Znalecky posudek ¢. 1305/30/21

Ve véci ocenéni véci nemovitych — RD €.p. 446 v Havifové-Prostiedni Suché

Znalec:

Adresa znalce:
Zadavatel:

Adresa zadavatele:

Ugel zpracovani:

Obor / odvétvi
Datum ocenéni:
Datum vyhotoveni:

Pocet priloh:

Pocet stranek posudku:

Pocet vytisku:

Vytisk Cislo:

zpracovala

OSTRAVSI»_(A
ZNALECKA

Ostravska znalecka a.s.

Na Pradle 3389/8a, 702 00 Ostrava — Moravska Ostrava
GAVLAS, spol. sr.o.

Politickych vézrn(i 1272/21, 110 00 Praha 1

Ocenéni nemovitosti pro ucel verejné drazby ve smyslu

§ 13 zakona ¢. 26/2000 Sb.
Ekonomika / Ocernovani nemovitych véci
31.03.2021

31.03. 2021

26 (vCetné 5 stran pfriloh)
4 (tfi predany zadavateli)

4



OSTRAVSKA

ZNALECKA

Obsah
[0 <13=1 1 IR SO PRSPPI 2
7Y o .Y | OO 3
2. VUYCET PODKLADU .......coverereneertenereseessesesesesesssssesesessssssssssesessssessssssessssassssesessnssssesesesensnsesesssessssnssssenes 4
T N 1 -7 2R 5
3.1. OBECNE PREDPOKLADY A OMEZUJICi PODMINKY ZNALECKEHO POSUDKU ...ceeeeeeieeeeeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeeeeeeeeeeneeens 5
3.2. PROHLASENT ZNALCE O NEZAVISLOSTI «uuuuuuuuuunnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnsnnnnnnnsnnnnnsnnnsnnnsnnnsnnnnsnnsnsnnnsnnnnnnnnnne 6
3.3. POPIS POSTUPU PRISBERU .vvuuuuuuuuuunnnunsnsnsnnnsnenassssnsnnsnnsssssnnnnnsnssssssnssssnssssssssssssssssssssnnnssnsssnsssnnssnnssnssnnnnnnnnnnnne 6
3.4. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANT DAT .. uututitieieieiitiinttnsininesssnsnsssnssassnnnnnsnsnnnnnsssnssnssnssnsnsssnsssnssnnssnsnnsnnnnnnnnnne 6
3.5. VYCET SEBRANYCH, POUZITYCH A VYTVORENYCH DAT .evvvvvvererererererereseresesesesssesesssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssee 6
3.5.1. VSeobecné mMistoPiSNE UA@JE ...ccccueeeecurieeiiiieeeereeeetee e e ree e e et e e e ete e e e tt e e e esntaeeeensaeeeesreeesnnsaeeesnnees 6
3.5.2. Zakladni Udaje o vlastnictvi nemovitého Majetku........cccccuuviiiiiiiicci e 7
R T T D - 1 ([ We Yot<] o 1<1 | (ST RO ROPS PPN 7
TR S o] o T o T Yo I3 V=] U o Yot =T o =1 o Y [P SR 7
3.5.5.  Udaje 0 vlivech Nna hodnOtU NEMOVItOSTI ........c.oveuieeieeeieeceeee ettt n et 9
3.5.6. Prava a zavady s NemMOVItOStl SPOJENG......ceiiiiieeiiiiiiieee ettt et e e e et e e e e e e e nrra e e e e e e eeenees 9
3.6. IMIETODOLOGIE OCENEN .1 uuuuuuuuuunnnnnnnnnnnnnnnnnennnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnnnnnsnsnsnsnnnsnnnnnnsnnsnsnssnnssnssnnnsnsnssnnsnnnsnnnnnnnnnnnnn 9
3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (VECNA hodNOta) ......c..eeeeiuiiieeiiiii et 11
3.6.2.  Metoda VYN0SOVA (PFIMOVA) ..cccuiiiieiiee ettt ettt e et e e e e te e e e eetbeeeeeataeeeeabaeaeesreaeanns 11
T T Y/ =1 o Yo =B e 1V o - 1= (o] F OO UO P PURTRRRROR 13
4, POSUDEK ...ccuuuiiiiiiieteennnieeereeeeeenssssseeeeeesessssssssseesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnnssssssssesssnnnnnsnns 14
4.1. OCENENI - VOLBA METODY OCENENI, JEJT APLIKACE, VYPOCTY ..eeiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 14
4.1. OCENENI NAKLADOVOU METODOU — ZJISTENI VECNE HODNOTY....ceeeieieeeieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesseeeeeeeeeens 14
4.2, OCENENI SROVNAVACT METODOU.....ccciiiiieieiieeiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e e eaeeeeeeeeeaeeeaeaeaeeeaeaeeeeeaeaeeeeeaeeeeeeeaeaeees 15
5. ODUVODNENI c..cucuiieretitetetcietisesesesssesesesessssssesesesessasesssesssessasessesessssasesssesssessasesssesesessssesssessssssasessseses 18
TR 7NV - - SO 19
ZNAIECKA HOIOZKA 1.vvviieieieiiieiee ettt ettt eeetb e e e e e eetba e e e e e e sebaaeeeeeeessabaseseeesassbaaseeeesessssaseeesesasseraseeeennsses 20
Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1305/30/21....c..ccieiiiiieieeeeiecieeie e ete st e e e s ae e te e ae e e 21



