobu vyuziti,
¢i jeho Casti. NavySeni podlaznosti musi zohlednit vySkové uzemni limity, jako jsou ochranna
pasma letist, heliportd, radioreleovych paprski, apod. Plochy piestavby k provéieni iizemni
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studii ¢.74 - UPO vymezuje plochy a koridory, ve kterych je podminkou pro vydani izemniho
rozhodnuti zpracovani Gizemni studie.

V misté se ocenovana nemovita véc nachazi v zastavéném tizemi, v méstském obvodu Poruba, na
ulici Slavikova, v lokalité zastavéné fadovymi garazemi. Okolni zastavbu tvofi bytové domy,
obcanska zastavba a depo dopravniho podniku Ostrava — Vozovna Poruba. V cenové mapé ¢.25,
stavebnich pozemkt mésta Ostravy, se pozemek nachazi v plose ocenéné ¢astkou 1400,- K&/ m?2.

RN

e Stavba bez ¢.p./C.e. - garaz

Predmétem ocenéni je stavba garaze, umisténé v komplexu fadovych garazi. Garaze jsou vétSinou
umistény vzdy ve dvou fadach a tvoii tak pro vjezd tvar ,,U*. Ocefiovana garaZ je umisténa v zadni
Casti traktu, ptistupna ze strany piijezdu k vozovné autobust. Garaz je rozdélena ocelovou ptickou
a uréena pro samostatné stani dvou vozidel. Zastavéna plocha ¢ini 36 m?. Jedna se o dvé relativné
samostatné uzivané gardze, se samostatnymi vraty, zkolaudované jako jedna garaz z divodu
rozdeleni gardzi ocelovou prepazkou, kterd nebyla proveden az ke stropu. Stavebné se tak nejedna
o dvé garaze. Pozemek je v sou¢asné dob& pronajat spoluvlastnikim stavby za cenu 55 K¢&/m?/rok.

Stavba gardze je zdéné konstrukce o tl. 15-30 cm, jednopodlazni, nepodsklepend, tadova,
s pultovou stiechou. Zaklady jsou provedeny jako péasy z monolitického betonu s hydroizolaci.
Stropy s rovnym podhledem zbetonovych desek a ocelovych nosnikl, stfeSni krytina po
rekonstrukci cca v roce 2016, podlahy betonové, vrata dievénd, klempifské konstrukce tplné
(ventil. mfizky, okapy, svod), vnéj$i omitka bfizolitova, vnitini omitka jednovrstva. Jsou
provedeny vnitini elektro rozvody NN — ptivodni, v soucasné dob¢ vSe odpojeno od site.
Technicky stav: Technicky stav stavby je dobry, stav konstrukei po opravach ¢i vymeénach, imérny
stafi a pravidelné provadéné udrzbé. Stavba byla postavena pocatkem 70-tych let 20. stoleti. Stari
stavby k datu ocenéni je uvazovano cca 53 let.

4. Pouzita metodika ocenéni

Obvykla cena je dle zak. 151/1997 Sb. definovana jako cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvIlastni oblibou se
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rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych cen. Vyse
popsand obvykla cena je tedy cena, za jakou by mohla byt oznaend nemovitost v daném case a
misté prodana ¢i koupena.

Trzni hodnota je definovana pro Ucely zédkona ¢. 151/1997 Sb., kde se trzni hodnotou rozumi
odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu
s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

Pii urcéeni obvyklé ceny bude pouZzita metoda Porovnani na zikladé jednotkové ceny

Obvykla cena bude uréena dle § 1a (Uréeni obvyklé ceny) vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb., ve
znéni vyhlasek ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb.,
¢.188/2019 Sb., ¢.488/2020 Sb, ¢.424/2021 Sb., ¢.337/2022 Sb. a vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.
V souladu s § 1c vyhlasky bude spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni
hodnoty urcena i cena zjiSténa.

