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1. Zadani

Na zakladé objedndvky zadavatele ze dne 09.08.2021 jsme byli pozadani o zpracovani
dodatku ke znaleckému posudku ¢. 1305/30/21, a to stanoveni aktualni hodnoty nemovitého
majetku ve vlastnictvi Moravskoslezského kraje, a to pozemku parc.€. 2429/2, jehoz soucasti
je rodinny diim ¢€.p. 446 a pozemku parc.¢. 2430, v katastralnim Gzemi Prostfedni Sucha,
obec Havitov, okres Karvina, pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb.
Ukolem je dale zohlednit zavady, které v dasledku pfechodu vlastnickych prav nezaniknou

a upravi prislusnym zptisobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skute¢nost, ktera muze mit vliv na presnost zdvéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

P¥i zpracovani posudku byly vyuZity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:
o Castecny vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 2816 ze dne 11. 01. 2021

o protokol o fyzickém predani a prevzeti majetku mezi predavajicim (Ufadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych) a prejimajicim (Moravskoslezskym krajem)

ze dne 16. 12. 2020

o vyjadreni k existenci siti a zafizeni poskytnuté spole¢nosti Severomoravské vodovody

a kanalizace Ostrava a.s., GasNet, s.r.o. a CEZ Distribuce, a.s.

o znalecky posudek ¢. 11229-1007/2020 ze dne 13. 05. 2020 vypracovany spolec¢nosti

XP invest, s.r.o.

o prlkaz energetické narocnosti budovy ze dne 05. 04. 2019
— podklady z verejnych zdroju:

o informace o nemovitostech z databdze www.cuzk.cz

o katastralni mapa a ortofotomapa z databdze www.cuzk.cz

o informace o nabidkach realitnich kancelafi

o Uzemni plan mésta Havifov
— podklady ziskané vlastni ¢innosti:

o skuteénosti zjisténé na misté

o fotodokumentace porfizena znalcem pfi mistnim Setfeni

o informace o realizovanych prodejich nemovitosti z databaze www.ikarus21.cz


http://www.cuzk.cz/
http://www.cuzk.cz/

OSTRAVSKA
ZNALECKA

3. Nalez

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého Uukolu bylo

vypracovano v souladu s ndsledujicimi obecnymi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovany za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdroj(i, na nichZ je zaloZena celad nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovéfovany
ve vSech ptipadech. Nebylo dano zddné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouzitych v posudku.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata zddnd odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zdleZitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava. Pfedpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a Ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpokladd se, Ze by néjaky zdvazek byl divodem k prezkoumani této zpravy, kde
by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladd se ve vSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, ndzory a zdvéry oceflovatele jsou platné jen za podminek a predpokladi
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesiondlnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladd

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovenda hodnota je dana aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personaini

Ci financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zdvisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi shéru

Za ucelem ziskani dat o hodnocené nemovitosti bylo provedeno mistni Setfeni dne
17.03. 2021, kdy byly zjiStény skute¢nosti o stavu rodinného domu. Pfi prohlidce na misté
samém byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu. Dle sdéleni objednatele od data

prohlidky nedoslo k Zzadné zméné.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data ziskand pfi prohlidce a skuteénosti a informace zjisténé pfti zpracovani posudku budou

dale pouzity ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.
3.5. Vycet sebranych, pouiitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Ocenlovany rodinny diim je situovany ve mésté Havirov, k.4. Prostfedni Sucha, okr. Karving,
pfi ul. Novy Svét. Dm se nachazi v zastavbé rodinnych domf, tzv. Finskych domd, z hlediska
bydleni se jednd o primérné atraktivni lokalitu v rdmci mésta Havifov. Dim se nachazi
ve vzdalenosti cca 3 km severovychodnim smérem od centra mésta Havirov, kde se nachazi
veskerd obcanskd vybavenost. Dopravni dostupnost lokality je dobrd, napojeni

na frekventovanou komunikaci ¢.11/475 spojujici mésta Havifov a Karvind je moiné
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ve vzdalenosti cca 650 m, autobusova zastavka je ve vzdalenosti cca 750 m a vlakova stanice

se nachazi ve vzddlenosti cca 1,6 km.
Dle izemniho planu je dim situovan v zéné pro bydleni individualni.

