ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 951-32/22

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cend rodinného domu ¢.p. 1328 spolu s pozemky a prisluSenstvim v obci Ostrava a katastralnim
Gzemi Zabieh-VZ,

Znalkyné: Ing. Pavla Brady
namésti Osvoboditel 78/2
746 01 Opava
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Zadavatelka: JUDr. Jarmila Valigurova - notarka
28. fijna 1610/95
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Posudek obsahuje 23 stran véetné piiloh a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz je jedno
vyhotoveni ulozeno v archivu znalkyné a ostatni se ptedavaji zadavateli.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3

Podle stavu ke dni:  1.6.2022

Vyhotoveno dne: 16.6.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Oceneni nemovitych véci zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi &islo 5 pro obec
Ostrava a katastralni uzem{ Zabieh-VZ a to:

- pozemek parc. ¢. St. 993 o vymeére 169 mz,‘ zastavénd plocha a nadvori, soucésti je stavba
Vitkovice, ¢.p. 1328, rodinny dim,

- pozemek parc. €. St. 4277 o vymefe 18 m’, zastavénd plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez
Cplte, garaz, j

- pozemek parc. & St. 5153 o vyméFe 50 m? zastavéna plocha a nadvoii, na pozemku stoji stavba
bez &p/&e, jina stavba,

- pozemek parc. ¢. 500/38 o vyméte 457 m?, zahrada

Znalkyné mé uréit cenu dbvyklou k aktuélnfmu datu, tj. k datu vyhotoveni posudku vcetné ocenéni
jednotlivych prav a zavad s nim spojenymi.
1.2. Uéel znaleckého posudku

Provedeni ocenéni nemovitého majetku.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zaveru
- znaleckého posudku

Nejsou.

1.4. Prohlidka a zamél"?em'

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 1.6.2022.
2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pti vybéru zdrojl dat

Pro zpracovani posudku byla znalkyni pouzita data predana Zadavatelem data z vefejnych zdrOJu a
ptimo ziskana znalkyni. ‘

2.2. Vyéet vybranych zdrojt dat a jejich popis

- Usneseni Okresniho soudu v Ostrave ze dne 17.5.2022, &.j. 99 D 3480/2018
- informace a mapy z 1nternetovych stranek katastru nemovitosti www.cuzk.cz
- mapovy portdl www.mapy.cz

- informace 7 platného izemniho plénu statutarniho mésta Ostrava

- informace z Cenové mapy ¢. 22 platné od 1.1.2022

- mapy zaplavovych Gzemi dpper.cz

- databaze realizovanych prodejti OctopusPro
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- Zakon ¢&. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktudlnim znéni a provadéci vyhlaska
¢. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni véetné novely ¢. 424/2021 Sb.
- ocefiovaci program NEMExpress AC

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalkyn¢ a pisemné dolozené podklady
(predevsim vypisy z katastru, smlouvy, projektova dokumentace, apod.). S informacemi predanymi
Gstné& zéstupei objednatele & dalsimi osobami je zachdzeno jako s podklady subjektivnimi. o které
se nelze bezvyhradné opirat, avsak nesmi byt opomijeny. Nezbytna je analyza dat, jejich posouzeni
a zohlednéni pravidel danych cenovymi predpisy €i jinymi souvisejicimi piedpisy a uvedenych v
odborné literature.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle § 2, odstavec 2 zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v aktualnim znéni:

Obvykli cena je cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipad€ obdobného majetku
nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisn& prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky p¥irodnich &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, p¥ikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se porovnanim ze sjednanych
cen.

Obvykla cena se uréuje porovnavacim zpisobem, tj. porovnanim sjednanych cen stejnych,
popiipadé obdobnych predmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. -
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou.

Trini hodnota je odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro acely tohoto
zdkona rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny
vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Trzni hodnota se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplsobil ocefiovani, a to z¢jména
zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nékladového. Pii ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni
se zohlediuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dil&¢im & mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovéan. Pfi uréeni trzni hodnoty se ptihlizi k moZnosti nejvy$siho a nejlepSiho vyuziti
nemovitosti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné piipustné a ekonomicky
proveditelné.
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Cena_zjisténd je uréena podle zdkona & 151/1997 Sb. ve znéni pozd€jsich piedpisii jinak nez
obvykléa cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota.

