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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalci se u k 1 a d 4, aby stanovil obvyklou cenu druZstevniho podilu ve Stavebnim bytovém
druzstvé Havifov, s nimz je spojeno pravo najmu k bytu ¢. 13 na adrese Nad Terasou 1163/10,
Havitov — Podlesi, pro exekuéni fizeni vedené pod ¢.j. 024 EX 465/23.

Druzstevni byt ¢. 13 v sekci bytového domu ¢.p. 1163 predstavuje bytovou jednotku ¢. 1163/13
véetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 19/2000 na spoleénych ¢astech bytového domu
¢. 1162, 1663, 1164, 1165 a 1166 a pozemku parc.c. 300, zapsanou u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava na LV ¢. 3667 pro k.a. Bludovice, obec
Havitov, okres Katrvina.

Ocenéni je provedeno v souladu s § 2 a § 4 zakona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni) a v souladu
s§ la a § 1b vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (v platném znéni). Ocenéni ve znaleckém posudku je
zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se oceniovana bytova jednotka k datu mistnfho Setfeni
nachazela.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro exekucni fizeni vedené u Exekutorského turadu Ostrava,
Mgt. Pavla Fucikova, pod ¢.j. 024 EX 465/23-30.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera muze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

1.4. MISTNI SETRENI NEMOVITYCH VECI

Mistni Setfeni na pfedmétu ocenéni bylo provedené dne 7.2.2024 od 9:00, a to za ucasti pani
Miroslavy Danielova (povinna), pana Libora Daniela (opravnény) a znalce Ing. Ondieje Vasicka.
Pfi mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace bytu (bytové jednotky) a bytového domu, bylo
provedeno zaméfeni bytu (bytové jednotky) a kontrola stavebné-technického stavu.



2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroja,

z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci

ziskanych pfi mistnim Setfeni. Rovnéz byly pouzity informace a data z vlastni databaze sjednanych

cen (realizovanych prodeji) druzstevnich bytu.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem

poskytnuty tyto podklady:

a) Casteény vipis z katastru nemovitosti pro k.u. Bludovice, obec Havitov, list vlastnictvi ¢. 3667,
vyhotoveny Katastralnim dfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, ze
dne 19.2.2024

b) Katastralni mapa pfedmétného uzemi, mapovy list ¢. OSTRAVA 3-4/32, vyhotovena
Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Ostrava, ze dne 19.2.2024

¢) Caste¢né prohlasent vlastnika bytového domu &.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166

d) Zapis o dohod¢ o odevzdani a pfevzeti druzstevniho bytu ze dne 18.1.1990

e) Exekucni pifkaz k provedeni exekuce rozdélenim spolecné véci ¢. 024 EX 465/23-19 ze dne

)
h)

i)

1.12.2023

Sdéleni Stavebniho bytového druzstva Havitov zn. ¢. 2023/13833 ze dne 4.12.2023
Informace zjisténé pfi mistnim Setfeni provedené dne 7.2.2024

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

Vlastni databaze realizovanych prodejt srovnatelnych druzstevnich byta

Dale byly pouZity informace z nasledujicich vefejné dostupnych zdroji:

a) Informace zjisténé z katastru nemovitosti

b) Mapové podklady

c) Realitni servery (www.sreality.cz, www.reality.idnes.cz)

d) Standard Ceské bankovni asociace — Standardy ocefiovani nemovitjch véci

Zakony a vyhlasky:

a) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdéjsich pfedpisa

b) Vyhlaska MF CR & 441/2013 Sb. (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich predpist

¢) Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

d) Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sb.; Statn{ sprava zemémefictvi a katastru - www.cuzk.cz

e) Zakon ¢.254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
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2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni:

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni druzstevnitho bytu bylo vypracovano v souladu

s nasledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

)

b)

5

Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za pfedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravn{ dusledky
nepravych doklada a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z objednatelem pfedlozenych podklada
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti
a uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho
zpracovani a neodpovida za pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po predani
ocenéni.

Zpracovatel prohlasuje, Ze jeho databaze prodejnich cen je vérohodna a v nf obsazena data jsou
pfezkoumatelna.

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného ptipadu a bylo provedeno za ucelem stanoveni

obvyklé ceny pro ucel exekucniho fizeni.



3. VYMEZENI{ POJMU OBVYKLA CENA, TRZNI HODNOTA, ZJISTENA
CENA

3.1. OBVYKLA CENA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o ocefiovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefiovani majetku a sluzZeb,
odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popftipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomértu prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujictho, dasledky pifirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Podle odst. 3:

,»V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

3.2. TRZNI HODNOTA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o ocefiovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefiovani majetku a sluZeb,
odst. 4:

,» Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to vobchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzntho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3.3. ZJISTENA CENA

,,Zjisténa cena nemovitych véci je cena uréend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
v aktuilnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) v aktualnim znéni®.



4. METODY OCENENI

4.1. NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na pofizeni stavby v soucasnych cenach a urc¢eni opotfebeni,
pfiméfeného staff a skutecného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav v case
ocenénif). Zakladem pro ocenéni budov, piipadné¢ jednotek je zjisténi zastavéné plochy,
obestavéného prostoru, uzitné plochy a dalsich ukazatelt.

Podle provedeni a vybaveni stavby se zjisti odpovidajici cena za mérnou jednotku (m, m* m’
popt. ks). Vynasobenim zjisténé zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru nebo délkovych,
plosnych nebo kvadratickych vymeér se zjisti vychozi cena.

