ZNALECKY POSUDEK

cislo polozky: ZP-23074

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véei

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku
Pozemky k.. Slezskd Ostrava pro exekuéni fizeni ¢. 120 EX 26727/09.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha | - Nové Mésto

EXEKUTORSKY URAD KLATOVY

;adauatel: JUDr. Dalimil Mika, LL. M., soudni exekutor
Adresa: Za Berankem 836, 33901 Klatovy
OBVYKLA CENA 819 000 K¢ E
Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 16.08.2022 Vyhotoveno: V Praze 16.08.2022




1, ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provésl ocenéni cenou obvyklou:

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. & 379
(ostatni plocha) v kat. tzemi Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, zapsano na LV
4257,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemeich parc. ¢. 348/3
{ostatni plocha), parc. &. 364/3 (ornd pada) a parc. ¢ 365/1 (vastavénd plocha a nadvoii), na
pozemku stoji stavba: bez ép/€e, (zem. stav, bez LV) v kat. tzemi Slezskd Oslrava, obec Oslrava,
okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 916.
1.2. Uéel znaleckého posudku

Ugel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni,

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 07.04.2022.



2. VYCET PODKLADU B

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldt pfi zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dal, kieré budou
vdaném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumently, zkoumany piedmeét (véc),
vefejné zdroje, informaéni databize, informace ziskané pii mistnim Setfeni i jakékoli jina vstupni
data, je maji byt zkoumana a vyhodnocena.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nizoru vliv na vypracovini
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanceldic a
objednavka znaleckého posudku pod &.j. 120 EX 26727/09-181.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidee, zjisténi skuleCnosti a zaméfeni posudkem dollenc
nemovité véci dne 7.4.2022.

- vypis » geografického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych wdrojil.

- tizemni plan mésia Ostrava.

- informace o realizovanych cendch « dostupnych databazi:
- databdre katastru nemovitosti,

- interni dalabadze,

- databaze spoletnosti Valuo Technologies s. . 0.,
- data z Ceské spofitelny a.s.,

- data z Hypotcéni banky a.s.,

- databdve realitnich spoleénosti.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybriana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsa’en v odstavei 4.2 znaleckého posudku.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primarné z katastru nemovilosti ncbo z databézi na nich navazujici.
Jednd se o realizované prodeje, tylo tdaje jsou unikétni a lze je povaZovat za vérohodné. Dile jsou
zjigtovany informace pfimo od Gastniki pii mistni Sctieni, sdélend data povazujeme za vérohodna
i pfes skutcénost, Ze Udaje sdélené Ustné napf. povinngm muzZou byt zkreslenc.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskana data sc vyhodnocuji primarné metodou porovndvaci, vyjimetng dle specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné jc volba
metody v posudku fadng odiivodnéna, pro¢ do3lo k tomu postupu.

Ocendni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona C.
151/1997 Sh., o ocefovani majetku a o zméné néklerych vikoni (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisii:

1) Pokud tento zdkon mestanovi jiny zpisob ocefiovani, ocefinji se majetck a sluzba obvyklou
cenoluL

(2) Obvyklou cenou se pro tigely tohoto vdkona rozumi cena, klerd by byla dosazena pfi prodcjich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, kieré
maiji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e sc nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvléstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinyeh kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jin¢ osobni vztahy mevi
prodévajicim a kupujicim. Zvl4dtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a wréi se ze sjednanych ccn porovnanim.

(3) V odiivodnénych pifpadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetck a sluzba rzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom s zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trni hodnotou se pro Gfely tohoto zdkona rozumi odhadovand Caslka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutetnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda zc stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro ucely tohoto zakona rozumi, 7e Uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji #adny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajenné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt # ocendni zicjmé,
jejich pouziti, vien# pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocencni,
Géelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoly stanovi vyhlaska.

(6) Mimof4dnou cenou se rozumi cena, do jcjiZ vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry proddvajictho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.



