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1. Zadani

Dle usneseni ¢.j. 024 EX 979/18-186 ze dne 09.05.2022 je zadanim tohoto znaleckého
posudku stanoveni hodnoty nemovitych véci zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 8925

pro k.U. Karvind-mésto, obec Karvina, okres Karving, a to:

- pozemku parc.¢. 3403/3, jehoZz soucasti je stavba ¢.p. 1334, o vymére 757 m? —
zastavéna plocha a nadvoi,

- pozemku parc.¢. 3402/88 o vyméie 224 m? — ostatni plocha, zelef.

Ukolem znalce je déle uvést:

cenu jednotlivych véci (cenu kazdého pozemku a cenu stavby),

- pfrisluSenstvi (véetné movitych véci, které jsou prislusenstvim nemovité véci),

- existenci zjisténych vécnych bremen, vyménkld a najemnich, pachtovnich i
predkupnich prav s oznacenim, kterd z nich zohlednil ve vysledné cené predmétu
ocenéni a pro¢,

- zda je ndjemné ¢i pachtovné ze zjisténého najemniho ¢i pachtovniho prava, pfipadné
pomérna ¢ast vynosu z véci, poskytovano ve vysi v misté a ¢ase obvyklé,

- zda-li existuje hruby nepomér mezi vyhodou opravnéné osoby ze zjisténého vécného
bifemene ¢i vyménku a zdvazkem povinného z vécného bfemene ¢i vyménku,

- zda-li zjisténa ndjemni prdva i vécnda bfemena nebo vymének vyrazné omezuji

moznost prodat nemovitou véc v drazbé.
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2. Vycet podkladt

PFi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:
o vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 8925 ze dne 09.05.2022

znalecky posudek ¢. 5595-175/2019 ze dne 15.05.2019 vypracovany spolecnosti

o

Odhadci a znalci CZ, s.r.o.

o smlouva o zfizeni prava vécného bfemene ze dne 24.11.1994

o najemni smlouva na najem prostor slouzicich podnikani ze dne 14.02.2014
— podklady z verejnych zdroju:

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

o informace o nabidkach realitnich kancelafi

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

o skuteénosti zjisténé na misté

o fotodokumentace pofizena znalcem pfi mistnim Setfeni

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

o dokumentace a Udaje ziskané na Katastralnim Gradé v Karviné dne 10.10.2022
a na Magistratu mésta Karvind, odboru stavebniho a Zivotniho prostredi

dne 27.09.2022
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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 nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovany za spravné a uplné.
Informace z jinych zdrojU, na nichz je zaloZena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovéfovany
ve vSech pripadech. Nebylo ddno Zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZzitych v posudku.

Nebylo provedeno Zadné Setfeni a nebyla prevzata Zadna odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava. Predpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zdpisu 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 zmeény v trinich podminkdach
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 vSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zdkony a predpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele 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 podkladl

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 podminkdch 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 finanéni 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 zavisla na vysledcich ocenéni.
3.3. Popis postupu pfi sbéru

Za Ucelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech bylo provedeno mistni Setfeni dne
13. 07. 2022. Objekt nebyl zpfistupnén, byl proveden pouze vnéjsi nahled a byla provedena
fotodokumentace stavajiciho stavu. Dalsi udaje o oceriovanych nemovitostech byly ziskany
na Katastralnim ufadé v Karviné a na Magistratu mésta Karvina, odboru stavebniho

a zivotniho prostredi.
3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfi prohlidce a skutecnosti zjiSténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Oceniované nemovitosti se nachazi ve mésté Karvina, mistni ¢asti Nové Mésto, katastralni
uzemi Karvina-mésto. Budova se nachazi v zastavbé komercnich budov a budov obcanské
vybavenosti, pfi namésti Budovatell (€.or. 27b). Hodnocend budova je soucasti komplexu
budov ubytoven a tvofi jizni trakt budovy ubytovny €.p. 1306 (C.or. 29). Nemovitosti
jsou umistény v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti, zastdvka hromadné dopravy

(autobus) se nachazi ve vzdalenosti cca 350 m. Centralni ¢dst mésta Karvina se nachazi jiznim
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smérem ve vzdalenosti cca 2 km. Napojeni na hlavni frekventovanou komunikaci spojujici
mésta Cesky Té$in, Karvinou a Ostravu je mozné ve vzdalenosti cca 1,5 km.

Dle platného uzemniho planu jsou nemovitosti situovany v plochach obcanského vybaveni —
vefejna vybavenost.

Vlastnické i evidencni udaje ke dni ocenéni odpovidaji skute¢nosti.

