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A.Zadani

1. Uéel posudku

Ugelem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci pro vykup nemovitych
vécl.

2. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni ceny obvyklé nemovitych véci — A) stavby garaze bez
¢p/Ce, zapsané na LV 223, stojici na pozemku parc.€.742 (LV 1919) a B) typové garaze, stavby
bez ¢.p./C.e., ktera je soucasti pozemku 1 ktera stoji na pozemku jiného vlastnika (LV 1919), na
pozemcich parc.C. 721 — 804, vSe v¢. pfislusenstvi a soucasti, v katastralnim Gzemi Poruba, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto

3. Sdéleni

Zadavatel nesd€lil znalci zaddnou 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. piiloha ¢.3) byla znalcem provedena v rozsahu
potfebném pro ocenéni nemovitych véci dne 01.02. 2023.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Podklady vztahujici se k ocefiované nemovité véci:
Informace o stavb¢ vyhotovena k datu 30.01.2023 na strankach nahlizenidokn.cuzk.cz

(viz p¥iloha ¢.1)
Kopie katastralni mapy nemovitosti vyhotovena k datu 30.01.2023 na strankach
nahlizenidokn.cuzk.cz (viz p¥iloha ¢.2)

Literatura a verejné dostupné podklady:

BRADAC, POLAK : U¥edni ocefiovani majetku 2022, CERM Brno, 2022

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 biemena 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://www.google.com/maps/

https://smlouvy.gov.cz/

Uzemni plan mésta Ostravy

Cenova mapa €.23 stavebnich pozemkii mésta Ostravy

Zékon €.151/1997 Sb. o oceniovani majetku ve znéni zdkonti ¢. 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.

Vyhlaska 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.
a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

Cenové udaje pro urceni obvyklé ceny:
viz ptehled zjisténych porovnavacich cen
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C. Nalez
1. ldentifikaéni udaje
Okres: CZ0806 Ostrava - mésto
Obec: 554821 Ostrava
Kat. izemi: 715174 Poruba

2. Vlastnické pravo
A) Vlastnické pravo LV 223

B) Vlastnické pravo k pozemkim:
LV 1919 Statutarni mésto Ostrava
Prokesovo nam. 1803/8, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Svétena sprava nemovitosti ve vlastnictvi obce: Méstsky obvod Poruba
Klimkovicka 55/28, Poruba, 70856 Ostrava

Omezeni vlastnického prava:

K ocenlovanym stavbam mohou byt zfizena zastavni prava, bez vlivu na obvyklou cenu. Zaroven
dle zaznamti v KN nejsou k ocenovanym nemovitym vécem ziizena vécna biemena

3. Celkovy popis nemovitych véci

Predmétem ocenéni je urCeni ceny obvyklé nemovitych véci — A) stavby gardze bez Cp/Ce,
zapsané na LV 223, stojici na pozemku parc.c.742 (LV 1919) a B) typové garaze, stavby bez
¢.p./C.e., kterd je souCasti pozemku i kterd stoji na pozemku jiného vlastnika (LV 1919), na
pozemcich parc.€. 721 — 804, vSe v€. piisluSenstvi a soucasti, v katastralnim tizemi Poruba, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto.
\/Q Dle platného uzemniho planu se oblast nachazi v plose
\{?’/ »Plochy bydleni v bytovych domech®, které¢ slouzi bydleni v
. JK? bytovych domech v blokové a sidliStni zastavbé méstského
-- charakteru. Plochy tohoto funkéniho vyuziti jsou
charakteristické intenzivni vicepodlazni pfevazné bytovou
zastavbou o vyskové hladiné vyssi nez 3 nadzemni podlazi.
Veskeré nové stavby musi svym objemovym a vyrazovym
feSenim odpovidat charakteru zastavby pievladajici funkce a
musi ji vhodné doplnovat, nikoliv ji naruSovat nebo negativné
ovlivilovat svym provozem. Hlavni vyuziti pro bytové domy.
Ptipustné vyuziti pro zékladni obCanské vybaveni (kromé
zafizeni obchodu) do 2 000 m? zastavéné plochy (v piipadé
integrace obcanského vybaveni do jedné budovy nebo do komplexu na sebe navazujicich budov
nesmi byt soudet jejich zastavénych ploch vétsi nez 2000 m?) napi. mistni sprava, $kolky,
zakladni skoly, sluzby, obchodni, stravovaci, spolecenskd, kulturni, zdravotnickd a socialni
zafizeni, sportovni zafizeni a plochy vcetné provozniho zazemi, z toho zastavitelnd plocha
obchodnim vybavenim nesmi pteséhnout 1000 m?. Déle pak dopravni infrastruktura, technickd
infrastruktura a vefejné prostory, plochy zelené a vodni plochy.

