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ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

cislo 5539/2016
NEMOVITA VEC: Radova jednopodlazni garaz ;
Katastralni udaje :  Kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obec Ostrava, k.. Michalkovice
Adresa nemovité véci:ul. Briketafska, 715 00 Ostrava-Michalkovice
Vlastnik stavby: Ing. Dalibor Nespoiik, Krestova 1549/42, 700 30 Ostrava-Hrabuvka, vlastnictvi:
vvhradni

OBJEDNAVATEL: Soudni komisarka JUDr. MiluSe Rabasova

Adresa objednavatele:  Na Hradbach 2632/18, 702 00 Ostrava - Moravska Ostrava

ZHOTOVITEL : Ing. Petr Veverka

Adresa zhotovitele: Vratimovska 142, 739 32 Vratimov-Hor. Datyné
telefon: 777 071 525 e-mail: petr.veverka@post.cz
fax:

UCEL OCENENI: Pro ucely dédického Fizeni, 99 D 2191/2015-183, zjiSténi ceny obvyklé
(ocenéni stavajiciho stavu)

'OBVYKLA CENA 49 000 K&
Datum mistntho Setfent: 21.7.2016 Stav ke dni : 6.7.2015
Pocet stran: 14 stran Pocet priloh: 4 Pocet vyhotoveni: 2
Ve Vratimové, dne 28.7.2016 Ing. Petr Veverka

JUDr. Miluse RABASOVA

notarka v Osiravé
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Znalecky kol ]
Znalecky posudek o cené obvyklé nemovitosti, a to fadové jednopodlazni gardze v obci Ostrava,
katastralni izemi Michalkovice, okres Ostrava-mésto, postavené na pozemku p.€. 350/10- zastavéna
plocha a nadvofi. Pozemek je ve vlastnictvi jiného subjektu.

Dle §2 zakona €.151/1997 Sb., majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud zakon nestanovi
jiny zptisob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich 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, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomé&rd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Nebere se zadna odpovédnost za zmény v trznich podminkach a nepredpoklada se, e by n¢&jaky
zavazek byl divodem k prezkoumani tohoto posudku, kde by se zohlednily udalosti nebo
podminky, které se vyskytnou nasledné po datu zpracovani ocenéni. Odhadce zpracoval stanoveni
ceny obvyklé podle situace na trhu v dobé zpracovéani ocenéni a neodpovida proto za pripadné
zmeny trznich podminek, ke kterym doslo po predani tohoto posudku.

PTi zpracovani tohoto ocenéni jsou respektovany platné pravni predpisy Ceské republiky. Dale se
vychazi z predpokladu, ze v budoucnu bude mozné v piipadé potieby dohledat vSechny tyto
predpisy a podklady majici vliv na zpracovani ocenéni.

Znalec vychazel z predpokladu, ze max. po jednom roce bude provedena verifikace stanoveni
obvykle ceny v zavislosti na piipadnych zménach predmétu ocenéni trzni situace, pravniho
prostiedi a jinych okolnosti majicich vliv na zpracovani ocenéni.

Zpusob ocenéni:

ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb. a & 344/2013 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb., kterou se

rovadeji nekterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., a nasledovn& porovnavacim zpisobem podle

abidkovych a realizovanych cen jednotlivych nemovitych véci v dané lokalité.

o= Bl = B o

Ke dni ocenéni nebyla predlozena zadna najemni resp. jina smlouva, ktera by omezovala nebo jinak
snizovala hodnotu vlastnictvi.

