ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1455/14/22

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika., odvétvi Ceny a odhady nemovitosti.

Vi,

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ garaze bez C.p., kterd se nachazi na pozemku ¢. 527/4 v katastralnim tizemi Kuncic¢ky v obci
Ostrava v okrese Ostrava - mésto

Znalec: Ing. Miroslav Balnar
Vratimovskd 425
739 32 Vratimov - Horni Datyné
telefon: 777 729 127
e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz
IC: 154 90 807 datova schranka: pkysSya

Zadavatel: = FOLTAN a spol., RC/ICO: 25865111
Ostrozna 233/40
746 01 Opava

OBVYKLA CENA 60 000 K¢

Pocet stran: 19 a 2 stran ptiloh Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 31.3.2022 Vyhotoveno: Ve Vratimové 5.4.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Na zékladé objednavky spole¢nosti FOLTAN a spol. ze dne 15.3.2022, je ukolem znalce
vypracovani znaleckého posudku o cené gardze bez ¢.p. na pozemku ¢&. 527/4, ktera se nachazi v
katastralnim tzemi Kuncicky v obci Ostrava v okrese Ostrava - mésto.

1.2. Uéel znaleckého posudku
ocenéni se provadi pro potieby zakona ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 31.3.2022 za pfitomnosti pani Veroniky Bachové a p.
Mgr. Ing. Drahomira Foltana PhD.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec vyuzil pfi zpracovani znaleckého posudku informace poskytnuté majitelem nemovitosti,
déle vychazel z ptedloZenych listinnych dokumenti a ze skutecnosti zjisténych pii mistnim Setfeni.
V casti znaleckého posudku o vyroku o trzni cené nemovitosti, znalec vychazi z informaci vlastni
databaze nemovitosti a z informaci ziskanych z uzavienych kupnich smluv a z databazi realitnich
kancelafi ptisobicich v regionu.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Objednavka na vypracovani znaleckého posudku, kterou zaslala spole¢nost FOLTAN a spol. dne
15.3.2022

- Kopie katastralni mapy, ktera byla vyhotovena internetovym ptistupem do katastru nemovitosti

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 464 pro k.u. Kuncicky, ktery byl vyhotoveny
bezuplatné dalkovym pristupem do katastru nemovitosti ke dni 21.9.2021

- Informace a skutecnosti zjisténé znalcem pii mistnim Set¥eni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechny podklady, které mél znalce k dispozici jsou relevantni a pravdivé ( jedna se zejména o
listinné podklady o nemovitosti ). Znalec vychdzel pouze z informaci, které jsou fadné ovéieny.
Podklady je mozno pouzit pii vypracovani znaleckého posudku.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni se provadi dle platnych cenovych ptedpist dle Zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni aktualnich
cenovych ptedpist vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo)pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy, mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se porovnanim ze sjednanych cen.



Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana castka, kterd se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobll ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pti urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssitho a nejlepsitho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pripustné a ekonomicky proveditelné.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji souéasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyviji v obdobi rozvoje trzniho hodnoty
je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piiméfené opotiebeni
odpovidajici opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je
cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc poridit v dobé ocenéni, bez
odpoctu opotiebeni.

Vynosova metoda je zaloZena na koncepci ,,¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Vynosovou hodnotou si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Porovnivaci metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz
ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno
vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Znalec vyuzil pfi zpracovani znaleckého posudku informace poskytnuté majitelem nemovitosti,
dale vychazel z predloZenych listinnych dokumenti a z vysledkii a zjisténych skutecnosti pti
mistnim Setfeni. V ¢asti znaleckého posudku o vyroku o trzni cené¢ nemovitosti, znalec vychézel z
informaci vlastni databaze nemovitosti a z informaci ziskanych z uzavienych kupnich smluv a z
databazi realitnich kancelafi ptisobicich v regionu.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro tvorbu trzni hodnoty nemovitosti bylo znalcem zjisténo, Ze tento typ nemovitosti je pfedmétem
obchodovani na realitnim trhu. Proto bylo moZzno nalézt srovnatelné nemovitosti které maji stejné
nebo podobné charakteristické znaky jako ma ocefiovana nemovitost.

