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mésto.
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vyhotoveni obdrzi objednatel.

V Ostravé, 31.05.2017
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0.0. Uvod

Ukolem tohoto znaleckého posudku je:

- Zjisténi ceny podle cenového predpisu platného ke dni ocenéni, tj. Vyhlasky
Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zidkona o ocefiovani majetku,
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016
Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

- Stanoveni obvyklé ceny, tj. ceny ktera by byla dosaZena pii prodeji stejného

popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni

Predmétem ocenéni je:

Parcela Vyméra (m’)  Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 1236/1 217 Zastavéndplochaa
nadvofti
Soucdsti je stavba: Zabteh, €.p. 1155, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.. St. 1236/1
St. 4860 25 za}stavfelné plocha a
nadvofti
Soucasti je stavba: bez ¢p/e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.c.. St. 4860
11772 986  zahrada zemédeélsky pudni
fond
4475 21 ostatni plocha jina plocha
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1.0. Nalez

1.1. Podklady pro vypracovani posudku

1.1.1.

Mistni Setieni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 15.11.2016 za pfitomnosti zastupce vlastnika
nemovitych véci a znalce, kdy byla provedena prohlidka a zaméfeni staveb a
fotodokumentace. Ovéfeni stavu k datu ocenéni bylo provedeno dne 29.05.2017.

. Podklady poskytnuté objednatelem posudku

Znalecky posudek ¢. 13804-244/13 ze dne 15.08.2013, vypracoval Jaromir Klein.
Smlouva kupni ze dne 24.10.2013.

. Podklady opatiené znalcem

Vypis zkatastru nemovitosti vyhotoveny dne 31.05.2017 Ceskym tfadem
zeméméii¢skym a katastralnim — L'V 2755, k.4. Zabteh nad Odrou (viz ptiloha €. 1).
Situace katastralni mapy vyhotovend dne 16.11.2016 Ceskym uiadem
zeméméii¢skym a katastralnim, dalkovym pfistupem (viz ptiloha €. 2).

Informace o platné Uzemné planovaci dokumentaci zjisténé na www.kr-
moravskoslezsky.cz.

Realitni  inzerce  zvefejnénd na  www.sreality.cz,  www.avizo.reality.cz,
www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.reality.idnes.cz., www.realitymix.centrum.
cz.

Cenové udaje poskytnuté Ceskym titadem zeméméfi¢skym a katastralnim, dalkovym
pfistupem.

Databaze nabidkovych cen realitnich kancelaii Moni T.

. Literatura:

BRADAC A., KREJCIR P. a kol.: Soudni inenyrstvi. Akademické nakladatelstvi
CERM Brno, 1997

BRADAC A., KREJCIR P.: Znalecky standard ¢ VI - Obecné zdsady ocenovdni
majetku. VUT v Brng-USI, 1998

BRADAC A.: Znalecky standard ¢ VII - Oceriovdni nemovitosti. VUT v Brné-USI,
1998.

BRADAC A., FIALA I.: Nemovitosti (ocefiovdni a prdavni vztahy). LINDE Praha a.s.,
1999

BRADAC A., Metodiky oceriovini nemovitosti pro ticely ivérového Fizeni, vé. vveéri
hypotecnich v Ceské spoFitelné, a.s.. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o.,
2002

BRADAC A. a kol.: Teorie oceriovdni nemovitosti. V. vydani. Akademické
nakladatelstvi CERM Brno s.r.o0., 2001

BRADAC A.: Znalecky standart Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Brné ke zjisténi
obvyklé ceny nemovitosti. In: Soudni inzenyrstvi 7 — 8/1997.

ZAZVONIL Z.: Porovnadvaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS 2006

Znalecké standardy POSN, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s. — profesniho oboru
stavebnictvi a nemovitosti Morava, 11/2013

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktualnim znéni.
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e VyhlaSka Ministerstva financi €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani
majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢.
53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

e Softwarové vybaveni Delta NEM

1.2. Omezeni vlastnického prava

Podle pfedloZeného vypisu z katastru nemovitosti (viz ptiloha €. 1) neni vlastnické pravo
omezeno.

1.3. Vlastnické a evidenéni idaje

Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Ostrava
Katastralni izemi:  Zabieh nad Odrou (714305)

List vlastnictvi éislo: 2755
Vlastnik:

Statutarni mésto Ostrava, Proke$ovo namésti 1803/8,
Moravska Ostrava, 702 00 00845451

1.4. Popis nemovitych véci
1.4.1. Popis umisténi

Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitych véci, ktery zahrnuje pozemek parc.¢. st. 1236/1
véetné stavby bydleni €.p. 1155, pozemek parc.¢. st. 4860 véetné stavby gardZe bez &p/Ce
stojici na pozemku, pozemek parc.€. 117/2, pozemek parc.C. 4475, v€etn€ viech soucasti a
pfislusenstvi, které zahrnuje studnu umisténou na pozemku parc.¢. 117/2 a venkovni upravy,
vSe v katastralnim uizemi Zabieh nad Odrou, v obci Ostrava, okrese Ostrava - mésto.