3.5.2. Zakladni udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi €. 8925 pro k.u. Karvina-mésto, obec Karving, je zapsan u ocenovanych

nemovitosti jako vlastnik:

Vlastnik: S77 a.s.
Adresa: Sumavska 2535/43, 787 01 Sumperk

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 08. 11. 2022.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

a) Budova ¢.p. 1334 - jina stavba

Ocenovand budova ¢€.p. 1334 je ke dni ocenéni zapsana na LV ¢. 8925 pro k.U. Karvind-mésto
aje vedena vkatastru nemovitosti jako jind stavba. Budova slouzila jako zazemi pro
ubytovnu, jako prodejna potravin, zastavarna, restaurace a bytova jednotka. Stavba je
propojena pozarnim unikovym schodistém se sousedni stavbou ubytovny ¢.p. 1306.

V minulosti stavby tvofily jeden celek, a to ubytovaci zafizeni ,,Domov pracujicich Pfedvoj”.

Ocenlovand budova je pravdépodobné castecné podsklepend, dvoupodlazni, stim, Ze dle
evidence a zapisu v katastru nemovitosti je k hodnocené budové prislou¢ena stavebné
neoddélend ¢ast sousedni budovy ubytovny, kde se nachazi poZarni schodiité. Setfenim na
Odboru stavebniho a Zivotniho prostfedi Magistratu mésta Karviné a Katastralnim aradé
v Karviné bylo zjisténo, Ze v 90-tych letech doSlo krozdéleni celého komplexu budov
ubytovny Predvoj na nékolik samostatnych objekt(i z hlediska vlastnictvi, a tyto byly

postupné odprodany rdznym vlastnikim pdvodnim vlastnikem, tj. spolecnosti OKD a.s.
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Z hlediska stavebné — technického vsak k oddéleni nedoslo a komplex budov je stale

stavebné propojen a tvofi jeden stavebni objekt.

K hodnocené, hlavni, dvoupodlazni budové byla vramci déleni budov pfisloucena cast
sousedni budovy ubytovny, ktera slouzi jako pozdrni, Unikové schodisté a propojuje sedm
podlazi budovy ubytovny. Stavebné tento objekt neni od budovy ubytovny oddélen
anemUlzZe tak slouZit samostatné spolu s hodnocenou budovou ¢.p. 1334 na pozemku

parc.¢. 3403/3.

Zaklady jsou betonové, svislé nosné konstrukce tvofi Zelezobetonovy skelet s vyzdivkou.
Stfecha je plocha kryta asfaltovymi pasy. Fasadni omitka je bfizolitova a vdpenocementova,
klempirské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Okna jsou zlasti plastova a zlasti

drfevénad, v 1.NP jsou opatfena venkovnimi mfizemi. Vstupni dvere jsou kovové s prosklenim.

Stavba byla dle dostupnych informaci postavena v 60-tych letech a ke dni ocenéni se nachazi
ve zhorSeném stavebné-technickém stavu, bez vyuZziti, vSechny najemni smlouvy jiz byly
ukonceny. Dle dostupnych informaci je vybaveni budovy ¢astecné nefunkéni a bylo ¢astecné

odstranéno a budova byla odpojena od médii.

Vnitini plochy stavby:

Podlazi Nazev mistnosti Vyméra (cca)
1.NP uzitné plochy 477 m?
2.NP uzitné plochy 531 m’
1.NP - 7.NP schodisté 292 m?

Celkova vyméra zapotitatelnych uZitnych ploch &ini celkem cca 1 154 m? (uzitné plochy -

schodisté je zahrnuto ve vysi %2 vyméry).
Prislusenstvi stavby tvofi dale zpevnéné plochy. Toto prislusenstvi neni v posudku ocenéno
samostatné, existence pfrisluSenstvi je zohlednéna pfi ocenéni stavby a pozemka.

b) Pozemky

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 3403/3 o vyméte 757 m?, ktery je zastavén stavbou
&.p. 1334 a pozemek parc.¢. 3402/88 s vymérou 224 m?, ktery tvofi pfistupovou zpevnénou

plochu. Pozemky tvofi funkéni celek obdélnikového tvaru.
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Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 8925 pro k.U. Karvina-

mésto, obec Karving, a to tyto:

Parcelni ¢islo Druh pozemku, zptlisob vyuZiti Vyméra [m’]
3402/88 ostatni plocha, zelen 224
3403/3 zastavéna plocha a nadvori 757

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.

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma zhorsSeny stavebné-technicky stav stavby a mensi
atraktivita umisténi stavby v ramci mésta Karvind, zC¢asti osidlené konfliktnimi skupinami

obyvatelstva.

