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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalci se u k14 d 4, aby stanovil obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. V2
na nemovité véci, ktera je zapsana u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovistée Karvina na LV ¢. 983 pro k.a. Staré Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina
pro ucel exekucniho fizeni vedeného pod ¢&.j. 024 EX 345/23-64.

Nemovita véc zapsana na LV €. 983:

- Pozemek parc.¢. 1694/2, o viméfe 6.805 m* — ornd ptda

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

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro exekucni fizeni vedené u Exekutorského ufadu Ostrava,
Mgr. Pavla Fuéikova, pod ¢.j. 024 EX 345/23-64.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

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

1.4. MISTNI SETRENI NEMOVITE VECI

Mistni Setfeni na pfedmétu ocenén{ bylo provedené dne 14.11.2024 od 15:00, a to za Gcasti znalce
Ing. Ondfeje Vasicka. Pfi mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace a byla provedena fyzicka
prohlidka pfedmétného pozemku.



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) nemovitych véci.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem

poskytnuty tyto podklady:

a)  Vypis z katastru nemovitost{ pro k.d. Staré Mésto u Karviné, obec Karvina, list vlastnictvi ¢. 983,
vyhotoveny Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Karvina, dne 13.8.2024

b) Katastralni mapa pfedmétného tzemi, ziskana z internetové databaze www.cuzk.cz

¢) Kupni smlouva a smlouva o vécném bfemeni ze dne 13.1.1994 (Z-600033/1994-803)

d) Usneseni soudu o schvéleni dédické dohody 37 D-509/2009 ze dne 09.09.2009 (Z-16199/2009-
803)

e) Informace zjisténé pfi mistnim Setfeni nemovité véci provedené dne 14.11.2024

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

@) Vlastni databaze realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci

Dale byly pouZity informace z nasledujicich vefejné dostupnych zdroji:

)
b)
0
d)
5
f

Informace zjisténé z katastru nemovitosti

Mapové podklady

Uzemn{ plan pro mésto Karvina

Mapa zaplavového tzemi - https://geoportal.msk.cz/Html5Viewer/Pviewer=zaplavovauzemi
Mapa zaplavového uzemi - https://geoportal.gepro.cz

Vyjadieni o existenci inzenjrskych siti spole¢nosti CEZ Distribuce, a.s., SMVaK, a.s. a GasNet
Sluzby, s.tr.0.

@) Realitni servery

h) Znalecky standard AZO ¢.4 z 06/2014

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) Zikon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zdkon) 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

Literatura:

a) ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-
0.

b) ORT, P., ORTOVA SEFLOVA, O., Ocefiovani nemovitosti v praxi, Praha: Nakladatelstvi
Leges, s.t.0., 2022. ISBN 978-807502-571-5.

c¢) INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL, Mezinarodn{ ocenovaci

standardy 2022, Praha: Ekopress, 2022. ISBN 978-80-87865-78-1

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni:

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi

pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a)

b)

d)

Zpracovatel ocenéni zohledniuje vsechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu 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 piipadné 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 piipadu a bylo provedeno za tcelem 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 sluZeb,
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. 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,
pfi zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zakladé
uvedenych podkladi pak nasleduje zduvodnéni a uvedeni odhadnuté/stanovené hodnoty. Pokud je
mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi pozemky shodnych nebo srovnatelnych
charakteristickych znakt, porovnani jejich vyméry, polohy, jejich vyuziti, napojeni na technickou
infrastrukturu (silniéni komunikace, inzenyrské sit¢) a jejich realizovanych cen, urcéi znalec
porovnavaci hodnotu na zakladé¢ porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti.
Porovnavaci metoda je tak zalozena na soustfedéni informaci o porovnatelnych majetcich
a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou upravou jiz realizovanych cen
piislusnymi multiplikatory, které zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazatela
oceniovanych a porovnavanjch majetkd, se uréf vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich pozemcich
musi byt ve znaleckém posudku podrobné uvedeny vcéetné pramene, odkud byly ziskany.