Vlastnické i evidencni udaje ke dni ocenéni odpovidaji skutecnosti.

3.5.2. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 2816 pro k.u. Prostfedni Suchd, obec Havifov, okres Karving, je zapsan

u oceflovanych nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: Moravskoslezsky kraj
Adresa: 28. fijna 2771/117, 702 00 Ostrava-Moravska Ostrava

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 10. 08. 2021.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

Ocenlovany rodinny dim ¢.p. 446 (tzv. Finsky domek) je ke dni ocenéni zapsan na LV ¢. 2816
pro k.u. Prostfedni Sucha. Stavba je vedena v katastru nemovitosti jako rodinny dim. Ddm
tvofi polovinu dvojdomku, je jednopodlazni, ¢aste¢né podsklepeny, s pldnim prostorem.
Predmétem ocenéni je rovnéi pozemek parc.. 2429/2 svymérou 58 m?, jehoi je dim
soucasti, a pozemek parc.C. 2430 svymérou 463 m?, ktery tvofi pfilehlou zahradu.
Na pozemku zahrady se dale nachazi difevéna hospodarska stavba, kterad neni zamérena ani
samostatné zapsana v katastru nemovitosti a dale altan a dva féliovniky. Pristup a pfijezd
k domu je z vefejné komunikace (pozemky parc.¢. 2638/2 a parc.C. 2441, oba ve vlastnictvi

Statutarniho mésta Havifov).

Objekt byl dle dostupnych informaci postaven v roce 1953, k severozapadni strané domu
byla pozdéji dostavéna pristavba, ve které se nachazi zadvefri, chodba a soc.zazemi. Ke dni

ocenéni se dim nachazi v primérném stavebné-technickém stavu, bez vyuziti.
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Ddm je napojen na veskeré inZenyrské sité: vodovod, plyn a elektro z fadu, kanalizace
do radu. Vytapéni zajistuje plynovy kotel s rozvody UT, sekundarnim zdrojem tepla jsou
krbovd kamna umisténa v jedné z obytnych mistnosti. Ohfev vody je zajistén ze zdroje
vytapéni.

Jednd se o castec¢né podsklepenou polovinu dvojdomku, s jednim nadzemnim podlazim
a neupravenymi pudnimi prostory. Dim je o dispozi¢ni velikosti 3+1, v 1.PP se nachazi dvé

sklepni mistnosti.

Zaklady domu jsou betonové, svislé nosné konstrukce jsou drfevéné, v 1.PP a pristavbé
zdéné. Stfecha je sedlovd, nad pristavbou pultovd, kryta pozinkovanym plechem. Fasada je
tvofena drevénym obkladem, klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini
omitky jsou vapenné, v koupelné a kuchyni jsou provedeny keramické obklady. Podlahy jsou
kryté PVC, koberci a dlazbami. Okna jsou plastovd, dvefe jsou naplfiové. V koupelné se

nachdzi vana a umyvadlo, WC je samostatné, v kuchyni je kuchyriska linka a plynovy sporak.

Vnitini plochy rodinného domu:

Podlazi Nazev mistnosti Vyméra (m?)
1.NP kuchyn 10,07
pokoj 17,28
pokoj 16,72
pokoj 9,92
koupelna 2,66
wcC 1,22
spiz 0,80
predsin 9,18
zadveri 1,97
Podlazi celkem 69,82
1.PP sklep 7,82
sklep 7,93
Podlazi celkem 15,75
Plochy celkem 85,57

Celkovd vyméra zapoditatelnych ploch &ini celkem 77,70 m? (prostory v 1.PP jsou dle

doporuéenych metodik zahrnuty ve wysi '/, vyméry).

Pfislusenstvi krodinnému domu tvofi dale pfipojky inZzenyrskych siti a oploceni.
Toto pfislusenstvi neni v posudku ocenéno samostatné, existence pfislusenstvi je

zohlednéna pfi ocenéni stavby a pozemka.
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3.5.5. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha nemovitosti v lokalité s dobrou dopravni

dostupnosti a dosahem obcéanské vybavenosti a dale moznost napojeni na veskeré IS.

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma prliimérny stavebné-technicky stav neuzivaného

domu, bez udrzby.