Vécnd hodnota rovnéZz ¢asova cena, téz ,, substancni hodnota*, dle pravniho ndzvoslovi ., Casovd
cena*“ véci — reprodukéni cena véci snizenad o piiméiené opotiebeni odpovidajici primérné
opotiebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoziiuji okamzité uzivani véci.

Cena reprodukéni té3 , reprodukcni porizovaci cena* — je cena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou véc poridit v dob& ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

Cena pofFizovaci 167, cena historickd* — je cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho
pofizeni bez odpoétu opotiebeni. V zakoné o udetnictvi je definovéana jako ,.cena, za kterou byl
majetek pofizen a naklady s jeho pofizenim souvisejici*.

Nikladovy zpiisob vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vinosovy zpiisob vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z vynosu, ktery lze
z predmétu ocenéni za danych podminek. ‘

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbeé dat

Pro zpracovani posudku byla pouZita objektivni data, vlastni nilez znalkyn€ a pisemné dolozené
podklady (piedeviim vypisy z katastru, smlouvy, projektovd dokumentace, apod.) Pouzity byly také
odpovidajici ptedpisy a odborna literatura.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Dostupna data byla prostudovana, byla vyhodnocena jejich relevance, provedeno porovnani a
konfrontace s legislativou a nasledné byla zpracovana.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tidaje : kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.0. Zabreh-
\V4
Adresa nemovité véci:  Thomayerova 1328/7, Ostrava - Vitkovice

Vlastnické a evidencni udaje
Mgr. Dagmar Urbancové, Thomayerova 1328/7, 703 00 Ostrava, LV: 5, podil 1 /1
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Mistopis

Ostrava — statutdrni mésto s cirka 290.000 obyvatel, krajské mésto, spravni centrum. V mist¢ sit
skol vé&etné vysokych, nemocnice, polikliniky, Iékarny, kina, divadla, hotely, husta sit restauraci,
zabavnich podniki, dplnad obchodni sit a sit’ sluzeb, vystavni sin€, muzea, venkovni 1 krytd
sporto(}iété véetné zimniho stadionu a plaveckého bazénu kompletni nabidka zamé&stndni véetné
tézkého primyslu.

Situace
Typ pozemku: (¥ zast. plocha O ostatni plocha [ orna plda
[ trvalé travni porosty [x] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: X RD O byty [ rekr.objekt ¥l garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O pramyslova zéna [ nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. ¥ / O elektro [l telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. ti. & silnice 11, IT1.tF.
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je pozemek parc. &. St. 993, jehoz souéasti je rodinny diim &.p. 1328, pozemek
parc. &. St. 4277, jehoZ soudasti je stavba garaze, pozemek parc. ¢. St. 5153, jehoZ soucasti je jina
stavba a pozemek parc. &. 500/38 zahrada vie v katastralnim vizemi Zabieh-VZ, obec Ostrava.
Nemovitosti jsou umistény na rohu ulic Thomayerova a Holubova v oblasti s prevazujici zastavbou
rodinnych domd, které jsou obklopeny primyslovymi arealy. Podle platného izemniho pldnu mésta
jsou pozemky zahrnuty do ,,plochy smisené - bydleni a sluzby”.

Rodinny diim je samostatné stojici, méa jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a sklonitou
stiechu v ¢asti s vestavénym podkrovim.

Diim byl postaven v roce 1929. V roce 1997 byla provedena piistavba ze zdpadni strany domu,
kterou bylo roziteno 1. NP o koupelnu a komoru. V priib&hu let byla provedena pristavba vstupni
casti, stavebni Upravy bytu v 1. NP.