Od vychozi ceny staveb/jednotek se odecte opotfebeni, které odpovida stati dané stavby/budovy,
ve které se jednotka (byt) nachazi, nevyzadujici okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni
do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji metoda linearni. V piipadech, kdy je
budova/jednotka ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je v mimofidné dobrém nebo mimotadné
$patném technickém stavu, nebo je opotfebeni objektivné vyssi nez 85%, se opotiebeni stanovi
analytickou metodou.

Vécna hodnota - Jedna se o stanoveni nakladt na vybudovani nové stavby v soucasnych cenach
(reprodukeéni hodnota stavby), snizenych o opotfebeni pfiméfené ke staff a skute¢nému stavu
(¢asova hodnota).

Reprodukéni hodnota (tzv. nova hodnota) - cena hlavni stavby/staveb/jednotky bez odpoctu
opotfebeni.

4.2. METODA URCENI CENY ZJISTENE DLE PREDPISU

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle pfedpisu (dfive také
tzv. ,,administrativaf cena”) se urcuje dle ,,ocefiovactho pfedpisu”, kterym je zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych predpist v platném znéni, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zikona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb. vyhl. ¢. 443/2016 Sb.,
vyhl. ¢. 457/2017 Sb., vyhl ¢. 188/2019 Sb., vyhl ¢. 488/2020 Sb., vyhl ¢. 424/2021 Sb.,
vyhl. €. 337/2022 a vyhl. ¢. 434/2023 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava pfesné
podle algoritmt danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocefiovacimi pfedpisy na bazi
metody nakladové, vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada raznych koeficientd,
které jsou statisticky nebo administrativné dany.

4.3. POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami,
pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zakladé
uvedenych podkladu pak nasleduje zdtvodnéni a uvedeni odhadnuté/stanovené hodnoty. Pokud je
mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitfnich
charakteristickych znakid, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuzit, technického stavu
nemovité véci a jejich realizovanych cen, urci znalec porovnavaci hodnotu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena



na soustfedén{ informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi
majetky. Naslednou upravou jiz realizovanych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji
rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatelt ocennovanych a porovnavanych majetkd, se urci
vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt ve znaleckém posudku podrobné
uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

4.3. METODY APLIKOVANE V OCENENI

V tomto znaleckém posudku se stanovuje vyse obvyklé ceny pfedmétu ocenéni pro ucel exekué¢ntho
fizen{ a za Gcelem prodeje v drazbé v ramci tohoto fizeni. V tomto znaleckém posudku je pouzito
porovnavaci metody a rovnéz metody pro urceni ceny zjisténé (administrativni ceny) pomoci
aktualné platné ocenovaci vyhlasky.



5. NALEZ

5.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele ,,stanoveni obvyklé ceny druzstevniho
podilu ve Stavebnim bytovém druzstvé Havifov, s nimz je spojeno pravo nijmu k bytu ¢. 13
na adrese Nad Terasou 116310, Havifov — Podlesi®. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovité véci
budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera jsou reprezentativni ve vztahu
k odborné otazce.

Data budou sebrana a tvofena z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z vefejnych
listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha bytové jednotky/druzstevniho bytu a bude provedeno mistni Setfeni na pfedmétné bytové
jednotce a bytovém domé ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166. Nasledné budou zjistény identifikacni
udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis a vyhodnoceni polohy a stavu bytové
jednotky, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci
pro porovnavaci metodu.

5.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a informaci zjiSténych ze ziskanych podkladi a z mistniho Setfeni. Zjisténa a zpracovana budou
data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistnfho Setfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni situace a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie
realitni inzerce.

5.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

5.3.1. Zakladni informace

Nazev majetku: Druzstevni byt ¢. 13 v sekci bytového domu ¢.p. 1163
Adresa: Nad Terasou 1163, PSC 736 01 Havifov-Podlesi
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Karvina

Obec: Havifov

Katastralni Gzemi: Bludovice

Pocet obyvatel: cca 70.000

5.3.2. Zakladni uidaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 3667 pro k.a. Bludovice, obec Havifov, okres Karvina, je zapsan u ocenované
nemovité véci jako vlastnik:

Stavebni bytové druZstvo Havifov, Hornosusska 1041/2, PSC 735 64 Havifov-Prostfedni
Sucha.



Vlastnikem druzstevniho podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu Havifov, s nimz jsou spojena prava
a povinnosti k bytové jednotce ¢. 1163/13 jsou ke dni ocenéni:

Libor Daniel a Miroslava Danielova, Nad Terasou 1163/10, PSC 736 01, Havifov-Podlesi.