Z tohoto divodu bylo mozné sestavit mnozinu srovnatelnych objektt. S ohledem na vyse uvedené a
zjisténé skute¢nosti pouzil znalec pro stanoveni trzni hodnoty nemovitosti porovnavaci metodu.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.4. Kunc¢icky
Adresa nemovité véci:  Stavovska, Ostrava - Kuncicky

Vlastnické a evidencni udaje
Ladislav Luber, Stfadalt 226/21, 718 00 Ostrava - Kuncicky, podil 1 /1

Garaz bez ¢.p. na pozemku ¢. 527/4
Pozemek ¢. 527/4 je ve vlastnictvi spole¢nosti Heimstaden Czech s.r.o.

Vlastnik :

Ladislav Luber

Stradalt 226/21

718 00 Ostrava - Kuncicky

Dokumentace a skutecnost

Znalec nemé¢l k dispozici Zaddnou projektovou dokumentaci. Kontrolni méfeni bylo provedeno
laserovym dalkomérem zn. Bosch.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [ orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: O RD [ byty [ rekr.objekt ¥l garaze [ jiné
Okoli: O bytova zona O pramyslova zéna O nakupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: X /0O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro X telefon



Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD [ Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSena zastavba
Pfistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o fadovou krajni gardz ( celkem dvé garaze ) zdéné konstrukce, ktera je nepodsklepena a s
jednim nadzemnim podlazim a plochou stfechou. Ptistup ke garadZi je z nezpevnéné komunikace z
ulice Stavovska

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodiniové zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentaf: Na listu vlastnictvi ¢. 464 pro k.4. Kunc¢ic¢ky se v oddile D - Poznamky a dalsi
obdobné tudaje je uvedeno :

°Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor Mgr. Petr Polansky, Voronézska 144/20, 460 01 Liberec
Povinnost k : Lubar ladislav, Stfadalti 226/21, 718 00 Ostrava - Kuncicky

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Garaz bez ¢.p.

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz bez ¢.p.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Garaz bez ¢.p.
Adresa pfedmétu ocenéni: Stavovska

Ostrava - Kuncicky
LV: 464
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Ostrava-mésto
Obec: Ostrava
Katastralni tzemi: Kuncicky
Pocet obyvatel: 284 982

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢.
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 vyhlagky 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. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev 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 I -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Negativni - Nemovitost se I -0,08
nachazi v lokalité s vyskytem socidln¢ slabsich skupin
obyvatelstva.

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost: Negativni - Na nemovitosti I -0,04
vazné exekuéni piikaz ( Exekutorsky ufad Liberec 1 ).

5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni uzemi sousedi s Prahou 11 1,10

nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)
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V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Itr=Pc*P;*Pg*Po* (1 + ) Pj)=1,051
i=1

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

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Pg * (1 + z Pi) =0,910

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Garaze

Nézev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,80
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

5. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moznosti I -0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez dalsich vliva II 0,00
neuvedenych

7
Index polohy Ip=P; *(1+> P)=10,824
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,866

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,750

1. Garaz bez ¢.p.

Jedna se o fadovou krajni gardz zdéné konstrukce. Objekt je nepodsklepeny s jednim nadzemnim
podlazim a plochou stiechou. Stafi objektu je cca 47 let.

Zaklady jsou pravdépodobné betonové, nosna konstrukce je zdéna. Stiecha je pultova. Stresni
krytina je zivicnd.  Vrata jsou dievénd dvoukiidlovd.  Venkovni omitka je hladka
vapenocementova. Vnitini omitky jsou hladké vapenné. Klempiiské konstrukce jsou neuplné z
pozinkovaného plechu. Podlaha je betonova. Okno je jednoduché kovové.