Dispozice domu:

1. PP - sklepni prostory
1. NP - vstup, chodba se schodistém, kuchyn, 3 pokoje, komora, koupelna, WC
2. NP - predsini, kuchyii, 2 pokoje, koupelna, WC

V dobé& mistniho Setfeni je dim v havarijnim stavu v ddsledku pozaru, jehoz ohnisko bylo v 2.
NP. Doslo k prohoieni dfevénych stropii nad 2. NP, ¢asti stie$ni konstrukce, poskozen je také strop
nad 1. NP. Prostor 2. NP je také znaéné znecistén spalinami, v diisledku pozaru doslo k opadani
velké ¢asti omitek, jsou znieny vyplné otvorll - dvefe, okna. Jiz pred vznikem pozaru doslo k
odstranéni kovovych prvki - napt. na schodisti zcela chybi zabradli.
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Stav domu je velmi $patny, vétsina konstrukei je poskozeno pozdrem a vandalismem. Pro dalSi
uzivani bude nutné provést novou stiechu, vymeénu velké ¢asti stropu nad 2. NP a ¢asti stropu nad 1.
NP. Celkové ndklady na vyklizeni a vy¢isténi domu a jeho naslednou rekonstrukei budou zna¢né.
Vzhledem k rozsahu poskozeni a celkovému havarijnimu stavu domu, nelze provést ocenéni
porovnanim s obdobnymi domy. Srovnani a zjisténi obvyklé ceny je mozné pouze pro pozemek,
stavby jsou ocenény vécnou hodnotou. ‘

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE PFistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodriova zéna | - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentaf: Rodinny dim je minimalné z 1/2 znicen pozarem.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky

Obsah triniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim
1.2. Garaz
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni pozemki je provedeno jak podle cenové mapy, tak i obvyklou cenou porovnanim podle
skuteené realizovanych prodejii. Stavbu domu nelze ocenit obvyklou cenou porovnanim vzhledem
k jejimu rozsdhlému poskozeni pozarem a vandalismem. Rodinné domy v tak havarijnim stavu sc
b&ézné neobchoduji, nelze najit dostateéné mnozstvi srovnatelnych vzorki. Z toho divodu neni
mozné uréit obvyklou cenu a je ur€ovana trzni hodnota. Stavby jsou ocenény vécnou cenou podle
vyhlasky.

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny diim s pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: Thomayerova 1328/7
Ostrava - Vitkovice

LV: 5

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Ostrava-mésto

Obec: Ostrava

Katastraln{ uzem: Zébieh-VZ

Pocet obyvatel: 284 982

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemki dle § 2

Nézev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
zastavéna plocha a nadvor{ St. 993 169 1270,00 214 630,-
zastavéna plocha a nadvori St. 4277 18 1 270,00 22 860,-
zastavéna plocha a nadvori St. 5153 50 1 270,00 63 500,-
zahrada 500/38 457 1270,00 580 390,-
Cenova mapa - celkem 694 881 380,-
Pozemky - zjisténa cena celkem = 881 380,- K¢
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Trini ocenéni majetku

1. Vécnda hodnota staveb
1.1. Rodinny diim

Zatiidéni pro potfeby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ A

Svisla nosné konstrukce: -  zdéna
Podsklepent: ; nepodsklepena nebo podsklepend do polovmy

‘ 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou
Pocet nadzemnich podlazn s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
Zastavéné plochy a vy$ky podlazi
Nazev :  Zastavéna plocha [m’] vyska
1. PP 10,5%10 = 105,00 4,50 m
1. NP 14,5%10+1,4%7,4 = i 155,36 3,00m
2.NP 10,5%10 = - 105,00 3,00 m
zastreseni 10,5*%10 = 105,00 2,50 m

470,36 m”

Obestavény prostor :
(PP = podzemm podla21 NP = nadzemni podlaZi, Z = zastreseni)