5.3.3. Popis lokality a umisténi bytové jednotky

Bytovy dam ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166 s pfedmétnou bytovou jednotkou ¢. 1163/13
(druzstevnim bytem) se nachazi pfi ulici Nad Terasou v sidlistni zastavbé panelovych domu
v méstské ¢asti Havifov-Podlesi, k.a. Bludovice, ve vychodni ¢asti mésta. Naproti bytového domu
se nachaz{ objekt obcanské vybavenosti s postou. Nedaleko se nachazi nakupni stfedisko Permon
s kulturnim domem Leose Janacka. V dochazkové vzdalenosti se nachazi kompletni obcanska
vybavenost. Centralni ¢ast mésta Havifov s veskerou infrastrukturou a siti sluzeb se nachazi ve
vzdalenosti cca 1,8 km pésky zapadnim smérem. Hypermarkety Kaufland a Lidl se nachazeji ve
vzdalenosti 1,5 km. Regionalni metropole mésto Ostrava se nachazi ve vzdalenosti 16,0 km
zapadnim smérem. Naproti bytového domu se nachazi autobusova zastavka havifovské MHD
(zastavka ,,Podlesi, Nad Terasou®). Pfed bytovim domem je mozné napojeni na frekventovanou
komunikaci ul. Dlouha tfida, ktera prochazi napfi¢ méstem ve sméru vychod-zapad. Napojeni
na frekventovanou komunikaci ¢ 1/11 (ul. Tésinska), spojujici mésta Ostrava, Havitov a Cesky
Tésin, je mozné ve vzdalenosti 1,2 km. V okoli bytového domu se nachazi vefejna parkoviste s
dostatecnym poctem parkovacich stani.

5.3.4. Popis bytového domu &.p. 1162, 1163, 1164, 1665 a 1166

Jedna se o fadovy, panelovy, bytovy dim o péti vchodech a péti ¢islech popisnych. Sekce bytového
domu s ¢.p. 1163 je vnitini. Bytovy dim je osmipodlazni, podsklepeny v celém svém ptdorysu.

Zaklady bytového domu jsou betonové, svislé i vodorovné konstrukce tvoii zelezobetonové panely.
Stfecha je plochd s asfaltovou krytinou. Fasadu domu tvofi kontaktni zateplovaci systém
se strukturovanou omitkou, sokl je z marmolitu. Vnitini omitky ve spolecnych prostorech jsou
vapenné, hladké. Schodisté je Zelezobetonové konstrukce s naslapnou vrstvou z terasa. Vnéjsi
pfedsazené schodist¢ vedouci k vedlejsimu vchodu je betonové konstrukce. Podlahy spole¢nych
prostor jsou kryté dlazbami a betonovymi mazaninami. K hlavnimu domu vede bezbariérova rampa.
Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu s natérem. Okna a balkonové dvefe jsou
plastova s izola¢nim dvojsklem. Vstupni dvefe do domu jsou kovové, prosklené. Vytapéni domu
1ohfev vody je zajisténo centralnim zasobovanim tepla. Bytovy dim je napojen na veskeré
inzenyrské sité. V bytovém domé se nachazi 1 osobni vytahy. V 1.PP bytového domu se nachazi
sklepni prostory a sklepni koje.

Dle zjisténych informaci byl bytovy dim postaven na konci 60tych let 20. stoleti. Ke dni ocenéni se
bytovy dam ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166 nachazi v dobrém stavebné-technickém stavu
po revitalizaci. Revitalizace bytového domu byla provedena v roce 2007 a zahrnovala zatepleni
domu, vyménu oken, zaskleni lodzii, vyménu vytahu, vyménu vstupnich dvefi, upravu vstupniho
prostoru a novou stfesni krytinu. Dale bylo zjisténo, ze bylo vyménéno stoupaci potrubi vnitintho
vodovodu a kanalizace.

5.3.5. Popis bytové jednotky &. 1163/13

Pfedmétna bytova jednotka ¢. 1163/13 je umisténa v 5.NP (celkové 8NP) panelového bytového
domu, nalevo od vytahového prostoru. Jednotka je o dispozi¢ni velikosti 3+1, na obyvaci pokoj



navazuje zasklena lodzie. Pfislusenstvi bytu dale tvofi 1 sklepni kéje umisténa v 1.PP. Podlahy
mistnosti v bytové jednotce jsou kryté koberci a PVC. Omitky jsou vapenné hladké, v kuchyni je
proveden keramicky obklad. Okna a balkonové dvefe jsou plastova sizola¢nim dvojsklem,
orientovana na zapad a na vychod. Dvefe jsou dfevéné, naplnové, osazené do ocelovych zarubni.
V koupelné, ktera je samostatna, se nachazi vana a umyvadlo. WC je kombi. V kuchyni se nachazi
kuchynska linka s plynovym sporakem. Bytové jadro je umakartové, elektroinstalace v byté je
puvodni.

Bytova jednotka se nachazi v praimérném, pavodnim stavu, bez provedenych zasadnich stavebnich
uprav a modernizace. Bytova jednotka je napojena na veskeré inzenyrské sité, vytapéni a ohfev vody
je zajisténo z centralniho zdroje tepla.

Vvcet vSech mistnostl

Kuchyne 9,19 m*
Obyvaci pokoj._ 21,80 m?
LOZ00Ce 11,37 m’
POKO 14,31 m?
Chodba, 3,91 m?
Koupelna 2,21 m*
W 0,97 m*
Celkova podlahova (bytova) plochy. . . 63,76 m*
LodZie 2,57 m’
Sklepni koje 3,76 m*

5.3.6. Piistup k bytovému domu ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166
Pristup k bytovému domu ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166 s pfedmétnou bytovou jednotkou

¢. 1163/13 (druzstevnim bytem ¢. 13) je mozny z vefejné komunikace ul. Nad Terasou (pozemek
patc.¢. 305/1 ve vlastnictvi Statutirntho mésta Havifov), k sekci s ¢.p. 1163 dale pfes pozemek
patc.¢. 304/17 (ve vlastnictvi majiteld bytovych jednotek v domé). Vefejné prostranstvi okolo
bytového domu tvofi pozemek parc.¢. 304/1 (ve vlastnictvi Statutirniho mésta Havitov).

