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A.

NALEZ

1.

Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé hodnoty nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 329 - zastavénd plocha a
nadvofi, jehoZ souasti je stavba: Zavada, €.p. 83 rod. diim (stavba stoji na pozemku p.&. 329),
a dale pozemku p.&. 330 - zahrada, v3e v k.U. Zévada nad OI3i, obec Petrovice u Karviné, okres
Karvina.

V §2 odst.1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zpGsobem:

“Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvidstni obliby. Mimofddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumi zvigétni
hodnota prikladand majetku nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a uri! se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto oceriovaci metody a pFistupy:

Cena zjisténa - (tzv. ,administrativni cena”) - jednd se o cenu uréenou dle platného
oceflovaciho predpisu ke dni 17.1.2019, dle platné vyhlaky Ministerstva financi Ceské
republiky €. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefovani majetku, v G&inném znéni, ve znéni vyhldsky & 199/2014 Sb., vyhlddky &
345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb., vyhlasky & 443/2016 Sb. a vyhlagky & 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény viechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pfipadné vedleji stavby, garaze, studny, trvalé
porosty, nebot cena zji§téna ma pouze pomocny indikaéni charakter (pokud jsou tyto polozky
popsany v odstavci 5. ¢asti ,Nélez” tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny
jako pfislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepfedpoklada se, Ze s ohledem na stévajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typti
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt staréi ne? 6
meésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim Gdajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.
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2.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 17.1.2019 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého uUstavu Ing. Vitézslava KoZusnika a dluZnika Bc. Davida Novaka, ktery
neumoznil kompletni prohlidku predmétu ocenéni.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2024, pro k.u. Zdvada nad Ol3i, obec Petrovice u Karviné, okres
Karvina, vyhotoveny objednavatelem dne 18.12.2018, prostfednictvim délkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Zavada nad OI3i, obec Petrovice u Karviné, okres Karvina,
vyhotoveny znaleckym Ustavem dne 17.1.2019, prostfednictvim dalkového pfistupu do
katastru nemovitosti, prostrednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloiena Zzadna najemni, &i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uZivdn. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni Gdaje

Dle dostupnych Gdajl z databaze Ceského Gfadu zem&méfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Karvina

Obec: Petrovice u Karviné
Katastralni tzemi: Zavada nad OIsi (720372)

s wr

List vlastnictvi Cislo: 2024
Vlastnik:

Novak David Bc.
Do Grund(i 211, 74774 Neplachovice
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o zdény, podsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlaZimi pod plochou
stfechou krytou standardni povlakovou krytinou IPA. Objekt je situovany do nepravidelného
tvaru, nachazi se v zastavéné, okrajové asti obce Petrovice u Karviné, v fadové zastavbé jako
samostatné stojici. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese Zavada 83, 735 72 Petrovice u
Karviné. Parkovani je moiné ve vlastni gardZi nebo na vlastnim pozemku. Pozemky leZi v
rovinném terénu, tvoii jednotny funkéni celek a jsou pfistupné po vefejné, zpevnéné
komunikaci na pozemku p.¢. 872/1 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi: Moravskoslezsky
kraj, 28. fijna 2771/117, Moravskd Ostrava, 702 00 Ostrava. :

Dle mistniho 3etfeni a informaci CSU v obci Petrovice u Karviné je dile napojeni na tyto
inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Objekt sestavd ze dvou bytovych jednotek o velikosti 3+1 (v I. nadzemnim podlaZi) a 3+1
(ve Il. nadzemnim podlazi). .

Plvodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materidl(i a mistniho etfeni z roku
1979. V prabéhu své celkové Zivotnosti objekt pravdépodobné prochazel postupné
rekonstrukcemi a modernizacemi prvkl kratkodobych Zivotnosti. V roce 2015 byla provedena
vyména oken za nova plastova. Celkovy technicky stav a udribu Ize ke dni ocenéni uvaZovat
jako - stavba se zanedbanou udribou (pfedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav).

Podrobny technicky popis a vnitfni vybaveni objektl je patrné z ocenéni.