(7) Cena uréena podle tohoto #dkona jinak ncz obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmoing zachytitelnych vysledkd ¢innosti,
(9) Jinym zphisobem ocefovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni picdmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jcho stavu ke dni ocenéni,

b) v¥nosovy zpiisob, ktery vychds » vynosu z pfedmétu ocenéni skuleén€ dosahovancho nebo »
vynosu, klery lzc z piedmétu ocenéni »a danych podminck obvykle ziskal, a » kapitalizace tohoto
vynosu (irokove miry),

¢) porovnavaci zphisob, kiery vychizi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
pfedméiem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véel,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z Eastky, na kterou pfedmét oceneni zni nebo
kterd je jinak zfcjma,

¢) ocefiovani podle Gfetni hodnoty, které vychdzi ve zplisobl ocefiovani stanovenych na zakladg
picdpisii o Géetniclvi,

) ocefiovani podle kurzové hodnoly, kleré vychézi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovédni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popfipad® cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnavaci metodou na zdkladé pfimého porovndni, a to na zaklad®
picpoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véei. Porovndni je provedeno na zdkladé subjekiivniho vyhodnoceni shodnych
paramelrit porovnavanych nemovitych vécf, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto paramelry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselng,

V piipad, 7c ocefiovand nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeii ald.), lze vyic uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislufené velikosti,

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, Ze pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tuk se aplikuje srazkovy koeficient nizsi
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Metodicky postup occiiovani spoluvlastnickych podili je uveden nize.

Mctodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdsd ve vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo ji# zrealizovanych prodeji), obeend tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek,
Aékoliv stav, kdy sc nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, nenf nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefejné
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neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptdvka po takovychlo Cistech nemovitych
véci, Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. SkuteCnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podild na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnd? zohlednéna pii ocendni spoluviastnického podilu na nemovité veéci, kdy sc tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle visc zminéného problematického aspektu p¥i obchodovani se spoluvlastinickym podilem na
nemovitych vicech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
nemovitych vEecch je rovnéz nuiné zminit, Zc situace, kdy predmétem obchodnf transakee neni cela
nemoviti vée, nybrZ pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znatny zdroj potenciondlnich poliZi, a to z toho divodu, Zc sc po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy ncbude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho dsudku ani s ni takto
naklddat, nybr% bude do budoucna nucen vidy ngjakym vpiisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn® odraZeji v zadjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podilt k
prodeji, ktery je obecng niZdi v porovnini se situaci, kdy je nabizena cela nemovita vée, v disledku
&choZ je rovné? i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnickcho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZéi ncZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pifpad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutetnost je lakova,
Je v tomto pripadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivngji, nebot’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeste akcenlovano,

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnickeého podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténe obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i » dikec ustanoveni §2 odst. 2 zakona
. 151/1997 Sh., o ocefovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskylovani
stejné nebo obdobné siuzhy v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni
obliby. Mimorddnymi okolnostmi frhu se rozuméji napriklad stav (isné prodavajictho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich éi jinych kalamii. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldastni oblibou se
rozumi zviditni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanyech cen porovadnin.

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlasinického podilu na nemovité véei nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze juko soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidténou obvyklou cenu celku pied korekel ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr# jeité cenu déle ponizit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

.



Jedna sc o zakladni referencni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Zc
v ojedinélych plipadech nelze postupovat dle vysc uvedeného, Ize zvolit postup jiny, nicmené len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je ji7 uvedeno vyse.



i _ 3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

P#i shéru dat se nadelinuji kritéria s ohledem na specificky piedmét ocefiovani. Podle, kierych je
proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika ocenovane véci.
Jedna se napi. o lokalitu, viméru pozemku, velikost, stav, atd.

74kladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost vychérejici z charakteru u7ivani nemovité
véei, kieré jsou rozdéleny v nékolika zékladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které
se déle d&li dle jejich zptisobu uzivéni.