4.2. METODA URCENI CENY ZJISTENE DLE PREDPISU

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle pfedpisu (dffve také
tzv. ,administrativni cena”) se urcuje dle ,,ocenovaciho predpisu”, kterym je zakon ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych predpistu v platném znéni, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zikona
o ocefiovani 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 Sb. a vyhl. ¢. 434/2023 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava
pfesné podle algoritmu danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocenovacimi predpisy
na bazi metody nakladové, vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada riaznych
koeficientt, které jsou statisticky nebo administrativné dany.

4.3. METODY APLIKOVANE V OCENENI

V tomto znaleckém posudku se stanovuje vyse obvyklé ceny pfedmétu ocenéni pro ucel exekuc¢niho
fizeni 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 nemovité véci®.
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 zdroju, z dostupnych informacnich databazi, z vefejnych
listin a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa poloha nemovité véci a bude
provedeno mistni Setfeni na oceniované nemovité véci. Nasledné budou zjistény identifikacni adaje,
omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis a vyhodnoceni polohy a stavu nemovité véci,
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 mistniho Setfeni,
z ptedlozenych podkladi, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni situace
a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni
databaze a z databaze historie realitn{ inzerce.

5.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

5.3.1. Zakladni informace

Nazev majetku: Pozemek

Adresa: UL Le$etinska, Karvina — Staré Mésto, PSC 733 01
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Karvina

Obec: Karvina

Katastralni uzemi: Staré Mésto u Karviné

Pocet obyvatel: cca 50.000

5.3.2. Popis lokality a umisténi nemovité véci

Predmétny pozemek zapsany na LV ¢. 983 pro k.a. Staré Mésto u Karviné se nachazi v zapadni ¢asti
mésta Karvina, nedaleko statni hranice s Polskem. Pozemek je umistén mezi Zelezni¢nim koridorem
Bohumin-Karvina a korytem feky Olse. Okoli pfedmétného pozemku tvoii rozptylena zastavba
rodinnych domut a arealy lehkého prumyslu Z jizn{ strany na pfedmétny pozemek navazuji
nezastavéné plochy zemédélskych pozemku a niva feky Olse. Centralni ¢ast mésta Karvina se nachazi
ve vzdalenosti 2,1 km. Ve mésté Karvina se nachazi kompletni obc¢anska vybavenost a sluzby, jedna
se o spravni centrum celého okresu. Regionalni metropole mésto Ostrava se nachazi ve vzdalenosti
18 km zapadnim smérem. Region slouzi jako dilezity dopravni uzel pro Ceskou republiku, vzhledem
k blizkosti vychodnich hranic se Slovenskem a Polskem. Dopravni dostupnost pozemku je dobra,



napojeni na frekventovanou komunikaci ¢. I/59 (ul. Ostravska), spojujici mésta Ostrava a Karving,
je mozné ve vzdalenosti 750 m. Napojeni na obchvat mésta Karviné (komunikace ¢. 1/67), spojujici
mésta Ceskfz Tésin, Karvind a Bohumin, je mozné ve vzdalenosti 1,2 km. Autobusova zastavka
karvinské MHD (zastavka ,,Karvina, Staré Mésto, osada“) se nachazi ve vzdalenosti 250 m pésky.
Vlakové a autobusové nadrazi Karvina se nachazi ve vzdalenosti 2,4 km. Mésto netiz{ jen tbytek
obyvatel, ale i velka nezaméstnanost, ktera je zpusobena nedostatecnou nabidkou pracovnich mist.

Mésto Karvina je soucasti Ostravsko-karvinské uhelné panve. Uhelnou tézbou je poznamenano
siroké uzemli, v soucasnosti probiha tézba v nedalekém dolu CSM Stonava. Jedna se o posledni ¢inny
cernouhelny dual v Ceské republice.

