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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku o obecné cené nemovité véci pozemku parc. €.
223/2 vcetné piislusenstvi a trvalych porostl, zapsaného ke dni ocenéni na listu vlastnictvi €. 884,
vedeném na Katastralnim Gfad¢ pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Karvina pro obec
Cesky Té&sin a katastralni izemi Mosty u Ceského Té&ina, okres Karvina, ocenéni véetné ptipadnych
prav a zavad s nemovitou véci spojenych je provedeno pro ucel provedeni exekuce prodejem
nemovitych véci drazbou.

2. Pouzita metodika

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni, obchodovatelnou) cenou. Pro
jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné vyjmenované ptipady,
coz v daném ptipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri prodavajicitho nebo kupujictho ani vliv
zvlastni obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
Jjiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. "

Zakladem pro stanoveni primerené nahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi k nemovité véci je jeji
obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené
znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto pripadech ma cena zjisténda podle cenovych predpisti
jen urcity informativni, orientacni vyznam a je smeérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati
zasada smluvni volnosti a ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu.
Pritom pouze obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovité véci. Aby nahrada byla primérenda, musi
vyjadiovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i zajmu o ni, tj. na
poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku, v ii€¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., vyhlasky ¢.345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

2. Ocenéni porovnavacim zpuasobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni vSech okolnosti a
stanovené porovnavaci ceny.

3. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: pozemek
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Adresa nemovitosti: Cesky T&Sin, Mosty u Ceského Té&$ina, ul. Formanska, 737 01

Kod katastralniho uzemi: 696137

Nézev katastralniho tizemi: Mosty u Ceského Tésina

Kod obce: 598933

Nazev obce: Cesky Tésin

Pocet obyvatel obce: 24787

Datum stanoveni poctu obyvatel: 1. 1.2017

Néazev okresu: Karvina

Nézev kraje: Moravskoslezsky

Poloha v obci: souvisle zastavéné izemi na okraji obce

4. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 15. 9. 2017 bez pfitomnosti povinného.
Neptitomnost povinného ani majitele nemovité véci nema vliv na zjisténi znalcem faktického stavu
véci.

5. Podklady pro vypracovani posudku

Podklady dodané objednatelem:

- Usneseni soudniho exekutora JUDr. Ondrej Mares, LL.M., Exekutorsky tfad Litométice, ze dne
4.9.2017, ¢.j. 124EX 5433/11-130.

- Exekuéni ptikaz vydany soudnim exekutorem JUDr. Ondiej Mares§, LL.M., Exekutorsky tfad
Litoméfice, dne 28.6.2016.

- Vypis z LV ¢. 884 vedeného v KN u KU pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvina,
pro obec Cesky T&sin a katastralni uzemi Mosty u Ceského Té&8ina, okres Karvina, vyhotoveny dne
4.9. 2017 dalkovym ptistupem pro ucel provedeni exekuce, ¢.j. : 5433/11 pro JUDr. Ondiej Mares.

- Kopie katastralni mapy, M 1:1000, Mapovy list CESKY TESIN 9-6/14, obec Cesky Té&sin,
katastralni izemi Mosty u Ceského T&$ina, zhotovena KU pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracoviité Karvind, dne 14. 6. 2017, ¥izeni PU - 814/2017-803.

- Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni pro stavbu rodinného domu vé¢. inzenyrskych siti a oplocent,
vydané pro p. Darius Brenkus dne 6. 5. 2013, odborem vystavby a Zivotniho prostiedi M&U Cesky
Téesin, €. j.: MUCT/11845/2013.

- Rozhodnuti prodlouzeni platnosti stavebniho povoleni, vydané dne 23. 5. 2016, odborem vystavby a
zivotniho prostiedi M&U Cesky Té&sin, &. j.: MUCT/19677/2015, kterym se prodluzuje platnost
stavebniho povoleni na dobu dvou let.

- Jiné doklady nebyly predlozeny.

Podklady dodané znalcem:

- Graficky vystup z digitélni katastralni mapy, obce Cesky Té&in a katastralniho uzemi Mosty u
Ceského Tésina, dostupny na portalu http://m.nahlizenidokn.cuzk.cz/.

- Informace o cenach srovnavanych nemovitosti z vlastni znalecké databaze, internetové inzerce RK,
drazebni internetovych stranek a usneseni ZO obci.

- Informace zjiSténé na misté a vysledky mistniho Setfeni pfedmétné nemovité véci.

- Fotodokumentace potizena pti prohlidce.

- Mapa okoli
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6. Vlastnické a evidenéni udaje

LV &. 884, katastralni izemi Mosty u Ceského Té&ina, obec Cesky Té&in, okres Karvina:
111 Stra David
Hlavni tfida 117/19, 737 01 Cesky Té&Sin

7. Dokumentace a skutecnost

Nemovitost je uzivana v souladu s pravnim fadem. Ke zpracovani znaleckého posudku o ocenéni
cenou obvyklou (obecnou, trzni) vySe uvedenych nemovitych véci mi nebyla predloZena jina
dokumentace nez citovana. Pfi zpracovani posudku vychazim z vySe uvedenych podkladd a
zjisténych skutecnosti.