5.3.7. Zakladni popis pozemku parc.c. 300

Pozemek partc. ¢ 300, zastavéna plocha a nadvofi, je o viméfe 1.200 m* a v celém svém pudorysu je
zastaveny bytovym domem ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165 a 1166. K bytové jednotce ¢. 1163/13 piislusi
spoluvlastnicky podil o velikosti 19/2000 na pozemku parc.¢. 300.

Pozitiva pfedmétnych nemovitosti

- Umisténi v lokalité v dosahu kompletni obcanské vybavenosti a s dobrou dopravni dostupnosti

- Bytovy dam po provedené revitalizaci

Negativa pfedmétnych nemovitosti

- Pramérny (pavodni) stavebné-technicky stav bytové jednotky (druzstevntho bytu)
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- Jedna se o bytovou jednotku ve vlastnictvi bytového druzstva bez moznosti pfevodu
do osobniho vlastnictvi

5.3.8. Soulad skutecného zpisobu vyuZiti s pravnim stavem nemovité véci

Bytova jednotka je fadné zapsana do katastru nemovitosti.

5.4. PRAVA A ZAVADY SPOJENE S PREDMETEM OCENENI

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3667 oddil C pro k.4. Bludovice ze dne 19.2.2024 k bytové
jednotce ¢. 1163/13 vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceskoslovenské obchodni banky, a.s.
Toto zastavn{ pravo nebylo pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednéno.

Znalci nebyly sdéleny informace, zdali na ocenovaném druzstevnim podilu vazla jakakoliv prava
a zavady.

5.5. ANALYZA A VYHODNOCENI TRHU

’

Bytové jednotky umisténé se v sidlistni, panelové zastavbé v ¢asti Podlesi, nachazejici
se v prumérnych stavebné-technickych stavech se v soucasnosti prodavaji bézné s dobou inzerce
3az 6 mésica. Doba prodeje je ovlivnéna spravné nastavenou inzerovanou cenou. Poptavka
po obdobnych bytovych jednotek v puvodnim stavebné-technickém stavu je piiblizné srovnatelna
s nabidkou. Do 2Q)/2022 ceny bytovych jednotek soustavné rostly, avsak ve 2QQ/2022 se pomalu
zacCaly projevovat dopady krize zpusobené valkou na Ukrajiné, na trhu s energiemi a pohonnymi
hmotami. Postupné dochazelo k navysen zakladni trokové sazby ze strany CNB, jeho disledkem
zacaly byt hypotecni Gvéry nedostupnéjsimi. Objem transakci s rezidencnimi nemovitostmi
se propadl. Pocatkem cervence 2022 zacalo piibyvat inzerovanych nemovitosti a jiz byla patrna
stagnace a nasledné snizovani sjednanych kupnich cen. Trh s rezidencnimi nemovitostmi se stal
tthem kupujicich. Snizovani kupnich cen je patrné pfedevsim u nemovitosti v pramérnych
a zhorSenych stavebné-technickych staveb s potfebou rozsahlejsich stavebnich tprav.

Ke dni zpracovan{ tohoto znaleckého posudku je v realitni nabidce 7 druzstevnich bytt a 6 bytovych
jednotek v osobnim vlastnictvi, dispozic 3+1, ptip. 3+kk, situovanych v panelové, sidlistni zastavbé
ve vychodni ¢asti meésta Havifov.

Poptavka po bytovych jednotkach v osobnim vlastnictvi je vyssi nez v ptipadé druzstevnich byta.
Této skutecnosti odpovidaji vyse dosahovanych prodejnich cen, které jsou u druzstevnich bytd cca o
15-20% nizsi nez u bytovych jednotek v osobnim vlastnictvi.

S ohledem na umisténi v $irsim centru mésta, na zjistény stavebné-technicky stav bytové jednotky
(druzstevniho bytu) a bytového domu, jeho staff a provedenou revitalizaci, zjisténé pfislusenstvi lze
konstatovat, ze ocefiovana bytova jednotka (druzstevni byt) je na trhu dobfe obchodovatelna.

Pii stanoven{ obvyklé ceny oceniovaného druzstevniho bytu byly zohlednény veskeré faktory, a to
1 ve vztahu k porovnavanym bytim, které jsou aktualné inzerované, piipadné jejichz prodeje byly
realizovany v poslednich 15ti mésicich.
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6. POSUDEK

6.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, §2 a dle vyhlasky
¢. 503/2020 Sb. o vjkonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ME CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
.199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. {1c bude rovnéz urcena cena

zjisténa.

O< O

O<

Znalecky posudek je rozclenén do dvou odbornych ¢asti podle pouzité ocenovaci metody, a to:

1) Ocenéni dle cenového predpisu, stanoven{ ceny zjisténé

2)  Ocenéni metodou porovnavaci (Porovnavaci piistup)

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladt poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale byly ziskany informace o realizovanych transakci
obdobného/srovnatelného majetku, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich
serverech), dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnocen{ ziskanych
dat a poznatkd, a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

6.2. OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

6.2.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Oceriovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zidkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zikonu
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Shb.
a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni{ vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., ¢ 337/2022 Sb. a ¢ 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zikona
¢. 151/1997 Sb.