Pfi mistnim Setfeni bylo zjisténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Na obytnou ¢ast rodinného domu vzadu navazuje pfizemni, zdéna hospoda¥ska éast ,,dilna,
sklady” se sedlovou stfechou krytou plechovou krytinou.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gipravami:
- oploceni - dfevéné laté na ocelovych sloupcich

- vratka dievéna

- vrata dfevéna

- zpevnéné plochy (dldzdéné)

- pripojky 1S
6. Obsah znaleckého posudku
1) Objekty

a) Rodinny diim ¢.p. 83
b) Hospodarska ¢ast

2) Pozemky

a) Pozemky

3) Ocenéni porovnavaci metodou
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POSUDEK

Popis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle pfilohy €. 3, tabulky &. 1:

1

7
8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztah( na
prodejnost (napf. prodej
podilu, prondjem, pravo
stavby)

Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
Uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoi soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vlivi

. Zdna se stfednim rizikem povodné

(Gzemi tzv. 20-leté vody)
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It =Pgx P;x Pgx Pox (1+ 2. Pi)=0,800

i=1

Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

1

w

Popis znaku
Druh a Géel uziti stavby

PfevaZujici zastavba v okoli
pozemku a Zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
MozZnost napojeni pozemku na
inZenyrské sité, které jsou v
obci

Obéanska vybavenost v okoli
pozemku

Dopravni dostupnost k
pozemku

1.

VII.

Hodnoceni znaku
Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

. Rezidenéni zastavba

Okrajové ¢asti obce
Pozemek Ize napojit na viechny sité v
obci nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci je dostupna
ob¢anska vybavenost obce

Prijezd po zpevnéné komunikaci, s
moznosti parkovani na pozemku

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,80
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,04
-0,05
0,00
0,00

0,01
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7 Osobni hromadna doprava lll. Zastavka do 200 m véetné, MHD —dobra 0,00
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby 0,00
hlediska komercni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Prlmérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez daldich vliva 0,00

1
Index polohy: lp=P;x(1+ X P;)=1,000

i=2
Ocenéni
1) Objekty

1.1) Vyhl4ska 457/2017 Sb.

1.1.a) Rodinny diim ¢.p. 83 -§ 35

Podlaii:
Nazev Zastavéna plocha
I.NP (9,60x9,67-4,60%0,50)+2,75x5,82+1,55x

2,70+4,07x3,10 = 123,34 m?
I.NP 9,60x9,67-4,60x0,50+2,75x5,82+4,07x3,

10 = 119,15 m?
I.PP (9,60x9,67—4,60%0,50)+2,75x5,82 = 106,54 m?>
Soutet: = 349,03 m’
PodlaZnost: 349,03 /123,34 =2,83

Obestavény prostor (OP):
Spodni stavba ((9,60x9,67—-4,60x0,50)+2,75x5,82)x2,35 = 250,36 m
Vrchni stavba (9,60x9,67—-4,60x0,50)x6,40+2,75%5,82x8,62+1,55%2,7

0x3,85+4,07x3,10x5,07 = 797,45 m®
Obestavény prostor — celkem: = 1047,81 m°
Rodinny diim: typ D
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: podsklepena
Podlazi: se dvéma nadzemnimi podlaZimi
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady — betonové s ¢astecnou izolaci 4,30 % Podstandardni
2. Zdivo - tvarnice 24,30 % Standardni
3. Stropy — stropni systém Hurdis s rovnym podhledem 9,30 % Standardni
4. Stfecha—plocha 4,20 % Standardni
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T

8.

9.
10.
11.
12,
13.
14,
15.
16.
17,
18.
19.
20.
21.
22.
23
24,
25.
26.

Nazev, popis

Krytina — standardni povlakova krytina IPA

KlempiFské konstrukce — pozinkované a plechové (Zlaby, svody,
parapety)

Vnitfni omitky — vapenné hladké

Fasadni omitky — bFizolitové (I.NP), obloZeni dfevem (II.NP)
Vnéjsi obklady

Vnitini obklady

Schody — betonové se zabradlim

Dvefe — difevéné do ocelovych zarubni

Okna — plastova zdvojena
Podlahy obytnych mistnosti— PVC, textilni krytiny
Podlahy ostatnich mistnosti — keramicka dlazba

Vytapéni

Elektroinstalace

Bleskosvod
Rozvod vody

Zdroj teplé vody
Instalace plynu

Kanalizace

Vybaveni kuchyné
Vnitfni vybaveni

Zachod
Ostatni

Obj. podil
3,00 %
0,70 %

6,40 %
3,30 %
0,40 %
2,40 %
3,90 %
3,40 %
530%
2,30 %
1,40 %
4,20 %
4,00 %
0,50 %
2,80 %
1,60 %
0,50 %
2,90 %
0,50 %
5,00 %
0,40 %
3,00 %

Uréeni zakladni ceny za m® dle pfilohy &. 24, tabulky &. 1:

Kraj:

Obec:

Pocet obyvatel:

Zakladni cena (ZC):

Moravskoslezsky
Petrovice u Karviné

1929~ K&/m®

Index konstrukce a vybaveni: pfiloha &. 24, tabulka ¢. 2

Pro potfeby tohoto znaleckého posudku a uréeni indexu Iv (index konstrukce a vybaveni) je
uvaZovano s rokem kolaudace, ktery byl odhadnut zpracovatelem na zédkladé mistniho 3etreni.

