Material na Zastupitelstvo MOb Hrabova
ZMOb2226/6/Fai 2

Statutarni mésto Ostrava
Méstsky obvod Hrabova

Pro 6. zasedani Zastupitelstva méstského obvodu Hrabova, konané dne 27.9.2023
Vykup pozemku parc.¢. 1722/4, 1722/7 a 1749/6 pro hasi¢skou zbrojnici

Navrh na usneseni:

Zastupitelstvo méstského obvodu Hrabova
rozhodlo

na stran€ kupujiciho o uzavteni kupni smlouvy mezi statutarnim méstem Ostrava, méstskym
obvodem Hrabova a Ing. Tomasem Mackem, bytem Celadna &.p. 804, 739 12 Celadna,
na koupi pozemkii parc.¢. 1722/4 — orna ptda o vyméfe 4152 m?, parc.¢. 1722/7 — orna puda
o vyméfe 359 m® a parc.é. 1749/6 — ostatni plocha o vyméfe 8866 m? v k.u. Hrabova,
za kupni cenu 12 905 040,- K¢, dle pfedlozeného navrhu,

a rozhodlo

o uzavieni smlouvy o uschové listin a pen€z do spravy a ischovy FMP advokatni kancelate
v.0.s., se sidlem Mistecka 329/258, 720 00 Ostrava-Hrabova, IC: 267 85 331, zastoupené
JUDr. Zdetikou Friedelovou, spole¢nikem, dle pfedlozeného navrhu.

Duvodova zprava:

MODb Hrabova ma zamér realizovat na predmétnych pozemcich hasi¢skou zbrojnici.
Vlastnikem pozemk je Ing. Tomas Macek, _
Celadnd. Pan Macek pozadoval tischovu penéz do uschovy u advokata. FMP advokatni
kancelar v.o.s. poskytuje pravni pomoc méstskému obvodu i v jinych zalezitostech.

MOb Hrabova objednal zpracovani znaleckého posudku ¢. 026094/2023 u Ing. Petry
Varekové, na zaklade kterého tato stanovila trzni hodnotu pozemku parc.¢. 1722/4 a 1722/7
ve vysi 11,964.440,- K¢. Trzni hodnotu pozemku parc.¢. 1749/6 stanovila ve vysi 940.600,-
K¢.

Rada mésta Ostravy vydala pfedchozi souhlas k Gplatnému nabyti dne 12.9.2023 usnesenim ¢.
02247/RM2226/41.

Odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu MMO vydal dne 15.9.2023 sdéleni k moZnosti
vyuziti pozemku parc.&. 1722/4 pro stavbu hasi¢ské zbrojnice z hlediska souladu s Uzemnim
planem Ostravy.

Zpracovala: - Ing. Jana Faicova — ved. odboru stavebné spravpiho /ﬁ»\ '

Predkladd4: - Milan Sliva — starosta MOb Hrabova i A

Projedndno: - v Radé méstského obvodu Hrabova na jednani dne 18.9.2023 se souhlasnym
stanoviskem

Ptilohy: - ptedchozi souhlas RMO

- sdéleni odboru UPaSR MMO
- situace se zakresem HZ v¢. inZ. siti
- znalecky posudek ¢. 026094/2023

OSTRAVA!!!






ZNALECKY POSUDEK &. 026094/2023
(1381 - 28/2023)

o cené obvyklé nemovitych véci — pozemku parc. ¢. 1722/4, 1722/7 a 1749/6, zapsanych na LV
¢. 1422, v katastralnim izemi Hrabova, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto

Zadavatel posudku: Statutarni mésto Ostrava
ProkeSovo namésti 1803/8, 729 30 Ostrava
IC 00845451
Obj. ¢. 00295/2023

Podle stavu ke dni 18. 5. 2023 vypracoval:

obor Ekonomika, odvetvi ceny a odhady nemovitosti

Datum vyhotoveni: 22. kvétna 2023, Ostrava

Znalecky posudek obsahuje 20 stran v¢. titulni strany a ptiloh. Vyhotoveni €. 1 z celkového poétu 3.
Zadavateli se predava ve dvou vyhotovenich, jedno vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou nemovitych véci — pozemkii parc. &. 1722/4, 1722/7 a 1749/6,
zapsanych na LV €. 1422, v katastralnim Gizemi Hrabov4, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto.

1.2.  U&el znaleckého posudku

Ocenéni je provedeno na zakladé objednavky ¢. 00295/2023 jako podklad pro navrh kupni ceny.

1.3. Skutenosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, majici vliv na ptesnost zavéru posudku. Zadavatel nepozaduje
urdit cenu zjisténou.

2. PODKLADY

2.1. Vybér dat

Kromé uvedeného mistniho 3etieni bylo pfi vybéru dat pouZito veskerych znalci dostupnych zdrojd, at’ uz
vefejné pistupnych zdroji jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, archivy, databaze, literatura,
legislativa, nebo podkladi dodanych zadavatelem - spisova dokumentace, stavebné technickd dokumentace
¢i jind dokumentace, vztahujici se k pfedmétu ocenéni, informace o ocefiovanych objektech podané ustné,
telefonicky, pisemné, dokumenty prokazujici vlastnictvi apod.

bd
o

Zdroje dat pro vyvpracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti . 1422 ke dni 17. 5. 2023 pro k. 0. Hrabova

Kopie katastralni mapy

Situaéni inzenyrskych siti

Objednavka €. 00295/2023 na ocenéni pozemki v k. 0. Hrabov4, ze dne 15. 5. 2023
Uzemni plan obce Ostrava, webova prezentace obce

Cenova mapa stavebnich pozemki meésta Ostrava €. 23

Vefejny seznam — katastr nemovitosti, cenoveé udaje

EDPP — povodiiovy portal, Geoportal MSK

Vetejny registr ptdy LPIS

Cenovamapa.cz spol. Octopus, INEM

HB index, zdroj Hypote¢ni banka

Cenova data ziskana dalkovym ptistupem z katastru nemovitosti, dalsi vefejné piistupné zdroje
Skute¢nosti a vymeéry zjisténé na misté, informace dodané zadavatelem

Databaze znalce, tiskova a internetova inzerce, informace realitnich kancelaii

e & & o & o & o o © o o o o
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Literatura:

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovani
majetku), ve znéni z. ¢. 237/2020 Sb.,

- Vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni
vyhlasky ¢. 337/2022 Sb.

- Nafizeni vlady ¢. 189/2019 Sb. o zpiisobu uréeni hodnoty obydli, které dluznik neni povinen vydat
ke zpenézeni

- Znalecké standardy AZO, 2016

- Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci (CERM, Brno, 2016),

- Bradac A., Krej¢if P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM,Brno, 1997

- Brada¢ A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brng-USI, 1998,

- Brada¢ A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovéani 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 skute¢ného stavu a
povahy pfedmétu ocenéni na mistnim 3etfeni a dale vérohodnosti piedlozenych podkladd a informacich
poskytnutych zadavatelem. Znalec pfedpoklada, ze tyto informace a podklady jsou tplné a spravné a na
zaklad€ tohoto predpokladu jsou n&které vystupy a vysledky tohoto znaleckého posudku postaveny a
znalecky posudek je tak vypracovan dle nejlepsiho védomi a svédomi. Znalec neptebira zodpovédnost za
skute¢nosti pravniho charakteru.

2.4. Omezujici podminky a predpoklady

Nebylo provedeno zadné Setfeni a prevzata Zadna odpovédnost za pravni popis nebo pravni néleZitosti,
veetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predpokladé 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 &isté od
viech zadrzovacich prédv, sluZebnosti nebo bfemen zadluzeni, pokud by se nezjistilo n&co jiného.

Informace z jinych zdrojii, na nichZ je zaloZen tento znalecky posudek, jsou vérohodné, ale nebyly ve
viech pripadech ovéfovany. Nebylo vydano Zadné potvrzeni, pokud se tyké presnosti takové informace.