Typ Nazev ‘ Obestavény prostor [m’]
PP 1.PP ‘ (10,5*10)*(4,50) = ‘ | 472,50
NP 1.NP (14,5%¥10+1,4*7,4)*(3,00) = 466,08
NP 2.NP (10,5*%10)*(3,00) = 315,00
7  zastfeSeni (10,5%¥10)*(2,50) = ‘ 262.50
Obestavény prostor - celkem: ‘ ‘ 1516,08 m’
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pFidand konstrukce, X = nehodnoti se) : :
Konstrukce Provedeni P;t(;iré(;igzl %Zb]t
1. Zaklady S ‘ 100
2. Zdivo zdéné z cihel S 70
2. Zdivo zdéné z cihel - zni¢eno pozarem C 30
3. Stropy drevéné s podhledy S 30
3. Stropy dievéné s podhledy - zniceny pozarem C 70
4. Strecha drevény krov S 70
4. Strecha ‘ dievény krov - zni¢eno pozarem C 30
S. Krytina osinkocementové Sablony S 50
5. Krytina osinkocem.Sablony - zni¢eny pozarem C 50
6. Klempitské konstrukce S 50
6. Klempifské konstrukce chybi C 50
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7. Vnitini omitky S 50
7. Vnitini omitky zniceno pozarem C 50
8. Fasadni omitky N 100
9. Vné&jsi obklady C 100
10. Vnitini obklady S 30
10. Vnitini obklady zniceny pozarem a vandalismem C 70
11. Schody S 100
12. Dvete S 40
12. Dvete zni¢eno pozarem a vandalismem C 60
13. Okna S 50
13. Okna zni¢eno pozarem C 50
14. Podlahy obytnych mistnosti S 30
14. Podlahy obytnych mistnosti zni¢eno pozarem a vandalismem C 70
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 100
16. Vytapéni zni¢eno pozarem C 100
17. Elektroinstalace zniceno pozarem C 100
18. Bleskosvod S 100
19. Rozvod vody zni¢eno pozarem C 100
20. Zdroj teplé vody zniceno pozarem C 100
21. Instalace plynu zni¢eno pozarem C 100
22. Kanalizace zni¢eno pozarem C 100
23. Vybaveni kuchyné zni¢eno pozarem C 100
24. Vnitini vybaveni zni¢eno pozarem a vandalismem C 100
25. Zachod S 50
25. Zéachod C 50
26. Ostatni C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([3(;)S]t Koef. Iojt‘zi]jar‘)/sgl’)l/
1. Zaklady S 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 70 1,00 14,84

2. Zdivo C 21,20 30 0,00 0,00

3. Stropy S 7,90 30 1,00 2,37

3. Stropy C 7,90 70 0,00 0,00

4. Strecha S 7,30 70 1,00 5,11

4. Stiecha C 7,30 30 0,00 0,00

5. Krytina S 3,40 50 1,00 1,70

5. Krytina C 3,40 50 0,00 0,00

6. Klempitské konstrukce S 0,90 50 1,00 0,45

6. Klempifské konstrukce C 0,90 50 0,00 0,00

7. Vnitini omitky S 5,80 50 1,00 2,90

7. Vnitini omitky C 5,80 50 0,00 0,00

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 30 1,00 0,69

10. Vnitini obklady C 2,30 70 0,00 0,00

11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00

12. Dvete S 3,20 40 1,00 1,28

12. Dvete C 3,20 60 0,00 0,00
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13. Okna S 5,20 50 1,00 2,60
13. Okna C 5,20 50 0,00 0,00
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 30 1,00 0,66
14. Podlahy obytnych mistnosti - C 2,20 70 0,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,00 1,00
16. Vytapéni C 5,20 100 0,00 0,00
17. Elektroinstalace C 4,30 100 0,00 0,00
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody C 3,20 100 0,00 0,00
20. Zdroj teplé vody C 1,90 100 0,00 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 4,10 100 0,00 0,00
25. Zéachod S 0,30 50 1,00 0,15
25. Zachod C 0,30 50 0,00 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 46,35
Koeficient vybaveni Ky: 0,4635