3.5.6. Prdva a zadvady s hemovitosti spojena

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2816 pro obec Havifov, k.U. Prostfedni Sucha se
k ocefiovanym nemovitostem vécna bifemena ani jina omezeni, kterd by méla negativni vliv

na obvyklou cenu (trzni hodnotu), nevazi.

Pouze v oddile B listu vlastnictvi je ve prospéch ocenovanych nemovitosti zapsano vécné

bfemeno umisténi a provozovani podzemnich vodovodnich pfipojek.

Dle predlozenych podkladi k ocenéni a zjisténych skutecnosti na ocefovanych
nemovitostech nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zadvazky vyplyvajici ze

smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trini hodnoty) ocefiovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zakon o oceriovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti oceriovani kladou dliraz na redlnost ocenéni a zaroven
vyZaduji urcitou stabilitu zjisStované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zdkona o ocenovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem ke skutecnosti, Ze v databazi

sjednanych prodeji nemame dostatek udajli o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
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nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

hodnotu majetku, kterd v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjisStovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zdkon( (zdkon

o ocenovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na

trzni hodnotu.

Pfi odhadu trzni hodnoty nemovitych véci budou dale zohlednény zavady, které v dusledku
prechodu vlastnickych prav nezaniknou a pripadné se upravi pfislusnym zplsobem odhad

ceny.
Na této zasadeé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

e metoda nakladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

10
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3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni naklad(i na pofizeni staveb v souc¢asnych cenach a urceni
opotrebeni, pfiméfeného stafi a skutecného stavu stavby (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pripocte hodnota

vSech pozemki(, stanovena na zakladé porovndvaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatelll, a to dle predpisi upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceriovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpist, a pavodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamZitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcasté;i
metoda linedrni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pred nebo po opravé, nebo je
v mimofadné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotrebeni

objektivné vyssi nez 85 %, se opotiebeni stanovi analytickou metodou.

Vysledna vécnd hodnota nemovitosti stanovend nakladovym ptistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (pfijmova)

Vynosové ocefiovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trzni ceny, mezinarodné uzndvanou a pouzivanou. Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

Vynosovou hodnotu nemovitosti je mozné stanovit v zasadé dvéma zplsoby, z nichz v Ceské
republice se v soucasné dobé pouzivd zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou urokovou mirou kapitalizace.
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Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZitelného rocniho vynosu, je moziné si zjednoduSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZzeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dulezité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni
mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény
podstatnych vstup(, tj. predevsim vysi drokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, naklad(i na spravu a udrzbu.
Zavedené predpoklady, tvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucéelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmG z najemného a vydaju, resp. naklad(

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemk). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technickd a ekonomickd jednotka. VyuZiti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadieni "vécné renty" je nutné v ndkladech uvaZovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapital na rekonstrukce a modernizace prodluZujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty

nemovitosti. Vychazi se pti tom z mozného priamérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
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zurocCeni penéz na kapitalovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuzZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi nakupu konkrétni nemovitosti).

Najemné pro vypocet vynosu:

Pro zjisténi trvalého vynosu je zjisténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uZivanim tj. napft. za:

e teplo ateplou voduy,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spoju,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualng,
e vybaveni prostor

e apod.

Uvedené naklady, hrazené mimo najemné, se nepodili na tvorbé vynosu.

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvazovat s najemnym stanovenym
v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v prabéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaju
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafremi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je
odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na

trhu.
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto dodatku znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro

ucel verejné drazby, a to pozemku parc.€. 2429/2, jehoZ souéasti je rodinny diim &.p. 446,

a pozemku parc.€. 2430, v katastralnim Uzemi Prostiedni Suchd, obec Havirtov, okres Karvina.

Pfedmétny rodinny dim je pro ucely stanoveni trzni hodnoty hodnocen ndakladovou
metodou a dale zejména srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych udaja bylo
ke dni ocenéni na trhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym vyuzitim obchodovano
nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze srovnatelnou cenu objektivné

Zjistit.