3.2. Popis postupu pti zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou zpracovéaviny v pfehlednych tabulkéch, pfevazné veetné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou laké uvedeny reahzovand ceny se
souvisejicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Moravskoslezsky, okres Ostrava-mésto, obee Ostrava, k.q. Slezska
Ostrava
Adresa nemovilé véei:  Slezska Ostrava, 702 00 Slezskd Ostrava

Mistopis

Meéstska Sast Slezskd Osirava je S4sti mésta Ostrava. Nachdazi se v severovychodni asli mésta
Ostrava. Jedna se o méstskou &dst s rozvinutou infrastrukturou a se stiedni nabidkou obanskeho
vybaveni. Sir$i nabidka obéanského vybaveni je dostupnd v centru Ostravy. Do méstské ¢asti vedou
silnice 11. a IIL tiidy a Zelezniéni traf’,

Situace
Typ pozemku: zast. plocha & ostatni plocha B orna phda
[ trvalé travni porosty [ zahrada 0O jiny
Vyuziti pozemk: 0O RD O byty O rekr.objckt [0 gardZe Bd jine
Okoli: [ bytova zoma O primyslova zona [ nékupni zoma
& ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vef. / vl. O/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): [ MIID O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silmee L. 1£. [ silnice 11 IILt7.
Poloha v obei: okrajova ¢dst - oslaini
Piistup k pozemku B zpevnéna komunikace O nezpevnéni komunikace

Pfistup pres pozemky

parc. ¢, 371 Statutarni mésto Ostrava, Prokesovo namésti 1803/8, Moravska Ostrava,
70200 Ostrava



Celkovy popis nemovité veci

Ocefiované pozemky se nachazeji cea | km jihovychodné od okraje zastavéné ¢asti mésta Slezska
Ostrava v mistni &asti Zvéfina. Jedn4 se o soubor nesousedicich pozemki riiznych tvard. V katastru
nemovitosti jsou povemky vedené jako ostatni plocha, ornd pida a zastavéna plocha a nadvofi o
viméfe 1 362 m’. Poremek parc. €. 379 je ohranifeny dfcvénym oplocenim. Na pozemku se
nachéveji porosty, kolny, pifstielky a garaZ. Soubor pozemki parc. €. 348/3, parc. €. 364/3 a parc. C.
365/1 je ohraniéeny draténym oplocenim s occlovymi sloupky. Na pozemku parc. & 365/1 sc
nachazi zdéna gard?, kicrd neni piedmétem ocenéni. Na pozemku pare, €. 348/3 se nachdazi
nezpevnénd cesta. Na travnatém pozemku parc, €. 364/3 sc nachazeji zdéné sklipky a garaz (vie ve
velmi $patném stavu) a porosty. Pozemky jsou Gdsteéné svazité k vychodni strang. V dobé
ocefiovani byly pozemky Gasteéné ncudrZované. K pozemkim vede zpevnénd komunikace
nachdzejici se na pozemku pare. ¢ 371, kiery je ve vlastnictvi mésta Ostrava.

Piipojky IS jsou v dosahu.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plochy bydleni v rodinnych domech.

Souéasti ocefiované nemovité véci jsou porosty, sklipky a paraZe. Tyto skuteCnosti jsou zohledneny
v celkové cené obvyklé.

Piislusenstvim ocefiované nemovilé véci je oploceni, kolny a pifstfedky. Tyto skutenosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

Vécné bfemeno neomczeného odvadéni deitovych vod kandly s povinnosti k pozemkiim parc. £.
372, parc. & 373/1, parc. & 375/1, pare. & 375/2 a parc. €. 375/3 ve prospéch pozemku pare. €. 379.

Véené bfemeno neomezeného odvadéni dedtfovych vod kandly s povinnosti k poremkim parc. €.
376 a parc. & 378 ve prospéch pozemku pare. €. 379.

S nemovitou véci je spojeno piedkupni prive Méstsky obvod Slezskd Ostrava s povinnosti k
pozemku pare. €. 379 pro mésto Ostrava.

Ohledéani nemovité véei bylo provedeno dne 7.4.2022.

Rizika

Rirzika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO MNemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitost

NE Pristup k ncmovité véci je »ajiiién pifimo z vefejne komunikace

Komentaf; K pozemkiim vede zpevnénd komunikace nachdzejici se na pozemku pare. &. 371,
kiery jc ve vlastnictvi mésta Ostrava.