V}'?poéet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy ¢. 21, K = koeficient pro Gipravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = prepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni [((?A)P] ([j(;)s]t K [LSA)P] [lz /i)] St. Ziv. OEE;: (Zz(l)lz'uz
1. Zaklady S 820 100,00 1,00 820 17,70 93 150 62,00 10,9740
2. Zdivo S 21,20 70,00 1,00 14,84 32,02 93 100 93,00 29,7786
3. Stropy S 7,90 3000 1,00 237 5711 93 100 93,00 4,7523
4. Strecha S 730 70,00 1,00 5,11 11,02 93 100 93,00 10,2486
5. Krytina S 340 50,00 1,00 1,70 3,67 60 60 100,00 3,6700
6. Klempiiské konstrukce S 0,9 50,00 1,00 045 097 60 60 100,00 09700
7. Vnitini omitky S 5,80 50,00 1,00 290 6,26 60 80 7500 4,6950
8. Fasadni omitky S 2,80 100,00 1,00 2,80 6,04 60 70 8571 5,1769 .
10. Vnitini obklady S 230 3000 1,00 0,69 1,49 20 65 30,77 0.4585
11. Schody S 1,00 100,00 1,00 1,00 2,16 93 100 93,00 2,0088
12. Dvere S 3,20 40,00 1,00 1,28 276 60 80 75,00 2,0700
13. Okna S 520 5000 1,00 2,60 5,61 20 80 2500 1,4025
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 30,00 1,00 0,66 142 60 80 7500 1,0650
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100,00 1,00 1,00 2,16 10 60 16,67 03601
18. Bleskosvod S 0,60 100,00 1,00 0,60 129 60 70 8571 1,1057
25. Zachod S 0,30 50,00 1,00 0,15 032 20 60 3333 0,1067
Opotiebeni: 78,8 %
Ocenéni ‘

Zakladni cena (dle pl. ¢. 11) [K&/m®]: = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): * 0,4635
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,5300
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3222,46
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Plnd cena:  1516,08 m® * 3 222,46 K&/m® = 4 885 507,16 K&
Koeficient opotiebeni: (1- 78,8 % /100) * 0,212

1035 727,52 K¢

Rodinny dim - zjisténa cena

1.2. Garaz

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna nebo Zelezobetonova

Podsklepent: nepodsklependa nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vySky podlaZzi

Nazev Zastavéna plocha [m2 ] vyska

1. NP 18,00 2.30m

18,00 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1.NP (18)*(2,30) = 41,40
Obestavény prostor - celkem: 41,40 m’

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. ggjr_a;sgi}l/
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10
3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempirské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90
7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvete C 2,70 100 0,00 0,00

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace S 6,00 100 1,00 6,00
Soucet upravenych objemovych podili 95.90
Koeficient vybaveni Ky: 0,9590
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Ocenéni

7Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m’]:

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): -
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zm&ny cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]

Plna cena: 41,40 m> * 3 891,- K&/m’

Vypoéet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 60 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokii
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ=100% * 60/80=75,0%
Koeficient opotiebeni: (1- 75,0 %/ 100)

Garaz - zjiSténa cena
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1 375.-
0,9590
1,2000
2,4590

Il

3 891,-
161 087,40 K¢

0,250

- 40271,85 K¢




2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Pro zjisténi obvyklé ceny pozemkl je pouzit porovnivaci zpisob. Pro srovnani byly pouzity
informace z internetové databaze Octopus Pro a internetovych stranek katastru nemovitosti
, o prodejich stavebnich pozemkd za poslednich 6 mésici. Pro srovnani byly vybrany stavebni
1 pozemky v nejbliziich katastralnich Gzemich mésta Ostravy, které jsou dle uzemniho planu urceny

k zastavéni stavbami pro bydleni a sluzby.

Koeficient = 1 - ocefiované nemovitosti jsou stejné se srovnavanymi
Koeficient > 1 - ocefiované nemovitosti jsou lepsi, nez srovnavané
Koeficient < 1 - ocefiované nemovitosti jsou horsi, nez srovnavané

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Ostrava - Vitkovice

Popis: Stavebni pozemky v obci Ostrava a ku Zéabreh-VZ - parc. &. 500/89 (23 m?*, Zahrada)
a parc. €. st. 5247 (299 m?, Zastavéna plocha a nadvoif). Pozemky pfimo piistupné z
ulice Holubova, dle platného Gizemniho planu v plose smisené - bydleni a sluzby, Ize
pfipojit na inzenyrské sité. Soudasti prodeje nebyla stavba na pozemku parc. €. st.
5247.
Prodej byl realizovan a vklad do katastru nemovitosti byl podan dne 24.1.2022 pod
¢. V-1424/2022-807.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