Prehled podkladu ]
1) vypis z katastru nemovitosti KN v Ostrave, vypis z LV & 877 pro k. u. Michalkovice, obec
Ostrava

2) skute¢nosti zji§téné na misté

3) snimek z katastralni mapy
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4) internetové nabidky realitnich kancel4i s obdobnymi garazemi

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

10koli bytova zona O primyslova zéna {Okoli : [0 bytovd zona [ promyslovd zona

O ostatni 0O nékupni z6na [ ostatni 0O ndkupni zona
“fpojky: O/0Ovoeda O/ 0Okanalizace O/ O plyn Pripojky: [O/Ovoda O/ O kanalizace O/0 plyn
per. /vl X /O elektro [ telefon vet / vl 0O /O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD [ Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): déalnice/silnice 1. t¢ silnice 1 It
Poloha v obci: okrajova Cdst - ostatni
Pristup k pozemku ID zpevneéna komunikace nezpevnéna komunikace j
Celkovy popis ]

Nemovitost se nachazi v obci Ostrava, k.u. Michalkovice, v misté zastavéném komplexem fadovych
jednopodlaznich garazi v blizkosti zastavby bytovych domt. Radova garay je postavena na cizim
pozemku. Pfistup je z nezpevnéného pozemku.

Silné stranky j
Blizkost obytné zastavby.

Slabé stranky ]
Dlouhodobé neudrzovana garaz.
RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

= Nemovita v&c je Fadné zapsana v katastru 0 Nemovita v&c neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

Ul Stav stavby umoziiuje podpis zastavni [ Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) ‘ smlouvy

U Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

U Pristup k nemovité véci ptimo z vefejné L1 Neni zajistén pfistup k nemovité véci ptimo z
xomunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
= Nemovita véc neni situovana v zaplavovém 1 Nemovita véc situovana v zaplavovém Gzemi
uzemi

Vécnd bfemena a obdobna4 zatiZeni:

X Zastavni pravo

= Exekuce

Komentaf: Na stavb& gardZe vaznou zastavni prava soudcovska a exekuéni piikazy k prodeji
itosti. Tyto omezeni vlastnického prava neovliviuji cenu obvyklou.

Ostatni rizika: nejsou

OBSAH
Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
I. Ocenéni staveb
I.1  Radova jednopodlazni garaz




Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Porovnavaci ocenéni
1.1 Radova jednopodlazni garaz
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OCENENI

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2 Vlastnické vztahy - Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni I -0,03
vlastnici)

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi I 0,00

4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost - Negativni - prodej pouze I -0,02
stavby bez pozemku.

5. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivid II 0,00

5. Povodnové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

Index trhu It =P¢ x (1 + > P;)=0,890

=1

Index polohy

Tvp staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Gardze

Nazev znaku ¢. P;

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

2 Pfevazujici zastavba v okoli pozemku - Reziden¢ni zastavba, I 0,04
rekreacni stavby

3 Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce - Pozemek lze 11 -0,01
napojit pouze na nékteré sit€ v obci

4 Dopravni dostupnost - Bez moznosti piijezdu nebo pfijezd po I -0,10
nezpevnené komunikaci

S Parkovaci moznosti - Dobré parkovaci moznosti na vefejné II 0,00
komunikaci

5 Vvhodnost polohy pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - I 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7 Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi 11 0,00

7
Index polohy Ip=P; (1 +> Pi)=0,744

i=2

Koeficent pp = It < Ip = 0,662



~NnY)_

N AL

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond &.

C 340/2013 Sb,, ¢. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a €. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provad¢ji neéktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
R}

1. Ocenéni staveb

1.1 Radova jednopodlazni garaz

Pfedmétem ocenéni je fadova jednopodlazni nepodsklepena garaz, postavend na pozemku p.¢. St.

35010 - zastaveéna plocha a nadvorti, ktery neni ve vlastnictvi vlastnika stavby. Garaz nema na
wratech zadné oznaceni.

Zzklady a podlaha betonové, obvodové zdivo zdéné o tl. zdiva do 30 cm, krytina stfechy z lepenky,
<lempifske konstrukce z pozinkovaného plechu. Vngjsi uprava povrchl z bfizolitovych omitek,

smitini omitky vapenné hladké. Podlaha betonova. Proveden rozvod svételné elektroinstalace, ktery
~izak neni napojen na vefejnou sit. Vrata dvoukiidlova. Okna, dvefe ani zadné dalsi vybaveni neni.
Jcefovana garaz je stfedni fadova.