5.3.3. Popis pozemku

Ke dni ocenéni je ocettiovany pozemek parc.c. 1694/2 soucasti uceleného linu pole vyuzivaného
pro zemédélskou vyrobu. Pozemek severni ¢asti pfiléha k zahradé rodinnému domu ¢.p. 217,
jihozapadni casti pfiléha k zahradam rekreacnich chat. Pozemek neni oplocen. Pozemek je
nepravidelného pudorysu a nachazi se v roviné.

Pii mistnim Setfeni bylo zjisténo, ze oceniovany pozemek je bez jakéhokoliv pfislusenstvi.

Dle platného uzemniho planu pro mésto Karvina se pfedmétny pozemek parc.c. 1694/2 nachazi
v nezastaveném uzemfi a je zafazen do funkeni plochy ,,Plochy zemédélské - Z*“. Dle povodnovych
map se ocenovany pozemek nachazi mimo zaplavové uzemi Q100.

5.3.4. Piistup a pfijezd k oceflovanému pozemku

Piijezd a piistup k oceniovanému pozemku je mozny ze severni strany z vefejné komunikace
s asfaltovym povrchem, ul. Lesetinskd (pozemek parc.c. 2207/1 ve vlastnictvi Statutirniho mésta
Karvina). Piistup a pfijezd k ocenovanému pozemku je po pravnf strance zajistén.

5.3.5. Napojeni pozemku na inZenyrské sité

Ocenovany pozemek neni ke dni ocenén{ pfimo napojen na zadnou inzenyrskou sit’ prostfednictvim
samostatné ptipojky. V dosahu je mozné napojeni na elektrickou, vodovodni a plynovodni sit’.

Elektro — Napfi¢ pozemkem parc.¢. 1694/2 ve sméru vychod-zapad je trasovano nadzemni vedeni
VN. Sloup vedeni NN se nachazi na hranici pozemka parc.c. 1827/2 a 1829, severné
od ocenovaného pozemku.

Voda — Severné od ocenovaného pozemku, ve vefejné komunikaci ul. Lesetinska je vedena trasa
vefejného vodovodu DN8O.

Plyn — Severné od ocenovaného pozemku, ve vefejné komunikaci ul. Lesetinska je vedena trasa
vefejného plynovodu STL. Dle zajisténé¢ho vyjadfeni o existenci plynarenského zafizeni spolecnosti
GasNet, s.r.0. je napfic jizni ¢asti pozemku vedena trasa jiz nefunkéniho plynovodu.

Pozitiva pfedmétné nemovité véci

- Umisténi v lokalité¢ s dobrou dopravni dostupnosti

Negativa pfedmétné nemovité véci

- Existence nadzemniho vedeni VN napfi¢ ocenovanym pozemkem



- Umisténi v méné poptavané lokalit¢ v ramci mésta Karviné a celého moravskoslezského
regionu

5.4. PRAVA A ZAVADY SPOJENE S PREDMETEM OCENEN{

Na vypisu z KN oddil D listu vlastnictvi ¢. 983 pro k.. Staré Mésto u Karviné ze dne 13.8.2024 jsou
zapsana ,Zahajeni exekuce” a ,Exekucni pfikazy k prodeji nemovitosti vztahujici
se k pfedmétnému spoluvlastnickému podilu na ocenovaném pozemku.

Dle pfedlozeného listu vlastnictvi 983 pro k.d. Staré Mésto u Karviné ze dne 13.8.2024, oddil D, se
predmétny pozemek parc.¢. 1694/2 nachazi v dobyvacim prostoru Karvind — Doly 1. Vzhledem
k moznosti vyuziti pozemku pouze pro zemédélskou vyrobu nema tato skutecnost zasadni vliv
na stanovenou cenu obvyklou.

