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1. Zadani znaleckého posudku

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto €. j. 006 EX 480/25-81 je ukolem znalce
stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci zapsanych na LV ¢. 814 ve vlastnictvi pana Emila
Podhorného k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 25. zati 2025.

Predmétem ocenéni je garaz bez ¢p/Ce, zapsana na LV ¢. 814, kterd stoji na pozemku parc.
¢. st. 1612/2, zapsaném na LV €. 1487, vSe v k. 0. Pfivoz, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto,
kraj Moravskoslezsky. Pozemek parc. ¢. st. 1612/2, na kterém garaz stoji, je ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Ostrava.

Znalci nebylo umoznéno provést mistni Setieni v interiéru garaze, ocenéni je proto
provedeno pouze na zikladé obhlidky zvendi, pricemz tyto skutecnosti maji vliv na
presnost zavéru posudku.

2.  Vycet podkladu

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijéeny, piipadné podepsanym znalcem opatieny,
nasledujici podklady:

2.1 Vypisy z katastru nemovitosti
Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 814 vyhotoveny dne 13. 8. 2025 pro k. 1. Pfivoz.

2.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Pfivoz z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci exteriéru nemovitych véci bylo
provedeno dne 25. zafi 2025. Prohlidka nemovitych véci byla provedena bez ucasti povinného,
ktery neposkytl sou¢innost, a pouze zvenci, znalci nebyl umoznén piistup do interiéru.

2.4 Ostatni
- Povodnova mapa dostupna na adrese: http://dppcr.cz/html_pub/

2.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenlovani majetku, v platném znéni.

- Znalecky standard ¢. VI — Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné — Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

- Znalecky standard ¢. VII — Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné —
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

2.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.



2.7 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro priizkum trhu a vyhledani relevantnich dat byly pouzity nasledujici databéze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze znalce, ktera obsahuje informace o sjednanych cenach
a popisy porovnavanych nemovitych véci.

- Databaze realitni inzerce: Sjednané a inzerované prodeje nemovitych véci podobného
typu na internetovych strdnkdch www.inem.cz.

- Cenové udaje ziskané z katastru nemovitosti

Znalec s uvedenymi databdzemi pracoval a k ocenéni pouZil data relevantni, nikoliv nutné data
ze vSech uvedenych zdrojii.

3. Nalez

3.1 Situace ocenované nemovité véci

Predmétem ocenéni je garaz bez ¢p/Ce, zapsana na LV €. 814, ktera stoji na pozemku parc. €. st.
1612/2, zapsaném na LV ¢. 1487, vSe v katastrdlnim tizemi Ptivoz, obec Ostrava, okres
Ostrava-mésto, kraj Moravskoslezsky.

GPS: 49°51'19.2"'N, 18°15'44.25"E

Predmét ocenéni:
- Pozemek garaz bez ¢p/Ce — stoji na pozemku parc. €. st. 1612/2, LV 1487

Vlastnik:
Podhorny Emil, Nadrazni 651/82, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu.

Podrobnosti viz ptiloha ¢. 1 tohoto posudku.

3.2 Mistopis

Status obce: Statutarni mésto

Pocet obyvatel: 284 765 (dle Malého lexikonu obci 2024)
Obecni tiad: Ano

Postovni utad: Ano

Skoly: Ano, vSechny stupné

Obchod s potravinami: Ano

3.3 Umisténi nemovitosti v obci

V severni ¢asti mésta, v blizkosti hlavniho
Poloha k centru:

nadrazi
Dopravni podminky: Prijezd po zpevnéné obecni komunikaci
Konfigurace terénu: Rovinaty

Radové garaze, rodinné a bytové domy,
administrativni budovy

Parkovaci moZnosti: V garazi

InZenyrské sit€ v obci s moznosti napojeni
ocenovaného objektu:

Prevladajici zastavba:

MozZno napojit na elektfinu




3.4 Zaplavové uzemi

Oceniované nemovité véci se dle povodiiového planu Ceské republiky nenachazeji
v zaplavovém tizemi. Vytez z povodiové mapy viz piiloha ¢. 5 tohoto posudku.

3.5 Popis nemovité véci

Garaz je fadova vnitini, ve své fad¢ druha zleva. Garaz je zdéna pravdépodobneé z cihel plnych
palenych, splochou stiechou krytou asfaltovymi péasy, klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu, z velké ¢asti chybégjici. Vrata jsou plechova dvoukiidla zrezivéla,
technicky stav je velmi podprimérny, bez dlouhodobé provadéné udrzby. Do garaze
pravdépodobné nejsou zavedeny zadné inzenyrské site, u nékterych garazi v dané lokalité byla
elektroinstalace dodélavana dodate¢né. Garaze byly postaveny odhadem v 70. letech 20. stoleti.
Prijezd ke garazi je po zpevnéné obecni komunikaci z ulice Dobrovského, samotnd gardz stoji

na pozemku ve vlastnictvi mésta. Okoli je tvofeno rodinnymi a bytovymi domy
a administrativnimi stavbami.



