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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, a to
pozemku parc.¢. 2070/26, jehoZ soucasti je stavba garaze bez ¢p/ce, v katastralnim uzemi
Moravska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, pro Ucely verejné drazby ve smyslu
§ 13 zékona ¢&. 26/2000 Sb. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku pfechodu

vlastnickych prav nezaniknou a upravi pfislusnym zplsobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pfi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:

o vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi €. 2166 ze dne 31.07.2023

o usneseni soudu o dédictvi ze dne 12.06.2023, pravni ucinky zapisu ke dni 15.06.2023
o informace a Udaje sdélené zadavatelem

o informace o nemovitosti — list vlastnictvi €. 2166 z databaze www.cuzk.cz

o katastralni mapa z databaze www.cuzk.cz

o ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

o informace o uskutecnénych prodejich z databaze www.ikarus21.cz

o informace o nabidkach realitnich kancelari

o fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni
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3. Nalez

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého ukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovény za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZzena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZitych v posudku.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla prevzata zadna odpovédnost za pravni
popis nebo pravni zalezZitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava.
Pfedpokldada se vnavaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni,
Ze vlastnické pravo k majetku odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto
je realizovatelné — zpenéiZitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy,
sluzebnostmi nebo vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni,

nebo zapsanych na listu vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Zze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy,
kde by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto

datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokldadd se ve vSech aspektech podnikdni
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpoklad
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné v tomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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g) Stanovena hodnota je dana aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi sbéru dat

Za ucelem ziskani dat o hodnocené nemovitosti bylo provedeno mistni Setfeni dne
11. 08. 2023, kdy byly zjistény skutecnosti o stavu nemovitosti. Pfi prohlidce na misté samém

byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfi prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. Zakladni udaje (skutecnosti) a popis predmeétu ocenéni

Ocenovany objekt garaze se nachdzi ve mésté Ostrava, v méstském obvodé Moravska
Ostrava a Privoz, v katastralnim Uzemi Moravska Ostrava. Pfedmétna garaz je umisténa
v aredlu garazi, ktery se nachazi pfi ul. Spodni. Centrum mésta Ostravy se nachazi ve
vzdalenosti cca 4,5 km jihovychodnim smérem. GaradZz je umisténa v lokalité s dobrou
dopravni dostupnosti, napojeni na frekventovanou komunikaci ul. Marianskohorska
je mozné ve vzdalenosti cca 400 m, napojeni na dalnici D1 je moiné ve vzdalenosti cca

2,5 km.
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Gardz je umisténa v radové zastavbé garazi, vrovinatém terénu, a je soucasti pozemku
parc.C. 2070/26. Pristup a pfijezd ke gardzi je moZny ze severozapadni strany z ulice Spodni
a dale pres pozemek parc.c. 2070/59, ktery je ve vlastnictvi Statutarniho mésta Ostrava,
ve spravé meéstského obvodu Moravska Ostrava, a ktery slouZi jako nadvofi pro vjezd
do garazi.

Jedna se o jednopodlazni fadovou garaz, situovanou jako vnitini, ktera slouzi pro parkovani
jednoho osobniho automobilu. Stavba je zaloZzena na betonovych zakladech. Svislé
konstrukce jsou zdéné, stfecha je pultova krytd asfaltovymi pdsy. Fasadni omitka je
bfizolitova, podlaha je tvofena betonovou mazaninou, vrata garaze jsou plechova. Garaz je

napojena na elektro.

Garaz se ke dni ocenéni se nachazi v dobrém stavebné-technickém stavu.

3.5.2. Zakladni Udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi €. 2166 pro k.U. Moravska Ostrava je u oceflované nemovitosti zapsan

jako vlastnik:

Vlastnik: JUDr. Radek Hudecek
Adresa: Lesni 514, 739 61 Tfinec — Staré Mésto
3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 18. 08. 2023.

3.5.4. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha nemovitosti v lokalité s dobrou dopravni
dostupnosti, dostatena vymeéra garaze se zastavénou plochou cca 23 m?, napojeni garaze na

verejny rad elektro a pozemek pod stavbou ve vlastnictvi majitele garaze.

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma umisténi garaze v méné atraktivni lokalité v ramci

mésta Ostravy.



OSTRAVSKA
ZNALECKA

3.5.5. ZatiZzeni a omezeni vlastnickych prav

Dle predloZeného vypisu z katastru nemovitosti se k oceflované nemovitosti nevaze zadné
vécné bfemeno ani jiné omezeni. Pouze v oddile D je uvedena skutecnosti, Ze pozemek se

nachdzi v dobyvacim prostoru Pfivoz |. Tato skutec¢nost nema zasadni vliv na obvyklou cenu.

