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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je stanovit cenu nemovitych véci a jejich piisludenstvi, tak, jak jsou vymezeny v exekuénim
ptikazu soudniho exekutora €. j. 198EX 3200/24-15 ze dne 17. 12. 2024 a to pozemki parc. ¢. 140/1 a 140/9
v¢. soucasti a ptislusenstvi, zapsanych na listu vlastnictvi €. 1373 v katastralnim tzemi Nova Ves u Ostravy,
obec Ostrava, okres Ostrava - mésto

- Stanovit cenu obvyklou

- Uvést vSechna prisluSenstvi nemovitych véci

- Uvést znama vécna bifemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava

- Stanovit vyslednou cenu nemovitych véci a jejiho ptislusenstvi

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ocenéni je provedeno zakladé Usneseni soudni exekutorky Mgr. Jaroslavy Schafferové, Exekutorsky urad
Brno - venkov, o ustanoveni znalcem ¢. j. 198EX 3200/24-57 ze dne 14. 7. 2025 a bude slouzit jako podklad
pii exekuci nemovitého majetku, ktery je ve vlastnictvi povinné Adam epox s.r.0.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatelem nebyly sdéleny zadné skute¢nosti, majici vliv na presnost zavéru posudku. Zadavatel nepozaduje
urcit cenu zjisténou.

2. PODKLADY

2.1. Vybér dat

Krom¢ uvedeného mistniho Setfeni bylo pifi vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdrojt, at’ uz
vefejné piistupnych zdroji jako jsou vetejné seznamy, internetové prezentace, archivy, databaze, literatura,
legislativa, nebo podkladi dodavanych zadavatelem - spisova dokumentace, stavebné technicka dokumentace
¢i jina dokumentace, vztahujici se k pfedmétu ocenéni, informace o oceriovanych objektech podané ustné,
telefonicky, pisemné&, dokumenty prokazujici vlastnictvi apod.

2.2. Zdroje dat pro vypracovani posudku

e  Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1373 pro k. 4. Nova Ves u Ostravy - zadavatel
Kopie katastralni mapy, vyhotoveno dalkovym pfistupem

e  Projektova dokumentace — Novostavba zdzemi firmy — 1x vzorovy RD, 1x RD s prodejnou a sklad, Dim
Projekt, 11/2021, DSP — archiv SU, UMObVitkovice

e  Projektova dokumentace — zména stavby — Novostavba rodinného dvojdomu, Dim Projekt, 04/2024, st.
DSP — ptdorys 1.NP bez kot, rozpocet stavby - vlastnik

e  Rozhodnuti ¢. 10/2023 — spole¢né povoleni na stavbu ,,Novostavba zazemi firmy — 1x vzorovy RD, 1x
RD s prodejnou a sklad v k. G. Nova ves u Ostravy*, ze dne 26. 1. 2023, Statutarni mésto Ostrava, Utad
méstského obvodu Marianské Hory a Hulvaky - archiv SU, UMObVitkovice
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Fotodokumentace nemovitosti pied a po povodni - vlastnik

Odhad trzni hodnoty €. 18-2024-OST pro bankovni ucely, Ing. Petr Valko, 18.5.2024 - vlastnik

Uzemni plan mésta Ostrava, webova prezentace obce

Veftejny seznam — katastr nemovitosti, cenové tidaje

EDPP — povodnovy portal, Geoportal MSK

Cenovamapa.cz, INEM, Valuo

CSOB index, zdroj CSOB

UHUL — data LHO

Cenova data ziskand dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti, dalsi vefejné ptistupné zdroje

Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté, informace dodané zadavatelem

Databaze znalce, tiskova a internetova inzerce, informace realitnich kancelari

Doporucena literatura:

- Zékon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni z. ¢. 237/2020 Sb.,

- Vyhléska €. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky ¢. 370/2024 Sb.

- Narizeni vlady ¢. 189/2019 Sb. o zptsobu urceni hodnoty obydli, které dluznik neni povinen vydat ke
zpenézeni

- Znalecké standardy AZO, 2016

- Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie a praxe ocetiovani nemovitych véci (CERM, Brno, 2021),

- Bradac A., Krejcit P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM,Brno, 1997

- Bradag A.: Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brng-USI, 1998,

- Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999

- Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti. CEDUK, 2004

- Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. EKOPRESS, 2006

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vysledky tohoto znaleckého posudku mohou byt ovlivnény a limitovany zjisténimi skuteéného stavu a povahy
predmeétu ocenéni na mistnim Setfeni a dale vérohodnosti pfedlozenych podkladi a informacich poskytnutych
zadavatelem. Znalec predpoklada, ze tyto informace a podklady jsou uplné a spravné a na zdklade tohoto
predpokladu jsou nékteré vystupy a vysledky tohoto znaleckého posudku postaveny a znalecky posudek je tak
vypracovan dle nejlep§iho védomi a svédomi. Znalec nepiebird zodpovédnost za skuteCnosti pravniho
charakteru.

2.4. Omezujici podminky a predpoklady

Nebylo provedeno zadné Setfeni a pievzata zadna odpoveédnost za pravni popis nebo pravni nalezitosti,
v¢etné pravniho podkladu vlastnického prava. Pfedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je spravné a
tedy prodejné, pokud by se nezjistilo néco jiného. Déle se predpoklada, ze vlastnictvi je pravé a Cisté od
vSech zadrzovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo néco jiné¢ho.

Informace z jinych zdroji, na nichZ je zaloZen tento znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve vSech
ptipadech ovétovany. Nebylo vydano zadné potvrzeni, pokud se tyka pfesnosti takové informace.

Udaje o rozmérech pozemkid, budov a staveb byly ziskdny provedenym Setienim, z projektové
dokumentace nebo z vetejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve vSech ptipadech ovérovany.
Popisy pozemkd, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikacni tcely a nemély by slouzit k ucelu
pfevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listin€ bez ptislusného ovéteni.

Provéieni oceriovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond, apod.
Pti prohlidce byly zaznamenény viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly. Zavery
uvedené ve znaleckém posudku ptedpokladaji, ze ocefiovany majetek neobsahuje takové materidly jako je
azbest, mocovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialné Skodlivé nebo nebezpedné
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materialy, které mohou v pfipad¢ jejich pfitomnosti neptiznive ovlivnit hodnotu majetku. Stejné tak nebyly
provedeny zadné padni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na zivotni prostredi.

e Nebere se Zadna zodpovédnost za zmény v trznich podminkéch a neptedpoklada se, Ze by néjaky zavazek
byl dvodem k prezkoumani této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se vyskytnou
nasledné po datu ocenéni

e Predpokladé se odpoveédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prév.

e Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se plny souhlas se vS§emi aplikovatelnymi statnimi zakony a
natizenimi.

e Tento znalecky posudek byl vypracovan za uc¢elem uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) a miize byt pouzit
pouze pro ucely uvedené v zadani tohoto posudku

o Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny vSechny poZadované licence, osvédéeni o drzbé,
souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv potfebu a pouziti,
na nichz je zaloZzen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

o Urcend obvykla cena (trzni hodnota) je platna pro finanéni strukturu platnou k datu ocenéni

3. NALEZ

3.1. Ziskani, zpracovani dat

3.1.1. Prohlidka a zaméreni nemovitvch véci

Mistni Setfeni bylo dne 12. 8. 2025, kdy bylo provedeno ohledani ocefiovanych nemovitosti, v¢. pofizeni
fotodokumentace, za pritomnosti znalce, a to pouze zvenci, pozemky jsou pristupné, nezabezpecené. Znalci
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovitosti, pfes zaslanou pisemnou vyzvu ze dne 16. 7. 2024, kterou si
povinny pievzal. Nebylo zcela moZné ovérit technicky stav, dispozici domu a troveii vybaveni
interiérovych prostor a jednotlivych konstrukei. Vnitini konstrukce a vybaveni jsou pro tucely tohoto
znaleckého posudku uvazovany jako standardni k danému typu nemovitosti, stafi a opoti‘ebeni
stanoveno dle odborného odhadu, s pfihlédnutim ke zjiSténym informacim. Dodatecné byla znalci
povinnym dodana ¢aste¢na projektova dokumentace ke zméné stavby a ptivodni PD v¢. fotodokumentace stavu
pfed a po povodni a poskytnuty doplilujici informace. Zpracovatel nepiebird zodpovédnost za rozdily a
nedostatky v posudku vzniklé nespravnymi podklady a za rozdily a nedostatky vzniklé v souvislosti s vyse
uvedenymi skute¢nostmi.

3.1.2. Sbér informaci a dat

Mimo uvedeného mistniho Setfeni bylo pti vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdrojt, at’ uz
vetejné pristupnych zdroji jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, realitni inzerce, archivy,
databaze, literatura, legislativa. Dale jsou k ocenéni pouzity informace z mistniho Setieni — fotodokumentace
z vefejné pristupnych prostor, informace o nemovitostech zjisténé pii mistnim Setfeni, piip. telefonicky,
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dokumenty z archivu stavebniho ufadu Mésta Studénka. Zadavatelem byly dodany podklady viz bod. 2.2.
Zdroje dat pro vypracovani posudku.