3.5.6. Prdva a zavady s nhemovitosti spojena

Na listu vlastnictvi €. 8925 v oddile D je uvedeno zahdjeni exekuce a exekucni prikaz k prodeji

nemovitosti.

V oddile C je uvedeno zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
a predkupni pravo po dobu trvani zajistovanych pohledavek a jejich prislusenstvi. Tyto

skutecnosti nemaji zasadni vliv na obvyklou cenu nemovitosti.

Dale je zde uvedeno vécné bfemeno uzivani pozarniho Unikového schodisté a umoznéni
prichodu budovy ¢.p. 1334. Toto vécné bfemeno ma vliv na obvyklou cenu nemovitosti

a v odhadu obvyklé ceny bude zohlednéno ve srovnavaci hodnoté.
Dle predlozenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocerfiovanych
nemovitostech nevaznou Zzadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze

smluvnich ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.
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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 oceriovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyZzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zdkona o oceriovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem k charakteru ocerfiované
nemovitosti, stavebné-technickému stavu, zplUsobu vyuzZiti a skutecnosti, Ze v databazi
sjednanych prodejli nemame dostatek udajl o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
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 zdkon( (zdkon

o ocenovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢éastka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, 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 vzdjemné nezdvisle.

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 déle zohlednény zavady, které v dasledku
pfechodu vlastnickych prav nezaniknou a pripadné se upravi pfislusnym zplsobem odhad

ceny.

10
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Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zdsadé

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:

3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni naklad(i na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotrebeni, pfiméreného stari a skutecného stavu stavby (¢asovd cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vSech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfistupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatelll, a to dle predpist upravujicich méreni staveb. Jedna se o zdkon ¢. 183/2006 Sb.
o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich
predpisli, a plvodni 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. PouzZiva se nejcastéji
metoda linedrni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pred nebo po opravé, nebo je
v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotiebeni

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

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

pozemkd.
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3.6.2. Metoda vynosova (prijmova)

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp.
trini ceny, mezinarodné uzndvanou a pouZzivanou. Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

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

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou urokovou mirou kapitalizace.

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 moiné si zjednodusSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni 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 navaznosti na zmény
podstatnych vstupd, tj. predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, nadklad(i na spravu a udrzbu.

Zavedené predpoklady, tvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmi z ndjemného a vydaji, resp. nakladud

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 ekonomicka jednotka. VyuZiti a vynosova
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hodnota zastavéného pozemku je dana vyuzitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécéné renty" je nutné v nakladech 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 dalezitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zurocCeni penéz na kapitdlovém trhu (napt. statni dluhopisy, hypotécni zastavni listy)
s prihlédnutim 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 plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou voduy,

e vodné a stocné,

e elektrickou energii,

e vykony spoju,

e pripadné dalsi sluzby sjednané individudIné,
e vybaveni prostor

e apod.

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

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZovat s ndjemnym stanovenym
v relaci odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.
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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 pradbéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajli
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je

odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na

trhu.

14
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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

exekuéniho Ffizeni, a to pozemku parc.€. 3403/3, jehoZ soucéasti je stavba €.p. 1334 — jina

stavba, a pozemku parc.€. 3402/88, v katastralnim Gzemi Karvina-mésto, obec Karving,

okres Karvina.

Pfedmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trzni hodnoty hodnoceny ndakladovou
metodou a dale srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych udajii bylo ke dni ocenéni
na trhu vdané lokalité s nemovitostmi sobdobnym vyuzZitim obchodovdno nebo byly
nabizeny prostiednictvim realitni inzerce, a proto Ize srovnatelnou cenu objektivné zjistit.
Vynosova metoda neni pouZita, protoZze budova neni ke dni ocenéni v pronajimatelném

stavu.
4.2. 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 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 Obestavény | Jednotkova . .| Opo- .
, Reprodukéni | , Vécna
Nazev plocha plocha prostor cena hodnota [K&] trebeni hodnota [K¢]
[m2] [m2] [m3] [K¢/m3] [%]
Stavba C.p. 1334 - 708 1008 5376 7767 41755 392 70 12526 618
komercni ¢ast
Stavba C.p. 1334 - 49 292 1235 5610 6926 611 50 3463 305
poZarni schodisté

CELKEM 757 48 682 003 15989 923

Reprodukcni hodnota stavby celkem cini (po zaokrouhleni) 48 682 000 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni Cini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 15 989 920 K¢.
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Pro ocenéni pozemkl se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty. Na zakladé prizkumu trhu

Ocenéni pozemka

a cen zjisténych z uskute¢nénych prevod(i se ceny srovnatelnych pozemk( v hodnocené

lokalité a obdobnych lokalitach pohybuji v priméru v rozmezi 500 az 1 200 K&/m?.