Udaje o rozmérech pozemkd, budov a staveb byly ziskany provedenym Setfenim, z projektové
dokumentace nebo z vefejnych evidenci jako je Katastr nemovitosti a nebyly ve viech ptipadech
ovefovany. Popisy pozemki, budov a staveb jsou uvedeny pouze pro identifikaéni téely a nemély by
slouzit k u¢elu pfevodu majetku nebo byt podkladem k jiné pravni listiné bez piisluiného ovéteni.

Provéfeni ocefiovaného majetku bylo provedeno pouze nedestruktivnimi metodami bez pouziti sond,
apod. Pfi prohlidce byly zaznamendny viditelné patologické jevy a jiné nedostatky, pokud existovaly.
Zavéry uvedené ve znaleckém posudku pfedpokladaji, Ze oceiiovany majetek neobsahuje takové
materialy jako je azbest, mo¢ovino-formaldehydova pojiva a izolace nebo jiné potencialné skodlivé nebo
nebezpecné materialy, které mohou v pfipadg jejich ptitomnosti nepfiznivé ovlivnit hodnotu majetku.
Stejn€ tak nebyly provedeny Zadné pudni rozbory, geologické studie nebo studie vlivu na Zivotni
prostiedi.

Nebere se Zddna zodpovédnost za zmény v trznich podminkéch a neptedpoklada se, Ze by n&jaky zavazek
byl divodem k piezkouméni této zpravy, kde by se zohlednily udalosti nebo podminky, které se
vyskytnou nasledné po datu ocenéni

Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Pokud se nezjisti néco jiného, pfedpoklada se plny souhlas se viemi aplikovatelnymi statnimi zakony a
nafizenimi.
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e Tento znalecky posudek byl vypracovan pouze za Géelem uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely
uvedené v zadani tohoto posudku

o Predpoklada se, ze mohou byt ziskany nebo obnoveny viechny pozadované licence, osvédCeni o drzbg,
souhlasu, povoleni nebo jina legislativni nebo administrativni opravnéni pro jakoukoliv potfebu a pouziti,
na nichz je zaloZen odhad hodnoty obsazeny v této zprave.

e Urdena 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 zamé¥eni nemovitych véci

Mistni 3etfeni bylo dne 18. 5. 2023, kdy bylo provedeno ohledani a zaméfeni nemovitosti, v¢. pofizeni
fotodokumentace, za pfitomnosti znalce z vefejné ptistupnych prostor.

3.1.2. Sbér informaci a dat

Mimo uvedeného mistniho Setfeni bylo pfi vybéru dat pouzito veskerych znalci dostupnych zdroji, at’ uz
vefejné pristupnych zdroji jako jsou vefejné seznamy, internetové prezentace, realitni inzerce, archivy,
databaze, literatura, legislativa. Dale jsou k ocenéni pouzity informace z mistniho Setfeni — zaméfeni
nemovitosti, fotodokumentace, informace o nemovitostech podané osobami pfitomnymi pfi mistnim Setfeni.
Zadavatelem byly dodany podklady viz bod. 2.2. Zdroje dat pro vypracovani posudku.
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3.2. Prehled a popis dat

3.2.1. Vlastnické a eviden¢ni iidaje (¢dstecné)
Ckrss: CZ0B06 Ostrava-mesto Obsc: 554821 Ostrava
Kat.Gzsmi: 714534 Hrabova List wvlastnictvi: 1422

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rade

Hy
(8]
b
Jt

B
Vymera[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany
4152 orna puda zemédelsky pudni
fond
1722/7 359 orna puda zemédeélsky pudni
fond
1749/6 8866 ostatni plocha manipulacéni
plocha

Ostatni viz. piiloha ¢. 1

3.2.2.  Prava a zivady
Dle listu vlastnictvi ¢. 1422 je evidovano omezeni:

- Vécné bfemeno (podle listiny) uloZeni a uzivani kanalizaéniho fadu pro pozemek parc. €. 1722/4, dle
smlouvy o zfizeni vécného biemene ze dne 24. 10. 2005, opravnéni pro Statutarni meésto Ostrava

Pozemky parc. ¢. 1722/4 a 1722/7 spadaji do ochranného pasma lesa.

U jihovychodni hranice pozemku parc. €. 1722/4 vede podélné vedeni STL plynu a kanalizaéni fad, pres
pozemek je vedena radioreleova trasa.

Jiné zavady ¢i prava — vymeénky, ndjemni ¢i predkupni prava apod., o jejichz existenci se nelze presvédcit
z vypisu z katastru nemovitosti a jinych podkladt, nebyly pfi mistnim Setfeni zjiStény.

Vécna bfemena nemaji zésadni vliv na vyslednou cenu obvyklou.

3.2.3 Dokumentace a skute¢nost

Zpracovateli nebyla k dispozici zddna dokumentace. Pfi mistnim Setfeni bylo provedeno porovnani stavem
uvedenym v katastru nemovitosti se skutecnosti, pticemz nebyly zjistény podstatné rozdily.

3.2.4. Celkova situace, v§eobecné udaje

Celkova situace, umisténi

Pfedmétné pozemky jsou situovany v zastavéném tizemi obce Ostrava, v méstském obvodu Hrabova, pfi
komunikaci Mostni. Z hlediska umisténi v obci se jedna o jizni az jihovychodni okrajovou ¢&ést, pobliz
vodniho toku Ostravice, ve vzdalenosti cca 8 km od spravniho a spoleCenského centra mésta. Pozemky
piimo sousedi s komunikaci ¢. 478 (Mostni), kterd je spojnici méstského obvodu s méstem Vratimov,
bezprostiedni okoli tvofi ze dvou stran komeréni objekty, nezastavéné pozemky, $irsi zastavba je charakteru
individualniho bydleni. Veskeré sluzby a obfanska vybavenost jsou v dostupné vzdalenosti, obecni urad ve
vzdalenosti 1,2 km, zastdvka MHD 460 m.
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Ostrava je krajské mésto skompletni oblanskou 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' mestské hromadné dopravy.
spojend s ostatnimi okresy dalni¢ni siti. Dopravni obsluznost zajisténa MHD Ostrava.

MozZnost napojeni na inzenyrské sité

V misté se nachazi vedeni vefejného vodovodu, kanalizace, plynu, vedeni NN

Pristup k nemovitym vécem

Pozemek parc. ¢. 1722/4 pfimo sousedi s obecnim pozemkem travnatého pasu parc. ¢.2586/6 a obecnim
pozemkem parc. ¢. 2586/5 uzivanym jako chodnik;k tomuto pfiléhd vefejnd komunikace ul. Mostni na
pozemku parc. ¢. 2586/1 v majetku MSK. Vzhledem k tomu, Ze pozemek parc. ¢. 1722/4 sousedi s jiz
stavajicim odbocenim k objektu MIKRA METAL, s.r.o., neni zaru¢eno povoleni nového sjezdu na tuto
komunikaci z diivodu piehlednosti - nutno ovéfit u silniéniho Gfadu. Do uvahy lze vzit moznost pfistupu
pies cizi pozemek sousedniho vlastnika ze stavajictho odboceni.

Zaplavové Gzemi, Uzemni plan, cenova mapa pozemku

Pozemky se dle geoportdlu MSK nachézi v zéplavovém uzemi 100leté vody Q100 .
V cenové mapé stavebnich pozemkd mésta Ostrava jsou pozemky neocenény.