5.4.1. Vécna bfemena

Vécné bfemeno ve prospéch ocenlované nemovité véci:

Na vypise z KN oddil B listu vlastnictvi ¢. 983 pro k.. Staré Mésto u Karviné, se stavem ke dni
13.8.2024 je ve prospéch oceniovaného pozemku parc.¢. 1694/2 evidovano vécné bifemeno chize
a jizdy ptfes pozemek parc.¢. 1773 /2. Toto vécné bfemeno bylo zfizeno na zikladé Kupni smlouvy
a smlouvy o vécném bfemeni ze dne 13.1.1994 (Z-600033/1994-803). Toto vécné bfemeno
umozniuje pfistup k ocenovanému pozemku jiz zfizenym sjezdem z vefejné komunikace
ul. Lesetinskd (pozemek parc.¢. 2207/1)

Vécné bfemeno k tiZi ocefiované nemovité véci:

Na vypise z KN oddil C listu vlastnictvi ¢. 983 pro k.. Staré Mésto u Karviné, se stavem ke dni
13.8.2024 je ktizi ocefiovanému spoluvlastnickému podilu o velikosti id. 2 na pozemku
parc.c. 1694/2 evidovano vécné bfemeno uzivani ve prospéch pani Vanda Pieczonkové. Toto vécné
bfemeno bylo zfizeno na zikladé Usneseni soudu o schvileni dédické dohody 37 D-509/2009 ze dne
09.09.2009 (Z-16199/2009-803)

5.5. ANALYZA A VYHODNOCENI TRHU

Z hlediska ucelu mozného vyuziti pouze pro zemédélskou vyrobu nepatii pfedmétna lokalita mezi
vyhledavana, nejedna se o typicky zemédélskou lokalitu. Trh se zemédélskymi pozemky neni v dané
lokalit¢ frekventovany.

Po pozemcich, které nejsou platnou uzemné-planovaci dokumentaci uréené pro vystavbu,
je poptavka srovnatelna s jejich nabidkou. Samotné prodeje zemédélskych pozemku nejsou tak casté,
jako v pfipadé¢ pozemkud urcenych pro vystavbu, zejména pak pro vystavbu rodinnych domu.
Pozemky pro zemédélskou vyrobou jsou mnohdy kupovany vétsimi agrarnimi spolecnostmi
a druzstvy pro rozsifeni jejich zemédélské vyroby.



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 pfistup)

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 vstupt, vyhodnoceni ziskanych
dat a poznatku, a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

6.2. OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

6.2.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocernovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 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 nékterd ustanoveni zikona
¢. 151/1997 Sb.

Nazev pfedmétu ocenént: Pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni: Ul. Lesetinska, Karvina — Staré Mésto, PSC 733 01
Ocenéni

a) Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet apravy zakladni ceny - piiloha ¢. 5:

Obce s 50-100 tisici obyv. - vlastni Gzemi: 200,00%
Celkova uprava ceny: 200,00 %

, Parcelni Vyméra JC . 0 uC Cena
Nazev gislo  DOVH im2]  [Ké/m2] CPAVALl e o [K¢]
orna puda 1694/2 65600 6805 10,34 200,00 31,02 211 091,10
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 6 805 m? 211 091,10
Pozemek zapsany na LV &. 983 - cena zjisténa celkem = 211 091,10 K¢
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b) Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku
Vécné bfemeno uZivani

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfementm
Hodnota vécného bifemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bifemene: sluzebnosti pozemkové nebo uzivaci pravo, ro¢ni uzitek urcen z obvyklého
najemného. Vyse ro¢nfho uzitku z najemného byla stanovena ve vysi 3% z obvyklé jednotkové ceny
pozemku. Vyse obvyklé jednotkové ceny pozemku byla stanovena na zakladé provedené
porovnavaci metody — viz. kapitola 6.3

Vécné bifemeno zfizeno na dozit{ opravnéné osoby stafi 75 let.
Pramérny pocet let dalsiho trvani bfemene je 11 let.