V misté se ocenované nemovité véci nachazi v zastavéném uzemi, v méstském obvodu Poruba,
na ulici Skautska, v lokalité zastavéné fadovymi garazemi. Okolni zastavbu tvoii zastavba staveb
pro hromadné bydleni — nizkopodlaznich bytovych domii na ulici Skautska a rovnéz zastavba
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bytovych domt s obcanskym vybavenim na ulici Hlavni tfida. Ptistup po castecné zpevnéné
komunikaci. Cely aredl je velmi snadno dostupny MHD, zastavka ve vzdalenosti 100 m.

V cenové mapé ¢.23, stavebnich pozemkl mésta Ostravy, se pozemky parc.¢. 721-804 nachazi
v plose, ktera je ocenéna ¢astkou 1170,- K&/ m?.

Jako vzorovd gardz byla prohlédnuta A) stavba
garaZe bez ¢p/Ce, zapsana na LV 223, stojici na
pozemku parc.¢.742 (LV 1919), ktera bude 1
samostatné ocen¢na. Garaz ¢. 59 je v zachovalém
stavu, jedna se o kovovy skelet s betonovymi
zaklady, vyzdény cihlami ¢i jinymi tvarovkami,
stteSni a zdroven stropni konstrukce z vlnitého
plechu, podlaha betonovéa, uvnitt se v podlaze nachézi
mensi jimka pro stazeni vody a vlhkosti. Zadni sténa
gardze nad podlahou lehce v jednom misté zavlhla.
Stfecha nemé okapni zlaby, vSe stéka pfimo na terén,
do prostoru, kde je umistén nadzemni teplovod spol
Veolia. Garaz ma zastavénou plochu 17 m?, vrata
plechova, svételna elektroinstalace zde neni.

B) Typova stavba bez ¢.p./C.e. - garaz

Predmétem ocenéni jsou stavby garazi, umisténé v komplexu tadovych garazi. Garaze jsou
umistény ve ¢tyfech fadach se dvéma piijezdovymi komunikacemi. Garaze jsou ur¢eny pro stani
jednoho vozidla (dvé gardze jsou diky své Sifce, urCené pro motocykly. Zastavéna plocha
jednotlivych staveb &ini 5 - 45 m?, prevazné viak 14 — 17 m?. Na pozemku o plose 45 m? jsou
dvé garazova stani, kazdé se samostatnymi vraty.

Stavby garazi jsou prevazn€ ocelové ramové konstrukce, vyplnéné heraklitem a omitnuté, u
nekterych byla celni, ptfipadné vsSechny stény dozdény zcihel ¢i tvarnic, nékolik gardzi je
kompletni zdéné konstrukce o tl. 15-30 cm. VSechny gardZe jsou jednopodlazni, nepodsklepené,
fadové, s pultovou sttechou. Zaklady jsou pravdépodobné provedeny jako pasy z monolitického
betonu pravdépodobné s hydroizolaci, nékde je podlaha betonova, nékde plvodni dusana,
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zpevnéna Stérkem. Stropy srovnym podhledem, stfeSni krytina prevazné z pivodnich
azbestocementovych vlinovek, u nékterych garazi jsou vlnovky piekryty profilovanym plechem,
¢i vrstvou asfaltového modifikovaného pasu, vrata jsou ocelova, vétSinou otevirava, ptvodné
byla u vSech gardzi vrata roletova. Klempiiské konstrukce netiplné, pouze ventil. miizky, nékde
chybi ¢i nejsou zfizeny, vnéjsi omitky Stukové, vnitini omitky vétSinou jednovrstvé, jsou-li.
Elektro rozvody jsou provedeny pouze u fady garazi na p.p.¢. 780-804. Neni zndmo, zda jsou
pripojeny vSechny garaze, nicméné pii prohlidce byl zjistén nejméné jeden funkéni elektromeér.
Technicky stav: Technicky stav staveb je zhorSeny (nckteré c¢asti obvodovych stén jsou
s viditelnymi prasklinami, omitka zvétrala, vrata bez natéra, ¢astecné zkorodovand, do nékterych
gardzi muze zatékat) az velmi dobry, stav konstrukci vétSinou imérny staii a provadéné udrzbé
(natfend, ptipadné nova vrata, opravené a natiené omitky). Stavby byly postaveny, dle informace
poskytnuté vlastnikem, v poloviné 60-tych let 20. stoleti, (datovano 1966). Stafi staveb k datu
ocenéni je uvazovano cca 57 let.