Pozemky dle tizemniho pldnu mésta

- Pozemky parec. ¢. 1722/4 a 1722/7 se nachazi v ploSe smiSené - bydleni a sluzby, ktera slouZzi sluzbam a
drobné vyrobé integrované pirevazné s bydlenim v rodinnych domech. Plochy tohoto funkéniho vyuziti jsou
charakteristické extenzivni nizkopodlazni zastavbou o vyskové hladiné do 3. nadzemnich podlazi. V
opodstatnénych ptipadech, zvlasté pak v téch castech mésta, kde lze stavajici nizkopodlazni zastavbu (do 3.
NP) postupné nahrazovat novou méstskou zastavbou a bude se jednat o zastavbu, kterd bude urbanistickym
pfinosem pro Gizemi, lze tuto vysku u bytovych domu piekrocit, aviak na max. do 8 nadzemnich podlazich a
podkrovi. Takova stavba se vSak musi posoudit jako stavba ,podmine¢né pfipustnd™ (podminéné pripustné
vyuzitl). Veskeré nové stavby musi svym objemovym a vyrazovym a architektonickym feSenim odpovidat
charakteru zastavby prevladajici funkce a musi ji vhodné dopliiovat, nikoliv ji naruSovat nebo negativné
ovliviiovat svym provozem tzemi (hluk, doprava, emise apod.).

Hlavni vyuziti: e rodinné domy (izolované i fadové domy), e budovy, zafizeni a plochy nezavadné
prumyslové vyroby a sluzeb, které svym charakterem a kapacitou nezvy3uji nadmérné dopravni zatéz tizemi
a nesnizuji kvalitu prostfedi v této ploSe, spojené s bydlenim v rodinnych a bytovych domech.

Piipustné vyuziti: e zahrady, sady, e provozni zdzemi staveb a zafizeni uvedenych v hlavnim vyuziti - altany,
garaze osobnich vozidel, skleniky, bazény, pergoly, zpevnéné plochy, ¢i objekty pro relaxaci a sport, to v3e
pro majitele a obyvatele rodinného nebo bytového domu, oploceni, zafizeni pro chov domécich zvitat za
podminky, Ze nezhor$i kvalitu prostfedi a moznost vyuziti sousednich pozemki pro bydleni, e zékladni
obcanské vybaveni slucitelné s bydlenim a slouzici zejména obyvatelim v takto vymezené ploSe, - napf.
zatizeni obchodu do 2 000 m2 , sluzby, mistni sprava, Skolky, zakladni $koly, ubytovani, zdravotnické a
socidlni zafizeni, (domy s pecCovatelskou sluzbou, domovy duchodcti, charitativni zafizeni apod.),
spolecenska, kulturni, stravovaci a sportovni zafizeni, (pficemz v pfipadé na sebe navazujicich budov se tato
maximalni vymeéra pouZzije jako soucet jednotlivych zastavénych ploch budov). Principem plosSného omezeni
je zachovéni objemového a prostorového métitka staveb, typickych pro rodinnou bytovou zéstavbu, nikoliv
omezeni napf. dilatatnich celkl apod.), e dopravni infrastruktura — silni¢ni, cyklistické a péSi komunikace,
parkovisté a garaZe pro osobni, doddvkové a malé nakladni automobily, odpovidajici kapacité pfedmétnych
objektd, manipulaéni plochy, zastavky MHD, alternativni druhy dopravy — lanovky, visuté drahy apod., e
technicka infrastruktura - inZenyrské sité, telekomunikacni zafizeni, trafostanice, rozvodny, C¢istirny
odpadnich vod pro predmétné budovy, alternativni zdroje energie k zajisténi provozu predmétnych objekth
(napt. fotovoltaické ¢lanky, degazacni stanice s kogenera¢ni jednotkou) spliiujici omezujici prostorové a
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architektonické podminky této funkéni plochy, plocha pro odpadni kontejnery, podzemni kontejnery na
komunalni odpad, e vefejné prostory a plochy zelené, vodni plochy, e protipovodiiova opatieni.

Podminéné ptipustné vyuziti: e bytové domy do 3 nadzemnich podlazi a podkrovi, e rodinné domy o
zastavéné ploSe presahujici stanovenou max. zastavénou plochu, uréenou prostorovou regulaci, e
administrativni budovy, e hromadné podzemni a nadzemni garaze, e zemédélskd vyroba, ktera svym
charakterem a kapacitou nesnizuje kvalitu prostiedi v této plose, e sakralni stavby a stavby urcené k
nabozenskym uceltim, e stavby a zarizeni pro reklamu, informaci a propagaci.

- Pozemek parc. ¢. 1749/6 se nachazi v plose ochranna zelei, ktera slouzi odclonéni dopravnich staveb a
oddéleni rusicich provozl od obytné zastavby, ploch ob¢anského vybaveni, rekreace, sportu apod., zmirnéni
funkénich a méfitkovych kontrastd funkénich ploch s vyrazné odlisnym zplsobem vyuziti.

Hlavni vyuZiti: e plochy travnich porosti, zelei vysoka, stiedni, nizka (rovnéz formou zahrady).

Pripustné vyuziti: e dopravni infrastruktura - silnice, p&$i komunikace, cyklostezky, alternativni druhy
dopravy — lanovky, visuté drahy apod., e technickad infrastruktura - inzenyrské sité.

Podminéné piipustné vyuziti: e parkovi§té, zpevnéné a manipulacni plochy, e provozni a hospodéiské
zdzemi rodinnych domi a zahrad - altany, skleniky, bazény, pergoly, zpevnéné plochy a objekty pro relaxaci
a sport pro majitele a obyvatele rodinného nebo bytového domu, oploceni, zatizeni pro chov domécich zvitat
za podminky, Ze nezhor§i kvalitu mistniho prostfedi, e Cerpaci stanice PHM, C¢istirny odpadnich vod,
trafostanice, rozvodny, telekomunika&ni zatizeni, e stavby a zafizeni pro reklamu, informaci a propagaci.

Silné a slabé stranky nemovitosti

+ Pozemky s dobrou dopravni dostupnosti, s moznosti napojeni na veskeré inzenyrské sité,
v dochazkové vzdalenosti centrum mistni ¢asti s obfanskou vybavenosti

- Vyuziti pozemku k zastavbé pro bydleni neni z hlediska sousedstvi frekventované silnice vhodné

- Pozemek parc. ¢. 1749/6 neni urcen k zastavbé

3.2.5. Popis ocefiovanych nemovitosti

Pozemky v k. u. Hrabova, obec Ostrava:

C. parcely Druh pozemku Zpisob vyuziti Vyméra [m?] | Zpiisob ochrany
1722/4 Orna pida 4152 ZPF
1722/7 Orné ptda 359 ZPF
1749/6 Ostatni plocha Manipula¢ni plocha 8 866

Ocetiované pozemky na sebe navazuji postupné od komunikace Mostni S - SZ smérem k zastavbé rodinnych
dom pfi ul. Na Potoku, spole¢né tvoii jeden celek cca obdélnikového tvaru pribliznych rozmért 50 m x 260
m. Pozemky jsou pfevazné rovinné, v soucasnosti jsou bez vyuziti.

Pozemek parc. €. 1749/6 je bez vzrostlych trvalych porosti, bez vlastniho pfistupu z vetejné komunikace.

Pozemek parc. ¢. 1722/4 je lehce pod urovni komunikace Mostni, povrch pozemku nebylo mozno ovéfit
z divodu hustého travniho porostu, pred nékolika lety byl ve své severni ¢asti, v€. pozemku parc. €. 1722/7,
zanesen nelegalni navazkou odpadniho materialu (stavebni sut, pfip. nezjistény material). Pozemek je v jizni
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¢asti u veiejné komunikace zatizen vedenim kanaliza¢niho fadu (dle VB viz. LV) a déle vedenim STL plynu,
ostatni ptipadné zatéZe nebylo mozno zjistit.

4. POSUDEK

4.1 Postup ocenéni

Pro oceniovani 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 zdkoné ¢. 151/97 Sb. o
ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich piedpisa.

V zakonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je obvykla cena definovéna nasledujicim zplisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujiciho, diisledky privodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovndnim.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je trzni hodnota definovana nésledujicim zptsobem:

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovand 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 ndlezZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze
ucastnici smeny jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zdadny zvldsini vzdjemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Ve znaleckych posudcich se provéadi odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) pfedmétu ocenéni, nikoliv ptesné
matematické vycisleni ¢astky, za jakou je nemovitost prodejna. Na kone¢nou cenu ma totiz vliv spektrum
okolnosti, pfi¢emz kazdou z nich mize potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit jinak, z jiného uhlu pohledu.
Zasadou piitom je, ze vie by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouZiji
se nahradni metodiky, je v§ak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zékladé trhu.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v
Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace
finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpUlsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i
Gcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje. Podkladem pro odhad trzni hodnoty byva nejcastéji
stanoveni nésledujicich hodnot:

- nakladové (vécné) hodnoty nemovitosti
* - vynosové hodnoty nemovitosti

- porovnavaci hodnoty nemovitosti
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a) Nakladova (vécna) hodnota

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii na vybudovani nové stavby (pofizeni pozemku) v soucasnych
cenach (reprodukéni cena stavby), snizenych o opotiebeni, stanovené pfiméfené ke stafi a skuteCnému stavu
nemovitosti (Casové cena, vystihujici realny technicky stav v ¢ase hodnoceni). Stanoveni vécné hodnoty je
provadéno pomoci ukazateli vydavanych URS, pomoci cenového predpisu, ndkladovych kalkulaci,
podrobného polozkového rozpoctu apod. Vécnou hodnotu pozemku lze stanovit porovnanim se skuteCnymi
prodeji ¢i nabizenymi cenami, pouzitim cenového piedpisu, metodou téidy polohy apod.

b) Vynosova hodnota

Vynosové hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (zisk). Vynosové ocenéni se provadi u
nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat vynosi zndjemného, predevSim nemovitosti s
komer¢nimi provoznimi prostory.

¢) 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, pfi vyuziti
vlastni databaze znalce, konzultace s realitnimi kanceldafemi a vyhodnoceni nabidky a poptdvky na trhu
nemovitosti v dané lokalité.

Mezi zakladni vlivy pusobici na hodnotu nemovitého majetku patii:

Poloha nemovitosti: vzdalenost od center mest &i obci, vzdélenost od hlavnich komunikaénich tahd, pfistup
k silni¢nim ¢i Zelezni¢nim trasam.

Vyuzitelnost nemovitosti: stavebné - technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfedimenzovanost, ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti, kapacita inzenyrskych siti a moZnost
jejich tpravy, moZznosti piistaveb a rozSifeni nemovitosti, omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni
uzaveéry, ochranné pasma)

Viastnické vztahy a zdtéZova bremena. stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
pedkupni préva, 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 vys$e uvedenych hodnot je provedeno stanoveni trzni hodnoty. Kazdé z vySe popsanych metod mé
své klady a zapory. Metoda vécné hodnoty tzv. znovupoiizeni majetku stale postrada svij trzni charakter.
Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodejt). U podnikatelského majetku je
dilezita hodnota vynosova.

Pfi ocenéni nemovitych véci v tomto posudku, tj. pozemku, je pouzita porovnivaci metoda k naslednému
uréeni obvyklé ceny, jelikoz podrobnym prizkumem dostupnych zdroji byl nalezen v dané ¢i obdobné
lokalité dostatek realizovanych cen obdobnych nemovitosti (pozemkt pro vystavbu).
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4.2. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Popis metodiky

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda ptimého srovnani, pomoci koeficientd odliSnosti, které
vyjadiuji, vliv jedné vlastnosti na rozdil v cené jiné obdobné nemovitosti. Srovnani je provedeno na zakladé
zékladnich kritérii, ktera bezprostfedné ovliviiuji vyslednou trzni cenu (poloha, velikost, stav, vybaveni
apod.). Kombinace (nasobeni) nékolika koef. odlisnosti udava index odli$nosti, ktery vyjadfuje vliv vice
vlastnosti na rozdil v cené. Timto zplGsobem je srovnavana nemovitost jako celek véetné prisluSenstvi a
pozemku. V principu se jedna o vyhodnoceni trhu s nemovitostmi srovnatelnymi svym charakterem,
velikosti, lokalitou apod. pfi zohlednéni tvaru, velikosti, vyuzitelnosti, dopravni dostupnosti, umisténi
pozemku atd. Tyto cenové ipravy lze charakterizovat jako vzajemné prizptisobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani ¢i ,,vyladovani®, proto v odborné literatuie 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 nef nemovitosti oceriované, lze
predpokladat, ze ocenované nemovitosti maji vy$§7 cenu neZ nemovitosti porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti oceriované, lze
predpokladat, Ze oceiované nemovitosti maji niZs7 cenu nez nemovitosti porovnavané (nez vzorek).

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim dajli verejné
pfistupnych, sledovanim aukci a draZeb, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.
Zavérem tohoto Setfeni je stanovena srovnavaci hodnota se zohlednénim soucasné situace na trhu pro
srovnatelné nemovitosti.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace o uskuteénénych pfevodech z katastru
nemovitosti, informace z nabidek z internetovych stranek a drazeb. Nabidkové ceny v inzerci jsou
redukovany, jelikoz se jedna o stranu nabidky (nabizena cena je vyssi, pfip. stejnd, nez cena poptdvanad), a ne
o konkrétni jiz dojednanou cenu nemovitosti. Realizované pievody z diivejsiho data jsou objektivizovany na
sou¢asnou cenovou hladinu s ohledem na pfedchozi strmy nartst cen a nedavné ochlazeni realitniho trhu, za
pomoci HB indexu. U pozemku, na rozdil od ostatnich nemovitosti, kde dochéazi i nadale k poklesu cen,
existuje stabilni poptavka a kontinualni tempo ristu cen. Meziroéni nartist zaznamenal u pozemkl primeérny
posun od 02/2022 o cca 19% (v ramci celé CR).

Ptehled realizovanych nebo nabidkovych cen porovndvacich objekta

Vyméra Cena K¢ SINC
Popis, vyuziti Lokalita )(’ 7 (K&/m?) realizace/
» . nabidky
Soubor 8  pozemkd  parc. & 1997/2.+
pfistup.komunikace,. Pozemky o velikosti cca 550
m2vpro dey'elop. vystavvl.)u,' navazujici na novostavby, Ostrava — pievod 09/2022
moznost piistupu z vefejné komunikace, na pozemky ; 17 000 000,00
. . “ € Hrabova, ul. 5931 ’ V-16378/2022
pfivedeny el. pripojky, mozZnost napojeni na . 2 866,29
L2 o . Na Farském 2 Kr 1,083
vodovod, kanalizaci, plyn v pfistupovém pozemku.
Dle UP obce v plose Bydleni v RD. Lokalita sousedi
z vychodu s primyslovou zénou

Porovnavaci nemovitost — poloha mirné lepsi, dostupnost OV a MHD obdobna, vymeéra vétsi, vybavenost IS —
moznost veskerych IS omezengjsi, ale s ptipojkou elektro, pfistup z obecni komunikace a dale v majetku developera
(prevod na obec).
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Pozemek parc. ¢. 1884/16, nepravidelného tvaru, bez
trvalych porosti. Pozemek je na okraji zastavby RD,
s moznosti pfistupu z vefejné komunikace, v misté
vedou veskeré IS. Dle UP obce v plose Bydleni v
RD.

Ostrava —
Hrabova, ul.
Zavadova

1599

3757 650,00
2350,00

prevod 06/2022
V-11026/2022
Kr 1,13

Porovnavaci nemovitost — poloha klidnéjsi, dostupnost OV a MHD obdobna, vyméra mensi, vybavenost IS —
moznost veskerych IS v komunikaci, pfistup — obecni komunikace.

Pozemek parc. ¢. 706/18, obdélnikového tvaru, bez
trvalych porostii. Pozemek je na okraji zastavby
novych RD, s moznosti pfistupu z vefejné
komunikace, v misté vedou veskeré IS. Dle UP obce
v plose Bydleni v RD.