Zpusob vyuziti: nemovité véci byly k datu ocenéni bez vyuziti. Naposledy slouzily pro
bydleni, krom¢ pfechodné doby, kdy byly vyuzivany jako administrativni zdzemi stavebni
spole€nosti, ktera provadéla stavbu v sousedstvi. Zména ¢elu uZivanu nebyla provedena.

Poloha: nemovité véci jsou situovany v zastavéném uzemi meéstské ¢asti Ostrava — Jih,
mistni ¢asti Zabfeh na ulici Starobélské €. or. 101. Lokalita je umisténa mezi aredlem
sportovnich hal a ulici Plzeniskou, kterd je vyznamnou vnitini komunikaci mésta.

Prevladajici zastavba: zistavbu v piimém sousedstvi tvofi ubytovna, aredl krytych
sportovnich hal a dale podél ulice Starobélské zastavba smiSend, tvofend rodinnymi a
bytovymi domy i budovami administrativniho charakteru.

InZzenyrské sité: v misté jsou vedeny rozvodné sité elektiiny, vody, kanalizace a plynu.

Pristup Kk nemovitym vécem: piimy pfistup je z mistni zpevnéné komunikace — ulice
Starobélské.
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Dostupnost obcanské vybavenosti: dostupnost mistni obcanské vybavenosti je dobra.
V dosahu do 800 m od domu je ndkupni centrum se sluzbami, zédkladni i matetska $kola,
zdravotni stfedisko s 1ékarnou apod. Uplna ob¢anskd vybavenost je v dosahu MHD.

Dopravni obsluZnost: lokalita je dostupnd z ulic Ruské, Rudné a Plzeniské, které patii
vyznamnym méstskym komunikacim. Zastavky méstské hromadné dopravy jsou vzdaleny
300 - 500 m od domu (zastavky Tylova, Sport Aréna).

Omezeni uzivani pozemku a ochranna pasma: nebyly zjistény.
Zaplavové uzemi: lokalita nezasahuje do zaplavového uzemi aktivniho ani vyhlaseného.

Stav izemné planovaci dokumentace: podle uzemniho planu platného k datu o cenéni je
lokalita zahrnuta do zony ,,Plochy smiSené - bydleni a sluzby“, ktera slouzi sluzbam a
drobné vyrobé integrované prevazné s bydlenim v rodinnych domech. Plochy tohoto
funkéniho vyuZiti jsou charakteristické extenzivni nizkopodlaZzni zastavbou o vySkové
hladin¢ do 3. nadzemnich podlazi. V opodstatnénych ptipadech, zvlast¢ pak v téch &astech
mésta, kde lze stavajici nizkopodlazni zastavbu (do 3. NP) postupné nahrazovat novou
méstskou zastavbou a bude se jednat o zastavbu, kterd bude urbanistickym pifinosem pro
uzemi, lze tuto vysku u bytovych domu piekrocit, av§ak na max. do 8 nadzemnich podlazich
a podkrovi. Takovéa stavba se vSak musi posoudit jako stavba ,podmine¢né piipustna®
(podminéné piipustné vyuziti). Veskeré nové stavby musi svym objemovym a vyrazovym a
architektonickym feSenim odpovidat charakteru zastavby pievladajici funkce a musi ji
vhodné dopliiovat, nikoliv ji naruSovat nebo negativné ovliviiovat svym provozem uzemi
(hluk, doprava, emise apod.).

Hlavni vyuziti:
o rodinné domy,
o budovy, zafizeni a plochy nezavadné primyslové vyroby a sluZzeb, které svym
charakterem a kapacitou nezvysuji nadmérné dopravni zaté€z izemi a nesnizuji kvalitu
prostiedi v této plose, spojené s bydlenim v rodinnych a bytovych domech.

Porovnani stavu uvedeného v katastru nemovitosti se skute¢nosti: pfi porovnani stavu
uvedeného v katastru nemovitosti se skutecnosti byl zjistén soulad.

Nezaméstnanost: nezaméstnanost ve meésté k 04/2017 byla 8,20%, v kraji 6,70% (zdroj:
www.portal.mpsv.cz ).

1.4.2. Popis staveb

a) Rodinny dim é.p. 1155 stojici na pozemku parc.¢. st. 1236/1
Stavba bydleni, ddle v textu znacena jako rodinny diim je samostatné stojici se sedlovou

sttechou. Diim ma jedno podzemni podlazi, jedno nadzemni podlaZi ( dale jen NP ) a
podkrovi nad ¢asti zastavéné plochy 1.NP.