Ptistup ke garazi je po nezpevnéné komunikaci.

Celkove je objekt ve velmi $patném technickém stavu s vysokym stupném technického a moralniho
opotiebeni vétSiny konstrukei.



Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
Staii stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 26): 1 643.- K&/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Garaz: 6,3*3,8 = 23,94 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

Garaz: 23,94 m” 2,80 m

Obestavény prostor

Garaz: (6,3*3,8)*(2,80) = 67,03 m’
Obestavény prostor - celkem: = 67,03 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. V;
0. Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s plochou 1I typ B
sttechou nebo krovem neumoznujici ziizeni podkrovi
1. Druh stavby: fadova I -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 upravy: bez piisluSenstvi I -0,01
5. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba ve velmi Spatném stavu - (nutna \Y 0,40

celkova rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro stari 47 let:
s=1-0,005* 47 =0,765
5
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Ve*0,765 = 0,285

i=1
Nemovita véc neni soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,051

Index polohy pozemku Ip = 0,824

Ocenéni
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 643,- K&/m® * 0,285 = 468,26 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I * Ip = 67,03 m® * 468,26 K&/m> * 1,051 * 0,824=27 182,30 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 27 182,30 K¢



TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Garaz bez ¢.p.
Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 21,00 m*
Obestavény prostor: 67,03 m’
Zastavéna plocha: 23,94 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garazc¢. 1
Lokalita: Moravska Ostrava
Popis: Jednd se o ftadovou wvnitini gardz zdéné konstrukce. Vrata jsou kovovd

dvoukiidlova. Omitky vapenné. V objektu je elektroinstalace. Podlaha je betonova.
Celkove je objekt v primérném technickém stavu.

Uzitna plocha: 21,00 m”

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - Moravska Ostrava 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - primérny 0,80
K6 Vliv pozemku - vylouc¢ena lokalita 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zduivodnéni koeficientu K : Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu -
podobnd; Poloha - Moravska Ostrava; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav -
pramérny; V1iv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
220 000 21,00 10 476 0,53 5552
Nazev: Garazc. 2
Lokalita: Ostrava - Muglinov
Popis: Jedna se o zdénou garaz na pozemku mésta. Garaz ma rozvody elektfiny s vlastnim

meéfenim, momentadlné je vSak odpojena. Stfecha s IPA krytinou je v pofadku, jen Vi
jednom misté bude nutna oprava.

Uzitna plocha: 24,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - Muglinov 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 0,80
K6 Vliv pozemku - vylou¢ena lokalita 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost1,00

Zduivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu -
podobna; Poloha - Muglinov; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - dobry; Vliv
pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna nemovitost;
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Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
210 000 24,00 8 750 0,53 4 638
Nazev: Garaz¢.3
Lokalita: Ostrava - Marianské Hory
Popis: Jedna se o prodej fadové vnitini garaZze o podlahové plose 22 m, v osobnim|

vlastnictvi, stojici na pozemku mésta, v bezpecné lokalité. GardZ ma samostatné
elektrické hodiny. Stfecha je v dobrém stavu, nezatéka, garaz je sucha.
Uzitna plocha: 22,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Informace z RK 0,95
K2 Velikosti objektu - podobna 1,00
K3 Poloha - Marianské Hory 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - standardni 1,00
K5 Celkovy stav - dobry 1,00
K6 Vliv pozemku - vylouc¢ena lokalita 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - Informace z RK; Velikosti objektu -
podobna; Poloha - Marianské Hory; Provedeni a vybaveni - standardni; Celkovy stav - dobry;
Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd nemovitost;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? K¢ [K&/m?]
180 000 22,00 8182 0,67 5482

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro stanoveni trzni hodnoty byly pouzity objekty, které maji stejné nebo podobné charakteristické
znaky jako oceniovany objekt. V tomto konkrétnim pfipadé byly porovnavany zejména nasledujici
ukazatele : typ objektu, velikost objektu, technicky stav, umisténi v lokalit¢, dopravni dostupnost a
pod.