3.2. Piehled a popis dat

3.2.1. Vlastnické a evidenéni udaje (¢astecné)

Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 554821 Ostrava
Kat.dazemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictvi: 1373
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Swvinov, 72100 Ostrava 06696546

3.2.2. Prava a zavady

Dle listu vlastnictvi ¢. 1373 je v ¢asti C evidovano omezeni:
- Zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskoslovenska obchodni banka a.s.
- Zastavni pravo smluvni ve prospéch MMGFG, a.s..

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, opravnéni pro Finanéni tiad

Dle listu vlastnictvi ¢. 1373 je v ¢asti D zapsana poznamka:

- Zahajeni exekuce - Mgr. Jaroslava Schafferova, Mgr. Lucie Valentova, Mgr. Vojtéch Jaros,
JUDr. Ondfej Handk, JUDr. Lukas Jicha, Mgr.Jaroslav Dan¢k, JUDr. Alan Havlice

- Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Veskera tato evidovana omezeni nemaji s ohledem na ucel posudku vliv na obvyklou cenu, resp. trzni hodnotu
nemovitosti, nejedna se o ocenitelna prava a zavady spojené s nemovitostmi ve smyslu znaleckého ukolu
a ucelu posudku, jehoz zpracovani vyplyva pravé z divodu téchto citovanych skute¢nosti a pro souvisejici
ucely. Z uvedenych diivodl nebyla znalcem ani zjisStovana vySe na nemovitostech vaznoucich pohledavek
zajistovanych uvedenymi zastavnimi pravy apod.

Jiné zavady Ci prava — vécna biemena, vyménky, ndjemni ¢i predkupni prava apod., o jejichz existenci se nelze
presveédcit z vypisu z katastru nemovitosti a jinych podkladi, nebyly pti mistnim Setfeni doloZeny ani zjiStény.

3.2.3 Dokumentace a skuteé¢nost

Zpracovateli byla k dispozici stavebni dokumentace ke stavbam, stupeiit DSP, dale castecna PD ke zméné
stavby prodejny na fadové RD. Pti mistnim Setfeni bylo provedeno porovnani stavu uvedeného v katastru
nemovitosti se skute¢nosti, na pozemku parc. ¢. 140/1 se nachazi rozestavéna stavba RD, rozestavéna stavba
skladu, a rozestavéné zaklady pro fadovy RD.

3.2.4. Celkova situace, v§eobecné udaje

Celkova situace, umisténi

Ocetiované nemovité véci, viceuCelovy aredl s rozestavénymi stavbami, se nachazi v zastavéném tizemi obce
Ostrava, pfi ulici BartoSova. Z hlediska umisténi se jedna o okrajovou ¢ast mesta, méstsky obvod Nova Ves
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Aredl je umistén v severni casti obvodu, na rozhrani obytné zastavby a komplexu garazi. Spravni centrum
obvodu s obecnim tGfadem je v dochazkové vzdalenosti, zastavka autobusu cca 500 m, dostupnost centra mésta
cca 5 km. Lokalita je dobfe dostupna MHD, Zelezni¢ni i automobilovou dopravou, s napojenim na pateini
komunikaci 28. fijna.

Ostrava je krajské mésto s kompletni obcanskou vybavenosti, se sidlem administrativnich, kulturnich,
zdravotnickych védeckych a sportovnich instituci, jsou zde zastoupeny veskeré organy statni spravy, s plnou
technickou infrastrukturou. Je vyznamnym tranzitnim uzlem, ma hustou sit méstské hromadné dopravy,
spojena s ostatnimi okresy dalni¢ni siti. Dopravni obsluznost zajisténa MHD Ostrava.

Udaje o ocennovanych nemovitych vécech

Predmétem ocenéni je soubor nemovitych véci — pozemky parc. ¢. 140/1 a 140/9 se stavbami v rozestavéném
stavu. Stavebni objekty tvoti dievostavba rodinného domu, dievostavba skladu s garazi a zakladova konstrukce
dvou planovanych fadovych rodinnych domi. Pivodné se mélo jednat o vzorovy rodinny diim, prodejnu a
sklad. V arealu jsou provedeny rozvody vodovodu, elektro, destové a splaskové kanalizace, provedeny
zpevnéné plochy, oploceni betonovym plotem (mimo uliéni ¢ast). V zari 2024 byla lokalita postizena povodni,
kdy hladina vody dosahla cca 2,5 m vysky i vySe. Stavba rodinného domu je ve stavu k demolici, u stavby
skladu je ptedpokladan obdobny stav. Po povodnich nebyly u¢inény kroky k odstranéni §kod a nasledkti, mimo
vyklizeni interiéru RD.

MozZnost napojeni na inzenvrské sité

Areal je napojen na vefejny vodovod na ul. Na Lanech, na kanalizaci a elektro, vedeny v komunikaci
Bartosova. Stavebni objekty na pozemcich jsou/budou napojeny na arealové rozvody.

Pristup kK nemovitvym vécem

Stavajici pristup k pozemku parc. ¢. 140/1 je na vychodni strané z vefejné komunikace ul. BartoSova na
pozemku parc. €. 484/1 ve vlastnictvi SM Ostrava.

Zaplavové Gizemi, Gzemni plan, cenova mapa pozemku

V cenové mapé stavebnich pozemkii mésta Ostrava ¢. 25 jsou pozemKy ocenény ve vysi 1080,00 K&/m?.

Pozemky se dle Povodiiového planu CR nenachazi v zéplavovém tizemi, lokalita byla opakované postizena
povodni v roce 1997 a 2024. K dnesnimu datu je dle zpravy Povodi Odry protrzena hraz jiz opravena a
posilena. Pro ucely pojistnych rizik se nachazi pozemky v zéné¢ RZP 2 (stav pted 09/2024), po opravé se
ocekava zachovani zafazeni do zony RZP 2 — informace neni ovéfena!

Dle dizemniho pldanu mésta Ostrava jsou pozemky vedeny v ploSe BI — plochy bydleni v rodinnych domech,
v ploSe prestavby PR 19

Vyrez z uzemniho planu
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Silné a slabé stranky nemovitosti

+ Pozemky zasit'ované — rozvod vody, kanalizace, elektro; STL plyn se nachazi v pfilehlé komunikaci
+ Dobra dopravni dostupnost lokality
+ Moznost vyuziti stavajicich zakladovych konstrukci

- Lokalita méné preferovand v ramci mésta

- Lokalita opétovn¢ postizena povodni (1997, 2024), pted povodni zéna RZP 2 (100 a viceleta
povodiiova voda) — informace neni ovéfena!, ptipadné vyssi nédklady na pojisténi

- Objekty nejsou stavebné dokonéeny a piedevSim jsou urCeny k demolici; nutnost investic na
odstranéni nasledki povodné

3.2.5. Popis ocenovanych nemovitosti

Soubor nemovitosti je tvofen pozemky parc. ¢. 140/1 a 140/9 se stavebnimi objekty — rozestavény rodinny
dtm, rozestavény sklad s garaZzi, netiplna zdkladova konstrukce pro stavbu 2 fadovych RD. V zati 2024 byla
lokalita postizena povodni, kdy hladina vody dosahla cca 2,5 m vysky. Stavba rodinného domu je ve stavu
k demolici, obdobné u stavby skladu (dle sdéleni vlastnika, neovéfen stav interiéru). Po povodnich nebyly
ucinény kroky k odstranéni skod a nasledkii, mimo vyklizeni znicenych vnitfnich konstrukci u rodinného
domu.

3.2.5.1. Stavba rodinného domu na pozemku parc. ¢. 140/1

Predmétem ocenéni je prizemni dievostavba rodinného domu, pod nizkou sedlovou stiechou, s bytem 3+kk.
Jedna se o stavbu nezkolaudovanou, k datu ocenéni byl objekt rozestavén — podlaha pied pokladkou anhydritu,
bez vybaveni kuchyné, koupelny a WC, vymalby, obkladi, bez finalni fasadni omitky (stav pfed povodni).
Objekt je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro.

Zastavénd plocha ZP celkem cca 124,00 m*

Obytnd plocha PP cca 79,81 m*

Dispoziéni feSeni objektu

1.NP — zédveti, chodba, dva pokoje, obyvaci pokoj s kuch. koutem, koupelna, WC, sklad, u JZ strany terasa
pod piedsazenou stfechou

Konstrukce a vybaveni — budouci stav dle PD

Objekt je zalozen na betonovych zékladech, obvodové konstrukce jsou montované drevéné ramové z KVH
profild, obvodové s izolaci miner. vina 160 mm, vnitini zédklop SDK, vnégjsi OSB desky, nosné vnitini
konstrukce dtto. Sedlovou stfechu tvoti difevéné krokve s vrcholovou vaznici, strop z OSB desek+zatepleni,
krytina epox. plech. Klempif'ské konstrukce tplné plechové.

Vngjsi povrch zateplen tep. izolaci, stenkovrstvou omitkou. Vnitini povrchy malba, keram. obklad.
Podlahové krytiny jsou vinyl, keram. dlazba na anhydritovém podkladu. Okna jsou plastova s trojsklem. Dvete
jsou foliové do obloZ. zarubni, vchodové plastové.