4.1. Ocenéni nakladovou metodou - zjiSténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotrebeni pfiméreného stari a skute€nému stavu (¢asova cena, vystihujici realny, technicky
stav v ¢ase hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouzZito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nemovitosti ndkladovou metodou

Zastavéna Uzitna Jednotkova Opo-

R kéni Vécna
Nazev plocha plocha cena dle RTS hzs:::: [::(:; tfrebeni hodn(:;a[K(':]
[m2] [m2] [K&/m3] [%]
Rodinny diim ¢.p. 446 81 78 6300 2223900 65 778 365
Hospodaskd stavba 29 25 3150 207 900 65 72 765
bez ¢p/ce
CELKEM 2431 800 851130

Reprodukéni hodnota domu a hospodarské stavby celkem c¢ini 2431800 K¢, vécna

hodnota po odpoctu opotiebeni ¢ini ke dni ocenéni 851 130 K¢.
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Ocenéni pozemkdu

Pro ocenéni pozemk( se vyuzivd metoda srovndvaci hodnoty.

Na zdkladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskutecnénych pfevodl se ceny srovnatelnych
pozemkil v hodnocené lokalité a obdobnych lokalitach pohybuji v priiméru v rozmezi 400 az
900 K&/m?.

S ohledem na charakter pozemk( a moZnostem jejich vyuZiti, napojeni na inZenyrské sité,
uréeni Uzemnim pldnem a celkovou (malou) vyméru pozemk(, odhadujeme srovnavaci

hodnotu ve vy3i 650 K&/m?.

Vypocet ceny pozemku

Vyméra pozemkl m? 521.00
Smérna cena pozemku K&/m? 650.00
Obvykla cena pozemku K¢ 338 650.00

Rekapitulace nakladového ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Stavby 851 130 K¢
Pozemky 338 650 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 1189 780 K¢

4.2. Ocenéni srovnavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. rodinnych domech, uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténého technického stavu, ve srovnatelnych lokalitach, je ke dni ocenéni poptavka

srovnatelna s nabidkou.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udaj z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.
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Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefnovana nemovitost,

zobchodovany nebo inzerovany tyto nemovitosti (nabidkové ceny jsou po redukci):

Uitna Cena nemovitosti Datum
Typ nemovitosti, lokalita srovnatelné Stav locha [Kc] nabidky/
nemovitosti nemovitosti r:v mz) Cena na m’ uitné rode":e
plochy [keg] | PO
1/2 Finského domku (s pozemkem 208 mz), FAmErny 53 600 000 Prodej
1 ul. Cervend kolonie, Rychvald P Y 11321 05/2020
1/2 Finského domku (s pozemkem 410 mz), dobry, 61 735000 Prodej
2 ul. Novy Svét, Havifov-Prostiedni Sucha udrzovany 12 049 09/2019
74
1/2 Finského domku (s pozemkem 478 m?), k rekonstrukci 61 5000 Prodej
3 ul. Novy Svét, Havifov-Prostfedni Sucha 12 213 03/2019
531 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 408 m?), k rekonstrukel 54 2021
4 ul. Na Lisc¢iné, Ostrava-Hrusov 9833
774 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 529 m?), dobry, 56 5020
> ul. V Osadé, Ostrava-Radvanice udrZovany 13 821
634 500
1/2 Finského domku (s pozemkem 408 mz), avodni 54 2020
6 ul. Na Vyhlidce, Ostrava-Hrusov P 11 750
765 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 481 mz), avodni 54 2020
7 ul. Banasova, Ostrava-Hefmanice P 14 167
590 904
1/2 Finského domku (s pozemkem 408 m?), dobry, 48 Prodej
8 ul. Kosnovského, Slezska Ostrava udrZovany 12 311 04/2021

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Ocenlovand nemovitost je umisténa ve mésté Havifov, Casti Prostifedni Sucha, pfi ul. Novy
Svét. Stavem a vybavenim se ocerfiované nemovitosti rfadi do nizsi cenové kategorie

z hlediska srovnatelné ceny, z hlediska umisténi se fadi do stfedni cenové kategorie.

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty vychazime z orientacniho propoétu srovnatelnych cen
v v , 2 v ; , . , . s v v IV v
prepoctenych na m® uzitné plochy. Srovnatelné rodinné domy jsou umistény prevaziné

ve srovnatelnych lokalitach a jsou srovnatelného stavebné-technického stavu.