OSTRAVSKA
ZNALECKA

1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku
ve vlastnictvi Moravskoslezského kraje, ato pozemku parc.c. 2429/2, jehoZ soucasti je
rodinny diim €.p. 446 a pozemku parc.¢. 2430, v katastralnim Gzemi Prostfedni Sucha, obec
Havifov, okres Karvina, pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona ¢. 26/2000 Sb.
Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku pfechodu vlastnickych prav nezaniknou

a upravi prislusnym zptisobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mlze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pfi 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 spolecnosti

XP invest, s.r.o.

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

o informace o nemovitostech z databaze www.cuzk.cz

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

o informace o nabidkach realitnich kancelari

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

o skutecnosti zjisténé na misté

o fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setreni

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

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

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

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovény za spravné a Uplné.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZzena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vsech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZitych v posudku.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata zadnda odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitosti, v€etné pravniho predpokladu vlastnického prava. Predpoklada
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 nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl dlivodem 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 vsSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a pfedpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpokladi
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesionalnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovena hodnota je ddna 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 znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

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

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla 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 skuteCnosti o stavu rodinného domu. Pfi prohlidce na misté

samém byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskanda data pfi prohlidce a skutecnosti budou dale pouzity ve vypoctu odhadu hodnoty

nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Ocenovany rodinny dim je situovany ve mésté Havifov, k.U. Prostfedni Sucha, okr. Karvina,
pfi ul. Novy Svét. Dim se nachazi v zastavbé rodinnych domd, tzv. Finskych domu, z hlediska
bydleni se jednd o primérné atraktivni lokalitu vrdmci mésta Havifov. Dim se nachazi
ve vzdalenosti cca 3 km severovychodnim smérem od centra mésta Havirov, kde se nachazi
veSkera obcanska vybavenost. Dopravni dostupnost lokality je dobra, 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 nachdzi ve vzdalenosti cca 1,6 km.
Dle tzemniho 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 31. 03. 2021.

3.5.4. Popis predmeétu ocenéni

Ocenovany 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. Dim
tvori polovinu dvojdomku, je jednopodlazni, ¢asteéné podsklepeny, s pldnim prostorem.
Pfedmétem ocenéni je rovnéZ pozemek parc.C. 2429/2 svymérou 58 m?, jehoz je dim
soulasti, a pozemek parc.l. 2430 svymérou 463 m? ktery tvofi ptilehlou zahradu.
Na pozemku zahrady se dale nachazi dfevéna hospodarska stavba, ktera neni zamérena ani
samostatné zapsana v katastru nemovitosti a dale altan a dva féliovniky. Pristup a prijezd
k domu je z verejné komunikace (pozemky parc.c. 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 pfistavba, ve které se nachazi zadvefi, 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 fadu. Vytapéni zajistuje plynovy kotel srozvody UT, sekunddrnim zdrojem tepla jsou
krbova kamna umisténd v jedné z obytnych mistnosti. Ohfev vody je zajistén ze zdroje
vytapéni.

Jednd se o Castecné podsklepenou polovinu dvojdomku, s jednim nadzemnim podlazim
a neupravenymi padnimi 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 drevéné, v 1.PP a pristavbé
zdéné. Strecha je sedlovd, nad pristavbou pultova, krytd pozinkovanym plechem. Fasada je
tvorena drevénym obkladem, klempitské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni
omitky jsou vapenné, v koupelné a kuchyni jsou provedeny keramické obklady. Podlahy jsou
kryté PVC, koberci a dlazbami. Okna jsou plastovd, dvere jsou naplnové. V koupelné se

nachdzi vana a umyvadlo, WC je samostatné, v kuchyni je kuchyrska 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

Celkova vyméra zapocitatelnych ploch cini celkem 77,70 m? (prostory v 1.PP jsou dle

doporugenych metodik zahrnuty ve vysi 1/, vyméry).

Prislusenstvi krodinnému domu tvofi dale pfipojky inZzenyrskych siti a oploceni.
Toto prislusenstvi neni v posudku ocenéno samostatné, existence pfrislusenstvi 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 obcanské vybavenosti a dale moZznost napojeni na veskeré IS.

