ZNALECKY POSUDEK

¢. 143-4332/16

o obvyklé cené nemovitosti, a to pozemku parc.¢. st. 2084/1 v k.u. Zabieh nad Odrou, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Objednatel posudku: Drazebnik Ostravska auk¢éni siii s.r.o.
Podébradova 41
702 00 Moravska Ostrava

Vlastnik pozemku: VITKOVICE a.s.
Ruska 2887/101
703 00 Ostrava

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti pro ucel verejné drazby

Podle stavu ke dni 17.10.2016 posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 8 stran textu a 3 prilohy. Objednateli se predava
Vv 2 vyhotovenich.

V Ostravé 20.10.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 96, pro k.i. Zabieh nad Odrou, obec
Ostrava, pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vetejnych
drazbach, ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dile zohlednit zavady, které v dusledku
piechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV ¢. 96, a to:
- pozemek parc.&. st. 2084/1 o vyméte 234 m? — zastavéna plocha a nadvori

2. Udaje o oceniovanych pozemcich

Ocenovany pozemek se nachazi v méstské ¢asti Ostrava-Jih, ve mésté Ostrava (292 681 obyvatel),
pti ul. Zajcevova. Pozemek je ke dni ocenéni zastavén stavbou garazi, k pozemku je pfistup po
komunikaci (ul. Zajcevova) ve vlastnictvi mésta Ostravy. Centrum mésta Ostrava se nachazi ve
vzdalenosti cca 8 km. Pozemek je umistén Vv lokalité s dobrou dopravni dostupnosti, napojeni na
frekventovanou komunikaci ¢. I/11 (ul. Rudna) je mozné ve vzdalenosti 1,4 km. Dle platného
uzemniho planu pro mésto Ostrava se piedmétny pozemek nachazi v zoéné bydleni v bytovych
domech.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 17.10.2016 za ucasti soudniho znalce.

4. Podklady pro ocenéni

- vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Zabieh nad Odrou, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 96,
ze dne 23.9.2016.

- izemni plan mésta Ostrava
- kopie katastralni mapy pfedmétného izemi ze stranek www.cuzk.cz

- situacni mapa a letecky snimek



5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Na listu vlastnictvi €. 96 v k.4. Zabteh nad Odrou, obec Ostrava, okr. Ostrava-mésto je uvedeno:

A - LV Vlastnik:
VITKOVICE a.s., Ruska 2887/101, Vitkovice, 703 00 Ostrava

B - LV Pfedmét vlastnictvi:
mj. - pozemek parc.¢. st. 2084/1 o vyméfe 234 m? — zastavéna plocha a nadvoii
Bl - LV bez zapisu
C - LV bez zépisu
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV bez zapisu

6. Obsah posudku

1. Ocenéni dle cenového predpisu

2. Zjisténi obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené
Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situacni planek a vytez z leteckého snimku

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemku parc.g. st. 2084/1 v k.G. Zabieh nad Odrou, obec
Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Ukolem posudKu je ocenéni nemovitosti pro veiejnou drazbu dle § 13 zikona ¢&. 26/2000 Sb.,
kde ucelem je zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti. Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve
smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.



Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i1 zavady, které v dasledku prfechodu nezaniknou a upravi ptislusnym
zptsobem odhad ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran¢. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemki je hodnoceni v tomto piipad¢ provedeno dvéma zptsoby, a to:

e metoda ocenéni dle cenového piedpisu
e metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Pro ocenéni pozemki dle cenového predpisu je pouzito vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

Metoda srovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjiSténou dle cenového piedpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnych udaji ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemku v dané lokalité o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto srovnatelnou cenu
1ze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalité béZné nepronajimaji, udaje o cenach
prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosova se v tomto piipadé nepouZije.

Pro ocenéni bude proto pouzito metod: ocenéni dle cenového predpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 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., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb., kterou se
provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1.1.Pozemek parec.¢. st. 2084/1

Popis: Jedna se o pozemek parc.&. st. 2084/1 (zapsany na LV & 96) o celkové vymeie 234 m?,
vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii. Pozemek je ke dni ocenéni zastavén
garazemi. Ptistup k pozemku je mozny pies ul. Zajcevova ve vlastnictvi mésta Ostravy. Pozemek je
obdélnikového tvaru a nachazi se v rovinatém terénu. Dle platného tzemniho planu pro mésto
Ostrava se piedmétny pozemek nachazi v zon¢ bydleni v bytovych domech, coz je v souladu se
skute¢nosti.