S ohledem na charakter pozemk(i a mozZnost jejich vyuzZiti, napojeni na inZenyrské sité, urceni

, / / ’ v . , , sve v 2
Uzemnim planem a celkovou vyméru, odhadujeme srovnavaci hodnotu ve vysi 800 K¢/m*.

Vypocet ceny pozemku

Vymeéra pozemku m 981.00
Smérnd cena pozemku K&/m? 800.00
Obvykla cena pozemku K¢ 784 800.00

Rekapitulace nakladového ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Stavby 15989 920 K¢
Pozemky 784 800 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 16 774 720 K¢

16
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Po nemovitostech uvedeného typu, t.j. komerénich stavbach, 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 kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,

konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladl byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost,

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

Brusperk

2 Cena
t Dat
Typ nemovitosti, lokalita Foto nemovitosti Stav Uzitna nemovitosti (K¢] a’um
P L . plocha z nabidky/
srovnatelné nemovitosti nemovitosti 2 Cenanam dei
(vm?) | sitné plochy[ke] | Prodeje
Komeréni objekt —
kanceldrské prostory + 4930000
. . . Inzerce
mozné bytové prostory, po rekonstrukci 780 2022
ul. Cingrova, 6321
Orlova - mésto
o ) oL 2 720 000
Bytovy dim — 10 bytovych prameérny,
. . , NS Inzerce
jednotek, ul. Zavodni, ¢astecné bez 520 2022
Orlova - Poruba vybaveni 5231
Ubytovna pro rodiny.s’de’tmi 7 000 000
s doprovodnym socialnim o .
rogramem pramérny, 745 Prodej
programem, velky pozemek 09/2021
ul. LeSetinska, 9396
Ostrava-Kuncice
Bytovy dim (10 bytovych
jednotek + kancelarské pred 4 500 000 .
. Prodej
prostory), dokoncenim 507
(s 03/2020
ul. Obrancd Miru, rekonstrukce 8876
Ostrava-Vitkovice
3391500
Komer¢ni objekt — dfive Inzerce
kulturni ddm s restauraci, v rekonstrukci 609
y y . 2022
Petfvald 2-Petfvaldik 5569
Bytovy diim 2932 500
(i ke komercnim uceldm), pred 367 Inzerce
nameésti J.A.Komenského, rekonstrukci 2022
3382
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Bytovy diim s prodejnou 2 300 000
1.NP N Prodej
7 A
ul. &sl. armady, prumerny 482 03/2021
Ostrava-Michélkovice 4772
Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou
Podle vyse uvedenych porovnani a dle prlizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany komercni stavby v primérném az zhorSeném stavebné-technickém stavu
v priméru od 4 000 do 9 000 K¢ na 1 m? uZitné plochy. Vzhledem k funkci a charakteru je
objekt schodisté zahrnut do vypoctu za % vyméry.
Ceny srovnatelnych nemovitosti ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle o 10 — 15 % nizsi
nez ceny dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.
Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitosti je dale pouzita indexova
metoda, ktera je povaZovana pii ocenovani komercnich staveb za velmi vhodnou,
objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani zalozenou
na hodnoceni dosazenych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou
koeficienty, které zohlednuji polohu a umisténi nemovitosti, jeho vyméru, stavebné-
technicky stav avybaveni, a dale ostatni vlivy véetné odborné uvahy znalce, s tim, Ze
vysledna cena se zjisti jako priimér odvozenych hodnot srovnatelnych nemovitosti.
Pozad. koef. cena po uvaha odvozend | cena
Cena Redukce red poloha |velikost| stav |vybaveni| znalce KC cena zam2
1 [5800000| 0,85 |4930000| 0,99 1,05 1,2 1,2 1,1 1,647 | 2994107 | 3839
2 | 3200000 | 0,85 |2720000| 0,99 1,07 1,1 1,05 1,1 1,346 | 2021042 | 3887
3 | 7000000 1 7 000 000 1 1,05 1,05 1,1 1,1 1,334 | 5247278 | 7043
4 | 4500000 | 1,05 |4725000| 1,03 1,07 1,15 1,15 1,15 | 1,676 | 2818949 | 5560
5 /3990000 | 0,85 |3391500| 1,03 1,06 1,03 1,03 1,05 | 1,216 | 2788592 | 4579
6 |3450000| 0,85 |2932500| 1,05 1,04 1,03 1,03 1,05 | 1,216 | 2410747 | 2781
7 | 2300000 | 1,02 |2346000| 1,02 1,08 1,05 1,05 1,03 | 1,251 | 1875376 | 3891
Celkem primér 4511