‘ Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

| ;[# [ K& [m?] JC [ K&/m* ] Kc [ K&/m? ]
. 800 000 322 2 484,47 1,00 2 484,47

Nazev: Ostrava - Vitkovice

Popis: Stavebni pozemek v obci Ostrava a ki Vitkovice - parc. ¢. 738 (622 m?, Zahrada).
Pozemek neni piimo pFistupny z ulice, pouze pres jiné pozemKky na ulici Prokopa
Holého - umisténi ve vnitrobloku. Dle platného uzemniho planu je v ploSe smiSené -
bydleni a sluzby, lze ptipojit na inzenyrskeé sit€.
Prodej byl realizovan a vklad do katastru nemovitosti byl podan dne 16.2.2022 pod
¢. V-3159/2022-807.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - horsi 1,20
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dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - : 1,00
vybavenost pozemku - ' 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m®] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
684 200 622 1100,00 1,20 1 320,00

Nazev: Ostrava - Hulvaky ‘
Popis: Stavebni pozemky v obci Ostrava a ku Zabieh-Hulvaky - parc. & 417/5 (298 m*, Orna
ptda) a parc. €. 417/32 (341 m?, Ornd piida). Pozemky jsou p¥imo pfistupné z ulice
Blodkova. Dle platného izemniho planu je v ploSe smiSen¢ - bydleni a sluzby, lze
pfipojit na inZenyrske site. ‘
Prodej byl realizovén a vklad do katastru nemovitosti byl podén dne 3.3.2022 pod
¢. V-4147/2022-807. ‘ :

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - ‘ 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti poz. - ‘ 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

Givaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ke/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 000 070 639 3130,00 1,00 - 3130,00
Nazev: Ostrava - Hrabova
Popis: Stavebni pozemky v obci Ostrava a ki Hrabova - parc. €. 1364/3 (301 m*, Travni

porost), parc. ¢. 1363/1 (824 m”, Ornd pida), parc. €. 1364/4 (617 m?, Travni porost),
parc. ¢. 1364/5 (17 m?, Travni porost) a parc. & 1364/6 (76 m?, Travni porost).
Pozemky jsou p¥imo piistupné z ulice Na Rozvodi. Dle platného izemniho pldnu jsou
v plose bydleni v rodinnych domech, lze je pfipojit na inzenyrskeé site.

Prodej byl realizovan a vklad do katastru nemovitosti byl podan dne 17.3.2022 pod

¢. V-5205/2022-807. ‘

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - ‘ ‘ 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - | 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena : Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m® ]

5000 000 1 835 2 724,80 1,00 2 724,80
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Nazev: Ostrava - Stara Béla

Popis: Stavebni pozemek v obci Ostrava a ki Stard B&la - parc. & 3728 (4749 m”, Ornd
puda). Pozemek neni ptimo pfistupny ze zpevnéné komunikace, pouze pies jin¢
pozemky z ulice Foltrova. Dle platného uzemniho planu je v plose bydleni v

rodinnych domech, Ize ptipojit na inzenyrské sité.

Prodej byl realizovén a vklad do katastru nemovitosti byl podéan dne 28.3.2022 pod

¢. V-5735/2022-807.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - lepsi - velka vyméra 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - horsi - bez piistupu z ulice 1,15
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢] [m’] JC [ K¢/m® ] Kc [ K&/m’ ]
13 500 000 4749 2 842,70 1,04 2 956,41
Minimadlni jednotkova porovnavaci cena 1 320 K¢/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 2523 K&/m’
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 3 130 K&/m’
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K¢/m?] [ K¢ ]
zastavéna plocha a nadvori St. 993 169 2 520,00 425 880
zastavéna plocha a nadvori St. 4277 18 2 520,00 45 360
zastavéna plocha a nadvori St. 5153 50 2 520,00 126 000
zahrada ‘ 500/38 457 2 520,00 1151 640
Celkova vyméra pozemku 694 Hodnota pozemki celkem 1 748 880
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4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Pozemky : 881 380.,- K¢

Vysledna cena - celkem: 881 380,- K¢

slovy: Osmsetosmdesétjednatisictiistaosmdesat K¢

Cena zjisténa dle cenového predpisu
881 380 K¢

slovy: Osmsetosmdesétjednatisictiistaosmdesat K¢

Rekapitulace trniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dtm | | 1035 728.- K¢
1.2. Garaz 40272,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 1076 000,- K&