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prlizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenovana nemovitost, srovnatelné rodinné domy

(finské domky) v priméru od 10 000 do 14 000 K& na 1 m? uZitné plochy.
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Ceny srovnatelnych nemovitosti ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle o 5 — 10 % nizsi nez

ceny dosazené a takto jsou pripadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocefnovaného rodinného domu je dale pouzita

indexova metoda, ktera je povaZiovana pfi ocefiovdni nemovitosti pro bydleni za velmi

vhodnou, objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocerfiovani

zalozenou na hodnoceni dosaZenych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti

upravenou koeficienty, které zohlednuji polohu a umisténi domu, jeho vyméru, stavebné-

technicky stav a vybaveni, pozemek, a dale ostatni vlivy véetné odborné uvahy znalce, Ze

vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot.

Pozad. koef. | cena po stav a uvaha odvozena | cena za

Cena Redukce | redukci | poloha | velikost | vybaveni | pozemek | znalce | KC cena m2
1 | 600000 1 600 000 1 1,05 1,02 0,96 1,05 | 1,080 | 555778 | 10486
2 | 735000 1 735 000 1 1,05 1,02 0,98 1 1,050 | 700280 | 11480
3 | 745000 1 745 000 1 1,03 1 0,99 1 1,020 | 730607 | 11977
4 | 590000 0,9 531000 | 1,02 1,03 1 0,98 1 1,030 | 515740 9210
5 | 860000 0,9 774000 | 1,02 1,05 1,03 1 1 1,103 | 701640 | 12993
6 | 705000 0,9 634 500 1 1,05 1 0,98 1 1,029 | 616618 | 11419
7 | 850000 0,9 765 000 1 1,05 1 0,99 1 1,040 | 735931 | 13628
8 | 590904 1 590 904 1 1,05 1,02 0,98 1,02 | 1,071 | 551952 | 11499
Celkovy primér 11587
Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty bylo pfihlédnuto ktémto vlivim na hodnotu

nemovitosti:

e kladny vliv ma poloha nemovitosti v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti a

dosahem obcanské vybavenosti a ddle moZnost napojeni na veskeré IS.

e negativni vliv ma primérny stavebné-technicky stav neuzivaného domu, bez udrzby.

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a pouzitého vypoctu srovnavaci hodnoty indexovou

metodou, odhadujeme srovnavaci hodnotu nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

11.600 K&/m? tj. celkem za uzitnou plochu (77,70 m?) 900 000 K¢
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5. Oduvodnéni

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem tohoto dodatku ke znaleckému posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého
majetku pro ucely vefejné drazby, a to pozemku parc.¢. 2429/2, jehoz soucasti je rodinny
dim ¢.p.446 apozemku parc.. 2430, v katastralnim uUzemi Prostfedni Sucha, obec

Havifov, okres Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnoceného rodinného domu s pozemky byla pouzita metoda

nakladova a srovnavaci.

Rekapitulace ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Stavby 851 130 K¢
Pozemky 338 650 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 1189 780 K¢

Ocenéni srovhavaci metodou

Srovnavaci hodnota RD s pozemky ve funkénim celku 900 000 K¢

Srovnavaci hodnota celkem (po zaokrouhleni) 900 000 K¢
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto dodatku ke znaleckému posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého
majetku pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku
parc.C. 2429/2, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.446 apozemku parc.C. 2430,

v katastralnim Uzemi Prostfedni Sucha, obec Havirov, okres Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnoceného rodinného domu byla pouzita metoda nakladova
a zejména srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trini podminky v daném misté. Vécnd hodnota je
stanovena pro predstavu o cenach nakladd na vystavbu obdobnych objekt(, se zohlednénim

opotrebeni.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti odhadujeme trini hodnotu hodnocenych

nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

900 000,- K¢

slovy: Devétsettisic K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedinosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisl o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavl kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnika,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazkd,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilt a cennych papir(,
— Ucetnictvi,

— dané — darnova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudk(l zapsan jako Dodatek ¢.1 k posudku

pod poradovym ¢islem 1305/30/21.
Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Znalecka odména: smluvni

Konzultant: konzultant nebyl pfizvan
V Ostravé dne 10. 08. 2021
Mgr. Pavel Prochazka

statutdrni zastupce znalce
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Seznam priloh k Dodatku €.1 ke znaleckému posudku ¢. 1305/30/21

1. c&astecny vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi €. 2816 ze dne 11. 01. 2021
2. kopie katastralni mapy z databdze www.cuzk.cz

3. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

4. ortofotomapa

5. fotodokumentace
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