Informace o porovnavanych nemovitostech byly ziskany jednak z vlastni databdze nemovitosti a
rovnéz bylo vyuzito informaci z databazi realitnich agentur pusobicich v regionu.

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které se staly predmétem obchodovani v obdobi
poslednich cca deseti mésicti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 638 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 5224 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 5 552 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 5224 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 21,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 109 704 K¢
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Garaz bez ¢€.p. 27 182,- K¢
Vysledna cena - celkem: 27 182,- K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 27 180,- K¢

slovy: Dvacetsedmtisicjednostoosmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
27 180 K¢

slovy: Dvacetsedmtisicjednostoosmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Garaz bez ¢.p. 109 704,- K&

| Porovnavaci hodnota 109 704 K& |

Silné stranky
+ velmi dobra dopravni dostupnost
+ blizkost centra mésta

Slabé stranky

- zhorSeny technicky stav nemovitosti

- lokalita je obyvana vétsinou romskym etnikem a socialné slabsimi a méné piizptisobivymi obcany
- ptijezd po nezpevnéné komunikaci

Obvykla cena
60 000 K¢

slovy: Sedesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Pii stanoveni kone¢né ceny bylo znalcem zjisténo, Ze trh s podobnymi nemovitostmi v dané lokalité

dostate¢né Siroky a znalci se podatilo zjistit dostatecné velkou odpovidajici mnozinu obdobnych
nemovitosti.

V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny podafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota
nemovitosti ur€ena trzni hodnota s pouzitim atributi pro uréeni ceny obvyklé. Zejména byly
zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych okolnosti
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trhu, osobnich pomérti proddvajiciho nebo kupujicitho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojena
s nemovitou zastavou byla standardn¢ vyhodnocena. ZvySena pozornost byla znalcem vénovana
technickému stavu bytové jednotky. 7Z dostupnych informaci u porovnavanych nemovitosti je
zfejmé, Ze se jednad vesmés o nemovitosti po rekonstrukci a ve velmi dobrém technickém stavu.
Znalcem bylo proto pii porovnani piihlédnuto k technickému stavu oceniované nemovitosti.

Pro porovnani byly proto vybrany nemovitosti z nabidky realitni agentury plsobici v regionu a
rovnéz bylo prihlédnuto ke zjisténym prodejim v rdmci drazby ze serveru www. pohledavkova.cz.

Trzni hodnota nemovitosti uvedené na LV ¢. 464 pro k.i. Kunéi¢ky garaze bez ¢.p. je
stanovena na ¢astku v celkové vySi: 60 000,- K¢.

Trzni hodnota byla stanovena pomoci porovnavaci metody. Kone¢na trzni hodnota nemovitosti byla
stanovena s ohledem na vSechny zjisténé skutecnosti a vysledky mistniho Setfeni nemovitosti a s
ptihlédnutim k celkovému technickému stavu rodinného domu.

Znalec rovnéz podrobn¢ zkoumal informace ze serveru www.pohledavkova.cz, kde se byly
nalezeny prodeje obdobnych nemovitosti v ramci drazby. Bylo zjisténo, Ze v obdobnych
problematickych lokalitach se prodejni cena nemovitosti pohybuje zpravidla v rozmezi 40 az 60
tisic K¢&. Cena se méni v zavislosti na technickém stavu nemovitosti a lokalité.

Rovnéz bylo piihlédnuto ke vSem kladnym a zdpornym strankdm nemovitosti a byla provedena

podrobna analyza realitniho trhu s vyhodnocenim soucasné situace a predpokladu dalsiho vyvoje v
oblasti trhu nemovitosti.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Znalec pifi stanoveni trzni hodnoty nemovitosti pouzil nékolik ocenovacich metod ( metoda
nakladova, vynosova metoda a porovnavaci metoda ). Kazda z pouzitych metod ma své piednosti a
nevyhody. Z tohoto diivodii znalec provedl podrobnou analyzu nemovitosti. Pro hodnoceni byla
zvolena strategickd SWOT analyza.