2. Hodnota pozemkii ,
2.1. Pozemky 1 748 880,- K¢

Vécna hodnota 2 824 879 K¢
z toho hodnota pozemku 1748 880 K¢

Silné stranky
- zajimava lokalita
- umisténi pobliZ centra

Slabé stranky
- havarijni stav domu znieného pozérem a vandalismem
- néklady na vy&isténi a rekonstrukei domu prevysuji hodnotu stavby

Obvykla cena
1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K¢
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5. ODUVODNENI

#.1. Interpretace vysledkd analyzy

{icend obvykld cena respektive trzni hodnota vyjadfuje odhad ¢astky, za kterou by bylo mozné
4 dliném Case a misté predmétné nemovité véci prodat. Za udelem urcent této astky byla provedena
annlyza viech zjisténych skutednosti, byla zjisténa cena pozemki a staveb. Vzhledem k havarijnimu
stivu rodinného domu zptisobeného vandalismem a pozarem, nebylo mozno urcit jeho obvyklou
venu porovnanim, kdyZz se obdobné nemovité véci b&Zn¢ na trhu neobchoduji. Substanéni
injetkova metoda ocenéni je zaloZzena na uréeni vécné hodnoty posuzované nemovité véci bez
primé nutné vazby na moznost jejtho ekonomického vyuziti. Tato hodnota vyjadiuje reprodukéni
cenu nemovité véei, kterou pak znalkyné podle jejiho opotiebeni snizila na uvedenou urovei. :

Stav rodinného domu je havarijni a predpoklada se vynalozeni znaénych nakladii nutnych, bud’ na
iivedeni do standardniho stavu anebo na demolici budovy. Tyto niklady se predpokladajl v
ohdobné vysi, jako je zjisténa vécna hodnota staveb.

/ vyse uvedenych diivodu byla vysledna trzni hodnota stanovena odbornou rozvahou a nakonec
odvozena pouze z obvyklé ceny pozemkil zjisténé porovnanim podle realizovanych prodeju.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ocenéni nemovitych véei zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi ¢islo 5 pro obec
Ostrava a katastralni izemi Zabieh-VZ a to:

- pozemek parc. & St. 993 o vyméie 169 m’, zastavéna plocha a nddvoif, souddsti je stavba
Vitkovice, ¢.p. 1328, rodinny dim,

- pozemek parc. ¢. St. 4277 o Vymere 18 m’, zastavéna plocha a nadvofi, soucasti je stavba bez
¢p/ce, garaz,

- pozemek parc. €. St. 5153 o vyméfe 50 m’, zastavénd plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba
bez ¢p/Ce, jina stavba, : '

- pozemek parc. &. 500/38 o vyméte 457 m?, zahrada

/nalkyné ma urcit cenu obvyklou k aktudlnimu datu, tj. k datu vyhotoveni posudku vcetné ocenéni
jednotlivych prav a zavad s nim spojenymi.

OBVYKLA CENA 1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K¢
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6.2. Podminky Sprévnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici jého‘

presnost

Znalkyné si vyhrazuje pravo na sménu hodnoceni a zavéri znaleckého posudku, pokud budou
zjistény dalsi podstatné skutecnosti, které pii zpracovani posudku nebyly znamy nebo nebyly
znalkyni k dispozici. : ! ‘ ‘

A
SEZNAM PRILOH
mapa okolf : ‘ |
katastralni ortofotomapa

informace z katastru nemovitosti
fotodokumentace

18
Znalecky posudek &. 951-32/22
Ing. Pavla Brady ‘




Mapa okoli s vyznacenim umisténi nemovitosti
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FIRET

Fotodokumentace pofizena znalkyni
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Konzultant a diivod jeho pFibrani
Tento posudek byl zcela a vyhradn€ zpracovan znalkyni. Pro vypracovani posudku, ani Zadné jeho
¢asti, nebyl pfibran konzultant a na jeho zpracovén{ se nepodilely zadné dalsf osoby.

- 0Odména nebo nahrada naklad L
- Odména byla urtena podle § 31 a 32 zdkona &. 254/2019 Sb, a vyhlasky & 504/2020 Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn€ jmenovana piedsedou Krajského soudu v Ostrave dne
26.5. 1999, &j. Spr 1945/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitostia
pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby priimyslové. ‘

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 951-32/22 evidence posudku.

V Opavé 16.6.2022
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