Dle predlozenych podkladl k ocenéni a zjisténych skutecnosti na oceriované nemovitosti
nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich

ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvéddit z vypisu z katastru nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny oceriovaného nemovitého majetku,
ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

a 0 zméné nékterych zakon( (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocefiovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o oceriovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem, ke skutecnosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek uUdaji o porovnatelnych, sjednanych cenach
obdobnych nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme

trzni hodnotu majetku, kterd v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zadkonl (zakon

o oceflovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddavajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
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rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zZadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na

trzni hodnotu.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Charakteristika pouzité metody:

Ocenéni je provedeno za uUcelem zjisténi obvyklé (trzni) ceny ocenovanych nemovitosti.

Odhad obvyklé ceny pozemkd je proveden na zdkladé metody srovnavaci.
Charakteristiky srovnavaci metody:

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany v pribéhu daného obdobi. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni
je odhadovana prodejni cena, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné

nemovitosti.

Garaz se hodnoti srovnavaci metodou, protoze dle dostupnych udaju bylo v dobé ocenéni
na trhu nemovitosti s obdobnym typem nemovitosti v dané lokalité obchodovano a proto

srovnatelnou cenu Ize objektivné zjistit.
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro uéel

verejné drazby, a to pozemku parc.€. 2070/26, jehoZ souddsti je stavba gardze bez ép/ée,

v k.U. Moravska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Pfedmétna gardZ je pro uUcely stanoveni trini hodnoty hodnocena metodou srovnavaci,
nebot dle dostupnych udaji bylo ke dniocenéni natrhu vdané lokalité s nemovitostmi
s obdobnym vyuzZitim obchodovdno nebo byly nabizeny prostifednictvim realitni inzerce,
proto lze srovnatelnou cenu objektivné zjistit, a v tomto pfipadé nejlépe odpovida

odhadované trzni hodnoté.

4.2. Ocenéni srovnavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. garazich, uvedené velikosti, vybaveni a zjisténého
technického stavu je ke dni ocenéni poptavka srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim
k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zplsobu vyuZiti, jsme nazoru,

Ze oceffovana nemovitost je ke dni ocenéni obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaj z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefilovana nemovitost,

zobchodovany nebo inzerovany tyto garaze (nabidkové ceny jsou po redukci):

Typ nemovitosti, lokalita L Zastavéna Cena Datum
} N Foto nemovitosti 2 N -
srovnatelné nemovitosti plocha (v m®) | nemovitosti (Ké) | prodeje

Radova gara? ve stejné radé
gardzi jako oceriovang,
ul. Spodni,
Moravskd Ostrava

Prodej

16 310 000 06/2022

10
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Radova gara,
2krei Prodej
2 ul. Zakrejsova, 21 350 000
Ostrava-Pfivoz 07/2022
Radova gara? ve vnitrobloku,
|. Dostojevského Prodej
3 u , 17 350 000
Moravska Ostrava 03/2022
Radova garaz, Prodet
4 ul. Sokolské tiida, 18 340 000 07;30‘;‘2
Moravskda Ostrava
Radova garaz,
5 ul. NaJeTnlck?, 20 359 000 Inzerce
Ostrava-Maridnské Hory 2023
Radova gara? - s vybavenim,
ul. Ibsenova Inzerce
o 17 1
6 Ostrava-Privoz 351000 2023
Radova garaz,
ul. Frani Sramka, Inzerce
7 Ostrava-Marianské Hory 18 324000 2023

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prlzkumu trhu byly fadové garaze obdobné velikosti
a vybaveni v uplynulé dobé zobchodovany nebo inzerovany v ¢asti Moravska Ostrava a okoli

v priméru v rozmezi od 310 tis. do 360 tis. K¢.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocenované garaie je dale pouzita indexova
metoda, kterda je povaiovana pfi ocefiovani gardii za velmi vhodnou, objektivizujici
odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani zaloZzenou na hodnoceni
dosaZenych prip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou koeficienty, které

zohlednuji polohu a umisténi nemovitosti, vyméru, stavebné-technicky stav a vybaveni,

11
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pozemek, a dale ostatni vlivy v€etné odborné tuvahy znalce, Ze vysledna cena se zjisti jako

pramér odvozenych hodnot.