4. Posudek

4.1 Metodika ocenéni nemovité véci

Ocenéni nemovitych véci je provedeno v souladu s oceniovacimi ptedpisy, tj. se zakonem
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. Po dohod¢
s objednatelem, na zéklad¢ jeho vyslovného pozadavku, neni v tomto znaleckém posudku dale
provedeno ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou.

Obvykla cena

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pftirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovhanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zédkona rozumi, ze u¢astnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Na zakladé vv§e uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni porovnavacim zpusobem — podle znamych sjednanych, resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceilovanou nemovitost.

2. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny, piipadné trzni hodnoty, na zdklad¢é provedené¢ho
ocenéni porovnavacim zptisobem a analyzy nalezenych sjednanych nebo nabizenych cen.



4.2  Ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita multikriteridlni metoda ptimého porovnani. Princip
metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze odhadce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indext jednotlivych objekti odvozena obvykla
cena ocenovaného objektu. Indexy odli$nosti u jednotlivych objektti respektuji jejich rozdil
oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je
zjisténa cena prumérna.

V piipadé€, Ze jsou pro porovnani pouzity alespon tii skutecné sjednané ceny, je vysledna cena
cenou obvyklou. Pokud by pfi zpracovani ocenéni nebylo mozné ziskat alespon tii sjednané
ceny, je vysledna cena trzni hodnotou, ktera se ur¢i odbornym odhadem na zakladé€ porovnavaci
hodnoty z nabidkovych cen.

4.2.1 Porovnavaci databaze

Pro cenové porovnani byly v tomto posudku pouzity cenové udaje ziskané z katastru
nemovitosti a sjednané ceny z databaze realitni inzerce dostupné na www.inem.cz. Vzorky
pouzité pro porovnani jsou k dispozici v ptiloze.



4.2.2 Vypocet porovndavaci hodnoty gardze

Ocenovana nemovitost: Dobrovského,
garaz Ostrava-Privoz

Zhorseny technicky stav,

bez pravidelné udrzb 88 693

Radova vnitini garaz

Sjednana cena

Vzorek ¢. (K] Situace Technicky stav
Realizace . . , v y Civs
1 95 000 072025 Stejna lokalita Obdobna Lepsi stav, udrzovanéjsi 76 000
1,00 1,00 1,00 0,80 0,80
Realizace . . - e “r y Cous
) 139 000 08/2024 Stejna lokalita Radova krajni Lepsi stav, udrzovanéjsi 100 080
1,00 1,00 0,90 0,80 0,72
Realizace . . , ,
3 90 000 07/2024 Stejna lokalita Obdobna Obdobny 90 000
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Celkova cena garaze byla stanovena na zaklad¢ upravenych cen jednotlivych porovnavanych vzorkt. Upravené celkové ceny jsou uvedeny ve
sloupci ,,Celkem™ a dosahuji hodnot od 76 000 do 100 080 K¢&. Hodnota ocetiované garaze byla stanovena jako prumér uvedenych hodnot na
vyslednych 88 693 K¢.



4.3 Prava a zavady

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 814, k. u. Pfivoz v ¢asti B1 neni uvedeno zadné vécné pravo
slouzici ve prospéch nemovitych véci, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné pravo zatéZujici nemovité
veci.

Znalec nema k dispozici informaci, Ze ocefiované nemovité véci jsou pronajimany. Vzhledem k tomu,
7e stavba garaze stoji na cizim pozemku parc. €. st. 1612/2, ktery je ve vlastnictvi statutarniho mésta
Ostravy, predpoklada se, Ze vlastnik stavby bude povinen platit ndjemné za uzivani pozemku. Tuto
skute¢nost znalec nebyl schopen ovéfit, avsak dle zdkona ¢. 237/2020 Sb. v § 16¢ se najem za zavadu
nepovazuje.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitostech nevaznou zavady, které by mely byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



5. Oduvodnéni a rekapitulace

Na zéklad¢ provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych lokalitach je
v tomto znaleckém posudku provedeno srovnani alespon 3 skute¢né sjednanych cen, pfi¢emz je tak
v souladu s § la, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. celkova stanovena porovnavaci hodnota
nemovitych véci cenou obvyklou.

Zpusob ocenéni Cena
Porovnavaci hodnota nemovitych véci 88 693 K¢
Obvykla cena nemovitych véci po zaokrouhleni 89 000 K¢

Na zaklad¢ vyse provedenych vypocti a s ohledem na pouzitou metodiku je obvykla cena nemovitych
véci stanovena po zaokrouhleni na 89 000 K¢.