Obvyklé rocni najemné

Nazev
vyméra jedn.najemné ro¢ni najemné naklady rocni uzitek
[m”] [K&/m?] [K¢] [K¢] [K¢]

Uzivani pozemku parc.¢. 1694/2

6 805,00 m’ 0,87 5 920,35 359,00 5561,35
Soucet roc¢nich uzitka - celkem: [Ké/rok] 5561,35
Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 100 %
Roc¢nf uzitek: [K¢] = 5561,35

Mira kapitalizace: 10,00 %
CBu = roéni uzitek * (1+p)" - 1) / (p * (1+p)")
CBu=5561,35* (1 + 10,0 %)" - 1) / (10,0 % * (1 + 10,0 %)")

Hodnota vécného bfemene Cini = 36 121,31 K¢
Vysledky analyzy dat

1. Pozemek zapsany na LV ¢. 983 211 091,- K¢
Ocenéni - celkem: 211 091,- K&
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

1. Vécné bfemeno uzivani -36 121,- K¢
Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: -36 121,- K¢
Zjisténa cena po odecteni bfemen a zavad - celkem: 174 970,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 174 970,- K&
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 174 970,- K¢

slovy: Jedno sto sedmdesat ctyfi tisic devét set sedmdesat K¢
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6.3. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Tato metoda je provedena pomoci porovnani s obdobnymi (srovnatelnymi) nemovitymi vécmi. Jako
srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje nemovitych véci, které jsou s predmétnym
zadanim srovnatelné, pfevazné s ohledem na umisténi, pfedpokladané vyuziti, velikost, moznost
napojeni na technickou infrastrukturu. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované kupni
ceny vztazené na 1 m*vyméry pozemku.

Pii stanoveni porovnavaci hodnoty nemovité véci byly pouzity realizované kupni ceny
porovnatelnych pozemkid ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z vefejné
dostupnych zdroju a rovnéz z vlastni databaze.

Podkladem pro stanoveni ceny pfedmétnych pozemku jsou zejména trzni ceny pozemku, které byly
v dané lokalité a okoli prodany v letech 2023 a 2024. Vyse dosazené kupni ceny je zavisla od velikosti
a tvaru pozemku, jeho moznosti vyuziti, napojeni na dopravni komunikace a samotném umisténi
v lokalité.

Realizované transakce pozemk pro zemédélské vyuZiti ve srovnatelnych lokalitach v ramci
okoli mésta Karvina

L Lo Kupni Vyméra Jednotkova Zdroj / datum
Typ nemovitosti, umisténi , cena .
cena (m?) (K& /m?) prodeje
Zemédélsky pozemek parc.c. 338
umistény v zapadni, okrajové c¢asti 3 i
mésta Karvina, v mistni ¢asti Staré 70.000 3.545 20 V-1880/2024-803,

prodej 04/2024

Mésto,  uréeny  pouze  pro
zemedeélskou vyrobu

Zatravnény  pozemkovy  celek
v zapadni, okrajové ¢asti mésta
Karvina, v mistni ¢asti Staré Mésto, 192.426 6.219 31
uréeny pouze pro zemédélskou

V-2605/2024-803,
prodej 04/2024

vyrobu

Zemedelsky  pozemkovy  celek
umistény v jihovychodni, okrajové
¢asti  obce  Dolnf  Lutyné, | 350.000 8.664 40
okr. Karvina,  uréeny  pouze

V-3054/2024-803,
prodej 06/2024

pro zemédeélskou vyrobu

Zemedelsky  pozemek  parc.c.
3350/14  umistény v zapadni,
okrajové casti obce Dolni Lutyne, 174.000 5.801 30
okr. Karvina,  uréeny  pouze

V-6707/2023-803,
prodej 12/2023

pro zemédélskou vyrobu

Zatravnéné pozemky umistény

vijizni, okrajové ¢asti  obce V-3819/2024-803;
10.932 10.81

Détmarovice, okr. Karvina, urcené +10.93 0814 58 prodej 07/2024

pouze pro zemédélskou vyrobu
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Zatravnéné pozemky umisténé
v jthozapadni Casti obce V-8534/2024-807,

271.000 9.667 28
Albrechtice, okr. Karvina, urcené prodej 06/2024

pouze pro zemédeélskou vyrobu

Statistické uidaje

Aritmeticky pramér jednotkovych cen 31 K¢/m?

Viazeny pramér jednotkovych cen 33 K¢/m?