Ostrava —
Hrabova, ul.
K Nadjezdu

928

2 880 000,00
3103,44

prevod 07/2022
V-12566/2022
Kr 1,13

Porovnéavaci nemovitost — poloha klidngjsi, dostupnost OV a MHD obdobna, vyméra mensi, vybavenost IS —

v komunikaci veskeré IS, pristup — obecni komunikace

Soubor 5 pozemkt parc. ¢. 1363/1.....,. Pozemky
v jednom celku ve volné zastavbé RD, moznost
pristupu z vefejné komunikace, IS — elektro 35 m,
voda 110 m, plyn v misté. Dle UP obce v plose
Bydleni v RD.

Ostrava —
Hrabova, ul.
Na Rozvodi

1835

5000 000,00
2724,00

prevod 03/2022
V-5205/2022
Kr 1,19

Porovnavaci nemovitost — poloha klidngjsi, dostupnost OV a MHD horsi, vyméra mensi, vybavenost IS — horsi,

pristup — obecni komunikace

Pozemek parc. ¢. 653/14, nepravidelného tvaru, bez
trvalych porostd. Pozemek je na okraji zastavby RD,
v tésném sousedstvi ul. Mostni smér sjezd na ul.
Misteckd (s protihlukovou sténou), s moznosti
pfistupu z vefejné komunikace, v hl. komunikaci
vedou veskeré IS. Dle UP obce v plose Bydleni v

RD.

Ostrava —
Hrabova, ul.
Domovska

884

- 1918 000,00
2169,68

nabidka MM
reality,05/2023
Kr 0,98

Porovnéavaci nemovitost — poloha obdobnd, dostupnost OV a MHD obdobnd, vyméra mens$i, vybavenost IS —

moznost veskerych IS, pFistup — obecni komunikace

11




Znalecky posudek ¢. 026094/2023

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Kpoloka Koyuzit, Ksaverost | Keosraprost Ketikost Kizemmipian | Jednotkova cena | Véha (V)
Jo)

Na Farském 18 411 000,- K¢ | 5931,00 m?
00 | 1,02 | 097 | 100 | 095 | 09 3302,91 K& 1,0
Zavadova 4246 144,50 K& | 1599,00 m?
00 | 102 | 09 | 10 | 115 | 09 2286,95 K& 1,0
K Nadjezdu 3254 400,- K¢ | 928,00 m?
ot | 102 [ o097 | 100 | 120 | 099 2954,02 K& 1,0
Na Rozvodi 5950 000,- K& | 1835,00 m?
100 | 1,020 | 09 | 100 | 115 | 099 2908,55 K& 1,0
Domovska 1 879 640,- K¢ 884,00
100 | 1,02 | 097 | 100 | 120 0,99 1808,98 K¢ 1,0

kde JC = (VC /M) / (Kpoioha * Kuyuziteinost % Kybavenost X Kaoprav.dosup. % Kuetikost* Kiizemni pian )
Minimélni jednotkova cena za m*: 1808,98 K¢&
Primérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 2652,28 K¢
Maximalni jednotkové cena za m?: 3302,91 K&
Stanoveni porovnivaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m*: 2652,28 K¢
Jednotkové mnozZstvi: x 4511,00 m?

11 964 435,08 K¢
11 964 440,00 K¢

Porovnavaci hodnota:
Porovnavaci hodnota po zaokr.

Vyhodnoceni analyzy

Pozemky jsou situovany v okrajové méstské casti, suplnou obcanskou vybavenosti a technickou
infrastrukturou. Lokalita je s dobrou dopravni dostupnosti, u frekventované komunikace. Pozemky parc. €.
1722/4 a 1722/7 jsou uzemnim planem ureny k zastavbé smiSené — bydleni a sluzby, pozemek parc. €.
1749/6 nelze pouzit k vystavbé, slouzi jako ochrannazeleni k odclonéni od rusivych vlivi primyslu.

Pfi provedeném prizkumu byla vdaném uzemi, pfip. blizkém ¢i obdobném okoli dohleddna data o
realizovanych prevodech nebo inzerci pozemki obdobného charakteru, kdy byl vybrdan soubor 5
srovnavacich objektl, které se svymi vlastnostmi co nejvice priblizuji oceflované nemovitosti. Jedna se o
realizované pievody obdobnych, dle tizemniho planu pozemku uréenych k bydleni, s mozZnosti napojeni na
alespon Casteéné inZenyrské sité. Na zéakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkovéa cena
vzorku, maximalni jednotkovd cena vzorku a vazeny primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého je
vychdzeno pfi stanoveni hodnoty ptedmétné nemovité véci (vaha je prfifazena na zakladé
shodnosti/podobnosti s ocefiovanym pozemkem). Jednotlivé koeficienty byly stanoveny na zdkladé
odborného usudku znalce, pfiCemz jako podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v
seznamu literatury.

Pfi ocenéni byly zohlednény faktory obdobnosti lokality, mozné vyuZitelnosti dle tzemniho planu obce, i
omezeni, moZnosti napojeni na inzenyrské sité, dopravni dostupnosti, velikost, dostupnost OV apod.

Data o realizovanych pievodech pozemkii uréenych UP k vyuZiti jako zeleti v daném tizemi, ptip. blizkém ¢i
obdobném okoli nebyla dohledana v dostate¢ném poétu, aby bylo mozno provést jejich porovnéani. Proto je
vyslednd cena pomocné stanovena na zakladé porovnavaci hodnoty pozemkl stavebnich, resp.
zastavitelnych (vyuziti bydleni) a dale upravena aplikaci redukéniho koeficientu, resp. indexu cenového
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porovnani I. Index cenového porovnani byl pro tento Gcel stanoven vypoctem dle § 4 odst. 3,4 ocefiovaci
vyhlasky, ve vysi 0,04:

Pozemek parec. &. 1749/6 8866 m> x  2652,28 K¢/m?x 0,04 = 940 604,57 K¢

Mimo to je uveden dohledany ptevod pozemku se shodnym piedpokladanym vyuzitim dle UP ve stejné
lokalité:

a) Pozemek parc. ¢. 2049/54 o vyméfe 222 m2, k.0. Hrabova, ul. Jezdisté. Pozemek prikoupen jako
zahrada ke stavajicimu RD. Dle UP obce veden v plose ochranna zelen. Cena 22 200,00 K¢ (100,00
K¢/m2), ptevod 03/2023,vklad V-4347/2023

4.3. CENA ZJISTENA DLE CENOVYCH PREDPISU

Ocenéni nemovité véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky €. 337/2022 Sb. o
ocenovani majetku.

Index trhu (pfiloha €. 3, tabulka €. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na diléim (segmentu) trhu  II. Nabidka odpovida poptévce 0,00
s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek 0,00
3 Zmény vokoli svlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovand tzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztahii na prodejnost  II. Bez vlivu 0,00
5 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vliva 0,00
6 Povodiové riziko III. Zéna s nizkym rizikem povodné (100Q) 0,95
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu It = Ps x Py x Pg x Py x (1 +1 P) = 0,950

Index polohy (pfiloha €. 3, tabulka ¢. 3, Reziden¢ni stavby)

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Druh a tcel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,00

celku

2 Prevazujici zastavba v okoli [ Rezidenéni zéstavba 0,04
pozemku a Zivotni prostiedi

3 Poloha pozemku v obci III. Okrajové ¢asti obce -0,05

4 Moznost napojeni pozemku na  I. Pozemek lze napojit na vSechny sité¢ v obci 0,00
inzenyrské site, které jsou v obci nebo obec bez siti

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

6 Dopravni dostupnost k pozemku  VIL Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti 0,01
parkovani na pozemku

7 Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m vcéetné, MHD — dobra 0,01
dostupnost centra obce

13
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8 Poloha pozemku nebo stavby z III. VyhodndA — moznost komer¢niho vyuziti 0,04
hlediska komeréni vyuzitelnosti pozemku nebo stavby
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérnad nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vliva 0,00
11
Index polohy =P x(1+]1Py = 1,040
i=2

1.1 PozemKky parc. ¢.1722/4, 1722/7—-8§ 9

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Néazev obce Ostrava - oblast 10
Zékladni cena pozemku ZC = 1 668,— K&/m?