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a zavedenych predpokladti, zejména s ohledem na

zhorseny stavebné-technicky stav budovy, odhadujeme srovnavaci hodnotu nemovitosti

na ¢astku (po zaokrouhleni):

4.500 K&/m?’ tj. celkem za zapoditatelnou plochu (1 154 m?) 5 200 000 K¢
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Po fadném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) aZz e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

5. Odivodnéni

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely
exekucniho Fizeni, a to pozemku parc.c. 3403/3, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1334, a
pozemku parc.C. 3402/88, v katastralnim uzemi Karvina-mésto, obec Karvina, okres

Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouzita metoda nakladova

a srovnavaci.

Rekapitulace ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 15989 920 K¢
Pozemky 784 800 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 16 774 720 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou

Stavba €.p. 1334 s pozemky 5200 000 K¢

Na zdkladé stanovenych cen a na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti odhadujeme trini

hodnotu nemovitosti zapsanych na LV €. 8925 (stavba €.p. 1334 s pozemky) ve vysi:

5 200 000,- K¢

slovy: pétmiliontdvéstétisic K¢
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Rozdéleni trzni hodnoty nemovitosti je provedeno pomocnym vypoctem dle pomérd ceny

stavby a pozemku zjisténych nakladovou metodou.

Vécna hodnota stavby a hodnota pozemkt byla stanovena na ¢astky takto:

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou Cena v K¢ | Podil na celku v %
Stavba ¢.p. 1334 15989 920 95,32 %
Pozemek pod stavbou parc.¢. 3403/3 605 600 3,61%
Pozemek parc.¢. 3402/88 179 200 1,07 %
Celkem (po zaokrouhleni) 17 599 580 100 %

Trzni hodnota nemovitosti jako celku byla stanovena dle srovnavaci metody:

Ocenéni srovnavaci metodou

Cena v K¢

Srovndavaci hodnota nemovitosti jako celku

5200 000

Z odhadované trzni hodnoty byla rozdélena hodnota jednotlivych €asti dle procentualnich

pomérl stanovenych u vécné hodnoty takto:

Trzni hodnota jednotlivych nemovitosti dle Cena v K¢

pomérného rozdéleni Podil na celku v % | (po zaokrouhleni)
Stavba €.p. 1334 95,32 % 4 955 000
Pozemek pod stavbou parc.¢. 3403/3 3,61% 190 000
Pozemek parc.¢. 3402/88 1,07 % 55 000
Celkem 100 % 5200 000
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku
pro ucely exekuéniho fizeni, a to pozemku parc.¢. 3403/3, jehoZ soucasti je stavba ¢.p. 1334,
a pozemku parc.C. 3402/88, v katastralnim uUzemi Karvind-mésto, obec Karvinda, okres

Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouzita metoda nakladova a
zejména srovnavaci, ktera nejlépe odrdzi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota je
stanovena pro predstavu o cendch naklad( na vystavbu obdobnych objektt, se zohlednénim

opotiebeni.

Na zdkladé stanovenych cen a na zakladé vysSe uvedenych skuteénosti odhadujeme trini

hodnotu nemovitosti zapsanych na LV €. 8925 (stavba €.p. 1334 s pozemky) ve vysi:

5 200 000,- K¢

slovy: pétmiliontdveéstétisic K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedinosti 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 zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisti o zapsani spole¢nosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho (;ddilu seznamu
ustavlt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika srozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnikd,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocefovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazki,

— ocenovani hodnoty obchodnich podilii a cennych papird,
— Ucetnictvi,

— dané - danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkid zapsan pod porfadovym Eislem 1591/156/22.

Zpracovatelé: i [

7 s
Ing. Fraz:k Vitek /

/ /

znalec v oboru ekonomika a stavébnictvi

Znaleckd odména: smluvni

Konzultant: konzultant nebyl piibran k

V Ostravé dne 08. 11. 2022 ?s;% «é"*
i e (2

\’.).'o ua maj. P‘J"“t

g . C’{{/(
Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku €. 1591/156/22

1. ustanoveniznalce ¢.j. 024 EX 979/18-186 ze dne 09.05.2022

2. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 8925 ze dne 09.05.2022
3. kopie katastralni mapy z databaze www.cuzk.cz

4. geometricky plan ¢. 1024-111/92

5. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

6. fotodokumentace
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