Nazev predmétu ocenéni: druzstevni podil ve Stavebnim bytovém druzstvu Havifov, s nimz
je spojeno pravo najmu k bytu ¢. 13 na adrese Nad Terasou
1163/10, Havifov - Podlesi

Adresa pfedmétu ocenént: Nad Terasou 1163/10, PSC 736 01 Havitov

Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a III 0,85

vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zipad a katastralni tzem
lazenskych mist typu D
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného dzemi{ vyjmenované IV 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkratsim vymezeném
useku silnice do 10 km véetne

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a 1 1,00
plyn
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadnd doprava I 1,00
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0O6. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00
zdravotnicka zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zafizen{ aj.)

Zikladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 1 282,00 K&/ m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidd poptavce 1I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny V 0,00

vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi 11 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodniové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce 111 1,00

v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzem{ vyjmenované obce nebo oblastt 'V 1,02
v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratsim vymezeném useku silnice do 10
km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, I 1,05
skolské zatizeni, posta, bankovn{ (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizenf aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piflohy ¢. 3
ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Pe* Po* Pg* Py * (1 + D, P) =1,071
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu It =Pe* P, * Pg ¥ Po ¥ (1 + >, P) =1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uzit{ stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotn{ prostfedi: Rezidencni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze napojit na I 0,00
vsechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna obcanskda I 0,00
vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pffjezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci VI 0,00
moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra dostupnost centra 111 0,00
obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro ucel uziti realizované 1 -0,01
stavby
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,01
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivia - Bez dalsich vliva. 11 0,00
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11

Index polohy
1=2

Ip =P, * (1 + >, P) =10,970

V piipadech ocenéni nemovitjch véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piflohy ¢. 3

ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,039

V ostatnich pifpadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,970

1. Bytova jednotka &. 1163/13

Zatfidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Havitov

Stati stavby: 55 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2007

Zakladni cena ZC (piiloha ¢. 27): 34 761,- Ké¢/m?2

Podlahové plochy bytu l;ze(ﬁ;f:‘:édlljotz}?;

Obyvaci pokoj: 21,80 * 1,00 = 21,80 m?

Loznice: 11,37 * 1,00 = 11,37 m?

Pokoj: 14,31 * 1,00 = 14,31 m2

Chodba: 391 * 1,00 = 3,91 m?

Koupelna: 221 * 1,00= 2,21 m?

WC: 0,97 * 1,00 = 0,97 m?

Kuchyne: 9,19 * 1,00 = 9,19 m?

Lodzie: 2,57 * 0,70 = 1,80 m?

Sklepni koje: 3,76 * 0,10 = 0,38 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 65,94 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena 111 0,00

2. Spolec¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkarna, dilna, pradelna, susarna, sklad 1I 0,00

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00

4. Umistén{ bytu v domé: Ostatn{ podlazi nevyjmenované 11 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové strany - 11 0,00
c¢astecny vyhled

6. Zakladni piislusenstvi bytu: Piislusenstvi uplné - standardni provedeni 111 0,00

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni vybaveni - 1II 0,00
balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapeni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové 111 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 111 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou udrzbou — (pfedpoklad III 0,85

proveden{ mensich stavebnich uprav)
Koeficient pro stavby 17 let po celkové rekonstrukei:
s =1-0,005* (17 + 15)= 0,840
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9
Index Vybaveni Iy = (1 + Z Vl) * Vi * 0,840 = 0,714
i=1
Nemovita véc nenf soucast! pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Ocenéni

Zikladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 34 761,- K¢/m?2 * 0,714 = 24 819,35 K¢/m?
CBp = PP * ZCU * It * Ip = 65,94 m2 * 24 819,35 K¢/m?2* 1,000 * 0,970= 1 587 490,30 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpuisobem = 1587 490,30 K¢

2. Pozemek parc.€. 300 - pod stavbou bytového domu &.p. 1162, 1163, 1164, 1165, 1166

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni orientace IV 0,00
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezen{ uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00
6
Index omezujicich vliva Io =1-+>,P =1,000
i=1

Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,970 = 0,970

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemka

Zattideéni Z[?{ké./cr;%a Index Koef. [flgrc /crzr;]a

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkc¢ni celek

§ 4 odst. 1 1282,- 0,970 124354

Typ Nizev Parcelni &slo Vﬁ;m ] ‘Eéi/iga ?I?;]a
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a nadvoii 300 1200 124354 1492 248 -
Stavebni pozemek - celkem 1200 1492 248,-
Pozemek parc.c. 300 - pod stavbou bytového domu &.p. 1162, 1163, 1164, 1165, = 1492 248,- K¢
1166 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 19 /2000
Pozemek parc.¢. 300 - pod stavbou bytového domu &.p. 1162, 1163, 1164, = 14 176,36 K¢

1165, 1166 - zjisténa cena celkem
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Vysledky analyzy dat