Dispozice domu:
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1.PP - chodba se schodistém, kotelna, sklepni mistnosti
1.NP - vstupni chodba, komora, chodba se schodistém, koupelna s WC, pokoj s kuchyriskym

koutem, pokoj

2.NP (podkrovi) — chodba se schodistém, pokoj, dvé komory, ptidni prostor

Popis konstrukei a vybaveni:

Zdklady:

Svislé nosné konstrukce:

Stiresni konstrukce:
Krytina stiechy:

Klempirské konstr..

Stropy:
Schodisté:
Okna:

Drvere:

Vnitini povrchy:

Vnéjsi povrchy:

Povrchy podiah:
Hyg. vybaveni:
Vybaveni kuchyné:
Vodovod:
Kanalizace:

Phn:

Vytapéni:

Zdroj TUV:
Elektroinstalace:
Ostatni:

Stari:

Technicky stav:

zdkladové pasy z betonu

zdéné

dfevéna sedlova

vlaknocementové Sablony

uplné

nad 1.PP betonové tramové, nad 1.NP s rovnym podhledem
Zelezobetonové

dfevéna dvojita a plastova

dfevéné plné i Caste¢né prosklené

vapenné S$tukové omitky, vkoupelné¢ a kuchyni keramicky
obklad, v jednom pokoji v 1.NP tapeta

vapenocementové omitky s nastfikem, sokl obloZen
keramickym obkladem

keramické dlazby, dfevéné palubky, textilni krytiny
umyvadlo, rohova vana, bidet, WC

neni

rozvod studené a teplé vody

svedena do svodné sité

ano

ustfedni a plynovym zdrojem, rozvod proveden v Cu
kombinovany se zdrojem vytapéni

230/400 V

sdélovaci rozvody pod omitkou, EZS podle poskytnutych
informaci je jiného vlastnika

podle piedlozenych podkladi a informaci byl dim plvodné
postaven v roce 1935. V poslednich letech byl dim pribézné
zrekonstruovan. Pfi Upravach byly dotéeny téméf vsechny
konstrukce a vybaveni kromé svislého zdiva, zaklad(, stfesSni
konstrukce, schodisté a stropll. Staii tprav je 6 — 17 let. Od
roku 2013 byl dim vyuZivdn pouze obc¢asné, po ptechodnou
dobu i jako zdzemi stavebni spole¢nosti. Do$lo k vy$§imu
opotfebeni povrchu plovouci podlahy v jenom pokoji v 1. NP.
Dale bylo na misté¢ zjisténa zvySend vlhkost zdiva v &asti
podzemniho podlazi.

dobry

Zakladni parametryv budovy:

Zastavéna plocha
1.PP
1.NP

84,28 m?
96,02 m?
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Podkrovi = 75,95 m®
Souget: 256,25 m”
Obestavény prostor OP

Spodni stavba = 183,74 m’
Vrchni stavba = 375,93 m’
ZastieSeni = 184,12 m’
Obestavény prostor — celkem: 743,79 m’

PrisluSenstvi rodinného domu:

Garaz bez ¢p/¢e stojici na pozemku parec.¢. st. 4860

Budova je samostatné stojici s jednim nadzemnim podlazim a plochou stfechou.

povrchy jsou opatfeny omitkami. Okno je plastové. Vrata jsou sekéni s elektrickym
pohonem. Staii je 25 let. Technicky stav je velmi dobry, podle pfedloZenych podkladd byla
gardz celkové zrekonstruovana. Staii uprav je 6 let. Dotéeny byly vSechny konstrukce kromé
zakladl, zdiva a stfe$ni konstrukce.

Studna umisténa na pozemku pare.¢. 117/2 — provedena jako kopand, kruhového prifezu,
hloubka je 6,90 m. Stavajici vyuZiti nebylo zjisténo.

Venkovni upravy:

Vodovodni pripojka — vedena z ulice Starobélské do domu

Kanaliza¢ni pripojka — vedena z domu do jimky

Ptipojka plynu véetné HUP — vedena do domu z ulice, HUP osazen v oploceni
Zpevnéna plocha véetné opérnych zidek — provedena z betonové dlazby zdmkové
Oploceni véetné plotovych vrat a vratek — provedeno kolem uli¢ni, bo¢nich a zadni
strany véetné plotovych vrat s ddlkovym pohonem a plotovych vratek

1.4.3. Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky:

- parc.¢. st. 1236/1 ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako zastavéna plocha a
nadvofi. K datu ocenéni je pozemek zastavén rodinnym domem ¢&.p. 1155.

- parc.c. st. 4860 ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako zastavénad plocha a
nadvofi. K datu ocenéni je pozemek zastavén garazi tvotici pfisluSenstvi rodinného domu
¢.p. 1155.

- parc.¢. 117/2, ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako zahrada. K datu ocenéni je
pozemek vyuZivan jako zahrada ve funkénim spojent se stavbou rodinného domu ¢&.p. 1155.

