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V Praze, dne 03.06.2019



= NALEZ l

[Znalecky tikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. €. 5770/11 (zastavéna plocha
a nadvori), jehoZ soudasti je stavba: bez Cp/Ce, zp. vyuziti: garaz, ve. pifslugenstvi v kat. tizemi
Karvina-Doly, obec Karvind, okres Karvind, zapsano na LV 160.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zdkoni (zékon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdgjsich piedpist.

[V)’fklad pojmii a popis metod ocenéni: J

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zédkon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pom&rl prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢&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 prikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovéni stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zpfisob, ktery vychézi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocendni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocencni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z Castky, na kterou piedmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak ziejma,

¢) ocetiovani podle Gdetni hodnoty, které vychézi ze zpisobii ocefiovani stanovenych na
zakladé predpisii o tcetnictvi,

f) oceftovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenan€
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmetu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.



[Prehled podkladii
Objednavka znaleckého posudku.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjistén{ skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotené
nemovité véci dne 29.5.2019.

Vypis z geografického informa¢niho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spolenosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroji.
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|Mist0pis |
Mg&stska ¢ast Doly je &asti mésta Karvind. Nachézi se v Moravskoslezském kraji na zapadnim okraji
mésta Karvina. Jedna se o méstskou &ast se stiedng rozvinutou infrastrukturou a se zdkladni
nabidkou obganského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Karvingé.
Dopravni obsluznost obee zajist'uji autobusy a vlaky. Do méstské €asti vede Zelezniéni trat’ a silnice
1. a I. tiidy.

Ocefiovana nemovita vée se nachazi v jihozapadni okrajové méstské ¢asti Karvina-Doly. Zastavka
autobusu ,,Karvina, Doly, zast. barbora” se nachdzi cca 250 m od oceiiované nemovité véci.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytové zona pramyslova zéna [Okolf : O bytova zdéna O pramyslova zéna
O ostatni [ ndkupni zéna O ostatni O nakupni zéna

Piipojky: /O voda O/ 0O kanalizace O/ O plyn  |Pripojky: O/ O voda I/ O kanalizace O/0O plyn
vef. / v / O elektro [ telefon vel, /vl. [0/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): O MHD zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice I. ti. [® silnice 11, 11LtF
Poloha v obci: okrajova &dst - zastavba RD
Pristup k pozemku IIE zpevnéna komunikace O nezpevnénd komunikace
Pristup pies pozemky:

parc. & 577012 Asental Land, s.r.0., Gregorova 2582/3, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
|Celkov5’ popis |

Jedna se o fadovou, vnitini, piizemni gardZ bez &p/e. Budova je pravd€podobn¢ zaloZena na
zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéné z cihel a jeji stavebné - technicky stav odpovida
podprimémé Gdrzbg. Stiecha budovy je pultova s krytinou z lepenky. Vjezdova vrata jsou plechova
dvoukiidla. Konstrukce stavby neni zateplend. Podlaha v gardZi je betonova. Piistup k nemovité
véci je po zpevnéné cesté nachdzejici se na pozemku parc. & 5770/2, ktery je ve vlastnictvi
spole¢nosti Asental Land s.r.0.

Néjemni smlouvy nebyly zjidtény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Z inZenyrskych siti je gardZ napojena na piipojku elektiiny. V dob€ ocenéni je piipojka odpojena.
Piipojky nebylo mozné ovéfit.

Pozemek parc. & 5770/11, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoti a
je o velikosti 28 m?, je zastavén plochou pod gardZi. Piistup k nemovité véci je po mistn{ zpevnéné
komunikaci, ktera je ve vlastnictvi ciziho vlastnika.

Sout4sti nemovité véci jsou IS. Tyto skutegnosti jsou zohlednény v celkove obvykle cené.

Piisludenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
ceng.

Ohledani bylo provedeno dne 29.5.2019. Nebylo umoznéno vnitini ohledéni. Nebyla piedloZena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



B RIZIKA

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZiiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutedné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vefejné komunikace
Komentai: Pistup k nemovité véci je po zpevnéné cesté nachazejici se na pozemku pare. €.
5770/2, ktery je ve vlastnictvi spole¢nosti Asental Land s.r.o.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tizemi

Vécna biemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: V&cna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentat: Najemni smlouvy nebyly zjisté€ny nebo pfedlozeny.
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B OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1, Pozemky Karvina-Doly
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Karvind, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 157051

Popis: K prodeji pozemek urfeny k vystavbé RD. Pozemek je situovan v klidné casti
Karviné. Plocha pozemku je 1 259 m% Velkym benefitem je moZnost napojeni se na
vefejnou kanalizaci. Veskeré IS jsou v dosahu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |

1 000 000 1259 794,28 0,66 524,22

Nazev: Horni Bludovice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3990/2918

Popis: K prodeji stavebni pozemek, ktery je rovinaty a sklada se z dvou parcel, které¢ maji
celkovou vyméru 1 295 m?. InZenyrské sité jsou v blizkosti pozemku. Parcely z jedne
strany obklopuje obecni pozemek, na kterém je Cdstetn& vybudovana zpevnénd)
piijezdové cesta.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,80

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

lvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ Ké] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]

945 350 1295 730,00 0,66 481,80

Nazev: Karvind, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 088-N02738
Popis: K prodeji pozemek uréeny k vystavbé rodinného domu. Pfistup na pozemek je z ul.