1. Bytovié jednotka ¢. 1163/13 1587 490,- K¢
2. Pozemek patc.¢. 300 - pod stavbou bytového domu ¢.p. 1162, 1163, 1164, 1165, 14 176,- K¢
1166
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 1601 666,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1601 670,- K¢

slovy: JedenmilionsestsetjedentisicSestsetsedmdesat K¢
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6.3. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Srovnan{ je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialni metodu
nepiimého porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé vlastnosti ocenovaného bytu se
srovnavanymi byty. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje druzstevnich
bytd, které jsou s oceniovanou jednotkou/druzstevnim bytem srovnatelné, pfevazné s ohledem
na umisténi, velikost, stav, vybaveni a pfislusenstvi. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované kupni ceny vztazené na 1 m’ uZitné plochy bytové jednotky/bytu. S ohledem
na skutecnost, ze prodeje druzstevnich byta nepodléhaji zapisu do vefejného seznamu a dostupnost
informaci o prodeji druzstevni{ byta je slozitéjsi nezli v pfipadé byta v osobnim vlastnictvi, je
v pfipad¢ porovnavaci metody pouzito prodeji 2 bytd v puvodnich stavech (srovnatelnych
s oceniovanym bytem) a 1 bytu po zakladni (nikterak nakladné) rekonstrukei. Tato skute¢nost byla
zohlednéna pii stanoveni porovnavaci hodnoty a vysledné obvyklé cené.

6.3.1. Srovnavaci kritéria

Pii stanoven{ porovnavaci hodnoty nemovitych véci byly pouzity realizované kupni ceny
porovnatelnych nemovitych véci ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z vefejné
dostupnych zdroji a rovnéz z vlastni databaze. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi
koeficienty:

K - Koeficient lokalita v sob¢ odrazi rozdil v poloze a umisténi nemovitych véci v daném miste
predevs$im z hlediska: umisténi nemovitych véci v obci (zda se jedna o souvisle zastavéné tzemi,
¢i okraj obce); obcanské vybavenosti; okolni zastavby, obyvatelstva, zivotntho prostfedi; atraktivite
okolf; zmény v okoli s vlivem na obvyklou cenu nemovitych véci.

K; - Koeficient velikost v sob¢ odrazi vyméru podlahové plochy bytové jednotky/bytu.

K; - Koeficient stav a vybaveni bytové jednotky v sobé odrazi stavebné technicky stav bytové
jednotky/bytu, provedené rekonstrukee, standard vybaveni.

K4 - Koeficient stav objektu v sobé¢ odrazi stavebné¢ technicky stav bytového domu, stafi,
provedenou revitalizaci, adrzbu.

Ks — Koeficient pfislusenstvi v sob¢ odrazi existenci balkonu nebo lodzie, sklepni koje, aj.

K¢ — Koeficient ostatni v sobé odrazi ostatni skutecnosti vyse neuvedené, mj. celkovy dojem, uvahu
zpracovatele ocenéni, umisténi bytu v ramci bytového domu.

6.3.2. Stanoveni hodnoty koeficienta

Hodnota koeficientu = 1 odpovidd shodnosti ocefiovanych nemovitych véci se zvolenym
reprezentantem v daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez
oceniovana nemovita véc (napf. ma lepsi polohu, lepsi stav ¢i vybaveni atp.), odpovida koeficient <
1. V piipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi nez oceflovana nemovita véc,
odpovida koeficient > 1.
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DruiZstevni byty pouZité v porovnavaci metodé

Nazev €. 01 — DruzZstevni byt Havifov
Lokalita Ul Karvinska, Havifov-Mésto
Druzstevni byt €. 7 v bytovém dome ¢€.p. 1233 je umistén ve 3.NP (celkove 4NP) fadového
Popis byt(o)vého ’domu. Byt jve d,ispozi(:ni Velikosti. 3+1 s balkonem a sklepni koji. Byt se nachdzi
v puvodnim stavu, ur¢eného k rekonstrukei.
Bytovy dim je po kompletni revitalizace, PENB — C.
Zdroj Prodej uskuteénén v 08/2023, archiv spolupracujiciho odhadce
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
64 m? 1.650.000 K¢ 25.781 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K, — Lokalita Srovnatelna 1,00
K, — Velikost Srovnatelna 1,00
K5 — Stav bytu Srovnatelna 1,00
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
K5 — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K¢ - Ostatni Mirné lepsi 0,98
Celkovy koeficient K. 0,98
Upravena jednotkova cena 25.266 K¢/ m?

Z.duvodnéni koeficientu K.

Uvedeny byt je v ptipadé srovnani s oceflovanym bytem umistén ve srovnatelné
lokalit¢ v rdimci mésta Havifov, v sidlistni zdstavbé nizkopodlaznich bytovych
domua v Sir$im centru mésta, srovnatelné dispozice a vymeéry, nachdzi
se ve srovnatelném stavebné-technickém stavu, srovnatelného piislusenstvi. Byt
je umistén v bytovém domé po revitalizaci. Byt je umistén v nizkopodlaznim
bytovém domé s mensim poctem byta ve vchodé.

Nazev ¢. 02 — DruZstevni byt Havifov
Lokalita Ul Kosmonautt, Havifov-Podlesi
Druzstevni byt ¢. 22 v bytovém dome ¢€.p. 1220 je umistén v 8.NP (celkové 8NP) fadového
. bytového domu. Byt je dispozicni velikosti 3+1 s balkonem a sklepni koji. Byt se nachazi
Popis X . « . ;e . .
v puvodnim stavu, uréeného k rekonstrukci. Bytovy dum je po provedené celkové
revitalizaci.
Zdroj Prodej uskuteénén v 12/2023, archiv spolupracujiciho odhadce
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
65 m? 1.650.000 K¢ 25.385 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K — Lokalita Srovnatelna 1,00
K, — Velikost Srovnatelna 1,00
K5 — Stav bytu Srovnatelny 1,00
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
K — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K¢ - Ostatni Srovnatelné 1,00
Celkovy koeficient K. 1,00
Upravena jednotkova cena 25.385 K&/ m?
Uvedeny byt je v ptipadé srovnani s oceflovanym bytem umistén ve srovnatelné
lokalité¢ v c¢asti Havifov-Podlesi, srovnatelné dispozice a vyméry, nachazi se
Zdtvodnéni koeficientu K¢ ve srovnatelném stavebné-technickém stavu, srovnatelného pifslusenstvi. Byt je
umistén v bytovém domé po revitalizaci. Bytovy dim je srovnatelného
konstrukéniho provedent.
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Nazev €. 03 — DruzZstevni byt Havifov