Vytéapéni je podlahovymi topnymi foliemi. Ohtev TUV el. zdsobnikem. Rozvody studené a teplé vody, elektro
230/400V, napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu v arealu.

Vybaveni kuchyné standardni linka s elektrospotiebici. Hygienické zazemi — WC samostatné splachovaci,
koupelna s vanou, sprchovym koutem.

Ke dni ocenéni je objekt, po povodni v zafi 2024, k demolici, stavba byla vystavena plsobeni povodné po
dobu nékolika dni/tydnti, doslo k odtrzeni stavby od zakladii (patek) a posunu domu o cca 0,5 — 1 m. Pred
povodni byl objekt pied dokoncenim, kdy schazela finalni fasadni omitka, vyliti anhydritu s pokladkou
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podlahovych krytin, instalace sanity do soc. zdzemi, dvefe, vybaveni kuchyné, obklady, dokonceny byly
vnitini pricky v¢. obloZeni SDK v¢. stropu, podlahovy polystyren s poloZenim topného el. roStu, vnitini
parapety, rozvody instalaci. Po povodni byly z interiéru objektu odklizeny zni¢ené konstrukce — oplasténi zdi
v¢. izolace a stropu.

3.2.5.2. Stavba skladu na pozemku parc. ¢. 140/1

Predmétem ocenéni je pfizemni dievostavba skladu, pod pultovou stiechou, obsahuje garaz, sklad, soc. zdzemi.
Jedna se o stavbu nezkolaudovanou, k datu ocenéni byl objekt rozestavén — chybélo vnéjsi oplasténi z plechu.
Oproti puvodni PD doslo dle sdéleni vlastnika (nebylo mozno ovéfit na mist¢) k mensi zméné dispozice o
doplnéni socialniho zatizeni — WC, koupelna. Objekt je napojen na rozvody vody, kanalizace, elektro.

Zastavénd plocha ZP celkem cca 99,60 m’
UZitnd plocha PP cca 87,80 m’

Dispozi¢ni feSeni objektu

1.NP — garaz, sklady, soc. zafizeni, chodba

Konstrukce a vybaveni — budouci stav dle PD

Objekt je zalozen na betonovych zakladech, obvodové konstrukce jsou montované dievéné ramové z KVH
profilti, obvodové s izolaci miner. vlna, vnitini zaklop SDK, vnéjsi OSB desky, nosné vnitini konstrukce dtto.
Stiecha dievéna pultova, strop z OSB desek+zatepleni, krytina epox. plech. Klempiiské konstrukce tplné
plechové.

Vngéjsi povrch provétravana fasada s tepel. izolaci, s findlnim plechem. Vnitini povrchy malba, keram. obklad.
Podlahova krytina betonova dlazba. Okna jsou plastova s trojsklem. Dvete jsou foliové, vchodové plastové,
vrata do garaze sekéni s pohonem.

Vytapéni je lokalni elektrické. Ohtfev TUV el. zasobnikem. Rozvody studené a teplé vody, elektro 230/400V,
napojeni na vodovod, kanalizaci a elektfinu v arealu.

Hygienické zazemi — WC samostatné splachovaci, koupelna.

Ke dni ocenéni je stav objektu po povodni v 09/2024, dle sdéleni vlastnika, k demolici, stavba byla vystavena
ptsobeni povodné po dobu nékolika dni/tydnt. Pfed povodni byl objekt pfed dokoncenim, kdy schazel finalni
fasadni plech, po zasazeni povodni ziistala stavba bez sanace.

3.2.5.3. Zaklady na pozemku parc. ¢. 140/1

Piedmétem ocenéni je zakladova konstrukce pro fadovy dvojdomek. Dle MS byla stavba ve stupni dokon&eni
zakladovych pasii z prostého betonu a poloZena kari sita na Stérkovém lozi pro zakl. desku. Vymeéry (dle
dolozeného rozpoctu):

Obvodovy pas 0,35 * 0,5 * (13*2+10,5*%2) *1,1 = 9,048 m3

Stredovy pas 0,35 * 0,5 * 15,5 * 1,05 =2,848 m3

3.2.5.4. Pozemky
Pozemky na LV 1373 v k. 0. Nova Ves u Ostravy, obec Ostrava:

C. parcely Druh pozemku Zpiusob vyuziti Vyméra [m?] | Zpisob ochrany
140/1 Zahrada 2380 ZPF
140/9 Zahrada 3 ZPF
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Pozemky spolu tvofi jeden celek, jsou rovinné, nepravidelného tvaru. Na pozemku parc. ¢. 140/1 stoji
nedokoncena stavba rodinného domu, nedokoncena stavba skladu a zaklady fadovych domui. Pozemek je
zasitovan rozvody vody, kanalizace, elektrické energie, na které jsou napojeny stavby. Na pozemku se nachazi
nekolik vzrostlych stromt — dub, lipa, biiza atp.

3.2.5.5. Venkovni upravy

- Rozvody inzenyrskych siti na pozemku parc. ¢. 140/1 — vodovod, kanalizace splaskova, kanalizace dest'ova,
elekro

- Retenéni de$tova nadrz o obj. 9 m? (dle PD) pobliz jizniho rohu RD
- Oploceni - aredlové oploceni v délce cca 150 m betonovym plotem

- Zpevnéna plocha — v ramci aredlu provedena zpevneéna piistupova plocha zatraviiovaci dlazbou o vyméte
cca 500 m? (odméfeno z ortomapy)

4. POSUDEK

4.1 Postup ocenéni

Pro oceriovani jsou v odborné literatufe nejcastéji pouzivany pojmy trzni cena, trzni hodnota, obchodni
hodnota a obvykla cena. Definice obvyklé ceny a trzni hodnoty je uvedena v zakoné ¢. 151/97 Sb. o ocenovani
majetku ve znéni pozdéjsich predpisi.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku je obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
Jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklddand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je trzni hodnota definovana nasledujicim zptisobem:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdakona rozumi odhadovana Cdstka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovane, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze



Znalecky posudek ¢. 073134/2025

ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzdajemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétu ocenéni, nikoliv pfesné
matematické vycisleni ¢astky, za jakou je nemovitost prodejna. Na kone¢nou cenu ma totiz vliv spektrum
okolnosti, pfi¢emz kazdou z nich miize potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak, z jiného uhlu pohledu.
Zasadou piitom je, Ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji
se nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zaklad¢ trhu.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouzitelné v soucasnych ekonomickych
podminkach v CR a nejlépe vystihuji soutasnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v ase a je
ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodarfstvi, stabilizace finan¢ni
politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i

ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjis§tuje. Podkladem pro odhad trzni hodnoty byva nejcastéji
stanoveni nasledujicich hodnot:

- nakladové (vécné) hodnoty nemovitosti
- vynosové hodnoty nemovitosti

- porovnavaci hodnoty nemovitosti

a) Nakladova (vécnd) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na vybudovani nové stavby (pofizeni pozemku) v soucasnych cenach
(reprodukéni cena stavby), sniZzenych o opotiebeni, stanovené piriméefené ke stafi a skute¢nému stavu
nemovitosti (Casova cena, vystihujici redlny technicky stav v ¢ase hodnoceni). Stanoveni vécné hodnoty je
provadéno pomoci ukazateld vydavanych URS, pomoci cenového predpisu, nakladovych kalkulaci,
podrobného polozkového rozpoctu apod. Vécnou hodnotu pozemku lze stanovit porovnanim se skutecnymi
prodeji ¢i nabizenymi cenami, pouzitim cenového predpisu, metodou tiidy polohy apod.

b) Vynosova hodnota

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (zisk). Vynosové ocenéni se provadi u
nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat vynosi znajemného, predevSim nemovitosti s
komerénimi provoznimi prostory.

c) Porovnavaci hodnota

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno realizovanych prodeju ¢i nabizenych k prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti, moznym vynosem, lokalitou apod. Zjisténi
srovnavaci hodnoty vyzaduje pomérné slozité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitostmi, pii vyuziti
vlastni databaze znalce, konzultace s realitnimi kancelafemi a vyhodnoceni nabidky a poptavky na trhu
nemovitosti v dané lokalité.

Mezi zékladni vlivy pisobici na hodnotu nemovitého majetku patii:

Poloha nemovitosti: vzdalenost od center mést ¢i obci, vzdalenost od hlavnich komunikacnich taht, ptistup k
silniénim ¢i Zelezni¢nim trasam.

VyuZitelnost nemovitosti: stavebné - technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost, Gcel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti, kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich
upravy, moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti, omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzaveéry,
ochranna pasma)

Viastnické vztahy a zdatéZova bremena: stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu: celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané
lokalité

Analyzou vyse uvedenych hodnot je provedeno stanoveni trzni hodnoty. Kazda z vyse popsanych metod ma
své klady a zapory. Metoda vécné hodnoty tzv. znovupotizeni majetku stale postrada svij trzni charakter.
Nejprtikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou
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cetnost aktudlnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodejit). U podnikatelského majetku je
dilezita hodnota vynosova.