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Pro dany pifipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen.
P1i posuzovani daného pfipadu se vychazi z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejblizsim okol,
za pfedpokladu zohlednén{ jednotlivych ukazatelt, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu.

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prizkumu trhu se pozemky orné pudy, pfipadé trvalé travni
porosty, uzemni planem urcené pouze pro zemédélskou vyrobu, umisténé ve mésté Karvina
a v blizkém okoli obvykle obchodovaly vletech 2023 a 2024 zajednotkové ceny v rozmezi
20 az 40 K¢&/m® viméry pozemku.

Porovnavaci hodnota stanovena porovnavaci metodou byla s pfihlédnutim na skutecnosti
ovliviiujici pfipadny prodej pfedmétného pozemku, tj. zejména vzhledem k jeho velikosti,
tvaru, mozZnosti napojeni na inZenyrské sité, vefejnou komunikaci a dale na moZnost vyuZiti
z hlediska 1Gzemné-planovaci dokumentace, omezeni formou ochranného pasma
nadzemniho vedeni VN, navrZena v poloviné zmifiovaného intervalu jednotkovych cen, a to
na celkovou castku:

200.000 K¢

(~ 29 K&/m’ pozemku parc.&. 1694/2)
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6.7. VLIV ZAVAD NA OBVYKLOU CENU NEMOVITE VECI

Na vypise z KN oddil C listu vlastnictvi ¢. 983 pro k.. Staré Mésto u Karviné, se stavem ke dni
13.8.2024 je ktizi ocenovanému spoluvlastnickému podilu o velikosti id. "2 na pozemku
parc.C. 1694/2 evidovano véené bfemeno uzivani ve prospéch pani Vanda Pieczonkové.

S ohledem na zjiStény rozsah vécného bfemene, ktery omezuje moZnost uZivani pozemku
parc.&. 1694/2, je proveden vypoclet obvyklé ceny vécného bfemene. Tato obvykla cena
vécného bfemen bude nasledné odectena od obvyklé ceny pozemku.

Vypocet obvyklé ceny (hodnoty) vécného bfemene

Pro vypocet obvyklé ceny vécného bfemene uzivani pozemku parc.¢. 1694/2 bude pouzita metodika
vypoctu hodnoty vécného bfemene § 39a provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni
k zakonu ¢. 151/1997 Sb. o ocentovani majetku. Vzhledem ke skute¢nosti, ze vécné bfemeno bylo
zfizeno na dobu zivota opravnéné pani Vandy Pieczonkové, je vypocet vécného biemene proveden
dle odstavce 1b) dle §a vyhlasky viynosovym zptsobem na zakladé zjisténého roc¢niho uzitku a miry
kapitalizace. Vypocet je dany vzorcem:

1+p)" -1
1+p)" xp

P mira kapitalizace podle piilohy ¢. 22 k vyhlasce. V tomto pfipad¢ je mira kapitalizace 10%.

CB, = roctni uzitek X

n..... Pramérny pocet let dalstho trvani vécného bfemene urceny z tabulky ¢. 3 pfilohy ¢. 22a

vyhlasky. V tomto pfipad¢ je pramérny pocet let dalstho trvani vécného bfemene stanoven
na 11 let.

Rocnim uzitkem se uvazuje ro¢ni pfijem skutecné dosazitelny na trhu z pronajimané plochy
a pfislusné stanoveného najemného. V daném pfipadé je uvazovan rocni uzitek z pronajmu
ocenovaného pozemku v jeho celé vymeére.

a) Stanoveni najemného obvyklé ceny (hodnoty) pozemku

Dle Znaleckého standardu AZO ¢.4 se vychazi z praxe, ze najemné je ¢asto odvozovano procentni
sazbou z obvyklé ceny pozemku. Vliv na vysi najemného ma druh podnikani, které je na pozemku
provozovano, nebo které je na pozemku umoznéno (napf. tzemnim planem).