4. Pouzita metodika ocenéni

Obvykla cena je dle zak. 151/1997 Sb. definovana jako cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji vliv na cenu, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptikladand majetku vyplyvajici
z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se
porovnanim ze sjednanych cen.

Vyse popsana obvykla cena je tedy cena, za jakou by mohla byt ozna¢end nemovitost v daném
Case a misté prodana ¢i koupena.

Trzni hodnota je definovana pro tcely zakona ¢. 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 prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném 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
ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

Mezinarodni ocenovaci standardy definuji rovnéz pojem trzni hodnoty jako odhadnutou castku,
za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodévajicim pii transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky za
ptedpokladu, ze obé¢ strany jednaly védomé, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, Ze vse
by se mélo odvijet od trhu. Pokud trh s majetkem dané¢ho druhu neexistuje, pouziji se nahradni
metodiky, je vSak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zéklad¢ trhu.

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

5. Obsah posudku

1. Urceni obvyklé ceny
1.A) Stavba bez ¢€.p./C.e., kterd stoji na pozemku parc.c. 742
1.B.1) Typové gardz bez pozemku
1.B.2) Typova garaz, kterd je soucasti pozemku

2. Zjisténi ceny dle platného ocenovaciho predpisu
2.A) Stavba bez ¢.p./C.e., ktera stoji na pozemku parc.C. 742
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D. Posudek

1. Uréeni obvyklé ceny

Porovnini na zikladé jednotkové ceny - popis pouZité metodiky

Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedméetu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu
véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢é prodavanymi vécmi,
na zékladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita - metoda porovnani na zakladé jednotkové trzni ceny.
Princip metody spociva vtom, ze zdatabdze znalce o realizovanych prodejich podobnych
nemovitosti je pomoci piepocitacich indexti jednotlivych objekti odvozena jednotkova trzni cena
(za m? zastavéné plochy). Indexy u jednotlivych objektll respektuji jejich zvlastnosti, pokud se
tyka obce a umisténi objektu v obci, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, aj, jevi-li se
oceflovana nemovitost hor$i, jsou mensi nez 1, jevi-li se lepsi, jsou vétsi nez 1.

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

1.A) Stavba bez ¢.p./¢.e., ktera stoji na pozemku parc.¢. 742

Pro porovnani jsou pouzity ceny objektii garazi, jejichz prodej probéhl ve téchto lokalitach (ul.
Slavikova, ul. LVovska, ul. SKautska, ul. VZahradach a ul. NadPorubkou) a to v roce 2022, vSe
v k.u. Poruba a Poruba-sever.