Pouzity zpusob ocenéni

Soubor oceniovanych nemovitosti je tvofen pozemky, které budou ocenény porovnavaci metodou, a
nedokonéenymi stavbami, u kterych nelze z divodu absence trhu uplatnit stanovit porovnavaci hodnotu. Tyto
nemovitosti budou ocenény vécnou hodnotou. Jelikoz nemovitosti nejsou schopny generovat zisk, je upusténo
od stanoveni vynosové hodnoty.

4.2. VECNA HODNOTA

Ke zjisténi vécné hodnoty je primétené vyuzit zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v aktudlni znéni a
vyhlaska ¢. 370/2024 Sb. Vécna hodnota pozemki je stanovena porovnavaci metodou v ¢asti.4.4.1.

U stavby rodinného domu a skladu je uvazovano s odstranénim nadzemnich konstrukci, s ponechanim
zékladovych konstrukei. Cena nedokoncené zakladové konstrukce fadového dvojdomku je odhadnuta za
pomoci dodaného rozpoctu. Cena venkovnich uprav je urcena za pomoci aktualnich potfizovacich cen.

4.2.1. Rozestavényv rodinny dim na parc. ¢. 140/1

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekreaéni chalupa nebo domek:|§ 13, typ L
Svisla nosna konstrukce: drevéna
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Néazev | Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP (12,05%10,3) = | 12412 [260m
| 124,12 m?
Obestavény prostor
Typ [Nazev Obestavény prostor [m?]
NP |I.NP (12,05%10,3)*(3,36) = 417,03
NP |zastieSeni 1,81/2*%12,05*10,30 = 112,32
Obestavény prostor - celkem: | 529,35 m*

11
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Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni }slt(;(rllrcli(;iflzl ?()Zs]t
1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci S 100
2. Zdivo dievéné ramové z KVH profili, s miner. izolaci S 100
3. Stropy strop z OSB desek-+izolace S 100
4. Stfecha sedlova,dievéné krokve s vrcholovou vaznici S 100
5. Krytina epox. plech S 100
6. Klempiiské konstrukce uplné plechové S 100
7. Vnitini omitky malba S 100
8. Fasddni omitky izolace, s tenkovrstvou omitkou S 100
9. Vnéjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady koupelna S 100
11. Schody chybi C 100
12. Dverie foliované S 100
13. Okna lastové s izola¢nim trojsklem N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti  [vinyl S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti  |keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topné folie S 100
17. Elektroinstalace ttifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody plastové trubky S 100
20. Zdroj teplé vody el. zasobnik S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace lastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné kuchyniska linka se spotiebici S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, sprchovy kout S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢ 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni op Cast K UP PP Roz Dok

’ [%o] [%o] [%] [%] [%] [%0]
1. Zaklady S 8,20 100 1,000 8,20 8,42 100,000 8,42
2. Zdivo S| 21,20 100 1,000 21,20 21,77 0,000 0,00
3. Stropy S 7,90 100 1,000 7,90 8,11 0,000 0,00
4. Stiecha S 7,30 100 1,000 7,30 7,49 0,000 0,00
5. Krytina S 3,40 100 1,000 3,40 3,49 0,000 0,00
6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,000 0,90 0,92 0,000 0,00
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,000 5,80 5,95 0,000 0,00
8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,000 2,80 2,87 0,000 0,00
9. Vnéjsi obklady C 0,50 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,000 2,30 2,36 0,000 0,00
11. Schody C 1,00 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
12. Dvefe S 3,20 100 1,000 3,20 3,29 0,000 0,00
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01 8,22 0,000 0,00
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,000 2,20 2,26 0,000 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,000 1,00 1,03 0,000 0,00
16. Vytapéni S 5,20 100 1,000 5,20 5,34 0,000 0,00
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,000 4,30 4,41 0,000 0,00
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18. Bleskosvod S 0,60 100 1,000 0,60 0,62 0,000 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,000 3,20 3,29 0,000 0,00
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,000 1,90 1,95 0,000 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,000 3,10 3,18 0,000 0,00
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,000 0,50 0,51 0,000 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,000 4,10 4,21 0,000 0,00
25. Zachod S 0,30 100 1,000 0,30 0,31 0,000 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 97,41 |Rozestavénost: 8,42
Koeficient vybaveni Ky: 0,9741 |
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m®]: = 2 080,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9741
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena [K&/m3] = 7 709,82

PIn4 cena: 529,35 m? * 7 709,82 K&/m? = 4 081 193,22 K¢
Vypocet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokonéené konstrukce * 0,0842
Nedokoncena stavba = 343 636,47 K&
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stafi (S): 1 rok 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 99 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% *1/100=1,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 1,0 % / 100) * 0,990

RD rozest. - vécna hodnota = 340 200,10 K¢

4.2.2. Rozestavéna stavba skladu

Stavba je prakticky totozné konstrukce a vybaveni jako rodinny diim, k ocenéni je proto pouzito zatiidéni dle
§13.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:|§ 13, typ L

Svisla nosnd konstrukce: dievéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: s plochou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi

INazev | Zastavéna plocha [m?] vyska

1.NP [16,60%6,00 = | 9960 |287m
| 99,60 m>
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Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ [Nazev Obestavény prostor [m?]

NP [I.NP (16,60%6,00)*(3,45) = | 343,62
Obestavény prostor - celkem: | 343,62 m®
Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Konstrukce Provedeni }sl‘:)a(rllrcli(;iZEl ([:(;)S]t
1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci S 100
2. Zdivo dievéné ramové z KVH profilt, s miner. izolaci S 100
3. Stropy strop z OSB desek+izolace S 100
4. Strecha sedlova,dievéné krokve s vrcholovou vaznici S 100
5. Krytina epox. plech S 100
6. Klempitské konstrukce uplné plechové S 100
7. Vnitini omitky malba S 100
8. Fasadni omitky lechy C 100
9. Vnéjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady lkoupelna S 100
11. Schody chybi C 100
12. Dvefte foliované S 100
13. Okna lastova s izolacnim trojsklem N 100
14. Podlahy obytnych mistnosti C 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti |betonova dlazba S 100
16. Vytapéni fimotopy S 100
17. Elektroinstalace tfifazova S 100
18. Bleskosvod ano S 100
19. Rozvod vody lastové trubky S 100
20. Zdroj teplé vody el. zdsobnik S 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace lastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni sprchovy kout S 100
25. Zachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil piilohy ¢. 21, K = koeficient pro ptfepoCet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K UP PP Roz Dok

’ [o] [o] [%] [%] [%] [%o]

1. Zaklady S 8,20 100 1,000 8,20 8,92 100,000 8,92
2. Zdivo S| 21,20 100 1,000 21,20 23,06 0,000 0,00
3. Stropy S 7,90 100 1,000 7,90 8,60 0,000 0,00
4. Strecha S 7,30 100 1,000 7,30 7,94 0,000 0,00
5. Krytina S 3,40 100 1,000 3,40 3,70 0,000 0,00
6. Klempii'ské konstrukce S 0,90 100 1,000 0,90 0,98 0,000 0,00
7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,000 5,80 6,31 0,000 0,00
8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,000 2,30 2,50 0,000 0,00
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11. Schody C 1,00 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,000 3,20 3,48 0,000 0,00
13. Okna N 5,20 100 1,54 8,01 8,72 0,000 0,00
14. Podlahy obytnych mistnosti C 2,20 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,00 100 1,000 1,00 1,09 100,00 1,09
16. Vytapéni S 5,20 100 1,000 5,20 5,66 0,000 0,00
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,000 4,30 4,68 0,000 0,00
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,000 0,60 0,65 0,000 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,000 3,20 3,48 0,000 0,00
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,000 1,90 2,07 0,000 0,00
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,000 3,10 3,37 0,000 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,000 0,00 0,00 0,000 0,00
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,000 4,10 4,46 0,000 0,00
25. Zachod S 0,30 100 1,000 0,30 0,33 0,000 0,00
26. Ostatni C 3,40 100 0,00, 0,00 0,00 0,000 0,00
Soucet upravenych objemovych podili: 91,91 |Rozestavénost: 10,01
Koeficient vybaveni K4: 0,9191 |
Ocenéni

Zékladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 280,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9191
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zékladni cena upravena [K¢&/m?] = 7 973,98

Plna cena: 343,62 m® * 7 973,98 K&/m? = 2 740 019,01 K¢
Vypocet nedokonéené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokon&ené konstrukce * 0,1001
Nedokoncena stavba = 274 275,90 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 1 rok

Piedpokladana dali Zivotnost (PDZ): 99 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/PCZ=100% * 1/100=1,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 1,0 % / 100) * 0,990
Sklad rozest. - vécna hodnota = 271 533,14 K¢

4.2.3. Zakladova konstrukce pro radovv dvojdomek

Ke stavbé RD nebyla dolozena uplna PD, byl pfedlozen rozpocet pro novostavbu RD, ktery je podpirné pouzit
k ohodnoceni rozestavéné zadkladové konstrukce.