® Silné stranky
- velmi dobra dopravni dostupnost i prostfredky MHD
- blizkost centra mésta

® Slabé stranky
- lokalita je obyvana vétSinou rémskym etnikem a socialné slabsimi a mén¢ prizptisobivymi
obcany
- zvy$end kriminalita v okoli
- ptijezd po nezpevnéné komunikaci

@ Prilezitosti
- moznost rekonstrukce garaze

Znalec provedl dikladnou kontrolu realitniho trhu, ale bylo zjisténo, Ze nemovitosti tohoto typu
jsou v daném misté a ve hledaném case predmétem obchodovani.

Z tohoto diivodu znalec volil pouzil kombinaci porovnavaci metody, vynosové metody a nakladové
metody. Pro tento ucel znalec provedl dikladnou analyzu soucasného stavu realitniho trhu v¢.
podrobného prizkumu trhu v dané lokalité. Ve znaleckém posudku jsou uvedeny ziskané udaje z
najmi podobnych prostor. Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které maji stejné nebo podobné
charakteristické znaky jako ma ocenovand nemovitost. V tomto konkrétnim piipadé byly
porovnavany zejména nasledujici ukazatele : typ nemovitosti, konstrukce objektu, umisténi v
lokalité, dopravni dostupnost, technicky stav a pod.

Informace o porovnavanych nemovitostech byly ziskany jednak z vlastni databaze znalce a rovnéz
bylo vyuzito informaci z dostupnych databazi realitnich agentur plsobicich v regionu. Pro
porovnani byly vybirdny nemovitosti, které se staly predmétem obchodovani v obdobi poslednich
Sesti mésict.

Vysledkem a zavérem téchto pouzitych metod ( Metoda administrativni ceny a porovnavaci metody
) je stanovena kone¢na trzni hodnota nemovitosti ( obvyklad cena ), kterd je uvedena v tomto
znaleckém posudku. Znalec poté provedl zavérecnou analyzu vSech ziskanych udaji a po zvazeni
celkové situace na realitnim trhu stanovil celkovou trzni hodnotu nemovitosti.

Pii stanoveni konec¢né ceny nemovitosti bylo rovnéz znalcem piihlédnuto k aktualni situaci na
realitnim trhu, kdy nemovitosti tohoto typu se na trhu velmi dobfe prodavaji. V tomto piipad¢ se
jednd o gardz v pomérné Spatném technickém stavu. Po rekonstrukei se jedné o objekt se slusnou a
garantovanou mirou vynosnosti v piipad¢ jejiho pronajmuti.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 60 000 K¢&

slovy: Sedesattisic K¢

Na zdkladé objednavky spole¢nosti FOLTAN a spol. ze dne 15.3.2022, je ukolem znalce
vypracovani znaleckého posudku o cené garadze bez ¢.p. na pozemku ¢. 527/4, kterd se nachazi v
katastralnim tizemi Kuncic¢ky v obci Ostrava v okrese Ostrava - mésto.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Nemovitost se nachazi v lokalité, kterd je obyvana socidlné slabsimi skupinami obyvatelstva. V
miste je pfece jen vy$s$i mira drobné kriminality. Z tohoto diivodu je pomérné problematicka a
velmi téZce odhadnutelna mira obchodovatelnosti této nemovitosti.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

List vlastnictvi ¢. 464 pro k.u. Kuncicky 1
List vlastnictvi ¢. 464 - str. 2 1
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Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladi ucétuji dokladem ¢. 1455/14/22.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
den 18. 4. 1996, ¢.j. Spr. 1879/96 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1455/14/22 evidence posudkd.