Stafi stavby:
fle udaja na listu vlastnictvi byla fadova garaz kolaudovana v roce 1986. Ke dni ocenéni je stafi

stavby 29 let.

Zatridéni pro potfeby ocenéni

Tvp objektu Garaz § 37 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 50 000 obyvatel
Stafi stavby , 29 let
Zikladni cena ZC (ptiloha &. 26): 1 432,- K&/m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Plocha [m]
NP 6,60x4,35 = 28,71 m”
Nizev podlazi Zastavéna plocha Konstrukeni vyska
2871 m° 2,60m
Obestavény prostor
Naze Obestavény prostor [m’]
NP (6,60%4,35)%(2,60) = 74,65 m’
Dbestavény prostor - celkem: 74,65 m’

V vpodéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

.(5(

MNazes znaku Vi

I Typ stavby - svislé konstrukce zdéné nebo Zelezobetonové s i typ B

_5.



plochou stfechou nebo krovem neumoztiujici ziizeni podkrovi
! Druh stavby - fadova I -0,01
2. Konstrukce - obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm 11 0,00
3. Technické vybaveni - jen piivod el. napéti 230 V 1T -0,02
= Prislusenstvi - venkovni upravy - bez pfislugenstvi I -0,01
> Knterium jinde neuvedené - bez vlivu na cenu i 0,00
©. Stavebné - technicky stav - stavba se zanedbanou udrzbou - I 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich tiprav)

Koeficient pro stafi 29 let:
s=1-0,005 x 29 =0,855
5
Index vybaveni Iv=(+ 3 Vi) x Vg x0,855=0,698

1=1
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,890

Index polohy pozemku Ip = 0,744

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC x Iy = 1 432,- K&/m® x 0,698 =999 54 K¢&/m®
CSp=0P x ZCU x Iy x Ip = 74,65 m> x 999 54 K&/m® x 0,890 x 0,744= 49 407,51 K¢&

(ena stanovena porovnavacim zptisobem = 49 407,51 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

l. Porovnavaci ocenéni

1.1 Radova jednopodlaZni garaz

Oeefovana nemovita véc

stavény prostor: 74,65 m’
Zastavéna plocha 2871 m?

Stanoveni cenv obvyklé porovndvaci metodou

"0 zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu s garazemi,
@erowanyoh nabidek, vyvesek realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasade
=2 0 vyhodnoceni cen realizovanych prodejii srovnatelnych garazi v dané lokalité za urdité
JRConn. wiere by nemelo presdhnout délku 1 roku. Relevantni data o skutedné obchodovanych
Emoniiostech v dane lokalite nejsou k dispozici v dostateéném poétu.

v obvykle na zakladé€ srovnavaci metody je obvykle velmi obtizné, nebot zde puasobi
cemotvomne vlivy, které nelze relevantng vyhodnotit v zavislosti na srovndvanou
Jemniost, nehlede k tomu, Ze u srovnavanych objektl nejsou vzdy k dispozici viechna potiebna

s TT siamovent ceny obvyklé vychazim z prfedpokladu, Ze se nejedna o stanoveni ceny v tisni.



Popis oceniované nemovitosti:
Podrobny popis ocefiované nemovitosti je uveden v &asti ocenéni administrativni cenou. NiZe jsou
uvedeny porovnavané nemovitosti.

Koeficienty K1 - K7 vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou nemovitosti. Jevi-li
s¢ v daném kritériu oceilovana nemovitost cenové lepsi, Je koeficient v&tsi nez 1, jevi-li se
ocefiovana nemovitost horsi, je koeficient mensi ne¥ 1. Za vychozi cenu pro vypodet se bere cena
srovnatelné nemovitosti s ohledem na zastavénou plochu, polohu a technicky stav.