Vécna hodnota dle THU |
Ocenéni
Pocet [ks] 1
Jednotkova cena (JC) [K¢/ks] 337 404
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [Kc/ks] 337 404
Reproduk¢ni hodnota (RC * Pocet) [K¢E] 337 404
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Stari roki 1
Opotiebeni % 5,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 320534
4.2.4. Plot betonovy
Vécna hodnota dle THU,RTS |
Ocenéni
Délka [m] 150
Jednotkova cena (JC) [K¢/m] 2 538
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K¢/m] 2 538
Reprodukéni hodnota (RC * Délka) [K¢] 380 700
Stari roku 1
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 304 560
4.2.5. Dlazba betonova zatraviiovaci
'Vécna hodnota dle THU,RTS
Ocenéni
Pocet [ks] 500
Jednotkova cena (JC) [K¢/ks] 434
Rozestavénost % 100,00
Upravend cena (RC) [K¢/ks] 434
Reprodukéni hodnota (RC * Pocet) [K¢] 217 000
Stari roki 1
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 173 600
4.2.6. Retencni nadrz plastova
Vécna hodnota dle THU |
Ocenéni
Pocet [ks] 1
Jednotkové cena (JC) [K¢/ks] 31128
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/ks] 31128
Reprodukéni hodnota (RC * Pocet) [K¢E] 31128
Stari roki 1
Opotiebeni % 20,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 24 902

16




Znalecky posudek ¢. 073134/2025

Rekapitulace vécné hodnoty

Nemovitost Vécna hodnota (K¢)
Stavba rodinného domu na p. ¢. 140/1 340 200,-
Stavba skladu na p. ¢. 140/1 271 530,-
Zakladova konstrukce fadového dvojdomu na parc. ¢. 140/1 320 534.-
Plot betonovy na parc. ¢. 140/1 304 560,
Zpevnéna plocha — dlazba betonova zatraviiovaci na parc. ¢. 140/1 173 600,-
Retenéni nadrZ na parc. ¢. 140/1 24 902,-
Celkem 1 435 326,-

4.3. POROVNAVACI HODNOTA POZEMKU

Popis metodiky

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda piimého srovnani, pomoci koeficientli odliSnosti, které
vyjadiuji, vliv jedné vlastnosti na rozdil v cen¢ jiné obdobné nemovitosti. Srovnani je provedeno na zakladé
zakladnich kritérii, ktera bezprostfedné ovliviiuji vyslednou trzni cenu (poloha, velikost, stav, vybaveni apod.).
Kombinace (nasobeni) nékolika koef. odli$nosti udava index odlisnosti, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na
rozdil v cené. Timto zplisobem je srovnavana nemovitost jako celek veetné pfisluSenstvi a pozemku. V
principu se jedna o vyhodnoceni trhu s nemovitostmi srovnatelnymi svym charakterem, velikosti, lokalitou
apod. pti zohlednéni tvaru, velikosti, vyuzitelnosti, dopravni dostupnosti, umisténi pozemk atd. Tyto cenové
upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplisobovani cen, jejich vyrovnavani, ,sefizovani“ ¢i
,»vyladovani®, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan termin adjustace (adjustment).
Adjustace je zalozena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, horsi nei nemovitosti oceriované, lze
predpokladat, ze ocefiované nemovitosti maji vys§§i cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, lepSi nei nemovitosti oceriované, 1ze
predpokladat, Ze ocenlované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek).

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji vefejné
pristupnych, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem
tohoto Setfeni je stanovena srovnavaci hodnota se zohlednénim soucasné situace na trhu pro srovnatelné
nemovitosti.
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Pouzité koeficienty odliSnosti:

K1 —redukce ceny

K2 - poloha - v ramci $irSich geografickych vztahl i v rozsahu obce nebo konkrétni lokality, dostupnost
dopravy, ob¢. vybavenosti, apod.

K3 — vyuzitelnost — zohledruje tvar, velikost pozemku, aktudlni vyuziti

K4 — vybavenost — moznost napojeni na inzenyrské site.

K5 — dopravni dostupnost — ptistup z vetrejné komunikace

K6 — velikost - vétSinou nepfima uméra mezi jednotkovou cenou a celkovou velikosti pozemku

K7 — izemni plan — moZnost zastavby dle platného UP

K8 —tivaha znalce - uprava u dal$ich odlisnosti, které nejsou postizeny v piedchozich K/nazor znalce

Jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databdze, informace o uskute¢nénych prevodech z katastru

nemovitosti, pfipadné informace z nabidek z internetovych stranek a drazeb. Nabidkové ceny v inzerci jsou
redukovany, jelikoZ se jedna o stranu nabidky a ne o konkrétni jiz dojednanou cenu nemovitosti (nabizena

vvvvvv

soucasnou cenovou hladinu (koef. Kr) za pomoci CSOB indexu, ktery zaznamenéava vyvoj cen nemovitosti v
ramci celé CR, mistn¢ odhaduji riist pomalejsi o cca 30% oproti celostatnimu priméru.

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovita véc Pozemek parc. ¢. 140/1,140/9

Vyméra pozemku: 2 383,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: [Pozemek parc. €. 35/1, Ostrava - Nova Ves, ul. Rolnicka
Popis: Pozemek zahrada, nepravidelného tvaru, rovinny, na pozemku stoji zahr. domek. V misté vedeni vodovodu,
plynu, elektro. Pfistup z obecni komunikace. Pozemek v severni ¢asti Nova ves. Dle uzemniho planu mésta
v ploSe individ. rekreace - zahrady.7,4%
Pozemek: 609,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K2 Poloha - obdobna 1,00 V12742/2024-87
K3 Vyuzitelnost - horsi 1,10
K4 Vybavenost - horsi 1,20
K5 Dopr. dostupnost - obdobna 1,00
K6 Velikost - mensi 0,85
K7 Uzemni plan - horsi 1,15
K8 Jiny faktor - prodej pted povodni 0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 09/2024 [K¢/m?] Kc [K¢/m?]
650 000 609 1 067 1,08 1152,00
Nazev: [Pozemek parc. ¢. 490/11, Ostrava - Nova Ves, ul. Fricova
Popis: Pozemek zahrada, Gzky pas pozemku na hranici mezi RD a komerénim aredlem ke skladovani. V mist¢
vedeni vodovodu, kanalizace, plynu, elektro. Pozemek v severni Casti Nova Ves. Pfistup z obecni
komunikace. Dle izemniho planu mésta v plose ochranna zelen.6%,
Pozemek: 14,00 m?
Pouzité koeficienty:
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K1 Redukce pramene ceny 1,04 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K2 Poloha - obdobn 1,00 V144/2025-87
K3 Vyuzitelnost - horsi 1,20
K4 Vybavenost - horsi, v komunikaci 1,15
K5 Dopr. dostupnost - obdobna 1,00
K6 Velikost - mensi 0,80
K7 Uzemni plan - horsi 1,15
K8 Jiny faktor - prodej po povodni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 01/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
16 940 14 1210 1,32 1 597,00
Nazev: [Pozemek parc. ¢. 501/12, Ostrava - Nova Ves, ul. Zacpalova
Popis: Pozemek ost. plocha, tvaru obdélniku, rovinny. Pozemek je po zaplocenim uzivan jsko soucast zahrady k
rodinnému domu €. p. 104. Pozemek v jizni ¢asti Nova Ves, nepostizen povodni. V misté vedeni vodovodu,
kanalizace, plynu, elektro. Pfistup z obecni komunikace. Dle Gzemniho planu mésta v plose bydleni v
rodinnych domech.
Pozemek: 34,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K2 Poloha - obdobna 1,00 V5030/2025-87
K3 Vyuzitelnost - horsi 1,20
K4 Vybavenost - horsi, v komunikaci 1,15
K5 Dopr. dostupnost - obdobna 1,00
K6 Velikost - mensi 0,80
K7 Uzemni plan - shodny 1,00
K8 Jiny faktor - bez povodné 2024 0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 04/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]
40 800 34 1200 0,88 1 056,00
Nazev: |[Pozemek parc. ¢. 141/199,141/285,141/287, Ostrava - Nova Ves, ul. Fricova
Popis: Pozemky orna puda, uzky pasy podal komer¢niho aredlu ke skladovani. V misté vedeni vodovodu,
kanalizace, plynu, elektro - hiife pfistupné. Pozemek v severni ¢asti Nova Ves. Castecny pfistup z obecni
komunikace. Dle izemniho planu mésta v plose ochranna zelei1.7%
Pozemek: 84,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K2 Poloha - obdobna 1,00 V1677/2024-807
K3 Vyuzitelnost - horsi 1,20
K4 Vybavenost - horsi 1,20
K5 Dopr. dostupnost - obdobna 1,00
K6 Velikost - mensi 0,80
K7 Uzemni plan - horsi 1,15
K8 Jiny faktor - prodej po povodni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 11/2024 [K&/m?] Kc [K¢/m?]
101 640 84 1210 1,39 1 682,00
Nazev: |[Pozemek parc. ¢. 133/1, 133/2, Ostrava - Nova Ves, ul. Stérkova
Popis: Pozemky zahrada, jako celek nepravidelného tvaru, v zastavbé RD, rovinné. Pozemky v severni ¢asti Nova

