ZNALECKY POSUDEK

¢. 130-4319/16

o obvyklé cen¢ nemovitosti, a to pozemku parc.é. 955/4 jehoz soucasti je stavba bez
¢.p./€.e. v k.. Vitkovice, 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 11 stran textu a 3 ptilohy. Objednateli se predava
Vv 2 vyhotovenich.

V Ostravé 18.10.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 14, pro k.. Vitkovice, obec Ostrava,
pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych drazbach,
ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v duisledku prechodu
vlastnickych prav nezaniknou a upravi pfislusSnym zptsobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV &. 14, a to:
- pozemek parc.&. 955/4 o vyméie 24 m? — zastavéna plocha a nadvori

soucasti je stavba bez ¢.p./C.e., jina stavba

2. Udaje o oceniovanych pozemcich

Ocenovany pozemek se stavbou se nachazi v méstské casti Vitkovice, ve mésté Ostrava (292 681
obyvatel), pfi ul. Ruska u vstupu do prumyslového arealu. K pozemku je pristup po pozemku ve
vlastnictvi jinych vlastnikti. Pozemek je ke dni ocenéni cely zastavén stavbou bez ¢p./C.e., ktera je
také pfedmétem ocenéni. Centrum mésta Ostrava se nachazi ve vzdalenosti cca. 3,9 km. Pozemek je
umistén V lokalité s dobrou dopravni dostupnosti, napojeni na frekventovanou komunikaci ¢. 1/56
(ul. Mistecka) je mozné ve vzdalenosti 1,4 km. Dle platného uzemniho planu pro mésto Ostrava se
pfedmétny pozemek nachéazi v zéoné lehkého primyslu, coz je v souladu se skutecnosti.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 17.10.2016 za ti¢asti soudniho znalce.

4. Podklady pro ocenéni

- vypis z katastru nemovitosti pro k.. Vitkovice, obec Ostrava, list vlastnictvi ¢. 14,
ze dne 23.9.2016.

- izemni plan mésta Ostrava
- kopie katastralni mapy predmétného tizemi ze stranek www.cuzk.cz

- situaCni mapa a letecky snimek



5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Na listu vlastnictvi &. 14 v k.. Vitkovice, 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.&. 955/4 0 vyméie 24 m? — zastavéna plocha a nadvoii

soucasti je stavba bez ¢.p./¢.e., jina stavba

Bl - LV bez zapisu

C - LV bez zapisu

D - LV bez zapisu

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

Situacéni planek a vyfez z leteckého snimku

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemku parc.é. 955/4 v k.u. Vitkovice, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto.

Ukolem posudku je ocenéni nemovitosti pro vefejnou drazbu dle § 13 zakona &. 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 (zakon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé 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 mimotfadnych okolnosti trhu,
osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad 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 disledku prfechodu nezaniknou a upravi ptislusSnym
zpisobem odhad ceny.

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

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

e metoda ocenéni dle cenového predpisu
e metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Pro ocenéni pozemkt dle cenového piedpisu je pouzito vyhlagky 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 jednéd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjiSténou dle cenového piedpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnych udajii ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemkil v dané lokalit¢ o obdobné velikosti bylo obchodovéno, 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 vV tomto ptipad¢ 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 zakonu C.
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
n¢ktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo I 0,00
stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahd na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivi | 0,00

6. Povodioveé riziko - Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu Iy =Pg* (1 + 3 P;) =1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel

Nizev znaku ¢ Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Vyrobni VI -0,02
objekty — (prumysl — vyrobni haly) zatézujici okoli

3. Poloha pozemku v obci - Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je I -0,01
¢astecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku - Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200 m véetné¢, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli I 0,00



10. Nezaméstnanost - Primérna nezameéstnanost I 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich vlivil | 0,00
11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=0,990
i=2

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,990

1.1. Stavba bez ¢.p./C.e.

Popis: Jedna se o jednopodlazni zdénou stavbu, ktera slouzila jako vratnice pii vstupu do arealu.
Stavba ma plochou stfechu, krytou lepenkou. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Fasadu tvofi vapenna omitka. Okna jsou dievénd zdvojend, dveie jsou prosklené. Objekt je napojen
na vodu, elektro a je napojen na vefejnou kanalizacni sit’. Stavba je ke dni ocenéni odpojena od
dodéavek vody a elektfiny.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: S. skladovani a manipulace

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC.: 1252

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 6,5*3,64 = 23,66

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi Ly Soucin
plocha vyska

1.NP 23,66 m* 2,80 m 66,25

Soudet 23,66 m’ 66,25

Primérna vyska vsech podlazi v objektu: PVP = 66,25 / 23,66 =2,80m

Primérné zastavénd plocha vSech podlazi: PZP = 23,66/1 = 23,66 m*

Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

1.NP (6,5*3,64)*(2,80) = 66,25 m"
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastteSeni)

Podlazi Typ Ol;)ersg:tf)er“y

1.NP NP 66,25 m’

Obestavény prostor - celkem: 66,25 m°

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Hodnoceni  Cast
standardu [%]