Srovnatelné nemovité véci

Nazev: Garaz ¢.1

S MEM reality nabizi prodej zdéné garaze o vymeéie 21 m2 v osobnim vlastnictvi. Garaz ma i
ofiposku elektfiny. Pouze pro jeden osobni automobil.

Lokalita: Ostrava-Radvanice
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,97
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zdroy Sreality
Celkovy koef. Upravena j. cena
Kc Ké/ks
, 0,92 45154
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m’ 0m’ 49 000 K& 49 000 K¢&/ks

Niazev: Garaz ¢.2

S8 & M reality holding nabizi k prodeji gara? v osobnim vlastnictvi, ul. Na Hrazkach (za
sutobazarem Viva), garaz je ve velmi dobrém stavu a udrzovana. Zavedena elektfina, vrata jsou
slechona Objekt stoji na pozemku mésta, za ktery se hradi ro¢ni najemné ve vysi 800,- K&. Garaz
e wyuzivat 1 jako sklad.
Lakaalita: Ostrava-Radvanice, ul. Na Hrazkach
Powiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikost objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
KS Celkovy stav 0,98
K& Vv pozemku 1,00
L7 Usaha zpracovatele ocenéni 1,00
Zaros Sreality




Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc K¢é/ks
0,93 46 550
Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena
0,00 m® 0 m* 50 000 K& 50 000 K¢&/ks

Nazev: Garaz &.3

S Kakuws reality, s.r.0., nabizi prodej zdéné garaze o vyméie 20 m2 na ul. U Cisti¢ky v Senové u
Jstravy. Garaz je v primérném stavu vCetné zavedené elektiiny.
Lokalita: Senov, ul. U Cisticky

Pouiité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Viiv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zdroy Sreality
Celkovy koef. Upravena j. cena

Kc Ké&/ks
0,95 56 050

Obest. prostor Vyméra pozemku Celkova cena Jednotkova cena

0,00 m° 0 m? 59 000 K¢ 59 000 K¢/ks

Vipodet poros navaci hodnoty na zikladé€ pfimého porovnani

Mimemalni jednotkova porovnavaci cena 45 154 K¢&/ks

Priaméma jednotkova porovnavaci cena 49 251 K¢/ks

Maomalini jednotkova porovnavaci cena 56 050 Kc/ks

smmovenz jednotkova cena ocefiované nemovité véci 49 251 K¢&/ks

% ssledna porovnavaci hodnota 49 251 K¢&
REKAPITULACE OCENENI

Rehapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
L. Ocenéni staveb

Radova jednopodlazni garaz 49 408,00 K&

Hekzpitulace trzniho ocenéni majetku
Porovaavaci ocenéni

Radova jednopodlazni garaz 49 251,00 K¢
Porosmavac hodnota 49 251 K¢
Vvmosowa hodnota 0 K¢
v &oms hodnota 0 K¢
Hodinotz pozemku O0Ke

5=
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"j15téna cena dle vyhlagky 49 408 K¢

Obvykla cena
49 000 K¢

slovy: Ctyficetdevéttisic K&

Somentaf ke stanoveni vysledné ceny

“adova garaz je situovana v lokalité komplexu fadovych garazi, piistupnych z ul. Briketaiska v
sravé - Michalkovicich. Danou lokalitu charakterizuje pfedevsim zastavba fadovych garazi a
zkost objektt bydleni.

'=to lokalit€ je dlouhodob& nabidka garazi vyrazné vyssi neZ poptavka, coz se promita do trznich
-=n. Obdobné garaze jsou nabizeny za ceny cca 50 000,- K¢&.

#0 provedené analyze cen jednotlivych garazi a na zékladé dlouhodobé znalosti realitniho trhu v
czionu Ostravska, s pfihlédnutim k cenam na trhu garazi v roce 2015 se zietelem na vySe uvedena

zisini, s piihlédnutim k mistnim podminkam polohy a zhorSenému technickému stavu, odhaduji
cenu obvyklou (trzni hodnotu) fadové garaZe zaokrouhleng vyse uvedenou &astkou.