- parc.¢. 4475, ktery je v katastru nemovitosti zapsan jako ostatni plocha se zplisobem
vyuZiti jina plocha. K datu ocenéni je pozemek vyuZivadn jako zahrada ve funkénim spojeni
se stavbou rodinného domu ¢€.p. 1155.

Pozemky maji rovinaty charakter. V misté je moZnost napojeni na rozvodnou sit’ elektfiny,

vody, kanalizace a plynu. Celkova vyméra pozemkii je 1 249 m”.
Podle cenové mapy platné k datu ocenéni je k pozemkiim pfifazena cena 730 K&/m?.

Situace cenové mapy:
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2.0 Posudek — Cena zjiSténa podle cenového predpisu

2.1. Popis pouzité metodiky

Ocenéni je provedeno podle Vyhlasky Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni
zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb.,
vyhlasgky €. 53/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

2.2. Vypocet ceny

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:

1

2

7

8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmeény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahi na
prodejnost (napft. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zdmér, energetickd
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiiové riziko

Hospodatsko-spravni vyznam
obce

Poloha obce

Obcanska vybavenost obce

II.

V.

II.

II.

II.

IV.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vlivi

Zdbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: Iy = Pg x P; x Pg x P x (1+ 2 P} =1,000

i=

1

Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Ke znaku 11 - zohlednéna je moZnost omezeného vyuZiti nemovitosti ke komerénim
ucellim, ktera bude v souladu s izemnim planem.

(8]

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MoZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

L.

L.

II.
L.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenéni zastavba

Navazujici na stfed (centrum) obce
Pozemek 1ze napojit na viechny sité v
obci nebo obec bez siti

1,00
0,04

0,02
0,00
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5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obc¢anska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s 0,01
pozemku moZnosti parkovani na pozemku
7  Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m v¢etné, MHD —dobra 0,02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komeréni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost I. Vy$8i neZ je prumér v kraji —0,01
11 Vlivy ostatni neuvedené 1. Vlivy zvy$ujici cenu 0,05
11
Index polohy: Ip =P; x (1 + > Pj)=1,130
i=2
1) Rodinny diim é.p. 1155 stojici na pozemku pare.¢. st. 1236/1 — § 35
Podlazi:
Néazev Vyska Zastavéna plocha
1.PP 228m  9,47x8,90 = 84,28 m’
1.NP 299 m  9,37x8,80+6,92x1,96 = 96,02 m*
Podkrovi 2,60m  9,37x8,80-2,17%3,00 = 75,95 m’
Souget: 7.87 m 256,25 m”
Zastavéna plocha vSech podlazi: 256,25 m*
Zastavéna plocha 1. NP: 96,02 m?
PodlaZznost: 256,25/96,02 =2,67
Obestavény prostor (OP).:
Spodni stavba  9,47x8,90x2,18 183,74 m’
Vrchni stavba 9,37x8,80%3,99+6,92x1,96x3,46 = 375,93 m’
Zastteseni 9,37x8,80%4,40/2+6,92x1,96%0,20 184,12 m®
Obestavény prostor — celkem: = 743,79 m’

Uréeni zdkladni ceny za m’ dle piilohy & 24, tabulky & I:

Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Ostrava
Pocet obyvatel: 292 681

Zikladni cena (ZC): 2 366,— K&/m’

Index konstrukce a vybaveni: p¥iloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Ke znaku 12 — zohlednén je celkovy stav budovy a provedené upravy, které v souctu
objemovych podild nepfesahuji 60%. Podle provedeného propoctu je soucet objemovych
podili dotfenych upravami 56,13%. Upravy jsou zohlednény zvy$enim koeficientu s.

Popis znaku
0 Typ stavby

1 Druh stavby
2 Provedeni obvodovych stén
3 Tloustka obvod. stén

Hodnoceni znaku Vi
III. Podsklepeny - se Sikmou nebo strmou C
sttechou
[TI. Samostatny rodinny dim 0,00
III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové 0,00
II. 45 cm 0,00
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4 Podlaznost III. Hodnota vétsi nez 2 0,02
5 Napojeni na vefejné sité V. Ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn 0,08
(ptipojky) nebo propan butan
6 Zpusob vytapéni stavby [II. Usttedni , etazové , dalkové 0,00
7 Z&Kl. ptisluSenstvi v RD V. Uplné nadstandard. nebo vice zakl.pisl. 0,05
standard. proved.,pradelna
8 Ostatni vybaveni v RD I. Bez dalsiho vybaveni 0,00
9 Venkovni upravy IV. Vétsiho rozsahu nebo nadstand. 0,04
provedeni
10 Vedlejsi stavby tvotici I1. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
ptislusenstvi k RD zastavéné ploge nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celkuse  III. Nad 800 m? celkem 0,01
stavbou
12 Kiriterium jinde neuvedené IV. Mirné€ zvySujici cenu 0,05
13 Stavebné-technicky stav II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou 1,00"
udrZzbou
" Rok vystavby / kolaudace: 1935
Stafi stavby (y): 82
Zvyseni koeficientu s: 0,10
Koeficient pro upravu (s): 0,700
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Y Viyx Vi 0,875
i=1
Zikladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 2 070,25 K&/m®
Index trhu (IT): 1,000
Index polohy (Ip): 1,130