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

domu, bez udrzby.

3.5.6. Prdva a zavady s hemovitosti spojena

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2816 pro obec Havirov, k.U. Prostfedni Sucha se
k ocennovanym nemovitostem vécna bremena ani jind 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 predloZzenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popr. zavazky 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 trZzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocefiovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o ocerfiovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem ke skutecnosti, Ze v databazi

sjednanych prodejli nemame dostatek Gdajl o srovnatelnych sjednanych cendch obdobnych
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nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

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

V ocenéni tedy bude zjistovana trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zadkonl (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 proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskuteé¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
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 zZadny 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 ddle zohlednény zavady, které v dlsledku
pfechodu vlastnickych prav nezaniknou a pfipadné se upravi pfislusSnym zplisobem odhad

ceny.
Na této zasadé 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 rdznych modifikacich.

* metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
® metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

10
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3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni staveb v soucasnych cendch a urceni
opotiebeni, pfiméreného stari a skutecného stavu stavby (Casova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfristupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalsich
ukazatell, a to dle predpist upravujicich méfeni staveb. Jedna se o zdkon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zadkon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpis, a plvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektu.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stari dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je
v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotfebeni

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

Vysledna vécna hodnota nemovitosti stanovend nakladovym pristupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni) a hodnoty

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (ptijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini 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 zadsadé dvéma zptsoby, z nich? v Ceské
republice se v soucasné dobé pouziva zejména metoda kapitalizace stabilizovaného, trvale

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou Urokovou mirou kapitalizace.

11
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Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného rocniho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZzeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dllezZité 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 vstupd, tj. pfedevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného,

cen stavebnich praci, nadklad( na spravu a udrzbu.
Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z najemného a vydajd, resp. nakladu

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiZ ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "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 dllezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty

nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
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zurocCeni penéz na kapitdlovém trhu (napt. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s pfihlédnutim k druhu nemovitosti, zplsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pti 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 ndjemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spoju,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
e vybaveni prostor

®* apod.

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

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndajemnym 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
dvandcti mésicl. To proto, Ze za del$i dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
zdenniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovdnim aukci a drazZeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldafremi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setreni 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 znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro uéel

verejné drazby, a to pozemku parc.€. 2429/2, jehoZ souddsti je rodinny dim ¢&.p. 446,

a pozemku parc.€. 2430, v katastralnim Uzemi Prostfedni Sucha, obec Havitov, okres Karvina.

Pfedmétny rodinny dim je pro ucely stanoveni trini hodnoty hodnocen ndakladovou
metodou a dale zejména srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych Gdaji bylo
ke dni ocenéni natrhu v dané lokalité s nemovitostmi s obdobnym vyuZitim obchodovano
nebo byly nabizeny prostrednictvim realitni inzerce, proto lze srovnatelnou cenu objektivné

Zjistit.

4.1. Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotiebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny stavby bylo pouZito ukazateld THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nemovitosti nakladovou metodou

Zastavéna UZitna Jednotkova . .| Opo- __
P Reprodukéni | , Vécna
Nazev plocha plocha cena dle RTS hodnota [K&] tfrebeni hodnota [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 ép/ce

CELKEM 2431 800 851130

Reprodukéni hodnota domu a hospodarské stavby celkem ¢ini 2 431800 Ké, vécna

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

Pro ocenéni pozemk se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty.

Na zakladé prizkumu trhu a cen zjisténych z uskute¢nénych prevodud se ceny srovnatelnych
pozemkl 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 Uuzemnim planem a celkovou (malou) vyméru pozemkl, odhadujeme srovnavaci

hodnotu ve wysi 650 K&/m?.

Vypocet ceny pozemku

Vyméra pozemk 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
udajli z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,

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

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

Uitna Cena nemovitosti Datum
Typ nemovitosti, lokalita srovnatelné Stav [Kc] )
. R . . plocha 7—— habidky/
nemovitosti nemovitosti A mz) Cena na m” uzitné rodeie
plochy [kg] | P9
1/2 Finského domku (s pozemkem 208 mz), My 53 600 000 Prodej
1 ul. Cervend kolonie, Rychvald P ¥ 11321 05/2020
1/2 Finského domku (s pozemkem 410 m?), dobry, 61 735000 Prodej
2 ul. Novy Svét, Havifov-Prostfedni Sucha udrzovany 12 049 09/2019
745 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 478 mz), k rekonstrukei 61 Prodej
3 | ul. Novy Svét, Havitov-Prostiedni Suchd 12213 03/2019
531 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 408 m?), k rekonstrukei 54 2021
4 ul. Na Lisc¢iné, Ostrava-Hrusov 9833
774 000
1/2 Finského domku (s pozemkem 529 mz), dobry, 56 2020
5 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