Uk WNE O

(Yol <IN )]

Popis znaku
Typ stavby
Druh stavby

Provedeni obvodovych stén
Tloustka obvod. stén

PodlaZnost

Napojeni na vefejné sité

(pfipojky)

Zplsob vytapéni stavby
Zakl. pfisludenstviv RD
Ostatni vybaveni v RD
Venkovni upravy

I.
Il.
. Bez dal3iho vybaveni
Il

Hodnoceni znaku

. Podsklepeny - s plochou stfechou
M.
1.
. 45¢cm
1.
1.

Samostatny rodinny diim
Zdivo cihelné nebo tvarnicové

Hodnota vétsi nez 2

Hodnoceni
Standardni
Standardni

Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni
Standardni

Nevyskytuje se

Pfipojka elektro, voda a odkanalizovani

RD do Zumpy nebo septiku
Ustfedni, etazové , dalkové
Uplné - standardni provedeni

Standardniho rozsahu a provedeni

Vi

D

0,00
0,00
0,00
0,02
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
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10 Vedlejsi stavby tvofici Il. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové 0,00
pfislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m’

11 Pozemky ve funkénim celku se ll. Nad 800 m” celkem 0,01
stavbou

12 Kriterium jinde neuvedené lll. Bez vlivu na cenu 0,00

13 Stavebné-technicky stav lll. Stavba se zanedbanou udribou - 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich
: stavebnich Gprav)
Rok vystavby / kolaudace: 1979

Stafi stavby (y): 40
Koeficient pro upravu (s): 0,800
12
Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + Z Vi) x Viz): 0,700
i=1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iy): 1350,30 K¢/m?
Index trhu (Iy): 0,800
Index polohy (lp): 1,000

Cena stavby uréena porovnavacim zptsobem:

CSp=0P x ZCU x Iy x Ip = 1 047,81 x 1 350,30 x 0,800 x 1,000 1131 886,27 K¢

1

Rodinny déim &.p. 83 — zji§t&na cena: 1131 886,27 K&

1.2) Hospodaiska cast—§ 12

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova: S. skladovani a manipulace

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Polohovy koeficient: 0,900

Kéd klasifikace CZ-CC: 1252 Budovy skladl, nadrze a sila

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.13.2..1 budovy pro skladovani a manipulaci
Koeficient zmény ceny stavby: 2,116

Podlaii:

I.NP

Vyska: 4,00 m

Zastavénd plocha:  19,00x10,95-4,07x3,10 = 195,43 m*
Primeérna vyska podlazi PVP: = 4,00 m

Primeérna zastavéna plocha podlaZi PZP: = 195,43 m*

Obestavény prostor OP:

Vrchni stavba (19,00x10,95-4,07x3,10)x4,50 = 879,45 m®
Zastiegeni (19,00%10,95-4,07x3,10)x2,90x0,50 = 283,38 m’
Obestavény prostor — celkem: = 1162,83 m*