5.1 Kontrola postupu

V souladu s § 52 f) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké Cinnosti, prohlasujeme, Ze jsme
provedli kontrolu pouzitého postupu a prohlaSujeme jej za spravny, objektivni a pfezkoumatelny.
V ramci kontroly nevznikly znalci Zaddné pochybnosti o pouzitém postupu.

Znalec v ramci kontroly postupu provedl zejména:

Kontrolu vhodnosti a rozsahu zdroji dat.

Kontrolu priikaznosti, vérohodnosti a konzistence pouzitych dat.

Kontrolu zptsobu zpracovani pouzitych dat.

Kontrolu zpracovanych analyz, statistik a vyhodnoceni pouzitych dat.

Kontrolu interpretace vysledkli zpracovani pouzitych dat ve vztahu k pfedmétu ocenéni
v ramci jednotlivych metod ocenéni a dil¢ich zavéru.

e Kontrolu formulovaného zavéru ve smyslu jednoznaénosti, souladu se znaleckym ukolem
a omezujicimi podminkami, ¢i omezenimi platnosti.

e o6 o o o
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6. Zavér

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovitych véci, a to
garaze bez Cp/Ce, zapsané na LV €. 814, ktera stoji na pozemku parc. ¢. st. 1612/2, zapsaném na LV
¢. 1487, vse vk. u. Piivoz, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, kraj Moravskoslezsky, vcetné
prislusenstvi.

Stanovena obvykla cena nemovitych véci k datu ocenéni €ini:
89 000 K¢

Slovy: osmdesat devét tisic korun ¢eskych.

Znalecky posudek spole¢né vypracovali:
Ing. Tomas Hudec (vzal na védomi a je opravnén posudek stvrdit, doplnit nebo vysvétlit)
Ing. Karolina Klampflova (podilela se na zpracovani vSech ¢asti znaleckého posudku)

Znale¢né je doloZeno vyuctovanim dle vyhlasky ¢. 370/2022 Sb. o znale¢ném na zédkladé pfipojené
faktury.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelifi Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanou podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967
Sb., ve znéni pozdéjSich piedpisi Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98 ze dne 4.5.1998
pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocenovani nemovitych véci. Znalecky posudek je
zapsan pod ¢. 065856/2025 v evidenci znaleckych posudku.

V Brné dne 4. listopadu 2025

Podepsal Ing. Tomas Hudec, znalec

DN: cn=Ing. Toma$ Hudec, znalec, o=Nemovitost
s.r.0., ou=1, email=hudec@jsmeznalici.cz

Datum: 2025.11.11 16:37:47 +01'00'

Ing. Tomas Hudec

znalec a jednatel znalecké kancelaie
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Priloha €. 1 — Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.08.2025 12:35:02
Vyhotoveno bezuplainé dalkovym pfistupem pro udel: Provedeni exekuce, &7 480v25 pro JUDv. Alena BlaZkovs, Ph.D.

zoudni exekufor
Exekutorsky ufad Bmo - mésfo

0] CE080& Ostrava-meésto CObesc: 554821 Ostrava
Kat.dzemi: 713767 Privoz List wlastnictvi: B14
V kat. uzeml jsou pozemky vedeny ve dwou £iselnych radach (S5t. = stavebnli parcela)
4 Vlsstanik, Finy oprdwmény Identifikdtor Podil
Vlastnicke pravo
Podhorny Emil, NadraZni 651/82, Moravska Ostrawa, 70200 691129/4027
Ostrava

t

budovy Eplisok vyufiti Na parceles Eplisob cchrany
garai St. 1612/2, LV 1487
Bl Vécnid prava Z2sti B - Bez zapisum
C V&cnid prava vEstné souvisejicich ddsjhd - Bes zapisu

o Eahiajeni exsekuce

povéreny soudnl exekutor: JUDr. Alena Blazkova, Ph. D
Brno 2

., Lesnicka 784/5, Brmo, 602 00

Povinnost k
Podhorny Emil, MadraZni 651/82, Moravska Ostrava, 70200
Ostrava, RC/ICD: 69112974027

Liztinz Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Brno-mésto,
JUDr. Alena BlaZzkova, Ph.D. 006 Ex-480/2025 -34 ze dne 07.04.2025. Pravni
ucinky zapisu k okamZiku 07.04.2025 13:07:27. Zapis proveden dne 09.04.2025;
uloZeno na prac. Ostrava

E-2388/2025-807

Exekucnl prikaz k prodeji nemovitosti

povinny: Podhorny Bmil, r. &. 691129%/4027
Povinnost X

Stavba: bez Sp/ce na parc. St. 1612/2

Listinz Bxekudni prikaz k prodeji nemovitych vécl Exekutorsky urad Brono-mésto, JUDE.
Alena BlaZkova, Ph.D. 006 Ex-480/2025 -35 ze dne 07.04.2025. Pravnl ucinky
zapisu k okamZiku 07.04.2025 13:07:25%. Eapis proveden dne 10.04.2025; uloZeno
na prac. Ostrava

£-2389/2025-807

Plomby & upozornsni
v e + 5

E ebyvaci Eibtoly

T it ina

L15L3ing

o Smiouva kupni =ze dne 24.02.2025. Pravni uéinky =zapisu k okamziku 24_.02.2025 11:13:00.
Zapis proveden dne 19.03.2025.