Ves. V misté vedeni vodovodu, kanalizace, plynu, elektro. Pfistup z obecni komunikace. Dle uzemniho planu,
mésta v plose bydleni v rodinnych domech.11,7%.
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Pozemek: [1 153,00 m?
K1 Redukce pramene ceny 1,08
K2 Poloha - obdobna 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K3 Vyuzitelnost - mirné horsi 1,10 V11663/2023-807
K4 Vybavenost - horsi, v komunikaci 1,15
K5 Dopr. dostupnost - obdobna 1,00
K6 Velikost - mensi 0,90
K7 Uzemni plan - shodny 1,00
K8 Jiny faktor - prodej pfed povodni 0,80
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 08/2023 [K&/m?] Kc [K&/m?]
1 548 597 1153 1343 0,98 1 316,00
Nazev: [Pozemek parc. ¢. 2835/15, Ostrava - Svinov, ul. V Dubi
Popis: Pozemek zahrada, trojuhelnikového tvaru, rovinny. V misté vedeni vodovodu, dale od pozemku také
kanalizace, plyn. Bez pfistupu z obecni komunikace. Pozemek v lokalité Dubi. Pozemek postizen povodni
2024. Dle tizemniho planu mésta v ploSe lehky primysl
Pozemek: 116,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz,KN-
K2 Poloha - horsi 1,05 4488/2025-807
K3 Vyuzitelnost - horsi 1,20
K4 Vybavenost - horsi 1,20
K5 Dopr. dostupnost - horsi 1,20
K6 Velikost - mensi 0,80
K7 Uzemni plan - jiné vyuZiti 1,05
K8 Jiny faktor - prodej po povodni 1,00
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 03/2025 [K&/m?] Kc [K&/m?]

13 600 16 850 1,52 1292,00
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 056 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 349 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 682 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Primérn4 jednotkova cena 1 349 K&/m?
Vymeéra pozemku 2 383,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3214 667 K¢é

Vyhodnoceni

Nemovité véci jsou umistény v okrajové ¢asti obce, s primérnou dostupnosti ob¢anské vybavenosti a dopravni
dostupnosti, s dobrou technickou infrastrukturou, lokalita je vSak oproti jinym obvodim méné atraktivni.
Pozemky jsou umistény v oblasti postizené povodni. K datu ocenéni je jiz opravena a posilena ochranna
povodnova hraz, da se predpokladat, Ze se trh stabilizuje ke stavu pfed povodni. V cené¢ pozemku je jiz
zohlednéno jeho zasit'ovani.

Pii provedeném prizkumu byla v daném uzemi, piip. blizkém ¢i obdobném okoli dohleddana data o
realizovanych pifevodech nebo inzerci nemovitosti obdobného charakteru, kdy byl vybran soubor
srovnavacich objektl, které se pokud mozno co nejvice piiblizuji posuzované nemovitosti. Na zakladé
aplikovanych vzorkl byla stanovena minimalni jednotkova cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku
a prumér jednotkové ceny vzorku, ze kterého je vychazeno pfi stanoveni hodnoty pfedmétné nemovité véci.
Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zakladé odborného usudku znalce, pti¢emz jako podklad pro jejich
stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu literatury a jsou uvedeny v ivodnim odstavci Popis
metodiky.
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Cena demoli¢nich nakladi k odklizeni nepouZitelnych konstrukei je odhadnuta ve vysi cca 500 000,00
K¢, o tuto ¢astku je snizena vysledna trzni hodnota nemovitych véci.

5. REKAPITULACE

5.1. Rekapitulace jednotlivvch metod Kk urceni ceny obvyklé (trzni hodnoty)

Nemovité véci Porovnavaci hodnota Vécna hodnota

Pozemky parc. ¢. 140/1, 140/9 3214 667,- K& -

Rozestavéna stavba RD, rozestavéna stavba
skladu, rozestaveéné zaklady fad. RD, - 1435 326,- K¢
venkovni upravy

5.2. Oduvodnéni vysledku analyzy k uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Zaveér ocenovaci analyzy, provedené v Casti 4. posudku, je zaloZen na porovnavaci metod¢, v souladu s definici
obvyklé ceny dle zakona o ocetiovani a v souladu s mezinarodné€ uznavanymi standardy. Analyza je provedena
porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné skutecné
realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimotradnych okolnosti trhu. Mnozina prvkl je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Vyhodou porovnavaci metody je schopnost postihnout aktualni situaci na realitnim
trhu, jeji aplikace je vSak zavisla na existenci dostate¢ného poctu realizovanych transakei ¢i nabidkovych cen.
Pti vybéru vhodnych srovnavacich objekt byly preferovany nemovitosti, které se svymi charakteristikami
v co nejvetsi mitfe priblizovaly oceriovanym predmétim. Naopak byly vylouceny nalezené srovnavaci vzorky,
které byly realizovany za mimotfadnych podminek (prodej v nedobrovolné drazb€, mezi blizkymi osobami
apod.), jejich provedeni bylo oproti ocefiovanym objektim nadstandardni nebo svou napadné nizkou c¢i
vysokou kupni cenou vyrazné piesahovaly mimo soubor srovnavacich vzorkt. Pro analyzu vyse uvedenych
transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni obvyklé ceny ocenovaného majetku zvolena za
srovnavaci jednotku vyméra pozemku v m2; tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za standardni.
Nejvétsi diiraz pii ocenéni je obecné kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a
poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéj$i 1 vnitini vlivy, tj. napt. datum transakce,
technicky stav a velikost nemovitosti, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, vybavenost, dostupnost pro
automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, umisténi lokality a nemovitosti v obci, obCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k tizemnimu planu, Zivotni prostiedi, atd.
Rovnéz je ptihlédnuto ke kladnym a zapornym strankdm nemovitosti.
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V dané lokalité se pro uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostate¢ny pocet sjednanych cen
stejnych nebo obdobnych nemovitosti, v adekvatnim ¢asovém obdobi, proto byla do srovnavacich vzorkt
zahrnuta taktéz cena nabidkova. Z tohoto diivodu byla urcena trzni hodnota s pouzitim atributii pro urceni
ceny obvyklé.

5.3. Kontrola postupu

Kontrola postupu dle §52 pism. a) az e) vyhl. 503/2020 Sb.

Znalec:

a) vybere zdroj dat bylo provedeno
b) sebere nebo vytvori data bylo provedeno
c) zpracuje data bylo provedeno
d) provede analyzu dat a zformuje jeji vysledky | bylo provedeno
e) interpretuje vysledky analyzy dat bylo provedeno
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6. ZAVER

6.1. Odborna otazka

Ukolem znalce je:

- Stanovit cenu obvyklou nemovitych véci a jejich ptisluSenstvi, a to pozemkii parc. ¢. 140/1 a 140/9,
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 1373 v katastrdlnim uzemi Nova Ves u Ostravy, obec Ostrava, okres
Ostrava - mésto

- Uvést vSechna prisluSenstvi nemovitych véci: — oploceni betonovym plotem, zpevnéna plocha beton.
zatraviiovaci dlazbou, retencni nadrz. Samostatnymi vécmi, nemajici povahu soucasti ani piisluSenstvi,
jsou rozvody inzenyrskych siti na pozemku parc. €. 140/1 — jsou zohlednény v cené pozemku.

- Uvést znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i piedkupni prava — NEBYLO
ZJISTENO

- Stanovit vyslednou cenu nemovitych véci a jejiho piislusenstvi :

6.2. Vvsledna cena obvykla (trzni hodnota)

Na zaklad¢ ptedchozich zjisténi, provedené analyzy, dle znalci dostupnych informaci o ocetiovanych
nemovitostech a s prihlédnutim k mistnim podminkdm polohy, obchodovatelnosti, vyuzitelnosti,
stanovuji trzni hodnotu nemovitych véci ve vysi

4 649 990,00 K¢

Slovy. ctyrimilionysestsetctyricetdevettisicdevétsetdevadesdatKce

Po odpoctu ndkladit na odstranéni skod - 500 000,00 K¢ 4 149 990,00 K¢

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti snizujici jeho presnost

JelikoZ znalci nebylo umoznéno podrobné ohledani nemovitosti a ovéfeni stavu konstrukci a provedeni
interiéru, muze se skute¢na hodnota lisit od ceny stanovené timto posudkem.
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Vypis z katastru nemovitosti

Kat.ozemli: 713937 Nova Ves u Ostravy List wvlastnictwi: 1373

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I6.08.2025 1Z2:55:02

Vyhotoveno bezuplatng dalkovym pristupem pro Géel: Provedeni exekuce, ¢.f.! 198EX 3200/24 pro Soudni exekutor
Schafferovd Jaroslavae, Mgr.

Okre=z: CE0BO6 Ostrava-mésto Obec: 554B21 Ostrava

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo

Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinowv, 72100 Ostrava 06696546

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [mZ] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiusob ochrany

P 140/1 2380 zahrada chranéna loZiskova
tzemi, zemédélsky
padni fond

P 140/9 3 zahrada chranéna loziskova
azemi, zemédelsky
pudni fond

P = pravni wztahy jsou dotéeny zménou

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

c

Vécna prava zatéZujici nemovitosti w Casti B véetné souvisejicich adaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

o Zastavni prave smluvni

k zajisténi dluhd wve vysi 1.450.000,00 K& s pfislusenstvim
a dalsich dluhi uvedenych v &lanku I. pism. b) aZ d) Zastavni smlouvy, které vznikly
a/nebo budou wznikat do 13.09.2041, a to de wysSe 1.450.000,00 Ké&.
Opravnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 140/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 13796688S1Z01 =ze dne
14.09.2021. Pravni ucinky =zapisu k ckamziku 15.09.2021 14:31:00. Zapis proveden
dne 07.10.2021.