Obvyklé najemné se prevazné pohybuje v nasledujicich relacich:

Roc¢ni podil Druh podnikani

7% -15% Komerénf tcely - administrativni budovy, obchodni domy, supermarkety,
parkoviste, hotely, cerpaci stanice, autobazary atd.

5%-10% Drobné podnikant, sklady, vyroba

3%-6% Nemovité véci pro bydleni a rekreaci

3%-5% Nemocnice, skolstvi, nevydelecna ¢innost

méné nez 3 % Zemédeélstvi (pole, louky), lesy

Pro stanoveni obvyklé ceny pozemku se vyuziva porovnavaci metoda. Pfi stanoveni porovnavaci
hodnoty nemovité véci byly pouzity realizované kupni ceny porovnatelnych pozemki ve srovnatelné
lokalité — viz. Kapitola ¢. 6.3. Pfi stanoveni odpovidajici vyse podilu z obvyklé ceny pozemku bylo
pfihlédnuto k moznostem vyuzité pozemku.
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Dle stavajici moznosti vyuziti pozemku pouze pro zemédélskou vyrobu a dle vyse uvedené tabulky
bylo uvazovano s hodnotou ve vysi 3% z obvyklé ceny pozemku. Vyse nijemného byla timto
vypotem stanovena na castku 0,87 K&/m?/rok (tj. 3% z obvyklé ceny 29 K¢&/m® ziskané
porovnavaci metodou), tj. 5.920 K&/rok.

b) Stanoveni najemného dle porovnavaci metody

S ohledem na skutecnost, ze v pfedmétné lokalit¢ se obdobné zeméd¢lské pozemky pronajimaji

e

vyjimeéné, neni tato metoda pro stanoveni obvyklého najemné v posudku pouzita.

Setienim bylo Zjisténo, e se v soucasnosti nabizi k prondjmu Jemédélsky pozemek nachizejici se v nedaleké obci
Petrovice n Karviné o vymere 18.045 n* 3a ésthn 20.000 K&/ rok, 4. cca 1,1 K&/ nr’ [ rok.

¢) Stanoveni nakladd spojenych s vlastnictvim nemovitosti

Usnesenim soudu o schvaleni dédické dohody 37 D-509/2009 ze dne 09.09.2009 bylo ujednéno,
ze se opravnéna z vécného bfemene bude podilet polovinou na nakladech spojenych vyplyvajicich
z vlastnictvi a uzivan{ nemovitosti. V tomto pifipadé¢ je uvazovano pouze s vysi dan¢ z nemovitosti,
ktera byla stanovena pifslusnym danovym vypoctem na ¢astku 718 K¢, tj. polovina ¢ini 359 K¢.

d) Vypocet ro¢niho uzitku

Vyse rocniho uzZitku = vySe rocniho najemného — vyse ro¢nich nakladi = 5.920 K¢ — 359 K¢ = 5.561 K¢

e) Obvykla cena (hodnota) vécného bfemene

CBu = rotniwsitel x —FP Tl ooy e AHODT L o))k
u = rocni uzite ad+p)" xp_ C (1_{_0,1)11 % 0,1— C

Zjisténa obvykla cena vécného bifemene uZivani pozemku parc.¢. 1694/2 v k.G. Staré Mésto
u Karviné &ini (po zaokrouhleni) 36.000 K¢.
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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 a zajisténé dokumenty a pfi mistnim Setfeni zjisténé informace. Jako
podklad pro stanoveni (urceni) obvyklé ceny bylo provedeno porovnani s realizovanymi transakcemi
a aktualnimi nabidkami prondjmu obdobnych pozemku. Informace o realizovanych cenach byly
cerpany z vefejné dostupnych zdroju, z vlastni databaze a databaze spolupracujicich znalct
a odhadcu. Zjisténa data byla analyzovana a na jejich zakladé¢ byla stanovena porovnavaci hodnota
ocefiované nemovité veci.