Ve Vraimoveé 28.7.2016

Ing. Petr Veverka
Vratimovska 142

739 32 Vratimov-Hor. Datyné&
telefon: 777 071 525

e-mail: petr.veverka@post.cz

Laalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
doleika: soudu v Ostravé ze dne 29.3.1988 pod & j.Spr. 2121/88 pro zakladni obor
ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

=cky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5539/2016 znaleckého deniku.

-9-



SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
VypiszKN, LV €.877 pro k.a.Michalkovice, obec Ostrava 1
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace 1
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Vypis z KN, LV €.877 pro k.a.Michalkovice, obec Ostrava

VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu o/ GIE 1i:53202
Yyholoveno porupiatng dalkovem pfisupen £ro udel: Dédicke fizeni. €.).0 33 D 2191/2015 pro JUDr. Miluse Rabasovad
“s: CZ0806 Ostrava-mésto Jpec: 554821 Ostrava
Fatllzeni: T14747 Michalkovice Ligt i: 877

V kat. uzemi jsou poremky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (8t. = stavebni parcela)

A Viasrnik, iioy oprivndad

s ZITE oy ¥ ¥ Identifik Podi]
BeSpofik Dalibor Ing., Krestova 1549742, Hrabtvka, 70030
Ostrava
Ma parcele Zpisck ochrany
garaz 8t. 350/10, L¥ 1259
TEVE - Ber zapisu
TI2vee _,1"
® Rastavni pravo scudcovské
pro pohledavku ve wyéir 49 440,-Ké s prislusanstvis
£izeni zahajeno dnem 12.6.2008
WEEOEECNA ZDRAVOTNI POJISTOVNA Stavba: bez &p/ée na parc. Z-9655/2009-807
CESEE REPUBLIKY, Orlicka 2020/4, St. 350/10
Vinchrady, 13000 Praha 3, RG/ifo:
41197518
~-#7 7 Usneseni soudu o nafizeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresni soud
¥ Ostravé 49E-573/2008 -10 ze dne 08.09.2008. Pravni moc ke dni 22.10.2008.
Z-965%/2009-807
=izl - datu podle pravni Gpravy uéinné v dobé vzaiku prava
® Eastawni pravo soudcovské
preo pohledavku ve vwysi 205.136,90 K&
m@wrh podan 27.7.2001
@kresa: sprave socialniho Stavba: bez ¢p/€e na parc. Z-18545/2011-807
sabespedeni Ostrava, Zelena 8t. 350/10
3ISE8/34a, Moravska Ostrasva, 70200
Ogrtrava
“f7.7 Usmeseni soudu o nafizeni vykonu rozhod. ziizenim soud.zastavniho prava Okresniho
soudu v Ostravé ¢.3.92 E-937/2001 -4 ze dne 25.09.2001. Pravni moc ke dni
€7.11.2001.
Z-11873/2001-807
"mfas. ¢ datu podle pravni Gpravy Udinné v dob& vzniku prava
= Sastawns prave soudcovské
pem pobledavku ve vys: 1.070.116,54 K&
mier® podan 24.1.2000
= d@me 20.3.2000.&6.3. 52 £ 70/2060
muitglc prawn: moc: 3.5.2000
k=wsn: sprave socialaniho Stavba: bez ép/¢e na parc. Z-18545/2011-807
mbsrpeden: Ostrava, Zelena BL. 350/1¢0
BISEI3a, Moravska Ostrava, 70200
R =
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Pozemek pc':

1350/10
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Mapa oblasti ze dne 28.7.2016
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vk & 714747




Pohled z Celniho pohledu,

Fotodokumentace

garaz je 2. zprava
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Pohled na zadni sténu garaze