Cena stavby uréena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip =743,79 x 2 070,25 x 1,000 x 1,130 =

Rodinny diim &.p. 1155 stojici na pozemku pare.é. st. 1236/1 —
zjiSténa cena:

2) Garaz bez ¢p/¢e stojici na pozemku pare.¢. st. 4860 — § 37

1 740 009,31 K¢

1 740 009,31 K¢

Podlazi:

1.NP

Vyska: 2,50 m

Zastavéna plocha:  6,69%3,68 = 24.62 m*
Obestavény prostor (OP).:

Vrchni stavba 6,69%3,68%2,60 64,01 m®
Zastteseni 6.69x3,68%0,20 4,92 m’
Obestavény prostor — celkem: = 68,93 m’

Uréeni zdkladni ceny za m’ dle p¥ilohy & 26, tabulky & 1:

Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Ostrava
Pocet obyvatel: 292 681

Zakladni cena (ZC): 1368,— K&/m’

11
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Index konstrukce a vybaveni: p¥iloha ¢. 26, tabulka ¢&. 2

Popis znaku Hodnoceni znakn V;
0 Typ stavby I1. Svislé konstrukce zdéné nebo B
Zelezobetonové s plochou stfechou nebo
krovem neumoznujici zfizeni podkrovi
1 Druh stavby II. Samostatné stojici 0,00
2 Konstrukce II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
3 Technické vybaveni IV. El proud 230V/400 V, voda,nebo 0,03
vytapéni, vrata s elektr. pohonem
4 Priislusenstvi - venk. upravy [II. Bez vyrazného vlivu na cenu 0,00
5 Kiriterium jinde neuvedené [II. Bez vlivu na cenu 0,00
6 Stavebné-technicky stav I. Stavba ve vyborném stavu 1,05
" Rok vystavby / kolaudace: 1992
Stafi stavby (y): 25
Koeficient pro upravu (s): 0,875
5
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + 2. Vi)yx Ve 0,946
i=1
Zikladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1294,13 K&/m®
Index trhu (IT): 1,000
Index polohy (Ip): 1,130
Cena stavby uréena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 68,93 x 1 294,13 x 1,000 x 1,130 = 100 800,95 K¢
Garaz bez ¢p/ce stojici na pozemku parec.¢. st. 4860 — zjiSténa cena: 100 800,95 K¢

3) Studna umisténa na pozemku parc.¢. 117/2 - § 19

Zattidéni pro potfeby ocenéni

Typ: Kopana studna

Hloubka studny: 6,90 m

Polohovy koeficient: 1,220

Kéd klasifikace CZ-CC: 2222 Vedeni vody mistni trubni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.25.22.2  studny jinde neuvedené a jimani vody
Koeficient zmény ceny stavby: 2,349

Ocenéni:

5,00mal950,— Ké&/m + 9750, K¢
1,90ma3 810,— Ké&é/m + 7239~ K¢
Zakladni cena: = 16 989,— K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 1,2200

Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,3490

Cena studny: = 48 686,74 K¢

Vypocet opotirebeni linedrni metodou:

Stari: 82 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost: 18 rokli
Opotiebeni: 100 x 82 /(82 + 18) = 82,000 %
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Odpocet opotiebeni: 48 686,74 K& x 82,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Ir=1,000

Index polohy: Ip =1,130

Cena stavby urcend nakladovym zpisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =11 x Ip
Cena stavby: CS = CSy x pp

Studna umisténa na pozemku parc.¢. 117/2 — zjisténa cena:

4) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny zjednodusenym zpusobem — § 47

39 923,13 K¢

x

8 763,61 K¢

8 763,61 K&
1,130

9 902,88 K¢

9 902,88 K¢

Plocha Nézev Parc. .  Koef.  Jedn. cena poz. Celkova cena
275 m’ zahrada 1172 0,085 730,0000 K¢ 17 063,75 K¢
20 m® zastavéna plocha a st. 1236/1 0,085 730,0000 K¢ 1241,- K¢

nadvori
Trvalé porosty zjednodusenym zpisobem § 47 — celkem:

Trvalé porosty — zjiSténa cena:

5) Pozemky — § 2

§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemkii

= 18 304,75 K¢&

18 304,75 K¢

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Zakladni cena Cena [K¢]
[K¢&/m?]
st. 1236/1  zastavénd plocha a nadvoii 217 730,— 158 410,—
st. 4860 zastavéna plocha a nadvoii 25 730,— 18 250,—
117/2 zahrada 986 730,— 719 780,—
4475 ostatni plocha - jina plocha 21 730,— 15330,—
Soudet: 1 249 911 770,—

PozemKky — zjiSténa cena:
2.3. Rekapitulace ceny zjisténé

Ceny objektl véetné opotiebeni:
1) Rodinny diim €.p. 1155 stojici na pozemku parc.¢. st. 1236/1
2) Garaz bez &p/Ce stojici na pozemku parc.€. st. 4860
3) Studna umisténd na pozemku parc.¢. 117/2
4) Trvalé porosty
5) Pozemky

Cena objektl véetné opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

911 770,—~ Ké

1 740 009,31 K¢
100 800,95 K¢
9902,88 K¢

18 304,75 K¢
911 770,- K¢

2 780 787,89 K¢
2780 790,- K¢
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3.0 Posudek — Stanoveni obvyklé ceny

3.1. Popis pouzité metodiky

Obvykla cena je dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku definovana jako cena ,
ktera by byla dosaZzena pri prodeji stejného popripadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji v§echny okolnosti, které maji
vliv na cenu, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru proddvajictho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvilastni hodnota prikladand majetku
vyplyvajici z osobniho vztahu knému. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se
porovndnim.

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZita metoda cenového porovnani. Porovnavaci metoda
ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci
stanovenou cenovym porovndnim s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na
zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni objektu rodinného domu vcetné piisluSenstvi a pozemki zastavénych a
souvisejicich je pouZita metoda porovnani na zékladé jednotkové JC. Princip metody spociva
vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych pfipadné inzerovanych prodejich podobnych
nemovitych véci je pomoci ptepocitacich indexi jednotlivych objektii odvozena jednotkova
cena ( za m® zastavéné plochy viech podlazi ). Indexy u jednotlivych objektii respektuji
jejich zvlastnosti pokud se tykd obce a jejiho vybaveni, umisténi objektu v obci ve vztahu
k centru, jeho provedeni a vybaveni, technickému stavu, velikosti pozemkil zastavénych a
souvisejicich aj.. Z této jednotkové ceny, ziskané naslednym statistickym vyhodnocenim jako
primérnd, minimalni a maximalni, je potom vynasobenim velikosti ocefiovaného objektu
ziskana jeho porovnavaci hodnota.

3.2. Vypocet ceny

Zdrojem ziskanych informaci o objektech je vlastni databaze znalce, kterd byla sestavena
z prodeju skute¢né zrealizovanych.

Hlavnim parametrem pro cenové porovnani je velikost objektu, ktera je vyjadiena zastavénou
plochou vSech podlazi. Jako dal§i parametry pro porovnani byly pouZity tyto:

e Lokalita — zohlediiuje dostupnost dopravni a vybavenost

e Vybaveni nemovitych véci — zohlediiuje standard vybaveni

e Technicky stav — zohledriuje technicky stav objektu, napf. pivodni stav, ¢astecna
rekonstrukce, rekonstrukce vétsiho rozsahu, novostavba apod. Zohlednéna je i doba
»pouZivani* nemovitosti.

¢ PrisluSenstvi nemovité véci — napiiklad kilny, gardZe, venkovni upravy, bazény apod.
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e Velikost pozemku — zohlediiuje velikost pozemkl zastavénych a souvisejicich, méfena
zastavénosti pozemku
e Jiné — zohlednény jsou jinde neuvedené skute¢nosti, napt. intenzita vyuZiti nemovitosti

Jednotliva kritéria jsou hodnocena vii¢i porovnatelnym objektim z pohledu oceniované
nemovité véci.

Parametry objekti pro cenové porovnani:

1. RD Ostrava - Zabyeh

Lokalita : ul. Kopernikova

Dispozice: 6+1

Vybaveni: standard

PrisluSenstvi: ptipojky inZenyrskych siti, venkovni Upravy, garaz

Technicky stav: stafi 60 — 80 let, po ¢aste¢né rekonstrukei vnitinich ¢asti, zatepleni fasady a

vyména oken
Zast. pl./zast.
pl. viech podlazi: 81 m*/291 m’
Celkova vyméra

Pozemku/

zastavénost: 695 m” / 12%

Realizovana cena: 2 230 000,- K¢

Zdroj/obdobi: cenovy Udaj, databaze inzerovanych nemovitosti MoniT-ID: 1E93C-08/2016

2. RD Ostrava - Zabreh

Lokalita : ul. Dukelska
Dispozice: 4+1
Vybaveni: novodoby standard
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PrisluSenstvi:
Technicky stav:

Zast. pl./zast.

pl. vSech podlazi:

Celkova vyméra
pozemki
/zastavénost:

Realizovana cena:

Zdroj/obdobi:

ptipojky inZenyrskych siti, venkovni Gpravy standardniho rozsahu, pfistfesek
pro auto, parkovy tprava zahrady

pivodni stafi 60 — 80 let, v poslednich letech provedena celkova
rekonstrukce

72 m*/216 m?