V-18823/2021-807
Poradi k 15.09.2021 14:31

k zajisténi dluhid wve wvysi 4.142.000,00 K& s prislusSenstvim
a dalsich dluhfi uvedenych v élanku I., odst. 2) pism. b) aZ d) Zastavni smlouvy, které
vznikly a/nebo vzniknou de 31.05.2042 , a to do vySe 4.142.000,00 K&
Opravnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RE/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 140/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 14435977S1Z01 =ze dne
31.05.2022. Pravni nucinky =zapisu k ckamZiku 01.06.2022 10:56:00. Zapis proveden
dne 22.06.2022.
V-9674/2022-807
PoFadi k 01.06.2022 10:56

» obwvodu, ve kter
Moravakoalezaky kraj, EKat
strana 1
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Kat .

Okres:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02
CZ0B06 Ostrava-mésto Ohec: 554B21 Ostrava
Gzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictwi: 1373

(St. = stavebni parcela)

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni

k zajisténi dluhd do wvyse 2.000.000,00 K&, které wzniknou deo 31.12.2028

Cpravnéni pro
MMGFG, a.s., Frydovicka 458, Letfiany, 19900 Praha 9,

RG/ICO: 04054571
Povinnost k
Parcela: 140/1

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatifeni
ze dne 26.06.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 27.06.2024 07:21:01. Zapis

proveden dne 19.07.2024.
v-9182/2024-807

Pofadi k 27.06.2024 07:21

o Zakazr zcirzeni a zatiZeni

po dobu existence zastavniho prava
Oprdvnéni pro
MMGFG, a.s., Frydovicka 458, Letfiany, 19900 Praha 9,
RE/ICO: 04054571
Povinnost k
Parcela: 140/1
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zcizeni a zatizZeni
ze dne 26.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 27.06.2024 07:21:01. Zapis

proveden dne 19.07.2024.
v-9182/2024-807

Pofadi k 27.06.2024 07:21

o Zastavni pravo z rozhodnuti spriavniho organu
k zajisténi pohledavky we vysi 159.001,00 K& s pfisluSenstvim
Cpravnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykondwva:
Finanéni urad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Povinnost k

Parcela: 140/1
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava 2371442/25/3200-80543-800121

ze dne 05.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.05.2025 16:41:42. Zapis
proveden dne 28.05.2025; uloZeno na prac. Ostrava
Vv-6957/2025-807

Pofadi k 05.05.2025 16:41
Souvisejici =zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve wvyhodnéjsim pofadi nowvy dluh
Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastawvniho prava 2371442/25/3200-B0543-
800121 =ze dne 05.05.2025. Pravni 0Gfinky zapisu k okamZiku 05.05.2025
16:41:42. 2apis proveden dne 28.05.2025; uloZeno na prac. Ostrava
V-6957/2025-807

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nowvého zast. prava namisto starého
Listina Reozhodnuti spravece dané o zfizeni zastavnihe prava 2371442/25/3200-B0543-
ze dne 05.05.2025. Pravni nuéinky =zapisu k ckamZziku 05.05.2025

800121

3tl jsou v O

Katastrélni Gfad
atrana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02

Okres: CE0B06 Ostrava-mésto Obec: 554B21 Ostrava
Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictwi: 1373
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

16:41:42. Zapis proveden dne 28.05.2025; uloZeno na prac. Ostrava
V-6957/2025-807

o Zastavni prave z rozheodnuti spravnihe organu
k zajisténi pohledavky ve wysi 159.001,00 Ké s pfisluSenstvim

Oprdavnéni pro
Ceska republika, RG/ICO: 00000001-001, vykonava:
Finanéni urad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné
3162/3, Moravska Ostrawva, 70200 Ostrawva

Povinnost k
Parcela: 140/9

Listina Rozhodnuti spravece dané o zfizeni zastavnihe prava Finanéni urad pro
Moravskoslezsky kraj 2506458/25/3200-B0543-800121 - opravné ze dne 16.05.2025.
Pravni uéinky =zapisu k ckamZiku 16.05.2025 12:15:08. Zapis proveden dne
09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava
V-7582/2025-807
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zaAstavniho prava Finanéni afad pro
Moravskoslezsky kraj, UZP Ostrava II 2371442/25/3200-80543-B00121 ze dne
05.05.2025. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 16.05.2025 12:15:08B. Zapis proveden
dne 09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava
V-7582/2025-807
Poradi k 16.05.2025 12:15

Souvisejici =zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravee dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj 2506458/25/3200-B0543-800121 - opravné ze dne
16.05.2025. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 16.05.2025 12:15:08. Zapis
proveden dne 09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava

V-T7582/2025-807

Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni dafad pro
Moravskoslezsky kraj, UZP Ostrava IT 2371442/25/3200-80543-800121 ze dne
05.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 16.05.2025 12:15:08. Zapis
proveden dne 09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava

V-7582/2025-807

Souvisejici zapisy
Zavazek neumcZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Rozhodnuti spravece dané o zrizeni zastawvnihe prava Finanéni urad pro
Moravskoslezsky kraj 2506458/25/3200-B0543-800121 - opravné ze dne
16.05.2025. Pravni déinky zapisu k okamZiku 16.05.2025 12:15:08. Zapis
proveden dne 09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava
V-7582/2025-807
Listina Rozhodnuti spravce dané o zfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, UZP Ostrava IT 2371442/25/3200-80543-800121 ze dne
05.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.05.2025 12:15:08. Zapis
proveden dne 09.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava
Vv-7582/2025-807

o Zastavni pravo z rozhodnuti spriavniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi 42.612,00 Ké s prisluSenstvim
Cpravnéni pro
Ceska republika, RE/IGO: 00000001-001, wykonawa:

3tl jsou v O » obvodu, we kter
Katastralni Gfad pro Moravskoslezaky kraj, Ha

atrana 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02

Okres: CE0BO6 Ostrava-mésto Chec: 554821 Ostrava
Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictwi: 1373
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Opravnén
Finanéni urad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarné
3162/3, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Povinnost k
Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

i pro

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrfizeni zastavniho prava Finanéni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, 0z. prac. Ostrava II -/ &.5. 3082167/25/3200-80543-800121
ze dne 09.07.2025. Vykonatelné ke dni 14.07.2025. Pravni aéinky =zapisu k
okamZikua 14.07.2025 10:15:47. Zapis proveden dne 07.08.2025; ulofeno na prac.

Ostrava
fE.5.
Pofadi k 14.07.2025 10:15

Souvisejicli zdpisy

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Rozhodnuti spravece dané o zfizeni zastavniho prava
Moravskoslezsky kraj, uz. prac. Ostrava II -/ &.3.
800121 ze dne 09.07.2025. Vykonatelné ke dni 14.07
k okamZziku 14.07.2025 10:15:47. Zapis proveden dne
prac. Ostrava

fe.3.
Souvisejici =zdpisy
Zavazek neumcZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Rozhodnuti spravece dané o zfizeni zastavniho prava
Moravskoslezsky kraj, uz. prac. Ostrava II -/ &.73.

800121 ze dne 09.07.2025. Vykonatelné ke dni 14.07.

V-10974/2025-807

Finanéni ufad pro
3082167/25/3200-80543~

.2025. Pravni aéinky zapisu

07.08.2025; ulofeno na

V-10974/2025-807

Finanéni urad pro
3082167/25/3200-B0543-
2025. Pravni nuéinky =zapisu

k okamziku 14.07.2025 10:15:47. Zapis proveden dne 07.08.2025; uloZenoc na

prac. Ostrava

Jé.3. Vv-10974/2025-807

D Poznamky a dal%i cbdobné iddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, Krenova 131/35, 602 00 Brno
Povinnost k
Adam epox sS.r.o., Luéni 1210/20,
RC/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského uradu Brno-
venkov 198EX-3200/2024 -14 ze dne 17.12.2024. Pravni uéinky =zapisu k ckamziku
17.12.2024 20:01:36. Zapis proveden dne 19.12.2024; uloZeno na prac. Brno-
venkow

Svinov, 72100 Ostrava,

E-20729/2024-703

Souvisejici =zapisy

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinny: Adam epox s.r.o., I 06696546
Povinnost k
Parcela:

140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorsky urad Brno-wvenkov, Mgr.

vykondva stitni =3 katastru nemovi

Katastralni pracoviité Ostrawva, kéd:

v obvodu, we kter
pro Moraveskoslezaky krai,
strana 4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02

Okres: CE0B06 Ostrava-mésto Obec: 554B21 Ostrava
Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictwi: 1373
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Jaroslava Schafferova 198 Ex-3200/2024 -15 ze dne 17.12.2024. Pravni uéinky

zapisu k okamZiku 17.12.2024 20:01:40. Zapis proveden dne 19.12.2024; uloZeno

na prac. Ostrawva

2-12329/2024-807

Listina Vyrozuméni scudnihe exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky urad