strdnka €. 8
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Vybaveni:
Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady véetné zemnich praci— betonové s izolaci 13,20 % Standardni
2. Svislé konstrukce — tvarnicové 30,40 % Standardni
3. Stropy 13,80 % Standardni
4. Krov, stfecha — vaznicova sedlova 7,00 % Standardni
5. Krytiny stfech — pozinkovany plech 2,90 % Standardni
6. Klempifské konstrukce — pozinkované (Zlaby, svody) 0,70 % Standardni
7. Uprava vnitinich povrch( — vnitini vdpenné hladké omitky 4,20 % Standardni
8. Uprava vnéjsich povrch( — fasadni omitky vapenné hrubé 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické 0,00 % Neuvazuje se
10. Schody 1,80 % Nevyskytuje se
11. Dvefe 2,40 % Standardni
12. Vrata 3,00 % Standardni
13. Okna - dfevéna zdvojena 3,40 % Standardni
14. Povrchy podlah — betonové 2,90 % Standardni
15. Vytapéni 0,00 % NeuvaZuje se
16. Elektroinstalace 5,80 % Standardni
17. Bleskosvod 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod 0,00 % Neuvaiuje se
19. Vnitini kanalizace 0,00 % Neuvaiuje se
20. VnitFni plynovod 0,00 % NeuvaZuje se
21. Ohrev vody 0,00 % NeuvaZuje se
22. Vybaveni kuchyni 0,00 % Neuvaiuje se
23. Vnitini hygienické vybaveni 0,00 % NeuvaiZuje se
24. Vytahy 0,00 % NeuvaZuje se
25. Ostatni 5,20 % Nevyskytuje se
26. Instaladni prefabrikovana jadra 0,00 % NeuvaZuje se

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient Ka: 1,0000
Uprava koeficientu Kq:

10. Schody —-0,54 x 1,852 x 1,80 % — 0,0180
25. Ostatni —0,54 x 1,852 x 5,20 % — 0,0520
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ks: = 0,9300
Ocenéni:

Zakladni cena ZC: 2231~ K&¢/m®

Koeficient konstrukce K;: X 0,9390

Koeficient K, = 0,92 + (6,60 / PZP) : X 0,9538

Koeficient K3 = 0,30 + (2,10 / PVP) : X 0,8250

Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,9300

Polohovy koeficient Ks: x 0,9000

Koeficient zmény cen staveb K;: x 2,1160

Zakladni jednotkova cena upravena: = 2919,56 K¢/m®

Z4kladni cena upravena: 1 162,83 m® x 2 919,56 K&/m’ = 3394 951,95 K&
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Vypocet opotiebeni linearni metodou:

Stafi: 40 rokl

Predpokladana dalsi Zivotnost: 40 roku
Opotiebeni: 100 x 40 / (40 + 40) = 50,000 %
Odpocet opotiebeni: 3 394 951,95 K¢ x 50,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: I+ =0,800

Index polohy: |, =1,000

Cena stavby urcena nakladovym zplGsobem: CSy

Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =k xIp
Cena stavby: CS = CSy x pp

£ v

Hospodarska ¢ast — zjisténa cena:

Ceny objektd véetné opotiebeni:

a) Rodinny dim ¢.p. 83

b) Hospodarska ¢ast
Cena objekti vcetné opotfebeni Cini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

2) Pozemky
2.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

2.1.a) Pozemky-§ 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

1697 475,98 K&

1697 475,97 K¢

1697 475,97 K&
0,800

1357 980,78 K¢

1357 980,78 K¢

1131 886,27 K¢
1357 980,78 K¢
2 489 867,05 K¢
2489 867,- K¢

Nazev obce: Petrovice u Karviné
Nazev okresu: Karvina
Uprava vychozi zakladni ceny dle pfilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku (o]
1 Velikost obhce I. Nad 5000 obyvatel 0,95
2 Hospodaisko-spravni vyznam Ill. Obce s poltem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce viechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D
3 Poloha obce Il. Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi 1,03
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé
Prahy a Brna)
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluZnost obce |. Méstska hromadné doprava popfipadé 1,00
pfiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci Il. Rozsifenou vybavenost (obchod, sluzby, 0,98
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ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni
$kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zarizeni)

Zzkladni cena vychozi: 2C, = 503, K&/m?
zZakladni cena pozemku: ZC=ZC, x O; x 05 x O3 x Oy x Os x O = 410,— K&/m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: |7 = 0,800

Index omezuijicich vlivli pozemku dle pfilohy €. 3, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a [I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 SvaiZitost pozemku a expozice IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% 0,00
véetné; ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky IIl. Neztizené zdkladové podminky 0,00
4 Chrédnéna Gzemi a ochranna I. Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené [I. Bez dalSich vlivl 0,00
6
Index omezujicich vliva: Ip =1+ Z Pi=1,000
i=1
Index polohy: I, = 1,000
Index cenového porovnanidle § 4: 1=I7 xIp xIp =0,800
§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi
Zikladni cena upravena:  ZCU = ZC x | = 328,0000 K&/m’
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
329 Zastavéna plocha a nadvofi 305 100 040,—
330 Zahrada 589 193 192,-
Soucet: 894 293 232,
Pozemky - zjisténa cena: 293 232,— Ké
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3) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popséna v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim pfipadé je pouZito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes Fadu
nastroji, pomoci nichi lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozorfiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoZnych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana aZ pfi vlastnim prodeji,
takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. ProtoZe viak tyto cenové zmény jsou co do mista
i €asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moiZnosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pripadny rozdil pfiméfené uplatnit, pfiéem? v Gvahu pfichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzork(l pro porovnani je potieba vymezit trini segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Gcastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouZiti jednotlivymi ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimérenost potieb co do rozsahu vyuZiti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spole€nosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuZiti ucastniky trhu (okamizité & podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moZnosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavdm jednotlivych UgastnikQ trhu (napf. podfadné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plisobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpotovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd)