590 m* / 12%

3210 000,- K¢

Cenovy udaj, databaze inzerovanych nemovitosti MoniT-ID: FFD55-
02/2014

3. RD Ostrava - Zabreh

Lokalita :
Dispozice:
Vybaveni:
PrisluSenstvi:
Technicky stav:
Zast. pl./zast.

pl. vSech podlazi:

Celkova vyméra
pozemkii/
zastavénost:

Realizovana cena:

Zdroj/obdobi:

ul. Chalupnikova

3+1

standard

ptipojky inZenyrskych siti, venkovni Upravy, garaz
staf{ asi 80 let, provedeny ¢aste¢né upravy

76 m?/228 m?

663 m*/11%

2 490 000,- K¢

Cenovy udaj, databaze inzerovanych nemovitosti MoniT-ID 411D0OE
/712014

4. RD Ostrava - Zabreh

T L

Lokalita :
Dispozice:
Vybaveni:

ul. U Mostu
neuvedeno
standard
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PrisluSenstvi:
Technicky stav:
Zast. pl./zast.

pl. vSech podlazi:
Celkova vyméra
pozemkii/
zastavénost:

Realizovana cena:

Zdroj/obdobi:

pfipojky inZenyrskych siti, venkovni Upravy, garaz
stafi 60 - 80 let, Castecné Upravy

143 m%/429 m?

386 m” /37%

2 490 000,- K¢

Cenovy udaj, databaze inzerovanych nemovitosti MoniT — ID: 1TEABA
- 06/2015

5. RD Ostrava - Zabreh

Lokalita :

Dispozice:
Vybaveni:
PrisluSenstvi:
Technicky stav:
Zast. pl./zast.

pl. vSech podlazi:
Celkova vyméra
pozemkii/
zastavénost:

Realizovana cena:

Zdroj/obdobi:

ul. Nova

6+2

standard

pfipojky inZenyrskych siti, garaz

staf{ asi 60 let, po ¢astecné rekonstrukci

105 m%/316 m*

582 m” /18%
2 800 000,- K&

Cenovy udaj, databaze inzerovanych nemovitosti MoniT — ID: 1E95C
—01/2015

Parametry ocefiovaného objektu:

Lokalita :
Dispozice:
Vybaveni:
PrisluSenstvi:
Technicky stav:

Zast. pl./zast.

pl. vSech podlazi:
Celkova vyméra
pozemkii/
zastavénost:

ul. Starobélska

3+1

novodoby standard, bez zatizeni kuchyné

ptipojky inZenyrskych siti, venkovni ipravy, garaz

puvodni stati domu 82 let. V poslednich letech byl dim pribézné
zrekonstruovan. Pfi upravach byly dotéeny vSechny konstrukce a vybaveni
krome svislého zdiva, zdkladi, stfe$ni konstrukce, schodisté a stropt. Stafi
uprav je 6 — 17 let.

96,02 m?*/256,25 m*

1249 m? /8%
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Vypocet ceny

Seznam porovndvanych objektii:

ul. ul. Dukelska ul. ul. U Mostu ul. Nova
Kopernikova Chalupnikoval
Vychozi cena (VC): 2230000,— K¢ 3210 000,— K¢ 2490 000,— K¢ 2490 000,— K¢ 2 800 000,— K|
Mnozstvi (M): 291,00 m’ 216,00 m’ 228,00 m’ 429,00 m’ 315,00 m’
Kiokalita: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Kicch. stav: 1,20 1,00 1,30 1,30 1,10
Kybaveni: 1,10 0,95 1,20 1,30 0,95
Kopiistugenstvi: 1,00 1,10 1,00 1,10 1,20
Kyel. pozemki: 1,10 1,10 1,10 1,30 1,20
Kiine: 0,95 0,95 0,95 1,00 0,95
Jednotkova cena (JC): 10 570,66 K¢ 16 228,70 K¢ 17 803,50 K¢ 14 027— K¢ 12 707,20 K¢
Viéha (V): 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
kde IC = (VC / M) X (Klokalita x Ktech. stav < vybaveni x Kph’sluﬁenstvi X Koel. pozemkil x jiné)

Minimaélni jednotkové cena za m*: 10 570,66 K¢

Primérnd jednotkové cena za m* (X, (JC x V) / 3 V): 14 267,41 K&

Maximalni jednotkové cena za m”: 17 803,50 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:
14 267,41 K¢
256,25 m”
3 656 023,81 K¢

;. , 2
Stanovend jednotkova cena za m":
Jednotkové mnoZstvi: X
Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota: 3656 020,- K¢

v v

V ramci provedené analyzy bylo pfihlédnuto rovnéZz ke kladnym i zdpornym vlastnostem
nemovitych véci.