Stavhy paraZi nejsou zapsané v KN.

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NE Nemovita vée neni siluovina v zaplavovém dzemdi




Véena biemena a obdobna zatizeni:

ANO Predkupni pravo

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf; Vécné biemeno ncomezeného odvadEni dedfovych vod kandly s povinnosti k
pozemkim parc. & 372, pare. & 373/1, parc. & 375/1, parc. ¢. 375/2 a parc. & 375/3 ve
prospéch pozemku parc. €. 379,

Véené biemeno neomezeného odvadéni deitovych vod kandly s povinnosti k pozemkim parc.
&. 376 a parc. ¢. 378 ve prospéch pozemku pare. €, 379,

S nemovitou vici je spojeno predkupni pravo Méstsky obvod Slexskd Ostrava s povinnosti k
pozemku parc. & 379 pro mésto Ostrava.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd vEc neni prongjimina
Komentai: Ndjemni smlouvy ncbyly zjistény.

3.4. Obsah

LV ¢. 4257

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemck Slezska Ostrava (okr. Ostrava-mésto)

LV ¢. 916

1. Hodnota pozemki
1.1. Povemek Slezska Ostrava (okr. Ostrava-mésto)

Véené biremeno (k LV ¢ 4257)
1. Vécna bifemena
1.1. Vécne biemeno

- 10 -



| | 4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pouzily vybrany srovndvaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarmé porovnivaci metodou, v kierych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od ocefiované ncmovité véci. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlignosti pfirdZkou nebo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité viei.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nisledovng:

- typ pozemki: stavebni pozemek
- lokalita blizké okoli

4.2. Ocenéni

LV . 4257
1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemek Slezska Ostrava (okr. Ostrava-mésto)
Porovniavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemki:

Nazev: k.ti. Michalkovice, realizovany prodej ze dne 7.6.2022.
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. &. 326/1 v k.. Michdlkovice
o viméte 915 m”.
Koeficienty:
redukee pramenc ceny - 1,00
velikost povemku - 0.97
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost povemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravendi JC.
[KE | | m? | IC | K&/m” ] Kc [ K&/m? |
2 290 000 915 2 502,73 1,07 2 677,92

Nizev: k.. Michdlkovice, realizovany prodej ze dne 23.3.2021,
Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebnich pozemkii pare. €. 316/2 a pare. &. 316/12 v
k.ii. Michalkovice o vyméfe 962 m%

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 0,97
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00

i 1 (O



moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pow. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Yyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?*] JC [ K&/m” | Kc [ K&m? ]
1911 000 962 | 986.49 1.37 2 324,19

Nazev: k.. Muglinov, realizovany prodej ze dne 10.2.2022.

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 167/4 v k.i. Muglinov o
vyméfe 755 m?.
Koelicienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& | [m? ] JC[K&m? | Kc | Ké/m? |
1363 000 755 1 805,30 1,10 1 985,83
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 1 986 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 2 329 Ké/m?
Maximélni jednotkova porovndvaci cena 2678 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednany v deldim asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v asc. Na zdkladé Casové fady bude piisluSnym indexem sjednand cena
promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni oceflovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych veéei vzhledem k
nemovilym vécem srovndvacim.

Kocficient intenzily vyuZiti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci tzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohledfiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym véeem srovnavacim.,
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Kocficient dopravni dostupnosti: zohledimje dopravni dostupnost occfiovanych nemovitych véci

vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil poremku
| Ké/m?] [ K&
ostatni plocha 379/3 760 2 329,00 1/2 885 020
Obvykla cena pied korelici ceny 885 020
Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,80 = 708 016,00
odilu
Celkovi viméra pozemki 760 Hodnota pozemki celkem 708 016
LV €. 916
1. Hodnota pozemk
1.1. Pozemek Slezska Ostrava (okr. Ostrava-mésto)
Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemkii: _
Nazey: k.i. Michalkovice, realizovany prodej ze dune 7.6.2022.
Popis: Jedni se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 326/1 v k.4, Michalkovice
o viméfe 915 m?.
Koeficienty:
redukee pramenc ceny - 1,00
velikost pozemku - 0.95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,20
ivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[KE | [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ Ké/m* ]
2 290 000 915 2 502,73 1,14 2 853,11
Nizev: le.i. Michilkovice, realizovany prodej ze dne 23.3.2021.
Popis: Jednd se o realizovany prodej stavebnich pozemki pare. & 316/2 a parc. € 316/12 v
k.. Michalkovice o viméie 962 m?.
Kocficienty:
redukee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili pow. - 1,00
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vybavenost pozemku - 1,20