1. Zéklady v¢. zemnich praci betonové pasy S 100

Konstrukce Provedeni




2. Svislé konstrukce zdéné z plnych cihel tl. 45 cm S 100
3. Stropy betonové S 100
4. Krov, stfecha plocha S 100
5. Krytiny stfech asfaltové S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchi jednovrstvé vapenné omitky S 100
8. Uprava vnéj$ich povrchi vapenné omitky S 100
9. Vnitini obklady keramické chybi S 100
10. Schody chybi S 100
11. Dvefte prosklené S 100
12. Vrata X 100
13. Okna dfevéna zdvojena okna S 100
14. Povrchy podlah betonova S 100
15. Vytapéni lokalni P 100
16. Elektroinstalace svételna trifazova S 100
17. Bleskosvod chybi S 100
18. Vnitini vodovod ocelové trubky S 100
19. Vnitini kanalizace litinové S 100
20. Vnitini plynovod chybi S 100
21. Ohfev teplé vody el. bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. umyvadlo P 100
24. Vytahy chybi S 100
25. Ostatni chybi S 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?;:]t Koef g]?jr,agj(rili}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20

2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40

3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30

4. Krov, stiecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10

6. Klempitské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchli S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vné&jsich povrcht S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vnitini obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80

10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90

11. Dvete S 3,10 100 1,00 3,10

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20

15. Vytapéni P 4,20 100 0,46 1,93

16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20

19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10

20. Vnitini plynovod S 0,20 100 1,00 0,20

21. Ohfev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70



22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. P 3,00 100 0,46 1,38
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40
25. Ostatni S 5,90 100 1,00 5,90
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 96,11
Koeficient vybaveni Ky: 0,9611
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m®]: = 2 807,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP): * 1,1990
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9611
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1170
Zakladni cena upravena [K&/m’] = 8101,91
Plna cena: 66,25 m® * 8 101,91 K&m® = 536 751,54 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 46 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 34 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 46 / 80 = 57,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 57,5 % / 100) * 0,425
Nékladova cena stavby CSy = 228 119,40 K¢
Koeficient pp * 0,990

Cena stavby CS

Stavba bez ¢.p./C.e. - zjiSténa cena

1.2. Pozemek parc.¢. 955/4

Popis: Jedna se o pozemek parc.&. 955/4 (zapsany na LV &. 14) o celkové vyméie 24 m?, vedeny
Vv katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvoii. Pozemek je ke dni ocenéni cely zastavén
stavbou bez ¢&p./C.e.. Piistup k pozemku je mozny pies pozemky (parc.c. 955/1, 946/15) ve

225 838,21 K¢

225 838,21 K¢

vlastnictvi jinych vlastnikd. Pozemek je obdélnikového tvaru a nachézi se v rovinatém terénu.

Ocenéni pozemku parc.¢. 955/4 je provedeno dle § 2 odst.1 vyhlasky, kdy cena je stanovena dle

cenové mapy stavebnich pozemkii mésta Ostravy. Tato cena se dale neupravuje.

Ocenéni
, Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 955/4 24,00 1 290,00 30 960,-
nadvofi
Ostatni stavebni pozemek - celkem 24,00 30 960,-
Pozemek parc.¢. 955/4 - zjiSténa cena = 30 960,- K¢



2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po nebytovych prostorech skomeréni vyuzitelnosti, v dané lokalit¢ a u srovnatelnych
nemovitosti je ke dni ocenéni nabidka srovnatelnd s poptavkou. S pfihlédnutim k umisténi
stavby, vybaveni a k technickému stavu a vybaveni jsem nazoru, Ze ocefiovana nemovita véc
je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity tidaje z vlastni databaze, databaze ziskané prostfednictvim Internetu,
informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle téchto podkladi byly v uplynulé¢ dobé zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti,
kde se nachazi oceniovany rodinny diim, tyto rodinné domy:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného ; [Leiing Cama ] L
" ozemku Stav objektu plocha Cena na m” podl. nabidky
i [m?] plochy [K¢] prodeje
. y " , 54 000
Unimo burika, T,rlnec, okr. Frydek- Primémy 30 2016
Mistek 1800
Obchodni prostor, Vratimov, okr. o v 261000
0 y Primérny 50 2016
strava-mesto 5220
792 000
Prodejna, Stafic, okr. Frydek-Mistek Primérny 130 2016
6 092
261 000
Skladovaci prostor, Krnov, okr. Bruntal Primérny 50 2016
5220

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovany objekt, v priméru od 1 800 az 6 000 K¢ za m2
uzitné plochy.

Na zakladé vyse uvedenych porovnani odhaduji srovnavaci hodnotu nemovitosti na
¢astku (po zaokrouhleni):

4 150 K¢&/m* za uzitnou plochu vratnice (24 m?)

t]. celkem 100 000 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

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

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

-10 -



C. Rekapitulace jednotlivvch metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 14, pro k.. Vitkovice, obec Ostrava,
pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych drazbach,
ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v dasledku piechodu
vlastnickych prav nezaniknou a upravi pfislusSnym zptsobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovitou véc zapsanou na LV &. 14, a to:
- pozemek parc.&. 955/4 o vyméie 24 m? — zastavéna plocha a nadvori

soucasti je stavba bez &.p./¢.e., jina stavba

OCENENI NEMOVITOSTI| DLE CENOVEHO PREDPISU

Stavba bez ¢.p./¢.e. K¢ 225 838,-
Pozemek parec.¢. 955/4 K¢ 30 960,-
OCENENI NEMOVITOSTI SROVNAVACIi METODOU

Srovnavaci hodnota celkem K¢ 100 000, -

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zaklad¢ cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti,
vzhledem Kk lokalité, kde je pozemek umistén, S ohledem na vyuziti, odhaduji obvyklou cenu
pozemku parec.¢. 955/4 se stavbou bez €.p./¢.e. a to takto (po zaokrouhleni):

100 000 K¢

slovy: Jednostotisic K¢

V Ostravé, 18.10.2016

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 primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 130-4319/16 znaleckého deniku.
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