Brno-venkov, Mgr. Jaroslava Schafferova 198 Ex-3200/2024 -15. Pravni moc ke

dni 17.01.2025. Pravni nuéinky zapisu k okamZiku 10.07.2025 20:01:49. Zapis

proveden dne 14.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava

Z-4781/2025-807

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: Mgr. Lucie Valentova, Exekutorsky urfad Brno-mésto, Cejl
494/25, 602 00 Brno
Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinov, 72100 Ostrava,
RC/ICO: 06696546

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 16%EX-3390/2025 -18 Exekutorsky
ufad Brno-mésto ze dne 07.05.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 07.05.2025
20:05:39. Zapis proveden dne 09.05.2025; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-4252/2025-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k
Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorsky nufad Brno-mésto, Mgr.
Lucie Valentova 162 Ex-390/2025 -21 ze dne 07.05.2025. Pravni déinky =zapisu k
ckamziku 09.05.2025 20:09:41. Zapis proveden dne 07.07.2025; uloZeno na prac.
Ostrava

Z-3094/2025-807

o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Ondfej Hanak, Ph.D., Malatova 645/18,
150 00 Praha 5

Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Swvinov, 72100 Ostrava,
RC/ICO: 06696546

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 147 EX 332/25-10 =ze dne
20.05.2025. Pravni néinky =zapisu k ckamZFiku 21.05.2025 20:12:22. Zapis proveden
dne 23.05.2025; uloZeno na prac. Praha

Z-26009/2025-101
Souvisejici =zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k

Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky nufad Praha 5, JUDr.
Ondfej Hanak, Ph.D. 147 Ex-332/2025 -22 ze dne 29.05.2025. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 29.05.2025 20:12:52. Zapis proveden dne 30.07.2025; uloZeno

3tl jsou v O » obvodu, we kter

Katastralni Gfad pro Moravskoslezaky kraj, Ha

atrana §
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02

Okre=z: CEDBO6 Ostrava-mésto Ohec: 554B21 Ostrava

Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy List vlastnictwi: 1373

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

na prac. Ostrava
2-3589/2025-807

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni Exekutorsky ufad
Praha 5, JUDr. Ondfej Hanak, Ph.D. 147 Ex-332/2025 -22. Pravni moc ke dni
02.07.2025. Pravni nucinky zapisu k ckamZziku 19.07.2025 20:10:35. Zapis

proveden dne 30.07.2025; uloZeno na prac. Ostrava
£-4987/2025-807

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Vojtéch Jarcs, Rooseveltova 2, 669 02 Znojmo
Povinnost k
Agamvepox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinov, 72100 Ostrawva,
RC/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Znojme 133
EX-222/2025 -8 ze dne 05.06.2025. Pravni uéinky =zapisu k ockamZziku 06.06.2025

18:10:23. Zapis proveden dne 09.06.2025; uleZeno na prac. Znojmo
£-5025/2025-713

Souvisejici =zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k

Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky nfad Znojmo, Mgr.
Vojtéch Jaros 133 EX-222/2025 -14 ze dne 06.06.2025. Pravni udéinky zapisu k
okamziku 06.06.2025 1B:10:15. Zapis proveden dne 30.07.2025; ulofeno na prac.

Ostrava
Z-3796/2025-807

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
2

JUDr. Luk&a& Jicha, Komenského 1294/38, Pferov, 750 02 PEerov

Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinov, 72100 Ostrava,
RE/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Pferov, JUDr.
Lukas Jicha 203 Ex-12707/2025 -8 ze dne 12.06.2025. Prawni uéinky =zapisu k
okamziku 12.06.2025 10:29:56. Zapis proveden dne 18.06.2025; uloZenc na prac.

Ostrava
£-3947/2025-807

Souvisejici zapisy
Exekucéni pfikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k

Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky ufad Pferov, JUDr.
Lukas Jicha 203 Ex-12707/2025 -12 ze dne 12.06.2025. Pravni udinky zapisu k
okamziku 12.06.2025 10:29:56. Zapis proveden dne 30.07.2025; uloZeno na prac.

Ostrava
£-3048/2025-807

v obvodu, we kter
pro Moraveskoslezaky kraj, Ha
atrana 6
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02

Okre=z: CEDBO6 Ostrava-mésto Ohec: 554B21 Ostrava

Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach

List wvlastnictwi: 1373
(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslav Danék, Exekutorsky uafad v Usti nad Orlici,

Vrbova 655, Usti nad Orliei 562 01

Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinov, 72100 Ostrava,

RC/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad v Usti nad
Orliei &.3.229EX-64/2025 -11 ze dne 08.07.2025. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
08.07.2025 17:11:28. Zapis proveden dne 09.07.2025; ulofeno na prac. Usti nad

Orlici
Z-2746/2025-611

Souvisejici =zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k

Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Usti nad Orliei,
Mgr. Jarcslav Danék 229 Ex-64/2025 -13 ze dne 08.07.2025. Pravni ucéinky
zapisu k okamZiku 08.07.2025 17:11:28. Zapis proveden dne 30.07.2025; uloZeno

na prac. Ostrawva
Z-4701/2025-807

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor:
Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20,
RC/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského Gfadu Jesenik
197-EX 1038/2025 -8 ze dne 22.07.2025. Pravni Géinky zapisu k ckamZiku

24.07.2025 06:24:32. Zapis proveden dne 28.07.2025; uloZeno na prac. Jesenik
2-1378/2025-811

JUDr. Alan Havlice, Otakara Bfeziny 229/5, 790 01 Jesenik

Svinov, 72100 Ostrava,

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna: adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k

Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wéci Exekutorsky nfad Jesenik, JUDr.
Alan Havlice 197 Ex-1038/2025 -12 ze dne 23.07.2025. Pravni aéinky zapisu k
okamziku 24.07.2025 06:24:31. Zapis proveden dne 07.08.2025; ulofeno na prac.

Ostrava
Z-5096/2025-807

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor:
Povinnost k
Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Svinov, 72100 Ostrava,

RE/ICO: 06696546
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského urfadu Jesenik

197- EX 1158/2025 -9 ze dne 18.08.2025. Pravni ucéinky zapisu k ockamZiku
21.08.2025 06:48:46. Zapis proveden dne 21.08.2025; ulefeno na prac. Jesenik

JUDr. Alan Havlice, Otakara Bfeziny 229/5, 790 01 Jesenik

o3tl jsou v @ v obvodu, we kter
Katastralni Gfad pro Moravskoslezaky kraj
strana

T
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.05.2025 12:55:02
CObec: 554821 Ostrava

Okre=z: CEZ0BO6 Ostrava-mésto

Kat.dzemi: 713937 Nova Ves u Ostravy
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach

List wvlastnictwi: 1373
(St. = stavebni parcela)

Typ vztahu
£-1745/2025-811

Scuvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
povinna: Adam epox s.r.o., IC 06696546
Povinnost k
Parcela: 140/1, Parcela: 140/9
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorsky nufad Jesenik, JUDr.
Alan Havlice 197 Ex-1158/2025 -13 ze dne 20.0B8B.2025. Pravni udéinky zapisu k
okamziku 21.08.2025 06:48:45. Zapis proveden dne 25.08.2025; uloZeno na prac

Ostrava
£-5903/2025-807

o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru

Marianské Hory I
Povinnost k
Parcela: 140/1, Parcela: 140/9

Plomby a upozornéni

Cislg fizeni

o Prava k nemovitostem jsou dotfena zménou
V-14522/2025-807

Vztah k

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
09.2021 11:56:00.

ze dne 14.09.2021. Pravni uéinky zapisu k ockamziku 22.

o Smlouva kupni
Zapis proveden dne 14.10.2021.
V-19317/2021-807

Pro: Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Swinowv, 72100 Ostrava RC/ICO: 06696546
o Smlouva sménna ev.&. 2643/2023/MJ =ze dne 03.11.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
07.11.2023 13:49:00. Bipis proveden dne 29.11.2023.
V-15676/2023-807
Pro: Adam epox s.r.o., Luéni 1210/20, Swvinew, 72100 Ostrava RC/ICO: 06696546

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

F
Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
l140/1 66701 2380
66701 3

140/9

katastru nemovi

obvodu, wve kterém vykondvd statn

Katastralni pracoviité Ostrawva, kéd:

ro Moraveakoslezaky krai,
atrana B
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Situace $irSich vztahu
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FOTODOKUMENTACE
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Znalecky posudek ¢. 073134/2025

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné zapsana v seznamu znalct vedeném Ministerstvem spravedlnosti
pro obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudktl pod potfadovym ¢islem 073134/2025.

Znale¢né a tthradu naklada uctuji podle ptilozené likvidace.
K vypracovani posudku nebyl ptizvan konzultant.

V Ostravé dne 16. zafi 2025 Ing. Petra Vatekova

Soupis priloh
Ptiloha ¢. 1 Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1373 pro k. 1. Nova Ves u Ostravy

Ptiloha ¢. 2 Situace SirSich vztaht, katastralni mapa
Priloha ¢. 3 Fotodokumentace
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