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC[Kém? ] Kc [ Kém? |
1911000 962 1 986,49 125 2 483,11

Nizev: la. Muglinov, realizovany prodej ze dne 10.2.2022.

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. €. 167/4 v k.G. Muglinov o
vyméie 755 m’.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0.97

poloha pozembku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,20

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké] | m?] JC | K&/m? | Ke | Ké/m” ]

1 363 000 755 1 805,30 1.16 2 094,15
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 2 094 Ké&/m’
Priméma jednotkova porovndvaci cena 2 477 K&fm?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 2 853 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Kocficient redukee pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukel pramene ceny. V pfipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v delSim asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ase. Na ziklad® asové fady bude pfisludnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soutasncho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
vécl vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost occfiovanych nemovitych veei vzhledem k
nemaovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemaovityeh véei v ramei Gzemniho celku (velikost
sidla, obéanska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,
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Kocficient dopravni dostupnosti: zohlediuje dopravni dostupnost oceiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient Gvahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozembku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?] cena podil pozemku
[ Ké/m? ] | Ké|
ostatni plocha 348/3 48 2477,00 1/8 14 862
ormna pida 364/3 333 2 477,00 1/8 103 105
zastavéna plocha a 365/1 221 247700 1/8 68 427
nadvoii
Obvykla cena pired korekel ceny 186 394
INi#%i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 111 836,40
spoluvlastmickyeh podilu
| Cellova vyméra pozemkn 602 Hodnota pozemki celkem 111 836

Vécné bfemeno (k LV €. 4257)
1. Vécna bfemena

1.1. Vécné bremeno
Véené biemeno neomezeného odvadéni desfovych vod kanaly s povinmosti k pozemkium parc. ¢.
372, parc. &. 373/1, parc. €. 375/1, parc. & 375/2 a parc. & 375/3 ve prospéch pozemku parc. ¢. 379.

Véené biemeno ncomezeného odvadéni destovych vod kandly s povinnosti k pozemkim parc. &.
376 a parc. & 378 ve prospéch pozemku pare. €. 379,

Ocenéni priv odpovidajicich véenym biemeniim
Hodnota véeného biemene se stanovuje dlc § 3%9a odst. 4).

Druh vécného bfemenc: sluzebnosti - ocenéné pausalni Castkou
Véené bfemeno ziizeno na dobu neurdilou.

[Todnola stanovena pausaini ¢astkou ve vysi: 10 000.- Ké.
Vécené biemeno - vychozi cena pro vypocet viastnického podilu = 10 000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/2

Hodnota véeného biremenc ¢ini = 5 000,- Ké
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4.3. Vysledky analyzy dat

LV €. 4257
1. Hodnota pozemkl

1.1. Povemek Slezskd Ostrava (okr. Ostrava-mésto) 708 016.- K&

LV ¢. 4257 - Obvykla cena
708 000 K¢
slovy: Sedmselosmltisic K&

LV E. 916
1. Hodnota pozemki

I.1. Pozemek Slezska Ostrava (okr. Ostrava-meésto) 111 836,- K¢

LV €. 916 - Obvykla cena
111 000 K¢

slovy: Jednostojedenacttisic K&

Vécné bfemeno (k LV €. 4257)

1. Vécna bremena
1.1. Véené biemeno 5 000,- K&

Vécné biremeno (k LV é. 4257) - Obvykla cena
5000 Ké
slovy: Péttisic K&

Hodnota pozemku 819 852 K¢
Vécné biremeno 5000 K¢
Slabé stranky

- na pozemeich se nachézeji stavby ve Spatném stavu,
- gardZe na pozemeich nejsou zapsané v KN,