Indexy pro tpravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu It = 0,950
Index omezujicich vlivii (pfiloha €. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Geometricky tvar pozemku a IL Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% v¢etng; 0,00
3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochrannd pasma  II. Ochranné pasmo -0,01
5 Omezeni uzivani pozemku [. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivl Ig=1+] Iill = 0,990
Index polohy Ip = 1,040
Index cenového porovnani I=IrxIox1Ip = 0,978

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky

Zékladni cena upravena ZCU=ZC x1x 0,30 =489,3912 K¢&/m?

Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]

1722/4 ornd plada 4152 2 031 952,26

1722/7 orna puda 359 175 691,44
Soudet | 4511 2 207 643,70

Pozemky parec. ¢.1722/4, 1722/7 — zjisténa cena 2207 643,70 K&

1.2 Pozemek parc. ¢. 1749/6 —§ 9

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Ostrava - oblast 10

14
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Zakladni cena pozemku Zc - 1 668~ K¢&/m?

§ 9 odst. 6 — Jiné pozemKky, jinde neuvedené

Zakladni cena upravena ZCU=7ZC x 0,04 x (100—15) / 100

Parc. &.  [Nazev Vyméra[m?]| s |ZCU [K&/m?] Cena [K¢]
1749/6 ostatni plocha, manipulaéni plocha 8866 0% 66,7200 591 534
Pozemek parec. ¢. 1749/6 — zjiSténa cena 591 539,52 K¢

1.3 Vécné biremeno — § 16b zakona ¢&. 151/1997 Sb. v i¢inném znéni

Dle LV ¢. 1422 je k pozemku parc. €. 1722/4 zapsano omezeni — vécné biemeno (podle listiny) uloZeni a
uzivani kanaliza¢niho fadu dle ¢l. I'V. smlouvy, s opravnénim pro Méstsky obvod Hrabova, SM Ostrava, na
zékladé Smlouvy o zfizeni vécného bfemene — beziplatné ze dne 24. 10. 2005.

Jelikoz neni zfejmy rozsah zatizeni pozemku vedenim kanalizaéniho fadu (dle nahledu do KN je zobrazeno
celoplosné zatizeni pozemku), je vécné bfemen ocenéno pausalné.

Podle odst. 5 se vécné bfemeno oceni jednotné ¢astkou: 10 000,— K¢

Vécné biemeno jako zdvada na nemovitosti povinného X -1
-10 000, K¢

Hodnota vécného bfemene:

S. REKAPITULACE

5.1. Rekapitulace jednotlivych metod k urceni ceny obvyklé (trzni hodnoty)

Nemovité véci Porovnavaci hodnota Cena zjiSténa
Pozemek parc. ¢. 1722/4 11012 266,56 K¢ 2031 952,26
Pozemek parc. ¢. 1722/7 952 168,52 K¢ 175 691,44 K&
Pozemek parc. ¢. 1749/6 940 604,57 K¢ 591 539,52 K¢

5.2. Odiivodnéni vysledkii analyzy k uréeni obvyklé ceny (trzni hodnoty)

Zaveér ocenovaci analyzy, provedené v ¢asti 4. posudku, je zalozen na porovndvaci metod€, v souladu
s definici obvyklé ceny dle zdkona o ocenovani a v souladu s mezinarodné uznavanymi standardy. Analyza
je provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejéastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoZiné
skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z
historickych cen za pfiméfeny asovy usek. Vyhodou porovnavaci metody je schopnost postihnout aktuélni
situaci na realitnim trhu, jeji aplikace je vSak zavisla na existenci dostate¢ného poctu realizovanych transakci
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¢i nabidkovych cen. Pfi vybéru vhodnych srovnavacich objekt byly preferovany nemovitosti, které se
svymi charakteristikami v co nejvétsi mife pfiblizovaly ocefiovanym predmétim. Naopak byly vylouceny
nalezené srovnavaci vzorky, které byly realizovany za mimofadnych podminek (prodej v exekuci, mezi
blizkymi osobami apod.), jejich provedeni bylo oproti ocenovanym objektiim nadstandardni nebo svou
napadné nizkou ¢i vysokou kupni cenou piesahovaly mimo soubor srovnavacich vzorkd. Pro analyzu vyse
uvedenych transakci se srovnatelnym majetkem byla pro stanoveni trzni hodnoty ocenovaného majetku
zvolena za srovnavaci jednotku vyméra v m2; tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovéana za
standardni. Nejvétsi daraz pfi ocenéni je obecné kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s ptedpokladanym vyhledem na nékolik roku, déle na vnéjsi i vnitini vlivy, tj. napf.
datum transakce, technicky stav a velikost nemovitosti, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, vybavenost,
dostupnost pro automobilovou a hromadnou dopravu, moznost parkovani, umisténi lokality a nemovitosti v
obci, obéanska vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k tzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Rovnéz je ptihlédnuto ke vSem kladnym a zdpornym strankdm nemovitosti. V dané lokalité se
pro uréeni obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostatecny pocet sjednanych cen stejnych nebo
obdobnych nemovitosti, proto bylo pfistoupeno ke stanoveni porovnavaci hodnoty pozemkl stavebnich,
kterych bylo realizovano dostatek, pozemk inzerovanych a redukci za pomoci vyhlaskovych indexti ur€end
cena pozemku parc. ¢. 1749/6. Z tohoto divodu byla ur€ena trzni hodnota s pouzitim atributl pro urceni
ceny obvyklé.

6. ZAVER

6.1. Odborna otazka

Ukolem znalce je uréit cenu obvyklou nemovitych véci — pozemkii parc. & 1722/4, 1722/7 a 1749/6,
zapsanych na LV ¢. 1422, v katastralnim tizemi Hrabova, obec Ostrava, okres Ostrava - mésto.

6.2. Vysledna cena obvykla (trzni hodnota)

Na zakladé predchozich zjisténi, provedené analyzy, dle znalci dostupnych informaci o ocefiované
nemovitosti a s prihlédnutim k mistnim podminkdm polohy, obchodovatelnosti, vyuzitelnosti,
stanovuji trzni hodnotu nemovitych véci ve vysi

Pozemky parec. €. 1722/4, 1722/7 11 964 440,00 K¢

Pozemek parec. ¢. 1749/6 940 600,00 K¢

Trzni hodnotu nelze exakiné stanovit, Ize ji pouze odborné odhadnout. Pri umisténi nemovitosti na bézném
trhu s nemovitostmi se miize skutecné dosaznad kupni cena od této hodnoty Iisit.

16



Znalecky posudek ¢. 026094/2023

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

17 [E ) {

prokazujici stav evidovany k datu 17.05.202° 06

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Sprava majetku, ¢.j.: 17.5.2023 pro Statutarni mésto Ostrava

Okrez: CZ08B06 Ostrava-meésto 554821 Ostrava

Kat.luzemi: 714534 Hrabova List vlastnictvi: 1422
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rade
A Podil
B
Druh pozemku Zplusob vyuziti Zplisob ochrany
1722/4 orna puda zemédelsky pudni
fond
1722/7 359 orna puda zemédelsky pudni
fond
1749/6 8866 ostatni plocha manipulacni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v B - Bez zapisu
C Vécna prava zatézZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajl
Typ vztahu
o Vécné bremeno (podle listiny)
ulozZeni a uzivani kanalizac¢niho radu dle ¢€l. IV. smlouvy
Méstsky obvod Hrabova
Oprdvnéni pro
Statutarni mésto Ostrava, Prokesovo namesti 1803/8,
Moravska Ostrava, 70200 Ostrava, RC/ICO: 00845451
Povinnost k
Parcela: 1722/4
Listina Smlouva o zrizeni vécného bremene - bezuplatna ze dne 24.10.2005. Pravni
ucinky vkladu prava ke dni 20.12.2005.
V-11494/2005-807

Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 14.04.2021. Pravni ucinky zapisu k okamziku 17.05.2021 12:26:00.
Zapis proveden dne 08.06.2021.