SL — lepsi provedeni a vybaveni 1,10

LV —lepsi provedeni a vybaveni, horsi poloha 1,00
SK — shodna 1,00

VZ — lepsi provedeni a vybaveni, horsi poloha 1,00
NP — lepsi provedeni, vybaveni 1,10

Jelikoz se jedna o ocenéni stavby garaze, ktera neni soucasti pozemku, bude od sjednanych cen
garazi, které¢ jsou soucasti pozemku, odectena cena pozemku ve vy$i obvyklé ceny. Obvykla
cena je urCena ve vySi ceny uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii mésta Ostravy ¢.23,
coz ¢ini 1.160, resp. 1.170,- K&m?. V ptipadé ceny patrové gardze - P, bude cena pozemku
uvazovana ve vysi %2 podilu. Konstrukéni provedeni garazi (patrové vers. samostatné) nebude
v ocenéni zohlednéno, vzhledem k neexistenci rozdild v cenach téchto garazi — viz prehled nize.

Oznaceni:
Pouzité ceny garaz ve velmi dobrém az dobrém technickém stavu

Pouzité ceny garaz v primérném az hor§im technickém stavu

Parc. ¢islo Vymeéra Cena v¢. Cena bez Jednot. Cislo Fizeni Jednot. upr. cena

pozemku dle KN pozemku pozemku K¢ cena v KN Index K&/m?

garéze/ul. m?- ZP K& K¢&/m? V-...... -807

1849/SL 18 200.000,- | 178.940,- | 9.941,- 208/2022

1868/SL 19 290.000,- | 267.770,- | 14.093,- | 1399/2022

1914/SL 19 330.000,- | 307.770,- | 16.198,- | 19202/2022 | 1,10 14.725,-

1897/SL 21 450.000,- | 425.430,- | 20.259,- | 10873/2022 | 1,10 18.417,-
2358/45/LV 19 150.000,- | 7.894,- | 1066/2022

2329/LV 18 200.000,- | 11.111,- | 18887/2022
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2358/27/LV 18 240.000,- | 13.333,- | 3976/2022
2215/LV 19/P | 315.000,- | 303.980,- | 15.999,- | 1937/2022 | 1,00 15.999.-
2358/7/LV 28/P 320.000 | 11.429,- | 3700/2022
2213/LV 19/P | 350.000,- | 338.980,- | 17.841,- | 12794/2022 | 1,00 17.841,-
2189/LV 17/P | 370.000,- | 360.140,- | 21.185,- | 14248/2022 | 1,00 21.185.,-
2358/111/LV 19 400.000,- | 21.053,- | 11991/2022 | 1,00 21.053,-
2358/99/LV 19 430.000,- | 22.632,- | 4872/2022 | 1,00 22.632,-
775/SK 16 350.000,- | 21.875,- | 11503/2022 | 1,00 21.875,-
764/SK 14 385.000,- | 27.500,- 34/2022
2372/VZ 20 200.000,- | 10.000,- | 8035/2022
2337/VZ 24 200.000,- | 8.333,- | 11404/2022
2422/NZ 15 250.000,- | 16.667,- | 9378/2022 | 1,00 16.667,-
2378/VZ 19 324.200,- | 17.063,- | 10152/2022 | 1,00 17.063.,-
1739/35/VZ 24 420.000,- | 392.160,- | 16.340,- | 15630/2022 | 1,00 16.340,-
2702/NP 17 330.000,- | 310.280,- | 18.251,- | 1207/2022 | 1,10 16.592,-
2698/NP 17 335.000,- | 315.280,- | 18.546,- | 1211/2022 | 1,10 16.860,-
2699/NP 17 335.000,- | 315.280,- | 18.546,- | 1211/2022 | 1,10 16.860,-
Cena minimalni 14.725.-
Cena prumérna 18.151,-
Cena prumérna 18.151,-
Cena maximalni 22.632,-

Vypocet primérné ceny pro ZP 14-17 m? horsi stav (14.725+18.151)/2 16.440,-
Vypodet priimérné ceny pro ZP 14-17 m? dobry stav (18.151+22.632)/2 20.390,-

Stavba garaze bez &p/&e, stojici na poz. parc.¢.742, zastavéna plocha 17 m?
cena stavby urend porovnanim: | 346.630,- K¢

Obvykla cena stavby bez ¢p/Ce,
stojici na p.p.¢. 742 po zaokrouhleni: 350.000.- K¢é

1.B.1) Typova garaz bez pozemku

V soucasné dob¢ je v méstském obvodu Poruba pievis poptavky po objektech garazi. K datu
ocenéni byla na realitnich serverech, nalezena pouze jedna nabidka gardze k prodeji. (jedna se o
garaz stojici na p.p.¢. 775, k.u. Poruba, zastavéna plocha 14 m?, v lokalité Skautska, za cenu
469.000,- K¢.)