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Ocenovand nemovitost je umisténa ve mésté Havitov, ¢asti Prostfedni Sucha, pri ul. Novy
Svét. Stavem a vybavenim se ocenované nemovitosti fadi do nizsi cenové kategorie

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

PFi stanoveni srovnavaci hodnoty vychdzime z orienta¢niho propoctu srovnatelnych cen
pfepottenych na m? uzitné plochy. Srovnatelné rodinné domy jsou umistény prevazné

ve srovnatelnych lokalitach a jsou srovnatelného stavebné-technického stavu.

Podle vySe uvedenych porovndni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocennovand nemovitost, srovnatelné rodinné domy

(finské domky) v praiméru od 10 000 do 14 000 K& na 1 m? uZitné plochy.

Ceny srovnatelnych nemovitosti ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle 0 5 — 10 % nizsi nez

ceny dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.
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Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty oceriovaného rodinného domu je dale pouzita
indexova metoda, ktera je povaZiovana pfi ocefiovani nemovitosti pro bydleni za velmi
vhodnou, objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku oceriovani
zalozenou na hodnoceni dosaienych pfrip. 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
Celkovy pramér 11 599

Pfi stanoveni srovnavaci hodnoty bylo pfihlédnuto ktémto vlivim na hodnotu

nemovitosti:

e kladny vliv ma poloha nemovitosti v lokalité sdobrou dopravni dostupnosti a

dosahem obcanské vybavenosti a dale 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. Odivodnéni

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

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely
verejné drazby, a to pozemku parc.c. 2429/2, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 446
a pozemku parc.c. 2430, v katastralnim Gzemi Prostiedni Suchd, obec Havifov, okres

Karvina.

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

nakladova a srovnavaci.
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro
Ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku parc.¢. 2429/2,
jehoz soucasti je rodinny didm ¢.p. 446 apozemku parc.C. 2430, v katastralnim Gzemi

Prostfedni Suchd, obec Havifov, okres Karvina.

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

opotiebeni.

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 spravedlnosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 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 predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost 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 papird,
— Ucetnictvi,

— dané —danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod pofadovym cislem 1305/30/21.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Znaleckd odména: smluvni

Konzultant: konzultant nebyl pfizvan

V Ostravé dne 31. 03. 2021

prof. Ing. Renata Hotova, Dr.

statutdarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1305/30/21

1. castecny 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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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2021 16:35:0

L)

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Ucéel: Sprava majetku, é).- Prostfedni Sucha pro Moravskoslezsky kraj

Okres: CZ0803 Karvina Obsc: 555088 Havifowv
Kat.Gzemi: 637742 Prostfedni Sucha List wlastnictvi: 2816
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rade
L Vlastnik, jiny opravné Identifikator Podil
Vlastnické priavo
Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska 70890692
Ostrava, 70200 Ostrava
CASTECNY VYPIS
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
2429/2 58 zastavéna plocha a
nadvofi

Prostfedni Sucha, &.p. 446, rod.dim

mku p.&.: 2429/2

63 zahrada zemédélsky puadni
fond

[

Bl V&cna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &asti B

o Vécné bfemeno (podle listiny)
umisténi a provozovanl podzemnich vodovodnich pfipojek na ¢asti pozemku; vstupu a
vijezdu pfi udrzbé (dle GP &. 2411-19a/2009)
Oprdvnéni pro
Parcela: 2429/2
Povinnost k

Parcela: 2441, Parcela: 2638/2

istinaz Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - uplatna =ze dne 29.01.2010. Pravni néinky
vkladu prava ke dni 14.04.2010.
V-647/2010-833

Pofadi k datu podle pravni upravy u¢inné v dobé wvzniku prava

C  Vé&cnid prava zatdzZujici nemovitosti v &isti B véetné souvisejicich Gdajlh - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi cbdobné ddaje - Bez zapisu
Plomby a upczornéni - Bez zapisu

&3]

Nabyvaci tituly & jiné podklady zdpisu

o Smlouva sménna UZSVM/0/17207/2020-PSL =ze dne 21.09.2020. Pravni ué¢inky zapisu k okamZiku
08.12.2020 13:00:00. Zapis proveden dne 11.01.2021; uloZeno na prac. Ostrava
V-18942/2020-807

Fro: Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska Ostrava, RE/IC0: T0890692
70200 Ostrava

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceliam
Parcela BPEJ

Nemc sti jsou v nim obvodu, v

vykondva stdtni sprévu k

Moravskoslezs aj, Katastralni pracoviité Ostrava,
strana 1
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