Cena zjiSténa je cena urcend podle platného ocenovaciho ptedpisu. Ocenéni bude provedeno
podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.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., ¢.237/2020 Sb., ¢.285/2021 Sb. a ¢.36/2021
Sb. a vyhlasky MF CR ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &.199/2014 Sb., &.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb., ¢.188/2019 Sb., ¢.488/2020 Sb., ¢.424/2021 Sb.,
¢.337/2022 Sb., ¢.434/2023 Sb. a vyhlasky ¢.370/2024 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb.

5. Obsah posudku

1. Urceni obvyklé ceny
1.1) Stavba bez ¢p/Ce — garaz, ktera stoji na pozemku parc.¢. 1705/6

2. Zjisténi ceny dle platného ocenovaciho predpisu
2.1) Stavba bez ¢p/Ce — gardz, ktera stoji na pozemku parc.¢. 1705/6
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D. Posudek

1. Uréeni obvyklé ceny — Analyza dat

Porovnani na zakladé jednotkové ceny - popis pouzité metodiky

Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na
zéaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita - metoda porovnani na zakladé jednotkové trzni ceny.
Princip metody spociva vtom, ze z databaze znalce o realizovanych prodejich podobnych
nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexii jednotlivych objektii odvozena jednotkova trzni cena
(za m? zastavéné plochy). Indexy u jednotlivych objektd respektuji jejich zvlastnosti, pokud se
tyka obce a umisténi objektu v obci, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, aj, jevi-li se
ocenlovana nemovitost horsi, jsou vétsi nez 1, jevi-li se lepsi, jsou mensi nez 1.

Tato jednotkova cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni
a maximalni, pak tvofi jednotkovou cenu ocenovaného objektu. Po vynasobeni vymérou objektu
je potom ziskana jeho porovnévaci hodnota.

1.1) Stavba bez ¢p/¢e — garaz, ktera stoji na pozemku parc.¢. 1705/6

V soucasn¢ dobé je v méstském obvodu Poruba a v nejbliz§im okoli (Ttebovice, Svinov,
Martinov) nabizeno k prodeji realitnimi kancelafemi 6 objektti garazi. Cena se pohybuje v rozmezi
25.211,- az 36.111,- K&m? zastavéné plochy, (tj. 420.000 — 680.000,- K¢&). Primérnd cena
poptavana realitni kancelaii tak ¢ini 30.580,- K&/m?. V lokalité Slavikova se nachézi jedna z nich,
stojici na p.p.c. 1931, k.u. Poruba-sever.

Pro porovnéani jsou pouzity ceny objektl garazi, jejichz prodej probéhl ve téchto lokalitdch
(ul. SLavikova, ul. HL.tfida, ul. Lvovskd a 1. ¢s. arm. sboru), a to v letech 2024 az 2025, vse v k.0.

Poruba a Poruba-sever: koef.
SL — srovnatelna 1,00
LV —srovnatelné provedeni a vybaveni, mirn€ horsi poloha 0,95
HL — horsi provedeni a vybaveni, vyrazn¢ lepsi poloha 1,10

Jelikoz se jedna i o n¢kolik sjednanych cen staveb garazi, které jsou soucasti pozemku, bude od
sjednané ceny garazi, které jsou soucasti pozemku, odectena hodnota pozemku. Obvykl4 cena
pozemku, urcend na zdklad€ sjednanych cen v oblasti hromadnych garaZi na ulici Pod Nemocnici
(obdobna lokalita) ¢ini 1.396,-K¢/m?. (193/2023, 383/2023, 1413/2023-807). V Cenové mapé
stavebnich pozemkl mésta Ostravy ¢.25 jsou pozemky v oblasti garazi Slavikova ocenény cenou
1.400,- K&/m?, coz odpovida vyse uréené obvyklé cené. Pouzito 1.400,- K&/m?. V piipadé ceny
patrové garaze - P, bude cena pozemku uvazovana ve vysi % podilu.

Vzhledem k tomu, Ze v ptipadé garaze na p.p.¢. 1705/6 o vyméte (zastavéné plose) 36 m? se jedna
o dvé casti, oddélené ocelovou piickou, kterd kon¢i cca 30 cm pod stropni konstrukci, se
samostatnym vjezdem, které je mozné uzivat nezavisle, bude pro urceni obvyklé ceny uvazovano,
7e se jednd o dvé& samostatné gardze o vyméie 18 m?.