V lokalité se nachazi gardze o rozmérech ve ttech velikostnich trovnich — zastavénych plochach
dale ZP. U cen b&znych garazi obdobné velikosti (5-6m?, 14-17m?), je cena uréena podle
nejvetsiho rozmeru skupiny.

Cena za 1m? ZP u staveb se ZP do 13 m?2, bude uréena ve vysi primérné ceny, dle jednotlivych
technickych stavii staveb. Jedna se o tii stavby garazi, 2 garaze 5-6 m?, a 1 garaz 11m?.

Cena za 1m? ZP u staveb se ZP 14-17 m? bude uréena ve vysi primérné ceny, dle jednotlivych
technickych stavl staveb.

Cena za 1m? ZP u staveb se ZP 18 a vySe m? bude uréena shodné s cenou pro ZP 14-17 m?,
s piipoétem cca x*5.500 K&/m?, resp. x*4.000 K&/m? plochy navic. (x- podet metrti nad 17 m?).
(V pfipad€ ocenéni gardze netypovych rozméri doporucuji provedeni samostatného znaleckého
posudku pro uréeni obvyklé ceny.)

Garaze budou ocenény bez pozemku. Pozemek u nékteryvch garazi ve vlastnictvi jiného subjektu.
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U typovych gardzi v horSim aZ Spatném technickému stavu u garazi zdénych, pripadné
v jakémkoli stavu u garazi nezdéné konstrukce, jsou pouzity sjednané ceny v nizsi prumérné

cenové hladiné, vySe oznacené modre.

Horsi az Spatny technicky stav zdéna konstrukce a nezdéna konstrukce v jakémkoli stavu:

Cena minimalni 14.725,-

Cena primérna 16.440,-K¢/m?

Cena maximalni 18.151,-
Vypodet priimémé ceny pro ZP 5-6 m?=16.440*6 m> 99.000,- K¢&
Vypodet primérné ceny pro ZP 11 m*>=16.440*11 m? 181.000,- K¢
Vypodet primérmé ceny pro ZP 14-17 m?>=16.440*17 m? 279.480,-K¢

ZP garaZe 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

280.000,- K¢

Vypodet ceny pro ZP 18 m? a vice - x m? 280.000 + x*4.000,-

ZP garaze 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

280.000 K¢&+x*4.000
K& /m?ZP

U typovych garazi zdénych, ve velmi dobrém technickému stavu, jsou pouzity sjednané ceny

ve vyssi primérné cenové hlading, vySe oznacené zelené.

Velmi dobry technicky stav zdéna konstrukce:

Cena minimalni 18.151,-
Cena primérna 20.390,-K¢&/m?
Cena maximalni 22.632,-

Vypodet primérmé ceny pro ZP 5-6 m?> =20.390*6 m?

122.000,- K¢

Vypodet priimérmé ceny pro ZP 11 m?=20.390*11 m?

224.000,- K¢

Vypodet primérmé ceny pro ZP 14-17 m?>=20.390*17 m?

346.630,-K¢

ZP garaie 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

350.000,- K¢

Vypodet primérné ceny pro ZP 18 m?a vice - x m? 350.000 + x*5.500,-

ZP garaze 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

350.000 K¢+x*5.500
K& /m?ZP

1.B.2) Typova garaz, ktera je souc¢asti pozemku

Garaze budou ocenény véetn€ pozemku, stavby nékterych gardzi soucasti pozemku.

Ptipocet ceny pozemku ve vysi ceny uvedené v cenové mapé¢ stavebnich pozemkd mésta Ostravy

¢.23, coz ¢ini 1.170,- K&/m?.

U typovych garazi zdénych, v horSim az Spatném technickému stavu, jsou pouzity sjednané

ceny v niz§i primérné cenové hlading, vyse oznacené modre.