Ve Vratimoveé 5.4.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Miroslav Balnar
Vratimovska 425
739 32 Vratimov - Horni Datyné

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 1455/14/22

pocet stran A4 v ptiloze:

List vlastnictvi €. 464 pro k.u. Kuncicky 1
List vlastnictvi ¢. 464 - str. 2 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.09.2021 08:55:03

\iyhotoveno bezuplainé délkovym pristupem pro licel. Dédické fizeni, &.. 99 D 3022/2018 pro FOLTAN a spol.
Alrea: CZ0B06 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
. eemi: 714241 Kundicky List vlastnictvi: 464

¥ kat. fizemi jsou pozemky vedeny Vv jedné &iselné radé

;. Viastnik, jiny cpravnény Identifikdtor Podil
viastnické prave
Luber Ladislav, gtiadalt 226/21, Kunéicky, 71800 Ostrava 620606,/1521
B Nemovitesti
Stavby
Tvp stavby
Cast obece, €. budovy Zplsob vyuZiti Nz parcele Zplisob ochrany
pez &plée garaz 527/4, LV €486
gl Vécna prava slouficl ve ﬁfzﬁpégh ﬁeﬁavigogi;_ﬁ é;stz B - Bez zééléd )
- — = = -
¢ véena prava zateZujicl nemovitosti v Gasti B wdetng souvisejicich udaja - Bez zapisu

smky a daldl obacbné adaje

ryp wvetaht

o Zahajeni exekuce

povéteny soudni exekutor: Mgr. Petr polansky, Voronazska 144/20, 460 01 Liberec I
povinnast k
Luber Ladislav, St¥adali 226/21, Kundifky, 71800
Ostrava, RE/ICO: 620606/1521

Listina Vyrozuméni soudnihe exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Liberec -
Mgr. Petr Polansky 131 EX-2872/2019 -6 ze dne 16.09.2019. Pravni Gdinky zépisu

x okamZiku 16.10.2019 18:48:39. Zapis proveden dne 18.10.2019; uloZenc na prac.
Liberec

7-5826/2019-505
Souvisejiei zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Lubex Ladislav, r.&. 620606/1521
Povinnost k
Stavba: bez &p/te na parc. 527/4
;istins Exekuéni pfikaz k prode]1l nemavitych véci Exekutorsky 0fad Liberec, Mgr. Petr
Polansky 131 EX-2872/2019 -14 ze dne 16.10.2019. Pravni adinky zapisu k

okamZikn 16.10.2019 18:48:40. zapis proveden dne 30.10.2019; uleZeno na prac.
Ostrava

%-9090/2019-807
2lomby @ upOZornénj - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady ZApisy

Listcina

o Kupni smlouva V11 624/1995 KUBPNI SMLOUVA.

POINZ:116/1995 7z-1200116/1995-807
rro: Luber Ladislav, Sefadaln 226/21, Kunéilky, 71800 Ostrava RE/ICO: 620606/1521
ve Eierem wykupava stdtdl spravu katastru nenovitests GR

59, Hatasvralni pracovistd Ostrava, kod: 807.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidevany k datu 21.09.2021 (8:55:032
554821 Ostrava

Ukres: CEZ0BO6 Ostrava-mésto Obec:
KAt lzemi: 714241 Runéidky List vlastnictvi: 464
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
Vztah bonitovanyeh plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

F
CR:

Nemovitesti jsou v uzemnim chvodu, ve kterem vykondvd stdtni spravu katastru nemovitesti

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastridlni pracovi§té Ostrava, kod: 807.

Vwhotoveno: 21.09.2021 09:18:14

sSCp

Vvhotovil:
‘askv ufad zeméméricky a katastralni

., ve kterem vvkonavd stdcni spravu katastru nemovitesti CR

Memovitastl Jsou v uzeasnim oby
Katastraini uifad pro Moravsloslershy Fraj, ¥atastrdlni pracovi3cd Osvrava, kodd: 807.

strana 2
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