1) RD Petrovice u Karviné, okres Karvina

RD o dvou bytovych jednotkach 3+1 se nachazi v klidné lokalité obce Petrovice u Karviné. V 1. NP
se nachazi chodba, kuchyné, obyvaci pokoj s balkbnem s moZnosti vstupu na zahradu, détsky
pokoj, loZnice, koupelna, samostatné WC. Schodistém se dostaneme do 2.NP, které je identické s
1. podlazim. Nemovitost je celopodsklepena. K dispozici je garaz (2x os. auto), technicka mistnost s
kotlem na tuha paliva (mimo provoz), mistnost, kde je umistény plynovy kotel, pradelna. Tepla
voda je zajisténa elektrickym bojlerem (stafi 5 let). Rodinny diim prosel béhem let 2004 az 2013
castefnou rekonstrukci — vyména platova okna, zatepleni, fasada, oplechovani stfechy, pergola,
stresni krytina IPA. Soucasti prodeje nemovitosti je udriovany pozemek o celkové vyméte 376 m®.
Nabidkova CENA: 2 800 000,- K&
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2) RD Karvina - ul. U Bazantice, okres Karvina

RD s garaii o velikosti 6+2 se zastavénou plochou 123 m?, kde na kazdém podlaii je dispozice 3+1
kde obé podlazi jsou identicka (kuchyn, obyvaci pokoj, loZnice, détsky pokoj, koupelna a WC které
s2 nachazi na chodbé. Rodinny diim je celo podsklepeny. K domu nalezi vzrostld zahrada s
owocnymi stromy o velikosti 1.135 m?, jeji? sougasti je zdéna hospodarska budova. Dim je napojen
na obecni vodovod, plyn, elektfinu. Pfijezd k domu je po obecni komunikaci.

Nabidkova CENA: 2 299 000,- K¢

3) RD Détmarovice - Koukolna, okres Karvina

BD o velikosti 4+1 v obci Détmarovice, ¢ast Koukolnd. Na 1.NP se nachazi zadvefi, chodba se
schodistém do 2. NP, prostorny obyvaci pokoj s krbovymi kamny, kuchyné s jidelnim koutem, mala
technickd mistnost, samostatné WC. Na 2.NP se nachdzi tfi pokoje, koupelna, zvlast mistnost s WC.
Wytapéni rodinného domu je zajisténo tepelnym cerpadlem voda-vzduch, krbem, kotlem na tuha
paliva, zaloini zdroj elektrokotel, teplad voda bojler (kombinovany). BEhem roku 2007 nemovitost
prosla celkovou rekonstrukci — koupelna, WC, plastovd okna, rozvody a odpady vody v plastu,
gfevéné podlahy (1.NP), novd kuchyriska linka, zateplena severni strana budovy (10cm), stfedni
krytina (kanadsky Sindel). V roce 2010 nova el. gardZova vrata. Rodinny dim je asteéné
podsklepeny - garai, technicka mistnost, kotelna. K nemovitosti naleZi udriovany pozemek o
celkové rozloze 1.610 mz, hospodarskd budova — gardZ pro dvé vozidla, 2x technické mistnosti,
podkrovi, sklenik, pergola, funkéni studna, bazén o primeéru 3,6m.