Horsi aZ Spatny technicky stav:

Cena minimalni 14.725,-
Cena primérna 16.440,-K¢/m?
Cena maximalni 18.151,-
Vypocet priimérné ceny pro ZP 14-17 m>=16.440*17 m? 279.480,-K¢
Piipocet ceny pozemku pro ZP 14-17 m? = 1.170*17 m? 19.890,- K¢
ZP gariZe 16-17 m? — obvykli cena stavby, ktera je soudasti pozemku: 300.000,- K¢
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U typovych garazi zdénych, ve velmi dobrém technickému stavu, jsou pouzity sjednané ceny
ve vyS$§i primérné cenové hlading, vySe oznacené zelené.

Velmi dobry technicky stav:

Cena minimalni 18.151,-
Cena primérna 20.390,-K&/m?
Cena maximalni 22.632,-
Vypocet primérné ceny pro ZP 14-17 m?>=24.130%*17 m? 346.630,-K¢
P¥ipocet ceny pozemku pro ZP 14-17 m? = 1.170*17 m? 19.890,- K¢
ZP garize 14-17 m? — obvykla cena stavby, ktera je soucasti pozemku: 370.000,- K¢

2. Zjisténi ceny dle platného ocenovaciho predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zékoni ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 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. a ¢.337/2022 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-meésto
Obec: Ostrava
Katastralni tzemi: Poruba-sever
Pocet obyvatel: 279 791

2.A) Stavba bez €.p./C.e., ktera stoji na pozemku parec.¢. 742
Nemovitd véc neni soucasti pozemku.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku [ P;

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

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

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

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

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsSich vlivll 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: 1,00

8. Poloha obce: 1,00

9. Obcanska vybavenost obce: 1,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci nevyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + >, P;)=1,030

i=1
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Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze

Nézev znaku [ P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby I 0,80
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenc¢ni zastavba I 0,04
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00
5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,01
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komerc¢ni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu I 0,30
7
Index polohy Ir=P; * (1 + P;))=1,064
i=2
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Gardz § 37 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
Staii stavby: 57 let
Zakladni cena ZC (ptiloha &. 26): 2 087,- K¢/m?®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstruk¢éni vyska
: 17,00 m? 2,40 m
Obestavény prostor
: 17%2,40 = 40,80 m’
Obestaveény prostor - celkem: = 40,80 m3
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo zelezobetonové s plochou 11 typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
2. Konstrukce: kovova konstrukce oplasténa obvod. stény tl do 15 cm I -0,10
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05
4. Prislusenstvi - venkovni Gpravy: bez vyrazného vlivu na cenu I 0,00
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
6. Stavebn¢ - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou
Koeficient pro staii 57 let: s=1-0,005*57=0,715
5
Index vybaveni  Iv=(1+ Y Vi) *Vs*0,715=0,608
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,030 Index polohy pozemku Ir = 1,064
Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 087,- K&/m® * 0,608 = 1 268,90 K¢&/m?
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 40,80 m® * 1 268,90 K&/m? * 1,030 * 1,064 = 56 737,01 K¢
Cena stavby garaZe urcena porovnavacim zptisobem = 56 740,00 K¢

11



Znalecky posudek ¢.002701/2023

E. Odiavodnéni

Obvykl4 cena je uréena dle § la (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. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.. V souladu s § 1c
vyhlasky je spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty ur¢ena i cena
zjisténa.

A) Stavba bez ¢.p./C.e., ktera stoji na pozemku parc.c. 742

Rekapitulace cen Obvykla cena Zjisténa cena
Stavba bez ¢p/€e na p.p.¢.742 350.000,- K¢ 56.740,- K¢

Obvykla cena je vtomto pfipadé urCena na zékladé¢ skutecné sjednanych cen prodanych
nemovitych véci — garazi, prodanych vcetné€ i bez pozemkl v okolnich lokalitich méstského
obvodu Poruba, srovnatelnych s lokalitou oceiovaného pozemku.