Lokalita UL Druzstevnickd, Havifov-Podlesi

Druzstevni byt ¢. 15 v bytovém domé &.p. 1128, 1129, 1130, 1131, 1132 a 1133 je umistén
v 5.NP (celkoveé 8NP) fadového bytového domu. Byt je dispozi¢ni velikosti 3+1 s balkonem
a 2 sklepnimi kéjemi. Byt je starsi rekonstrukei, provedené v roce 2017. Bytové jadro zdéné,
Popis keramické obklady v koupelné, koupelna vybavena sprchovym koutem, umyvadlem, WC
kombi, ¢astecné podlahy. Nové elektro rozvody.

Bytovy dam je po kompletni revitalizace, provedené v letech 2001-2004 — nova stfecha,
zatepleni, nova plastova okna, vstupy), v roce 2006 byl instalovan novy vytah.

Zdroj Prodej uskuteénén v 11/2022, pfedlozena kupnf smlouva
Podlahova plocha Kupni cena Jednotkova cena
62,11 m? 1.800.000 K¢ 29.042 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K3 — Velikost Srovnatelna 1,00
K5 — Stav bytu Lepsi 0,87
K4 — Stav bytového domu | Srovnatelny 1,00
Ks — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
Ky - Ostatni Srovnatelné 1,00
Celkovy koeficient K. 0,87
Upravena jednotkova cena 25.213 K¢&¢/m?

Uvedeny byt je v ptipadé srovnani s oceflovanym bytem umistén ve srovnatelné
lokalité¢ v c¢asti Havifov-Podlesi, srovnatelné dispozice a vyméry, nachazi se
Zdtvodnéni koeficientu K¢ v lepsim stavebné-technickém stavu po provedené zakladni rekonstrukei v roce
2017. Byt je srovnatelného piislusenstvi, umisténa v bytovém domé po
revitalizaci.

Statistické tidaje

Aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen 25.288 K¢&/m? uzitné plochy

Vazeny pramér upravenych jednotkovych cen 25.289 K¢&/m? uzitné plochy

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Pro dany pifipad je zvolena metoda porovnani na zaklad¢ porovnani jednotkovych cen.
Pfi posuzovani dané¢ho pfipadu se vychazi z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejblizsim okoli,
za pfedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatelt, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu.

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prazkumu trhu se obdobné druzstevni byty, obdobné nebo
srovnatelné velikosti, pramérného stavebné-technického, obdobného piislusenstvi a vybaveni,
nachazejici se v panelové, sidlistni zastavbé v §irsim centru mésta Havifov a v ¢asti Havifov-Podlesi
obvykle obchoduji za jednotkové ceny v rozmezi 25.000 az 29.000 K¢/m® podlahové (bytové)
plochy bytu.

Po zohlednéni upravujicich koeficientd odlisnosti vybraného souboru parametri se jednotkové ceny
realizovanych prodejii pohybuji v ¢astkich okolo hodnoty 25.000 K¢/m? podlahové (bytové) plochy
bytu.
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6.3.3. Porovnavaci hodnota bytu €. 13 v bytovém domé¢ ¢.p. 1162, 1663, 1164, 1165 a 1166
na adrese Nad Terasou 1163/10, Havifov-Podlesi

Porovnavaci hodnota druZstevniho bytu stanovena porovnavaci metodou byla urCena
s pfihlédnutim na skuteCnosti ovliviiujici jeho obchodovatelnost, tj. zejména jeho umisténi
v konkrétni lokalité, jeho stavebné-technicky stav a stav bytového domu, dispozi¢ni velikost
a vyméra podlahovych ploch a pfisluSenstvi bytu, a to v§e v navaznosti na aktualni poptavku
na realitnim trhu. Porovnavaci hodnotu stanovuji dle provedené statistické analyzy
zjisténych hodnot jednotkovych cen (K&/m’ podlahové plochy bytu), a to na &astku
(po zaokrouhleni):

1.600.000 K¢

(25.094 K&/m’” podlahové plochy druZstevniho bytu &. 13 v sekci bytového domu
s C.p. 1163)
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7. ODUVODNENT

7.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

V ramci postupu vyhotoveni znaleckého posudku byla provedena prohlidka nemovitych véci. Dale
byly analyzovany dolozené dokumenty a pfi mistnim Setfeni zjisténé informace. Jako podklad
pro stanoveni (urceni) trzni hodnoty bylo provedeno porovnani s realizovanymi transakcemi
a aktualnimi nabidkami k prodeji obdobnych druzstevnich byti. Informace o realizovanych
prodejnich cenach byly cerpany z vlastni databaze, databaze spolupracujicich znalct, odhadca
a realitnich makléfa. Zjisténa data byla analyzovana a na jejich zakladé byly stanovena porovnavaci
hodnota ocenovaného druzstevniho bytu.