Stavebné technické feseni, kdy gardze nejsou oddéleny kompaktni ptickou ke stropu — at’ zdénou
¢1 zjinych materidl, a nelze je zkolaudovat jako dvé samostatné stavby, bude zohlednéno
snizenim obvyklé ceny samostatné garaze o vyméte 18 m? o 10%.

Prehled sjednanvch cen garazi:

Ceny nepouzité - neindexované do 19.999 K¢&/m2 - predpoklad stavby v hor$im technickém stavu,
pripadn¢ prodej mezi osobami blizkymi se slevou.
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Ceny nepouZité — indexované nad 32.500,- K¢&/m? vyssi nez max. cena poptavanid RK — 36.111
K¢&/m?, snizend o 10% (provize, pravni sluzby, p¥ip. snizeni ceny pfi prodeji), tj. 32.500,- K&/m?.

Parc. ¢islo Vyméra Cena v¢. Cena bez Jednot. Cislo tizeni Jednot. upr. cena
pozemku dle KN pozemku pozemku K¢ cena v KN Index indexovana
garéze/ul. m?- ZP K¢ K&/m? V-...... -807 K&/m?
1868/SL 19 440.000,- | 413.400,- | 21.757,- | 3960/2024 1,00 21.757,-
1986/1/SL 19 280.000,- | 14.737,- | 3961/2024 1,00
1896/SL 19 340.000,- | 17.895,- | 3962/2024 1,00
1787/SL 19 230.000,- | 12.105,- | 13147/2024 1,00
1788/SL 22 469.000,- | 21.318,- | 18297/2024 1,00 21.318,-
2275/LV 19 360.000,- | 18.647,- | 650/2024 0,95
2344/LV 17 330.000,- | 19.412,- | 6251/2024 0,95
2297/LV 17 460.500,- | 27.088,- | 7705/2024 0,95 30.000,-
2353/4/LV 19/P 580.000,- | 30.526,- | 12193/2024 0,95 32.133.-
2338/LV 17 390.000,- | 22.941,- | 13697/2024 0,95 24.149,-
2353/10/LV 19/P 290.000,- | 15.263,- | 18627/2024
2340/LV 18 510.000,- | 28.333,- | 3848/2025 0,95 29.825,-
2358/27/LV 18 500.000,- | 27.778, | 8809/2025 0,95 29.240,-
2203/LV 20/P 450.000,- | 436.000,- | 21.800,- | 3404/2024 0,95 22.947 .-
2202/LV 20/P 490.000,- | 476.000,- | 23.800,- | 4089/2024 0,95 25.053,-
2299/LV 17 570.000,- | 546.200,- | 32.129,- | 15576/2024 0,95 33.820,-
2175/LV 19/P 550.000,- | 536.700,- | 28.247,- | 767/2025 0,95 29.734,-
2201/LV 20/P 755.000,- | 741.000,- | 37.050,- | 3019/2025 0,95 39.000,-
1461/HL 16 480.000,- | 30.000,- | 8734/2024 1,10 27.273,-
1463/HL 16 510.000,- | 31.875,- | 8735/2024 1,10 28.977,-
1462/HL 16 600.000,- | 37.500,- | 12721/2024 1,10 34.090,-
Cena minimalni 21.318,-
Celkova cena primérna 26.867,-
Cena maximalni 32.133,-
Vysledky analyzy dat:
Porovnavaci cena gardze o vyméie 18 m2.......... 26.867 * 18 =483.606,- K&

Obvykla cena stavby garaZe — zastavéna plocha ZP 18 m?2:

483.600,- K¢

Odpocet 10 % - jedna ze stén gardze neodpovida standardim -48.360,- K¢
Porovnévaci cena spoluvl. podilu na garaZi ve vysi ¥ (ZP 18 m?): 435.240,- K¢
Porovnéavaci cena stavby bez ¢p/Se-garaZ stojici na p.p.¢. 1705/6 (ZP 36 m?): 870.480,- K¢
Obvykla cena stavby bez ¢p/Ce, stojici na poz. parc.c. 1705/6 po zaokr.: 870.500,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vySi %2 po zaokrouhleni:

2. Zjisténi ceny dle platného ocenovaciho predpisu

435.250,- K¢

Ocenéni je provedeno podle zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢.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.,
¢.285/2021 Sb. a ¢.36/2021 Sb. a vyhlasky MF CR ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasek ¢.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., ¢.434/2023 Sb. a ¢.370/2024 Sb., kterou se provadéji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.




Znalecky posudek ¢.056951/2025

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mesto
Obec: Ostrava
Katastralni azemi: Poruba-sever
Pocet obyvatel: 284 765

2.1) Stavba bez ¢p/Ce — garaz, ktera stoji na pozemku parc.¢. 1705/6

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka M1 0,06

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua 1 -0,03
stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovand Gzemi v II 0,08
historickych jadrech obci, lazenskych a turistickych stfediscich

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu — nedostatek garadzi, mala nabidka na I 0,30
trhu, blizkost oblibenych lokalit k bydleni

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: 1,00

8. Poloha obce: 1,00

9. Obcanska vybavenost obce: 1,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci nevyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,410
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanov. indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich nad 2000 obyvatel

Néazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Rezidenc¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — moZnost 11 0,04
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu — nedostatek parkovacich mist 11l 0,30

B
Index polohy Ip=P; * (1 + P)=1,400
i=2



Znalecky posudek ¢.056951/2025

Zattidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stati stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Gardz § 37 porovnavaci metoda
Moravskoslezsky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
53 let

4 355,- K&/m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska

1L.NP 36 m? 3,20 m
Obestavény prostor
Vrchni stavba 36,0%3,20 = 115,20 m?
Obestavény prostor - celkem: = 115,20 m?
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou II typ B

sttechou nebo krovem neumoznujici ztizeni podkrovi

1. Druh stavby: fadova | -0,01
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. Prislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné zvySujici cenu - garaz se dvéma Vv 1,10
stanimi, samostatné ptistupnymi vraty, oddélenymi ocelovou ptickou
6. Stavebné¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou tidrzbou II 1,00
Koeficient pro staii 53 let: s=1-0,005*53=0,735
5
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)* Ve *0,735=0,764
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,410 Index polohy pozemku Ir = 1,400
Stavba garaze ZP 18-20 m?
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 4 355,- K&/m® * 0,764 = 3327,22 K&/m?
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 115,20 m® * 3 327,22 K&/m?> * 1,410 * 1,400 = 756 625,80 K¢
Stavba bez ¢p/Ce garaz, stojici na p.p.¢.1705/6 - zjisténa cena: = 756 630,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vysi %::

378.315,- K¢

10
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E. Oduvodnéni

Obvykla cena byla urCeny na zakladé sjednanych cen, u kterych zjevné nedoslo k ptevodu mezi
osobami blizkymi a nebyly sjedndny v ramci exekuéniho fizeni. O technickém stavu jednotlivych
prodanych garadzi lze usuzovat, pokud vizualni prohlidka zvenci neprokazuje zavazné vady, na
zéklad¢ ceny, pii pfedpokladu nizsi cena — horsi stav.

Obvykla cena je vtomto pfipadé urcena na zaklad¢ skutecné sjednanych cen prodanych
nemovitych véci — garazi, prodanych véetné i bez pozemku v okolnich lokalitach, srovnatelnych s
lokalitou ocenovaného pozemku. Stavebni provedeni garazi zahrnutych do porovnani je shodné,
vSechny garaze v porovnani jsou zdéné a jsou v lokalitach v blizkosti bytovych domi s vybornou
dochazkovou vzdalenosti. Staii vSech garazi je cca 50 — 60 let. V rdmci porovnavacich indexi je
hodnocena konstrukce a vybaveni objektl, a pfedevsim jejich poloha.