B.1) Typova garaz bez pozemku

Vzhledem k trvalému ptevisu poptavky po garazich a garaZovych stanich byly obvyklé ceny
uréeny na zakladé¢ sjednanych cen, u kterych zjevné nedoslo k pfevodu mezi osobami blizkymi a
nebyly sjednany v ramci exekucniho fizeni. O technickém stavu jednotlivych prodanych garazi
lze usuzovat, pokud vizualni prohlidka zvenc¢i neprokazuje zdvazné vady, na zékladé ceny, pfi
predpokladu nizsi cena — horsi stav.

Stavebni provedeni gardzi zahrnutych do porovnani je shodné vSechny garaze v porovnani jsou
zdéné a jsou v lokalitach v blizkosti bytovych domt s vybornou az dobrou dochdzkovou
vzdalenosti. Stafi vSech garazi je cca 50 — 60 let. V rdmci porovnavacich indexii je hodnocena
piedevsim konstrukce a vybaveni objektli a rovnéZ jejich poloha. (x- po€et metrii nad 17 m?)

Horsi azZ Spatny technicky stav zdéna konstrukce a nezdéna konstrukce v jakémkoli stavu:

ZP garaie 5-6 m”> — obvykla cena stavby bez pozemku: 99.000,- K¢
ZP garize 11 m>— obvykla cena stavby bez pozemku: 181.000,- K¢
ZP gariZe 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku: 280.000,- Ké
280.000 K¢&+x*4.000
ZP garaze 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku: K& /m2 ZP

Velmi dobry technicky stav zdéna konstrukce:

ZP garize 5-6 m*>— obvykla cena stavby bez pozemku: 122.000,- K¢
ZP gariZe 11 m*>— obvykla cena stavby bez pozemku: 224.000,- K¢é
ZP garaze 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku: 350.000,- K¢
350.000 K¢&+x*5.500
ZP garaze 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku: K& /m2ZP

B.2) Typova garaz s pozemkem

HorS$i aZ Spatny technicky stav:

ZP gariaze 14-17 m? — obvykla cena stavby, ktera je soucasti pozemku: 300.000 K¢

Velmi dobry technicky stav:

ZP garaie 14-17 m? — obvykla cena stavby ktera je souéasti pozemku: 370.000,- K¢

Byla provedena kontrola postupu a nebyly zjistény zadné nedostatky.
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F. Zaveér

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni ceny obvyklé nemovitych véci — A) stavby garaze bez
¢p/Ce, zapsané na LV 223, stojici na pozemku parc.€.742 (LV 1919) a B) typové garaZe, stavby
bez ¢.p./C.e., kterd je soucasti pozemku i ktera stoji na pozemku jiného vlastnika (LV 1919), na
pozemcich parc.c. 721 — 804, vSe v¢. prisluSenstvi a soucasti, v katastralnim tzemi Poruba, obec

Ostrava, okres Ostrava-meésto.

A) Obvykla cena stavby garaZe bez ¢p/€e, zapsané na LV 223, stojici na pozemku parc.¢.742
(LV 1919), v katastralnim Gizemi Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, ¢ini ke dni

ocenéni:

350.000,- K¢

slovy: Ttistapadesattisic K¢

B) Obvykla cena typové garaze, stavby bez ¢.p./¢.e., ktera je soucasti pozemku i ktera stoji
na pozemku jiného vlastnika (LV 1919), na pozemcich parc.¢. 721 — 804, v katastralnim

uzemi Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, ¢ini ke dni ocenéni:

Horsi az Spatny technicky stav zdéna konstrukce a nezdéna konstrukce v jakémkoli stavu:

ZP garaie 5-6 m”> — obvykla cena stavby bez pozemku:

99.000,- K¢

ZP garaie 11 m?— obvykla cena stavby bez pozemKku:

181.000,- K¢

ZP garaZe 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

280.000,- K&

. i i 280.000 Ké+x*4.000
ZP garaze 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku: K& /m2 ZP
ZP garaze 14-17 m2 — obvykla cena stavby, ktera je soucasti pozemku: 300.000 K¢

Velmi dobryv technicky stav zdéna konstrukce:

ZP garaze 5-6 m?> — obvykla cena stavby bez pozemku:

122.000,- K¢

ZP garize 11 m>— obvykla cena stavby bez pozemku:

224.000,- K¢

ZP garize 14-17 m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

350.000,- K¢

ZP garaie 18 a vice m? — obvykla cena stavby bez pozemku:

350.000 Ké+x*5.500
K& /m?ZP

ZP garaZze 14-17 m2 — obvykla cena stavby ktera je soucasti pozemku:

370.000,- K&

Obvykla cena nemovitych véci je urCena na zaklad¢ vysledki metody cenového porovnani, na
zaklad¢ provedené analyzy, dle skute¢né sjednanych cen, ktera nejlépe postihuje soucasny stav
na trhu s nemovitymi vécmi. (,x“- po¢et metr nad 17 m?)

Skutecné ceny, zaplacené pii transakci, tykajici se predmétli ocenénych nemovitosti, se mohou
lisit od vyslednych hodnot, uréenych v tomto posudku diky aspektiim, jakymi jsou motivace
smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce (napi. zpiisob
financovani a dalsi aspekty, které jsou pro danou transakci jedinecné).

JelikozZ je soucasna globalni i tuzemska makroekonomicka situace zna¢né narusena, urceni
obvyklé ceny predmétného majetku nepiedpoklada, pro dalsi vyvoj zhorSeni situace a s tim
i souvisejici hospodaiskou recesi. Udaje uvedené ve znaleckém posudku poéitaji s tim, Ze
vyvoj cen bude probihat nadale v optimalnich podminkach trhu.

Za predpokladu, Ze nedojde od data vypracovani znaleckého posudku k Ziadnym
vyznamnym zménam, vztahujicim se k oceiovanym nemovitostem, makroekonomickému
vyvoji v CR, vyvoji daného segmentu trhu, lze povaZovat vysledné hodnoty v_tomto
posudku za udrZitelné po dobu 12 mésicii od data zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Ceny ve znaleckém posudku jsou uréeny bez DPH.
13



30.01.23 16:33 Informace o stavbé | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o stavbé

Katastralni Gzemi: Poruba [715174]
Cislo LV: 223

Stavba stoji na b.& 742

pozemku:

budova bez ¢isla popisného nebo

T :

yp stavby evidencniho
ZpUsob vyuziti: garaz

Vlastnici, jini opravnéni

Zpasob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni Gfad pro Moravskoslezsky
kraj, Katastralni pracovisté Ostrava™

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 30.01.2023 16:00.

© 2004 - 2023 Cesky Ufad zeméméricky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~dtNIVOHCI8nk_xWYL1j_0KzuuxfULgu7Rbh86s6a8|OnuR5JRQdfMSaMUdz...
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NahliZzeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :140ms, 488 prvkU
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FOTODOKUMENTACE Priloha ¢.3

Stavba garaZe bez ¢p/Ce, stojici na p.p.¢. 742
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Typové garaze stojici na p.p.¢. 721 - 804
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Znalecky posudek pro ur€eni ceny obvyklé nemovitych véci — A) stavby gardZze bez ¢p/Ce,
zapsané na LV 223, stojici na pozemku parc.c.742 (LV 1919) a B) typové garaze, stavby bez
¢.p./C.e., kterd je soucasti pozemku i kterd stoji na pozemku jiného vlastnika (LV 1919), na
pozemcich parc.¢. 721 — 804, v katastralnim Gzemi Poruba, obec Ostrava, okres Ostrava-mesto
byl zpracovan samostatné nize uvedenym znalcem.

Konzultant nebyl k vypracovani tohoto znaleckého posudku ptibran.

Byla sjednéna smluvni odména pied zapocetim tkonu.

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
dne 19.09.2007, ¢.j.: Spr 3484/07 pro zakladni obor ekonomika, stavebnictvi, odvétvi ceny a

odhady nemovitosti, stavby obytné a stavby prumyslové.

Znale¢né a nahradu nakladd uctuji podle ptiloZené likvidace na zaklad€ dokladu ¢islo 456-12/23.

V Ludgetovicich 02.02.2023 Ing. Yvetta Barvikova
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