Nabidkova CENA: 2 650 000,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pripadd jsou znamé ceny vzorkl vyjadreny jako dosazené, dohodnuté &i navrhované finanéni
gastky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké&/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé K¢/celek, resp. Ké/ks, a pFipadné
cenové upravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzork(, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snaii kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smer jejich pfedpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové tpravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovndvaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizpGsobovani cen, jejich vyrovnavani,
Jsefizovani” &i ,vyladovani”, proto v odborné literatuie je pro tento proces obvykle pouZivan
termin adjustace (adjustment)
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Afustace je zaloZena na nasledujicich pfedpokladech:

~ souli porovndvané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horii neZ nemovitosti
ocefované, ze pfedpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vy$si cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

~ souli porovndvané nemovitosti, u nichi je prodejni cena znédma, lepsi neZ nemovitosti
ocerované, |ze predpoklddat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Wadné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- moiznost parkovani na vlastnim pozemku nebo ve vlastni garazi
- dopravni dostupnost obce je zajiténa autobusovou i viakovou dopravou a MHD
- lokalita vhodna k bydleni
- obcanska vybavenost obce na dobré trovni

Zaporné stranky oceflovanych nemovitosti:
- Udrzba a stavebné technicky stav na mirné horsi trovni
- dvougeneraéni bydleni na okraji zajmu potencionalnich zdjemch
- nebyla umoZnéna kompletni prohlidka oceriovanych nemovitosti

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinny diim, uvedené velikosti, vybaveni, resp.
2 5ténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka v
souladu s nabidkou. Proto s pFihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
wybaveni a zplsobu vyuiiti jsme nazoru, Ze pfedmét ocenéni je obchodovatelny.

Seznam porovnavanych objekta:

RD Petrovice u Karviné, okres Karvina
Vychozi cena (VC): 2 800 000,- K¢
Mnoistvi (M): 1,00
Kociony: 1,00
Koymaveni: 1,00
Kobiektivizaénit 1,05
KI:ISITI.Ikce: 1:00
Koszemiu® 0,95
Koechnického stavu: 1,00
Jednotkova cena (JC): 2807 017,54 K¢
Vaha (V): 1,0

B0 Karvins - ul. U BaZantice, okres Karvina
Wychozi cena (VC): 2299 000,—- K&
Mnoistvi (M): 1,00
Kocioiy: 1,10
Koybaveni: 1,00
Kogjenivizacni’ 1,05
Keonstrukce! 1,00
Koozemiu! 1,00
K&a’:hu’dtého stavu- 1,00
Jednotkovia cena (JC): 1990 476,19 K¢
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Sha (V): ] 1,0
smarowice - Koukolnd, okres Karvina

chozi cena (VC): 2650000~ K&

moistvi (M): 1,00

1,05

1,10

1,05

1,00

=4 1,05

B stave: 1,05

ednotkova cena (JC):| 1981 965,05 K¢

= g M: 1,0

mimalni jednotkova cena:
amérmna jednotkové cena (2 (JCxV) / X V):
imzalni jednotkova cena:

2ni porovnavaci hodnoty:
ovena jednotkova cena:
ptkové mnoZstvi:

ynavaci hodnota:

dna porovnavaci hodnota:

&
kde IC=(VC/M)/ (Kpolohy X Kyybavent X Kobjektivizazni X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

1981 965,05 K¢
2259 819,59 K¢
2807 017,54 K¢

2260000~ K&
1,00

2260000~ K&

2260000,- K&
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£ REKAPITULACE

SBwiis cena (trini, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou
= wec v daném misté a éase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
SSwsiosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
@ poptavky.

Dead trini hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjiténych hodnot. PFi tomto
@esouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
memohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vsak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
~ Soomotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na souéasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
matidy 2 poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vniténi vlivy, tj.
mapr. technicky stav, fyzické opotfebeni, mordlni opotfebeni, umisténi lokality, obéanska
woavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu kuzemnimu plénu, Zivotni

prostiedi, atd.

I hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitych vécech
srownatelna s nabidkou. Cetnost realizovanych obchod( je na prdmérné drovni. V obdobnych
Jokzlitach je na trhu pomérné Sirokd nabidka obdobnych nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti
polohy se jedna o polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych
relacich lze predmét ocenéni povaZovat za pramérné obchodovatelny.

Sitwaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
2 proto v pfipadé odhadu obvykié hodnoty pfedmétu ocenéni tuto povaZujeme za obvyklou.