Ocenéni pozemku parc.¢. st. 2084/1 je provedeno dle § 2 odst.1 vyhlasky, kdy cena je stanovena dle
cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Ostravy. Tato cena se dale neupravuje.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m?] [K¢/m] [K¢]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a st. 2084/1 234,00 640,00 149 760,-
nadvori
Ostatni stavebni pozemek - celkem 234,00 149 760, -
Pozemek parc.¢. st. 2084/1 - zjiSténa cena = 149 760,- K¢



2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po pozemcich uvedeného typu, tj. pozemKky pod garazema, v dané lokalit¢ a u srovnatelnych
pozemki je ke dni ocenéni poptavka srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi
pozemku a moznostem jeho vyuziti, jsem nazoru, Ze ocefiovany pozemek je obchodovatelny.

Jako podklady pro hodnoceni pozemku byla pouzita databaze realizovanych prodeji pozemki ve
mésté Ostrava v letech 2012 — 2015, udaje z vlastniho pruzkumu trhu nemovitosti. Podle téchto
podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi hodnoceny
pozemek, tyto pozemky:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného C‘ilk?]va Cena na m? plochy Da:ju_m ;
pozemku plocha [K¢] prodeje
[m] nabidky
Pozemek — parkovaci plocha,
Ostrava-Zébich 3 945 2015
Pozemek pod garazi,
Moravskéd Ostrava 21 820 2015
Pozemek pod garazi,
Ostrava-Marianské Hory 18 556 2015
Pozemek pod garazi,
Ostrava-Svinov 25 630 2012
Pozemek pod garazema,
Ostrava-Svinov 53 790 2014
Pozemek pod garazi,
Ostrava-Vitkovice 22 800 2014
Pozemek pod garazi,
Ostrava-Svinov 24 628 2013
Pozemek pod garazi,
Ostrava-Pfivoz 23 600 2013

V obdobi let 2012 az 2015 bylo v ramci mésta Ostravy realizovano mnozstvi pfevoda pozemki pod
garaZema. Podle vySe uvedenych porovnani a dle 2prfflzkumu trhu se ceny obdobnych pozemkl
pohybuji v priméru v rozmezi od 550 do 950 K¢&/m* v zavislosti na celkové vyméte a konkrétnim
umisténi pozemkll v rdmci mésta.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani odhaduji srovnavaci hodnotu pozemku na ¢astku:

e 800 K&/m® vyméru pozemku parec.¢&. st. 2084/1 (234 m?)

t]. celkem 187 200 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Z ptedlozenych podklada a dostupnych informaci zddna rizika nebo pravni vady, které by ovlivnily
cenu obvyklou, nevyplyvaji.

Dle predloZenych podkladii k ocenéni a zjiSténych skutec¢nosti na ocefiovanych nemovitostech
nevaznou Zadné jiné zavazky ani jinA omezeni, popr. zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichzZ existenci se nelze prresvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivvch metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 96, pro k.i. Zabieh nad Odrou, obec
Ostrava, pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o vetejnych
drazbach, ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dile zohlednit zavady, které v dusledku
piechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptisluSnym zptisobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV ¢. 96, a to:
- pozemek parc.&. st. 2084/1 o vyméFe 234 m? — zastavéna plocha a nadvori

OCENENi NEMOVITOSTI DLE CENOVEHO PREDPISU

Zjisténa cena dle cenového predpisu celkem K¢ | 149 760,-
OCENENI NEMOVITOSTI SROVNAVACi METODOU

Srovnavaci hodnota celkem K¢ 187 200,-

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zéklad¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti,
vzhledem Kk lokalité, kde je pozemek umistén, Sohledem na vyuZiti, odhaduji obvyklou cenu
pozemku parec.¢. st. 2084/1 a to takto (po zaokrouhleni):

187 200 K¢

slovy: Jednostoosmdesatsedmtisicdvésté K¢

V Ostravé, 20.10.2016

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 4.3.1999, pro zadkladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 143-4332/16 znaleckého deniku.