Pozad. koef. cena po stav a uvaha odvozena
Cena Redukce | redukci | poloha | velikost | vybaveni | pozemek | znalce KC cena
1 310 000 1,00 310 000 1 0,97 1 1 0,99 0,960 322 816
2 350 000 1,00 350 000 1 0,99 1 1 1 0,990 353535
3 350 000 1,00 350 000 1,03 0,97 1,03 1 1,05 1,081 323916
4 340 000 1,00 340 000 1,02 0,98 1 0,95 1,02 0,969 351018
5 399 000 0,90 359100 1,02 0,99 0,97 0,95 0,98 0,912 393785
6 390 000 0,90 351 000 1 0,97 1,02 0,95 1,01 0,949 369 735
7 360 000 0,90 324 000 1,02 0,98 1 0,95 1 0,950 341189
Celkovy pramér 350 856

Na zakladé vySe uvedenych porovnani a vzhledem k vySe uvedenym skutecnostem

odhadujeme srovnatelnou cenu oceriované garaze ve vysi priméru srovnatelnych hodnot,

a to na castku (po zaokrouhleni):

350 000 K¢

12



OSTRAVSKA
ZNALECKA

5. Odlivodnéni

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely
verejné drazby, a to pozemku parc.¢. 2070/26, jehoZ soucasti je stavba garaze bez ¢p/ce,

v katastralnim uzemi Moravska Ostrava, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocené nemovitosti byla pouzita srovndvaci metoda, ktera

nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.

13
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitosti pro ucely
verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku parc.¢. 2070/26, jehoz
soucasti je stavba garaze bez ¢p/cCe, v katastralnim Uzemi Moravska Ostrava, obec Ostrava,

okres Ostrava-mésto.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocené nemovitosti byla pouZita srovndvaci metoda, ktera

nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.

Na zadkladé vyse uvedenych skutecnosti odhadujeme trzni hodnotu gardze, ktera je soucasti

pozemku parc.¢. 2070/26, ve vysi (po zaokrouhleni):

350 000,- K¢

slovy: Tristapadesattisic K¢

14
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Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedlnosti Ceské republiky v souladu

Znalecka dolozka

s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnika,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazki,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papird,
— Ucetnictvi,

— dané - danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod pofadovym cislem 1737/113/23.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Konzultant: konzultant nebyl pfibran

Znaleckd odména:  smluvni

V Ostravé dne 18. 08. 2023

Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce

15



OSTRAVSKA
ZNALECKA

Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1737/113/23

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 2166 ze dne 31. 07. 2023
2. katastrdlni mapa z databaze www.cuzk.cz
3. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

4. ortofotomapa a fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2023 08:35:02
Okres: CZ0B06 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava

713520 Moravska Ostrava List vlastnictvi: 2166

Kat.lzemi:
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik,ﬂﬁin};qprgvnény S ' i o - ”4}32252}3}555}"" - Podil
mmVlastnické pravo S - N o -
Hudecek Radek JUDr., Lesni 514, Staré Mésto, 73961 630630/2189
Tf¥inec
B Nemovitosti 7 - - o 7 :
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku  Zptsob vyuZiti Zplisob ochrany
2070/26 23 zastavéna plocha a chranénd loziskova
nadvori uzemi

Soucdsti je stavba: bez &p/ée, garaz

Stavba stoji na pozemku p.&.: 2070/26

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Veécna préava zatéZujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich udaja - Bez zapisu

D Poznamky a dalii obdobné udaje

Typ vztahu
o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru

Privoz I
Povinnost k
Parcela: 2070/26

PIBEBy a upozornéni - Bez zapisu -

E Nabyvaci tituly a jinéﬂbédklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Ostravé, Mgr. Hana Parobkova 99 D-2255/2022 =ze
dne 12.06.2023. Pravni moc ke dni 15.06.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 15.06.2023

15:07:59. Zapis proveden dne 25.07.2023.
V-8399/2023-807
RC/ICO: 630630/2189

Pro: Hudecéek Radek JUDr., Lesni 514, Staré Mésto, 73961 T¥inec

F "Vztah bonifovanYch bﬁdhé ekologicE?EB:jéabségii}BfEJ) kibéfééiémitﬂBez zéﬁié&w

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastradlni pracovidté Ostrava, kéd: 807.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.07.2023 08:35:02

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.uzemi: 713520 Moravska Ostrava List vlastnictvi: 2166

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné #adé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, kdéd: 807.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 31.07.2023 08:39:00

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k UCelum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného naf¥izeni
0 ochrané osobnich udajl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

 Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovidté& Ostrava, kéd: 807.
strana 2
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Kopie katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz
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Situacni plének
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Ortofotomapa