Pro: Macek Tomas Ing.

1722/4
1722/7
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Katastralni mapa, situace SirSich vztahti
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FOTODOKUMENTACE
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Znalecka dolozka

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

Znalecky tkon je zapsan v evidenci posudkl pod potadovym ¢islem 026094/2023.

Znale¢né a thradu nékladd uctuji podle ptilozené likvidace. Byla sjednédna smluvni odména.

Znalec k vypracovani posudku nepfizval konzultanta.

V Ostravé dne 22. kvétna 2023 Ing. Petra Vatekova

Soupis priloh
Ptiloha €. 1 Vypis z katastru nemovitosti LV 1422 pro k. . Hrabovéa

Piiloha €. 2 Katastralni mapa, situace SirSich vztaht
Piiloha €. 3 Fotodokumentace
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Magistrat mésta Ostravy AL T

odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu smovesttc
Vase znatka: HRA/06125/23/SS/Fai Méstsky obvod Hrabova
Ze dne: 11.09.2023 Ing. Jana Faicova
S SMO/594047/23/UPaSR/Bur Bazaava. 1744, T2000 Ostrava,
Sp. zn.: S-SMO/580874/23/UPaSR/2
Vyfizuje: Ing. arch. Jifi Burysz
Telefon: 599 442 276
E-mail: jiri.burysz@ostrava.cz
Datum: 15.09.2023

Sdéleni k mozZnosti vyuziti pozemku z hlediska Uzemniho planu Ostravy

K Vasi zadosti ze dne 11.09.2023 Magistrat mésta Ostravy, odbor tizemniho planovani a stavebniho #adu,
oddéleni uzemniho planovani a pamatkové péce (dale jen ,MMO UP a SR*) jako vécné a mistn& piisluiny
ufad izemniho planovani ve smyslu ust. § 6 odst. 1, zdkona & 183/2006 Sb., o izemnim planovani
a stavebnim fadu (dale jen ,;stavebni zakon™) a ust. § 10 a § 11 odst. 1 zdkona &. 500/2004 Sb., spravni ¥ad,
ve znéni pozdé&jSich predpisti (dale jen ,,spravni fad*), s ohledem na ust. § 37 odst. 1 spravniho fadu a ve smyslu
ust. § 139 odst. 1 spravniho fadu, sdéluje:

Pozemek parc. &. 1722/4 v k. u. Hrabova je dle Uzemniho planu Ostravy, vydaného dne 21.5.2014 usnesenim
Zastupitelstva mésta Ostravy €. 2462/ZM1014/32, ve znéni Zmény ¢&. 3 vydané dne 22.6.2022 usnesenim
Zastupitelstva mésta Ostravy & 2143/ZM1822/35 (dale jen , UPO*), soulisti zastavéného uzemi
a zastavitelné plochy P53, plochy se zpusobem vyuziti ,,plochy smi§ené - bydleni a sluzby*.

Funkéni vyuZiti pozemkil je zdvazné stanoveno v textové &asti Uzemniho planu Ostravy v kapitole 6.
Podminky vyuziti ploch s rozdilnym zpiisobem vyuziti a ve vykrese V2 - Hlavni vykres - Urbanistickd koncepce.

Uzemni plan Ostravy stanovuje podminky pro vyuziti zakladnich typt tizemi a jednotlivych ploch s rozdilnym zptisobem
vyuziti, které obsahuji piikladny vycet druhii staveb, zatizeni a zptsob uzivani pozemki roziazenych podle vhodnosti do
Ctyf kategorii. Nejedna se o vycet tplny, ale vycet druht staveb, zaFizeni a zplsob uzivani pozemki s vazbou na stanoveny
zpusob vyuziti pfedmétné plochy, které jsou nejcastéji predmétem uzemnich Fizeni.

Pro plochu se zpiisobem vyuziti ,,plochy smi§ené - bydleni a sluzby* (viz. kapitola 6.2.2. textové &asti UPO)
jsou stanoveny tyto podminky:

Slouzi: bydleni, sluzbam a drobné vyrobé integrované pfevazné s bydlenim v rodinnych domech, popt.v zdstavbé nizkopodlaznich
domii méstského charakteru. Plochy tohoto funkéniho vyuziti jsou charakteristické extenzivni nizkopodlazni zéstavbou. Funkéni
plocha je vymezena pro nizkopodlazni zastavbu o vySkové hladingé max. do 3 nadzemnich podlazi a podkrovi. V opodstatnénych
pripadech, zvlasté pak v téch Castech mésta, kde lze stavajici nizkopodlazni zastavbu (do 3. NP) postupné nahrazovat novou méstskou
zastavbou a bude se jednat o zastavbu, ktera bude urbanistickym pfinosem pro izemi, lze tuto v¥sku u bytovych domu prekro¢it, aviak
na max. do 8 nadzemnich podlazich a podkrovi. Takova stavba se vSak musi posoudit jako stavba ,.podmineéné pfipustna (podminéné
pripustné vyuziti). VeSkeré nové stavby musi svym objemovym a vyrazovym a architektonickym feSenim odpovidat charakteru
zastavby prevladajici funkce a musi ji vhodné dopliovat. nikoliv ji narusovat nebo negativné ovlivitovat svym provozem tizemi (hluk,
doprava, emise apod.).

Proke$ovo nam. 8, 729 30 Ostrava IC 00845451 DIC CZ00845451

www.ostrava.cz Cislo G&tu 27-1649297309/0800 OSTRAVA (1] ]
posta@ostrava.cz ID DS 5zubv7w 600



Magistrat mésta Ostravy
odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu il

Hlavni vyuziti:

» rodinné domy (izolované i fadové domy), nizkopodlazni bytové domy méstského charakteru (max. 3NP s podkrovim)

« budovy, zatizeni a plochy nezavadné primyslové vyroby a sluzeb, které svym charakterem a kapacitou nezvysuji nadmérné dopravni
74t&7 izemi a nesnizuji kvalitu prostredi v této plose, spojené s bydlenim v rodinnych a bytovych domech.

Pripustné vyuziti:

« zahrady, sady,

» provozni zazemi staveb a zafizeni uvedenych v hlavnim vyuziti - altany, gardze a pristfeSky osobnich vozidel, skleniky, bazény,
pergoly. zpevnéné plochy, ¢i objekty pro relaxaci a sport, to vie pro majitele a obyvatele rodinného nebo bytového domu. oploceni,
zafizeni pro chov domécich zvifat za podminky, Ze nezhorsi kvalitu prostedi a moznost vyuziti sousednich pozemki pro bydleni,

» obcanské vybaveni slucitelné s bydlenim a slouZici zejména obyvatelim v takto vymezené ploSe. - napt. zafizeni obchodu do 2 000
m?, sluzby. mistni sprava, Skolky, zékladni skoly, zdravotnické a socialni zarizeni, (domy s pecovatelskou sluzbou, domovy dichodct,
charitativni zatizeni apod.), spole¢enska. kulturni, stravovaci a sportovni zafizeni, (pfi¢emz v pfipadé na sebe navazujicich budov se
tato maximalni vyméra pouzije jako soucet jednotlivych zastavénych ploch budov). Principem plodného omezeni je zachovéni
objemového a prostorového méfitka staveb, typickych pro rodinnou bytovou zastavbu, nikoliv omezeni napf. dilata¢nich celki apod.).
Limit 2 000m? zastavéné plochy se vyjime&n& nepouzije u staveb a jejich zmén realizovanych ve vefejném zajmu — napf. Skoly,
sportovni, kulturni, zdravotnicka a socialni zafizeni, pokud jejich realizace vyznamnym zptisobem negativné neovlivni hlavni zpusob
vyuziti okolniho navazujiciho izemi a charakter urbanistického uspofédani,

» dopravni infrastruktura — silni¢ni, tramvajové, cyklistické a pési komunikace, parkovisté a garaze pro osobni, dodavkové a malé
nakladni automobily, odpovidajici kapacité predmétnych objekti, manipula¢ni plochy, zastavky MHD, alternativni druhy dopravy —
lanovky, visuté drahy apod.,

» technicka infrastruktura - inZenyrské sité, telekomunikaé¢ni zatizeni, trafostanice, rozvodny, €istimy odpadnich vod pro pfedmétné
budovy, alternativni zdroje energie k zajisténi provozu piedmétnych objekti (napf. fotovoltaické ¢lanky, degazaéni stanice s
kogeneraéni jednotkou) spliiujici omezujici prostorové a architektonické podminky této funkéni plochy, plocha pro odpadni kontejnery.,
podzemni kontejnery na komunalni odpad,

« vetejné prostory a plochy zelené, vodni plochy.,

» protipovodiiova opatieni.