Obvykla cena
819 000 K¢

slovy: Osmsetdevatenacttisic K&
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Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

P¥i vjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovityeh véei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a ase se skuteCnostmi »jiSténymi pii mistnim §cticni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli z tdaji uvedenych v informac¢nich zdrojich
realitnich kancelii, vlastni databaze, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nadli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véei napi. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véei byly nasledné pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slou?i jako
podklad pro stanoveni nejnizéiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita vée skuteéné hodnotu,
a niz mize byt v daném misté a Sase prodéna, sc ukaze teprve v drazbg.

s by .



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, které jsou objektivnim vysiupem aplikace zvolené metody v
kombinaci sc shromaZdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jeSte zodpovédét
znaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité vécl. Znalec interpretuje
visledky analyzy dat. V télo interpretaci pak jiz znalec promita své vlasini zkusenosti a vnasi do
smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vyse v odstavel porovndvaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strének occfiované nemovité véci, a také s
ohledem na piipadné rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovilé vEci v nize uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) az c.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 819 000 K&

slovy: Osmsetdevatendctlisic Ké

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklow:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. C. 379
(ostatni plocha) v kat. uzemi Slezska Ostrava, obec Ostrava, okres Oslrava-mesto, zapsdno na LV
4257.

Na zdklade vyic zjisténych skuteénosti dle nami vybranych sdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivai zaokrouhlené vysi 708.000,-K¢&.

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemcich parc. & 348/3
(ostatni plocha), parc, &. 364/3 (omné pida) a parc. ¢ 365/1 (zastavéna plocha a nadvofi), na
pozemku sloji stavba: bez &p/le, (zem. stav, bex LV) v kat. tzemi Slezskd Ostrava, obee Ostrava,
okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 916,

Na zakladg vyse zjidténych skuteénosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedene analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 111.000,-K¢.

Cenu viéeného bfemenc neomezeného odvadéni deitovych vod kandly s povinnosti k pozembkim
parc. & 372, parc, & 373/1, parc. & 375/1, parc, €. 375/2 a pare. & 375/3 ve prospéch pozemku pare.
€. 379,

cenu véeného bifemenc neomereného odvadéni dedtovych vod kandly s povinnosti k pozemkim
pare. &. 376 a parc. &. 378 ve prospéch pozemku parc. &. 379,

w

ocefiujeme dohromady paudilni Castkou 5.000,- Ke.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Die § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) 162 veskeré skutetnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniFovat
piesnost zévéru znaleckého posudku. Sdlujeme, 7e ndmi zjisténé podklady jsou dostatetné pro
stanoveni obvyklé ceny dlc novely ikona o ocefiovéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uved eno
vi¥e, vychazime z realizovanych cen a v Gdaji ziskanych pfi mistnim Selfeni. V piipadé, e nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véei, tak na$ zaver muze, ale 1 nemusi byt nepatrné
zkreslen. Vy3c uvedené skutcénosti jsou zavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nafeho odborného ndzoru a praxe, Ive povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké &asli za minimélini. '
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SEZNAM PRILOH

podel stran Ad v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 4257 21
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €, 916 26
Snimek katastralni mapy I
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortolotomapa 1
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Doplitujici informace
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL. M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Lukas Hofbauer
Jakub Chrastecky

Ozna¢eni osoby, kiera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdil nebo doplnit
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala vnalecka
kancelal (§ 28 zikona & 254/2019 Sbh. o vnalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A, LL.M.

Ing. Jifi Roub
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3 ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spoleénost s.ro., se sidlem v Praha 1 - Nové Meslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, vapsand MSpr CR &.j. 165/2010-0OD-ZN podle ust, § 21 odst. 3 zik. ¢&.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu Gstavit kvalifikovanych pro snaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsin pod &islem ZP-23074 evidence posudkil.

Y Praze 16.08.2022

OTISK ZNALECKLE PECETI

7malecka spolcénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Misto
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