V-2804/2025-807

vykorava statmi sprave kExtaston memovitost: R

j» EKatastralni pracoviste Oacrawvs, kod: EQ
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VYPIS 7 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13 08.2025 12:35:02

L P = PR F P 4 Z. -

Ckres: CED806 Ostrava-mésto

Cp=c: 554821 Ostrawva
Kat.dazemi: 713767 Privoz ist wlastn

Li nictvi: B14

V kat. uzeml jsou pozenky vedeny ve dvou £€iselnych Fadach (5t. = atavebnli parcela)

Pro: Podhorny Emil, Nadrazni 651/82, Moravska Ostrava, 70200 RE/ICD: 6911259/4027
Oatrava
F ztah bonitos

v usemnim obvodo, ve kterea wvykorava statnoa

ni pra
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Priloha ¢. 2 — Vyrez katastralni mapy
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Priloha ¢. 3 — Mapa oblasti
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Priloha ¢. 4 — Povodiiova mapa
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Priloha ¢. 5 — Fotodokumentace
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Priloha €. 6 — Vzorky pro porovnani

Vzorek €. 1:

Cislo Fizeni: V-10403/2025-807 Smlouva kupni
Datum podéani: 02.07.2025 Datum zplatn&ni: 24.07.2025 Plocha pozemk{: 19 m?

GaraZ, PFivoz, Ostrava, okres Ostrava-mésto & Panorama & StreetView WM Mapy.cz ¥ Katastr nemovitosti
Plocha pozemku: 19 m? Typ pozemku: stavebni pozemek

budova bez Ep/te, garaz, na parcele st. 1610/5 Pfivoz

Cena:

95 000 K&

Vzorek &. 2:

Cislo Fizeni: V-12489/2024-807 Smlouva kupni
Datum podani: 30.08.2024 Datum zplatnéni: 24.09.2024 Plocha pozemk(: 26 m?

Gara?, PFivoz, Ostrava, okres Ostrava-mé&sto 4 Panorama 4. StreetView W Mapy.cz £ Katastr nemovitost
Plocha pozemku: 26 m? Typ pozemku: ostatni

budova bez Ep/te, gardz, na parcele st. 1633 Pfivoz

Cena:

139000 K&

18




Vzorek &. 3:

Prodej, Garaz, 23 m?, Dobrovského, Ostrava, okres Ostrava-mésto

Lokalita Dobrovského, Ostrava, Cena dle KS 90 000 K¢
okres Ostrava-meésto

Pravni ucinky ke dni  19.07.2024 Cislo Fizeni V-10310/2024-807

Typ objektu Prizemni Poznamka k cené Roéni ngjem pozemku je ve
vysi cca 1.100,-K¢&.

Vlastnictvi Osobni Vybaveno Ne

Garaz Ano Pocet nadzemnich podlazi domu 1

Vytah Ne Energeticky Stitek (PENB) G - Mimotadné& nehospodarna

Stav Velmi dobry Stav objektu Velmi dobry

Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 23 m?

Podlahova plocha 23 m? PodlaZi bytu 1

Poloha nemovitosti Okraj obce Dostupnost dopravy Silnice

Typ objektu Ptizemni

Nabizime Vam k prodeji garaz o vyméie 18 m? v Ostravé - P¥ivoze, ul. Dobrovského. Garaz je opatiena
dvoukiidlymi Zeleznymi vraty. Garaz je vyklizend, suchd a ptipravena k okamzitému uzivani, vhodna
ke gardazovani automobilu, jako sklad nebo investice k naslednému pronajmu. Elektfina nyni neni
zavedena, ale je mozné elektiinu navést. Pozemek pod gardzi ptislusi méstu a je nutno hradit ro¢ni
nagjem. V ramci sluzeb zajistime veskery pravni servis a vyfizeni financovani. Pro vice informaci
nevahejte kontaktovat makléie. Doporucujeme prohlidku!

W 7y s

Cislo Fizeni: Datum podani: Datum zplatnéni: Cena:
V-10310/2024-807 19.07.2024 13.08.2024 90 000 K¢

Garaz, Privoz, Ostrava, okres Ostrava-mé&sto
Plocha pozemku: 23 m?, Typ pozemku: stavebni pozemek
budova bez ¢p/Ce, garaz, na parcele st. 2120 Pfivoz
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