Podminéné pfipustné vyuziti:

* bytové domy do max. 8 nadzemnich podlazi a podkrovi,

» rodinné domy o zastavéné plose presahujici stanovenou max. zastavénou plochu, uréenou prostorovou regulaci,
+ administrativni budovy, penziony

» hromadné podzemni a nadzemni garaze,

+ zemé&délska vyroba, ktera svym charakterem a kapacitou nesnizuje kvalitu prostiedi v této plose,

« sakralni stavby a stavby urcené k nabozenskym tcelim,

» stavby a zafizeni pro reklamu, informaci a propagaci.

Nepftipustné vyuziti:
» ginnosti, stavby a zafizeni nesouvisejici se stanovenym hlavnim, pripustnym a podminéné ptipustnym vyuzitim.

Jedna se o umisténi novostavby hasi¢ské zbrojnice véetné napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu.

Ve vyse uvedené funkéni ploSe bude mozné povazovat piedmétny zamér za ,piipustné vyuziti (ob&anské
vybaveni slu¢itelné s bydlenim a slouZici zejména obyvatelim v takto vymezené ploSe, dopravni a technicka
infrastruktura).

Uzemni plan obsahuje dali relevantni kapitoly, které souvisi s posouzenim statické dopravy. Jedna se
o kapitolu 4.1.11.2 Statickd doprava, kde je mj. uvedeno, Ze nové parkovaci plochy umistovat prednostné pod
terén, parkovaci plochy na terénu budou realizovdny v kombinaci s odpovidajicim rozsahem nové vzrostlé
zelené, nikoliv pouze zatravnénymi plochami, ale v kombinaci s nimi a které budou sniZovat procento
zpevnénych ploch a soucasné budou slouzit k ochlazovani téchto ploch v letnim obdobi. Pri FeSeni parkovaci
plochy, zejména velkokapacitnich parkovist s kapacitou nad 40 parkovacich stani, musi byt uplaména tzv.
modro-zelend infrastruktura (tedy kombinované uziti zelené a vody — zejména vody srdzkové tak, aby
neodchdzela do kanalizace, ale aby ji méstskd zelefi mohla Cerpat, odparovat a tak ve svém okoli zvihcovat
vzduch a soucasné snizovat teplotu a prasnost).
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Magistrat mésta Ostravy R AR MO

odbor zemniho planovani a stavebniho fadu amovestilc

Z hlediska prostorové regulace se predmétny pozemek nachédzi v tzemi zastavéném a v zastavitelné ploSe
P53. Podminky prostorové regulace pro vySe uvedenou zastavitelnou plochu jsou stanoveny kédem
prostorové regulace 5, z n¢hoz vyplyvaji nasledujici pozadavky prostorové regulace pro novou zastavbu:

e max. podlaznost 2 nadzemni podlazi + podkrovi,

e max. zastaveéna plocha jednou budovou zatazenou podle charakteru do plochy zptisobu vyuziti (m2): Plochy
smiSené — bydleni a sluzby: rodin. dim — 300, byt. dim — 350, OV, sluzby — 1000,

e max. index zastavéni budovami 0,50 (tj. 50% z celkové plochy pozemku).

Splnéni vyse uvedenych podminek nelze na zakladé zaslané situace ovéfit.

Upozoriiujeme, ze ve vyrokové textové &asti UPO, kapitole Zdkladni pojmy a zkratky, jsou pro téely UPO
definovéany urcité pojmy, které je poteba pti navrhovani staveb respektovat.

Toto sdéleni v zadné své casti nenahrazuje zavazné stanovisko MMO UP a SR dle § 96b, odst. 3
stavebniho zakona, fadné dolozeného dokumentaci dle vyhlasky €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, ve znéni pozdéjSich zmén a doplikiu. Toto sdéleni také v zadné své casti nenahrazuje
stanoviska dotéenych organu statni spravy, ani spravcu siti technické infrastruktury.

., otisk razitka“

Ing. arch. Jifi Burysz
opravnéna tfedni osoba
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rada mésta moves

Vase znatka: HRA/05705/23/SS/Fai Méstsky obvod Hrabova
Ze dne: 21.08.2023
C.j. SMO0/538212/23/UPaSR/Hej
Sp. zn.: S-SMO/514206/23/UPaSR/2
000 00 Bazanova 174/4, Ostrava PSC
Vyfizuje: Martina Hejdova et
Telefon: 599 443 038
E-mail: martina.hejdova@ostrava.cz
Datum: 12.09.2023

Pfedchozi souhlas

Rada mésta na svém zasedani dne 12.09.2023 projednala zamér Gplatného nabyti nemovitosti do majetku
SMO. Na zakladé¢ predlozeného navrhu rada mésta:

vydava piedchozi souhlas k uplatnému nabyti:

- pozemku parc.&. 1722/4 o vyméie 4152 m?,
- pozemku parc.&. 1722/7 o vyméie 359 m?,
- pozemku parc.¢. 1749/6 o vyméie 8866 m?,

vSe v k. 1. Hrabova,
za uCelem vystavby hasicské zbrojnice.

Rada mésta konstatuje, ze z vySe uvedeného soupisu pozemki je pro vystavbu hasi¢ské zbrojnice vyuzitelna
pouze mensinova ¢ast v rozsahu cca 1/3 celkové plochy. Vétsinovy pozemek parc.€. 1749/6 v k.. Hrabova

e

(cca 2/3 plochy) je dle Uzemniho planu Ostravy souasti plochy se zptisobem vyuziti ,,Ochranna zelen®, jejiz
hlavnim vyuzitim jsou plochy travnich porosti a zelen, které maji zejména pohledove odclonit stavajici aredl
lehkého primyslu od ploch bydleni. V takto vymezené plose je dale pripustnd dopravni a technicka
infrastruktura, podminéné pfipustné jsou parkovisté a zpevnéné plochy, provozni a hospodéiské zazemi
rodinnych domti a zahrad, zpevnéné plochy a objekty pro relaxaci a sport pro majitele a obyvatele rodinného
nebo bytového domu, oploceni, zatizeni pro chov domacich zvitat, Cerpaci stanice PHM, cistirny odpadnich

vod, trafostanice, rozvodny, telekomunikacni zatizeni, stavby a zafizeni pro reklamu, informaci a propagaci.
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Dle takto vymezeného funkéniho vyuziti nelze vystavbu hasi¢ské zbrojnice zaradit do zadného z vyse
uvedenych vyuziti dle Uzemniho planu Ostravy a Ize piedpokladat, e jej nebude mozno pro tyto Géely pouzit.

Kupni cena bude hrazena z rozpo¢tu méstského obvodu Hrabova.
Z povéieni rady mésta:

Ing. Hana Tichankova
naméstkyné primatora

-podepsano elektronicky-

Piedchozi souhlas byl vydan usnesenim rady mésta ¢. 02247/RM2226/41 dne 12.09.2023.
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