REKAPITULACE

C=ny podle cenového piedpisu

Cena objektd 2489867~ K¢
Cena pozemka 293 232,— K¢
LCelkova cena podle cenového predpisu 2783099,- K¢
Cena 2jisténd porovnavacim zplsobem 2260 000,— K&

Movite véci
0,— K&

Prawva (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou
¥ zastavnim pravdm znalec nepfihliZi. 0,— K¢
(vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou

0~ K&
* ¥onstatovano na zakladé podkladl dostupnych ke dni zpracovéni tohoto znaleckého posudku.
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ykla cena vyjadrujici hodnotu pfedmétu ocenéni uréena porovnanim €ini

Cena Iovy: dvamilionydvséEséisi KE
Vysledné hodnoty jsou bez odpo¢tu vaznoucich prav a zdvad.
2lé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Vitézslav KoZusnik

Ondiej Ml¢och
Michaela Pokorna

na podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

dne 24.1.2019

Ny g o0
Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav
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| ZNALECKA DOLOZKA

oky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
%7, o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod &.j.:
DD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost v
2 ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
wéci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni
domacnosti, oceriovani stroji a zafizeni, ocefiovani vozidel, zemédélské a manipulaéni

ceny a odhady podnikl a jeho &asti, a to zejména: ceny a odhady finanéniho majetku,
y 2 odhady nehmotného majetku a majetkovych prdv, ceny a odhady pohledavek a zévazki,
y 2 odhady hodnoty obchodnich podilG a cennych papird, ceny a odhady flzi a akvizic, ceny a

podnikovych investic.

o posudek byl zapsan pod pof. & 19104-139/2019 samostatné evidence znaleckého dstavu.

-------------------------------------------------

Ocenovaci a znalecka kangelar s.r.o.
znalecky Ustav
sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelaf: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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PRILOH

nemovitosti
i mapy
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B8 15:55:02
143/2018/V pro M.8vab - insolvendni

prokazujici
Vyhotoveno bezuplatné dalkovie

599077 Petrovice u Karviné
2024

£iselné fadé

Identifikdtor Podil

Jkres: CZ0803 Karvina
zemi: 720372 Zavada nad
V kat.

stnik, jiny oprdvnény
tnické prdvo
Novék David Be., Do Gru=mds |

880224/5903

vitosti
Pozemky

Parcela Vyméra [m2]
329 305

wyuziti Zpusob ochrany

Soucdsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku g

330 589 zemédélsky pudni

fond

na préava slouZici ve pros zapisu

na préva zatéZujici nemowsf jicich udajh

vztahu

tavni pravo smluvni
k zajisténi:
= dluhu ve vysi 3 102 500, -
vzniklé do 20.1.2072
- budouci dluhy aZ do ce
vzniklé do 20.1.2072
Oprdvnéni pro
Hypoteéni banka,
Praha 5, RCG/ICO:
Povinnost k
Parcela: 329, Parc
istina Smlouva o zfizeni 1 3.£.5500/540478-01/15/01-
- - 002/00/R ze dne 12.8 m ke dni 18.01.2016. Zapis

proveden dne 09.02

a - 15000

V-232/2016-803

Pofadi k 18.01.2016 11:46&

uvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast.
,reg.&.5500/540478-01/15/01~-

" Listina Smlouva o zfizemi =
ke dni 18.01.2016. Zapis

002/00/R ze dne 14
proveden dne 08 02

V-232/2016-803

uvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis

Listina Smlouva o zfizeni z&
e 002/00/R ze dne 18
proveden dne 0%.04

,reg.&.5500/540478-01/15/01-
ke dni 18.01.2016. Zapis

V-232/2016-803

znamky a dal$i obdobné ddaje ~ 1

Nemeovitosti jsou v uUzemnim ¢ i, k=tastru nemovitosti CR

Katastrélni Gfad pro Mors Earvina, kod: 803.




TRU NEMOVITOSTI
k datu 18.12.2018 15:55:02

Qkres: Obec: 599077 Petrovice u Karviné

fat.tzemi: List vlastnictvi: 2024

podklady zapisu

bn Smlouva k=pe: =e dne 11.02.2016. Pravni G&inky zapisu ke dni 18.02.2016. Zapis proveden
dne 11.03_201
V-914/2016-803
Pro: Mowak David Bec., Do Grunda 211, 74774 Neplachovice RC/ICO: 880224/5903
3 Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Q Parcela BPEJ Vyméra [m2 ]
330 65800 589

L:kud je vyméra bonitnich dild parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovadn

movitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
tastrdlni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Karvind, kéd: 803.

yhotovil: Vyhotoveno: 18.12.2018 16:06:10

esky dfad zeméméricky a katastrdlni - SCD

% Szemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
28 pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviité& Karvina, kéd: 803.
strana 2
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