Pro porovnani s trznim zptusobem ocenéni byla také urcena cena zjisténa podle aktualniho cenového
pfedpisu. Zjisténa cena je ve stejné cenové drovni s porovnavaci hodnotou, z ¢ehoz lze odvodit,
ze konstrukce zjisténé ceny byla nastavena spravné.

Aktualni situaci na trhu s obdobnymi druzstevnimi byty nejlépe vystihuje provedena porovnavaci
metoda, kterda je zaloZzena na porovnani oceniovaného bytu s realizovanymi prodeji obdobnych
druzstevnich byta nachazejicich se v pfedmétné lokalité.

Rekapitulace provedenych metod ocenéni

Cena zjisténa podle cenového predpisu 1601 670 K¢

Porovnavaci hodnota druzstevniho bytu €. 13 v sekci bytového domu

1.600.000 K¢
s&p. 1163 ¢

Obvykla cena ocenovaného druzstevniho bytu je stanovena v souladu s definici obvyklé ceny dle §2,
odst. 2 Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (v platném znéni), a to ve vysi porovnavaci
hodnoty. Porovnavaci hodnota, ktera je zalozena na komparaci realizovanych transakci obdobného
majetku véetné zohlednén{ vSech ovliviujicich faktord, v tomto pifpadé nejlépe odpovida obvyklé
cené daného typu nemovitého majetku, a to s pfihlédnutim na aktualni situaci a pfedpokladany vyvoj
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvyklou cenu ocefiovaného druZstevniho podilu ve Stavebnim bytovém druZstvé Havifov,
s nimZ je spojeno pravo najmu k bytu ¢. 13 na adrese Nad Terasou 1163/10, Havifov —
Podlesi, v k.u. Bludovice, obec Havifov, okres Karvina stanovuji ve vyS$i porovnavaci
hodnoty, a to na ¢astku ve vysi:

1.600.000 K¢

7.2. KONTROLA POSTUPU

Zdroje dat byly dostate¢né ve vztahu k feSené znalecké otazce. Zdrojem dat bylo mistni Setfent,
vefejné pfistupné databaze a data zvlastni databaze realizovanych prodeju. Vytvofend data
o nemovitych vécech (druzstevnim byté) jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze.
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P1i zpracovani a vyhodnoceni dat nedoslo k zadné zjevné chybé, ktera by mohla zkreslit vysledky
analyz. Vzhledem k dostate¢nym a dobfe zpracovanym datim bylo mozné provést veskeré potiebné
analyzy bez omezeni. Analyza dat byla provedena zvyklymi zptasoby. Vysledky analyz jsou dostatecné
presveédcivé a bylo mozno je smysluplné interpretovat pro zodpovézeni polozené otazky v zadani
znaleckého posudku.
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8. ZAVER

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny druZstevniho podilu ve Stavebnim
bytovém druzstvé Havifov, s nimz je spojeno pravo najmu k bytu ¢. 13 na adrese Nad Terasou
1163/10, Havifov — Podlesi, pro exekucni fizeni vedené pod ¢.j. 024 EX 465/23.

Druzstevai byt ¢. 13 v sekei bytového domu ¢.p. 1163 predstavuje bytovou jednotku ¢. 1163/13
veéetné spoluvlastnického podilu o velikosti id. 19/2000 na spole¢nych ¢astech bytového domu
¢. 1162, 1663, 1164, 1165 a 1166 a pozemku parc.c. 300, zapsanou u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava na LV ¢. 3667 pro k.a. Bludovice, obec
Havitov, okres Karvina.

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, provedeného mistniho Setfeni,
vysledku ziskanych pouZitim porovnavaci metody a dale dle aktualniho cenového pfedpisu
stanovuji vyslednou obvyklou cenu druZstevniho podilu ve Stavebnim bytovém druZstvé
Havifov, s nimZ je spojeno pravo najmu k bytu €. 13 na adrese Nad Terasou 1163 /10, Havifov
—Podlesi se zohlednénim vsech faktorti majicich vliv na stanovenou cenu; podle stavu ke dni
7.2.2024, ve vysi:

1.600.000 K¢

Slovy: jedenmilionsestsettisic korun Ceskych

SEZNAM PRILOH
Pfiloha ¢. 1: Usneseni o ustanoveni znalce, ¢.j. 024 EX 465/23-30
Pfiloha &. 2: Casteény vipis z katastru nemovitosti pro k.i. Bludovice, obec Havifov, list

vlastnictvi ¢. 36671, ze dne 19.2.2024
Pfiloha ¢.
Priloha ¢.
Pfiloha ¢.

Prtiloha ¢.

Katastralni mapa pfedmétného tzemi
Situacni planek a letecky snimek
Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 7.2.2024

Caste¢né prohlaseni vlastnika budovy ¢.p. 1162, 1663, 1164, 1165 a 1166
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Vyuctovani je provedeno v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném.

PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkti podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fidu / § 110a zikona ¢. 141/1961
Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestnf fad).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky dne 24.10.2023 pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych
véci. Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudka znalce pod pofadovym cislem 9-4/2024.

Znalecky posudek je v elektronické evidenci znaleckych posudkiti zapsan pod polozkou cislo
015682/2024.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

19. 2. 2024 Ing. Ondfej Vasicek
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