Svatopluka Cecha. Piipojeni na elektiinu, vodu a kanalizaci je na hranici pozemku.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1387 386 1 764 786,50 0,66 519,09
Zjisténa priumérna jednotkova cena 508,37 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkil
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a préavnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V pripad¢, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rémci Gzemniho celku
(velikost sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
vécei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym v&écem srovhavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véei na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutenost, Ze cena srovndvaci nemovit¢ véci je
nabidkova.



Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [K&]
zastavéna plocha a 5770/11 28 508,00 14 224
néadvoii
Obvykla cena pired korekei ceny 14 224
Riziko piistupu *0,95 = 13 512,80
Celkovi vyméra pozemkii 28 Hodnota pozemkii celkem 13 513

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Garaz Karvina-Doly

Oceliovana nemovita vée
Plocha pozemku: 28,00 m?

Zdtvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafc a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V piipad¢, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypottena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IITCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Ke. Koeficient K je vypodten jako nésobek jednotlivych koeficientli K1 az Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlinosti oceifované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.



Obvykld cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pifmym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnévacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz Karvina - Nové Mdésto

Popis: K prodeji gardz o vyméie 20 m?, Garaz je suchd, izolovand a napojena na elektfinu.
U garaZe se nachazi ndjezdova rampa.

Pozemek: 20,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,97 %
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 i
K5 Piislufenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: Zdroj:
K6 Celkovy stav 0,75 www.sreality.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00 669144
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
80 000 K¢ 0,70 56 000 K&
Nazev: Garaz Havifov - Sumbark .
Popis: K prodeji cihlova garaz v fadové zastavbé v Havifové - Sumbark. Garaz je v
udrzovaném a suchém stavu.
Pozemek: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,02
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybave?i N 1,00 Zdroj: Zdroj:
K5 Prislugenstvi nemovité véei 1,00 www.steality.cz - 1D
K6 Celkovy stav 0,75 681957
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
99 000 K¢ 0,68 67 320 K¢
Nazev: Garaz Haviiov - Sumbark
Popis: Na prodej garaz v Havifove - Sumbark. Garaz o vyméte 24 m? je ve velmi dobrén

stavu. GardZ stoji na vlastnim pozemku. Garaz je piipojena na elektiinu. Mensi
nevyhodou je, Ze pifjezd ke garazi je nezpevnény a svazity.
Pozemek: 24,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,97
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 0,97
K4 Provedeni a vybaveni 143 AT T T
K5 Piislusenstvi nemovité véci 1,00 Zdroj: Zdroj:
K6 Celkovy stav 0,75 www.sreality.cz - ID: 12636
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

85 000 K¢ 0,73 62 050 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 56 000 K¢/ks
Priimérma jednotkova porovnavaci cena 61 790 K¢&/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 67 320 K¢/ks

Vypocdet porovnavaci hodnoty na zikladé piimého porovnani

Primeérna jednotkova cena 61 790 K¢/ks

Porovnavaci hodnota pi‘ed korekei ceny 61 790
Riziko piistupu *0,95 = 58 700,50

Vysledna porovnavaci hodnota 58 701 K¢é

- 10 -




REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Karvina-Doly 13 513,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Garaz Karvina-Doly 58 701,- K&
Porovnavaci hodnota 58 701 K¢
Hodnota pozemku 13 513 K¢

|E0mentﬁi" ke stanoveni vysledné ceny |
PH zji§téni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi v€emi nabizenych k
obchodovani v daném misté a mistnim Setfenim. P¥ stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychézeli z tdaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kanceldfi, zejména internetovych
stranek. V databézi jsme nasli celkem 19 porovnavacich nemovitych v&ci, z nichz jsme vybrali 3,
které nejvice odpovidaly ocetiovanému pozemku a stavbé co do lokality, velikosti, staii a celkového
stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny.

Obvykla cena
60 000 K¢

slovy: Sedesattisic K&

[Zavér |
Na zakladé vy3e zjisténych skutednosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou pozemku pare. €. 5770/11
(zastavéna plocha a nadvoif), jehoZ soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, zp. vyuziti: gardz, ve. pifsluSenstvi
v kat. uzemi Karvina-Doly, obec Karvind, okres Karving, zapsano na LV 160 v objektivni
zaokrouhlené vysi 60.000,- K¢&.

V Praze 03.06.2019

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Posudek podava Znaleckd spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054 zapsanda MSpr CR ¢&,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpist, do prvého oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Lukas Hotbauer

Jakub Chréastecky

Za Znalecké spolegnost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-18166 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH ]

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 160 3
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 1
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