Pro porovnani s trznim zptusobem ocenéni byla také urcena cena zjisténa podle aktualniho cenového
pfedpisu. Zjisténa cena se v tomto pifpadé téméf rovna porovnavaciho hodnoté a vysledné obvyklé
ceng, z ¢ehoz Ize odvodit, ze konstrukce zjisténé ceny byla nastavena spravné.

Rekapitulace provedenych metod ocenéni

Cena zjisténa podle cenového predpisu — bez zohlednéni vécného bifemene 211.091 K¢
Hodnota vécného bfemene uzivani zjisténa dle cenového predpisu 36.121 K¢
E:er;flezrjlieéténé podle cenového pfedpisu — po odecteni hodnoty vécného 174.970 K&
Porovnavaci hodnota pozemku — bez zohlednéni vécného bfemene 200.000 K¢
Hodnota vécného bfemene uzivani 36.000 K¢
Porovnavaci hodnota pozemku — po odecteni hodnoty vécného bfemene 164.000 K¢

Obvykla cena ocenované nemovité véci 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 zohlednéni vsech ovliviujicich faktord, v tomto piipadé nejlépe odpovida obvyklé cené
daného typu nemovitého majetku, a to s pfihlédnutim na aktudlni situaci a pfedpokladany vyvoj
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvyklou cenu ocefiovaného pozemku parc.€. 1694/2 zapsaného na LV &. 983 pro k.u. Staré
Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina véetné zohlednéni vécného bfemene uzivani
stanovuji na ¢astku ve vysi:

164.000 K¢

7.2. KONTROLA POSTUPU

Zdroje dat byly dostate¢né ve vztahu k fesené znalecké otazce. Zdrojem dat bylo mistni Setfent,
zadatelem pfedlozené dokumenty, informace z vefejné pfistupné databaze a data z vlastni databaze
realizovanych prodeju. Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji
a analyze. Pfi zpracovani a vyhodnoceni dat nedoslo k zadné zjevné chybé, ktera by mohla zkreslit
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vysledky analyz. Vzhledem k dostatecnym a dobfe zpracovanym datim bylo mozné provést veskeré
potiebné analyzy bez omezeni. Analyza dat byla provedena zvyklymi zpusoby. Vysledky analyz jsou
dostatecné presvedcivé 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 spoluvlastnického podilu o velikosti id. V2
na nemovité véci, ktera je zapsana u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Karvina na LV ¢. 983 pro k.u. Staré Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina
pro ucel exekucniho fizeni vedeného pod ¢&.j. 024 EX 345/23-64.

Nemovita véc zapsana na LV €. 983:

- Pozemek parc.¢. 1694/2, o viméfe 6.805 m* — orn ptda

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, provedeného mistniho Setfeni,
vysledka ziskanych pouZitim porovnavaci metody a dale aktualniho cenového predpisu
stanovuji vyslednou obvyklou cenu pfedmétného spoluvlastnického podilu o velikosti id. 2
na pozemku parc.C. 1694/2 v k.4. Staré Mésto u Karviné, obec Karvina se zohlednénim
zjiSténého vécného bfemene uZivani na ¢astku ve vysi:

164.000 K¢

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na pfedmétném pozemku
stanovuji na ¢astku ve vysi:

82.000 K¢

Slovy: osmdesdtdpatisic korun ceskych

SEZNAM PRILOH
Pfiloha ¢. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 983 pro k.u. Staré Mésto u Karviné, obec
Karvina ze dne 13.8.2024
Piiloha ¢&.
Priloha ¢.
Priloha ¢.
Piiloha ¢&.
Priloha ¢.

Ptiloha ¢.

Katastralni mapa pfedmétného tzemi
Situac¢ni schémata spravet inzenyrskych siti
Situacni planek a letecky snimek

Vytez z Uzemniho planu pro mésto Karvina

Vytez z povodniové mapy

NSk e

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 14.11.2024
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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 posudki znalce pod pofadovym cislem 28-23/2024.

Znalecky posudek je v elektronické evidenci znaleckych posudkiti zapsan pod polozkou cislo
097503/2024.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

13.12. 2024 Ing. Ondfej Vasicek
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