Mezi silné stranky pat¥i:
e nemovitosti jsou umistény v lokalité s velmi dobrou dopravni dostupnosti
e rodinny diim proSel od roku 2000 postupné uUpravami pi#i kterych bylo dotéeno nebo
vyménéno 50 — 60% prvk stavby
e pifiméfena velikost nezastavéného pozemku ve funkénim spojeni se stavbou, ktera
umoziuje rozsifeni rodinného domu i pfislusenstvi

Mezi slabé stranky patii:
e od roku 2013 je dim vyuZivan pouze obcasné, demontovano vybaveni kuchyng. Ve vétsi
mife doslo k opotiebeni naslapnych vrstev v pokojich v 1. NP
e nemovité véci jsou situovany v tésné blizkosti frekventované komunikace — ulice Plzeriské

S prihlédnutim k uvedenému a zejména k vysledku cenového porovnani, které bylo

provedeno se skute¢né realizovanymi prodeji nemovitosti obdobného typu je obvykla cena
nemovitych véci stanovena ve vysi 3 650 000,- K¢.
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4.0.

Rozdéleni obvyklé ceny

Stanovend obvykla cena zahrnuje cenu staveb a pozemkil. Rozdéleni obvyklé ceny na jednotlivé
stavby a pozemky je provedeno podle poméru kterym se jednotlivé stavby a pozemky podileji na
cené zjisténé uvedené v bod¢ 2.0. znaleckého posudku.

Podil na

Cislo |Stavba Zji$ténd cena cend v % Obvykla cena
0
Rodinny diim €.p. 1155 stojici y o .
1. na pozemku parc.¢. st. 1236/1 1 740 009,31 K¢& 62,57% 2283 897 K¢
o, | Gardz bez Ep/te stojici na 100 800,95 K&|  3,62% 132 309 K&
pozemku parc.¢. st. 4860
3 Studria umisténa na pozemku 9 902,88 K& 0.36% 12 998 K&
parc.c. 117/2
4. Trvalé porosty
trvalé porosty pozemek 17063,75Ke|  0.61% 22 397 K&
parc.. 117/2
trvalé porosty pozemek y o .
parc.. st. 1236/1 1 241,00 K¢ 0,04% 1 629 K¢
5. Pozemky
parc.¢. st. 1236/1 158 410,00 K¢ 5,70% 207 925 K¢&
parc.¢. st. 4860 18 250,00 K¢ 0,66% 23 955 K¢
parc.¢. 117/2 719 780,00 K¢ 25,88% 944 767 K¢
parc.¢. 4475 15 330,00 K¢ 0,55% 20 122 K¢
Celkem 2780 787,89 K¢| 100,00% 3 650 000 K¢
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5.0. Zavér

ﬁ[wlem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nepenéZzitého vkladu do spolecnosti
VITKOVICE ARENA, a.s., se sidlem Ruska 3077/135, 700 30 Ostrava — Zabieh, 1C: 259
11 368.

Nepenézity vklad se sestava z nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢islo 2755 pro
katastralni izemi Zabieh nad Odrou, obec Ostrava — mésto a to:

pozemku parc.€. st. 1236/1 véetné stavby ¢€.p. 1155, bydleni stojici na pozemku
pozemku parc.€. st. 4860 véetné stavby bez ¢p/Ce, gardZe stojici na pozemku
pozemku parc.¢. 117/2

pozemku parc.¢. 4475

vSe véetné vSech soucasti a piisluSenstvi.

Nepenézity vklad byl ocenén cenou obvyklou, tj. cenou ktera by byla dosaZena pri prodeji
stejného popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Obvykla cena byla stanovena metodou cenového porovnani se skutecné
realizovanymi prodeji obdobnych nemovitych véci v misté.

Nepenézity vklad se ocenuje ¢astkou

3 650 000,- K¢

Slovy: TtimilionySestsetpadesatK¢

Ing. Martina Schulmeisterova

V Ostravé 31.05.2017

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostraveé dne 25.06.1999,¢.j.: Spr 1946/99

pro zékladni{ obor ekonomika, stavebnictvi, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, stavby obytné a primyslové.

Znalecky tikon je zapsan pod potadovym ¢islem 2287/17.

Znale¢né a ndhradu nakladt u¢tuji podle pilozené likvidace na zakladé
dokladu ¢&islo 2287/17.

Soupis priloh

Pfiloha €. 1 - Vypisy z katastru nemovitosti

P#iloha €. 2 - Situace katastralni mapy

Ptiloha ¢. 3 - Fotodokumentace

P#iloha ¢. 4 - Planek s vyznacenim polohy nemovitych véci

20