Interpretace vysledkl analyzy: Obvykla cena Zjisténa cena
Stavba bez ¢p/Ce garaz stojici na p.p.€.1705/6: 870.500,- K¢ 756.630,- K¢
Spoluvlastnicky podil ve vySi ¥; : 435.250,- K¢ 378.315,-K¢

Kontrola postupu: Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, podklady poskytnuté vlastniky a vefejné
ptistupné databaze. Vytvorena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabelarné zpracovana. Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové korekce,
které byly vychodiskem pro urceni obvyklé ceny.

F. Zaveér

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni ceny obvyklé nemovité véci — stavby bez &p/Se garaz,
zapsané na LV 3479, ktera stoji na pozemku jin¢ho vlastnika parc.c. 1705/6 (LV 4127), v¢.
prislusenstvi a soucasti, v katastralnim tzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-meésto.

Obvykla cena nemovitych véci je ur¢ena na zaklad¢é vysledki metody cenového porovnani, na
zaklad¢ provedené analyzy, dle skutecné sjednanych cen, ktera nejlépe postihuje souc¢asny stav na
trhu s nemovitymi vécmi.

Obvykla cena nemovité véci — stavby bez ¢p/Ce garaz, zapsané na LV 3479, ktera stoji na
pozemku jiného vlastnika parc.¢. 1705/6 (LV 4127), v¢. prisluSenstvi a soucasti, v
katastralnim uzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, uréena k datu
ocenéni ¢ini:

870.500,- K¢ slovy: Osmsetsedmdesattisicpétset K¢.

Skute¢né ceny, zaplacené pfi transakcei, tykajici se pfedmétl ocenénych nemovitosti, se mohou
lisit od vyslednych hodnot, uréenych v tomto posudku diky aspektim, jakymi jsou motivace
smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napi. zpiisob
financovani a dalsi aspekty, které jsou pro danou transakei jedine¢né).

Za predpokladu, Ze nedojde od data vypracovani znaleckého posudku k Zidnym
vyznamnym zménam, vztahujicim se k ocefiovanym nemovitostem, makroekonomickému
vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu trhu, lze povaZovat vysledné hodnoty v tomto posudku
za udrzitelné po dobu 12 mésicti od data zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Ceny ve znaleckém posudku jsou urceny bez DPH.
11




16.07.25 9:14 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o stavbeé

Katastralni Uzemi: Poruba-sever [715221]
Cislo LV: 3479

Stavba stoji na 0. & 1705/6

pozemku:

budova bez cisla popisného nebo

Typ stavby:

yp stavby evidencniho
ZpUsob vyuziti: garaz

Vlastnici, jini opravnéni

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplisoby ochrany.
Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky,
kraj,_Katastralni pracovisté Ostrava™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 16.07.2025 07:00.

© 2004 - 2025 Cesky Gfad zeméméficky a katastralni & Verze 6.7.4 b0 [WWW6] RSS

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~_bDPCvhrbebbY0dJyJDbXXWv5Y7HwLeK5hODP1eE4ABRjPDQS8FIIGD... 17
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Piiloha ¢. 3

FOTODOKUMENTACE
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Znalecky posudek ¢.056951/2025

Znalecky posudek pro urceni ceny obvyklé nemovité véci — stavby bez Cp/Ce gardz, zapsané na
LV 3479, ktera stoji na pozemku jin¢ho vlastnika parc.¢. 1705/6 (LV 4127), v¢. ptislusenstvi a
soucasti, v katastralnim tzemi Poruba-sever, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, byl zpracovan
samostatné, nize uvedenym znalcem.

Konzultant nebyl k vypracovani tohoto znaleckého posudku ptibran.

Byla sjedndna smluvni odména pte zapoc€etim ukonu.

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalcii vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je

zapsan v elektronické evidenci znaleckych posudki pod poradovym ¢islem 056951/2025.

Znalecné a nahradu naklada Gctuji podle ptiloZené likvidace na zakladé€ dokladu ¢islo 768-81/25.

V Ludgetovicich 04.08.2025 Ing. Yvetta Barvikova
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