8. Celkovy popis nemovité véci
Popis a tcel:

Predmétem ocenéni je pozemek zahrady parc. €. 223/2, v mirng svazitém Gzemi S-Z smérem od ulice
Formanska v katastralnim tizemi Mosty u Ceského T&$ina. Z ulice Formanska na pozemku parc.¢.
1551/2 je zajistén piijezd k pozemku po komunikaci se zpevnénym povrchem. Pozemek je ¢astecné
oplocen, oploceni z draténého pletiva s dvoukiidlymi vraty je od J-V podél ulice Formanska a na J-Z,
kde je vynechén pruh v $ifce cca 2,0 m podle zapsaného vécného bifemene chodniku, je také oploceni
z draténého pletiva. Oploceni chybi na S-Z stran€ od mistni vodotece na pozemku parc.¢. 224 a na
S-V hranici od pozemkl parc. ¢. 225 a parc.C. 222 ciziho vlastnika. Na pozemku se nachazi
rozestavéna dievostavba kilny na néfadi. U komunikace ulice Formanskd mé pozemek ziizenou
ptipojku el. energie nizkého napéti (nn) s elektromérnym zdénym pilitem na betonovém zaklad¢. Na
pozemku se také vyskytuji ovocné i okrasné porosty.

Z uzemniho hlediska se jedna o pozemek, ktery lezi v zastavéném Uzemi rodinného bydleni v
individudlnich rodinnych domech. K datu ocenéni pozemku se véaze platné stavebni povoleni k
vystavbé rodinného domu v¢. inzenyrskych siti a oploceni. Povoleni je vydano na stavbu zdéného
jeginopodlainiho, nepodsklepeného rodinného domu s podkrovnim prostorem o zastavéné plose 53,3
m’.

Mistopis a infrastruktura:

Ocefiovany pozemek se nachazi na okraji mésta Cesky T&in v mimosidelnim katastralnim tGzemi
Mosty u Ceského T&sina, v klidné lokalité s rozptylenou zastavbou starsich staveb rodinnych domi
podél mistni komunikace na ul. Formanska. Pozemky jsou vzdalené 650 m od hlavni komunikace -
ulice Ostravska sméfujici z Ceského Té&ina do Havifova. Odtud ma nemovitost velmi dobrou
dostupnost rychlostni komunikace R48 a vétSich okolnich mést. P&Si dostupnost centra mésta a
sluzeb nachazejicich se ve mésté je horsi cca 3,0 km od centra mésta Ceského Té&ina, zastavka
autobusu MHD ,,Cesky T&in, Mosty, posta® na ul. Ostravska je cca 940 m od nemovitosti. V misté
nemovitosti je ¢asteéné dostupna obcanska vybavenost obce, je zde zékladni skola 1. stupn€ matetska
Skola, posta, restauracni zafizeni a obchod se zakladnimi potiebami. Nemovitost ma moznost
napojeni na veskeré inzenyrské sité v obci, tj. rozvod elektro, vefejny vodovod, obecni splaskovou
kanalizaci a rozvod zemniho plynu.

Mésto Cesky Té&sin lezi na severnim okraji Moravskoslezského kraje, v okrese Karvina, je méstem u
hranice mezi CR a Polskem na fece Ol3i, ktera odd&luje Cesky Té&sin od polského Cieszyna. Uzemim
meésta vede mezinarodni komunikace ¢. E75/E462 a komunikace 1. ti. ¢. 11 a 67, kterymi je spojeno s
jinymi vyznamnymi mésty v kraji Tfincem, Frydkem-Mistkem, Havifovem a Karvinou. Méstem také
probiha vyznamna Zelezni¢ni trat’ Bohumin-Zilina. Cesky T&in s podtem obyvatel 24 907 dle
Malého lexikonu obci CR v platném znéni ke dni ocenéni je obci s rozsifenou piisobnosti a s
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povéfenym obecnim tifadem. K méstu patii katastralni uzemi Mosty u Ceského Té&sina, Mistfovice,
Stanislavice, Dolni a Horni Zukov. Cesky T&in je vyznamnym kulturnim centrem euroregionu
T&sinské Slezsko - Slask Cieszynski. Je zde dobie zastoupena obdanska vybavenost, jsou zde skoly 1.
i 2. stupné, zdravotnictvi a dobré moznosti sportovniho a kulturniho vyziti. Mésto Cesky T&$in nemé
Zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkdi.

PrisluSenstvi:

Ocenovana nemovita véc sestava se z ¢astecné oploceného pozemku zahrady. PtisluSenstvi tohoto
pozemku tvoii kromé oploceni s vraty, piipojka el energie nn, rozestavéna celodieveéna stavba klilny
na nafadi a trvalé porosty.

Biemena, zavazky, zatiZeni nemovitosti:

Na listu vlastnictvi je v oddile C — Omezeni vlastnického prava zapsano vécné biemeno chodniku pro
pozemek parc. €. 226 v majetku cizi osoby.

Na oceniované nemovité véci, krome¢ vySe uvedeného vécného bfemene a pravni povinnosti z
exekucéniho ptikazu k prodeji nevazne Zadna dalsi omezeni vlastnického prava.

9. Obsah posudku

a) Objekty
1) Vedlejsi stavba
2) Pilit elektroptipojky
3) Plotova vrata
4) Plot
5) Trvalé porosty
b) Pozemky
1) Pozemek
c) Vécna prava
1) Vécné bfemeno chodniku
d) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Odhad

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 1:

Nabidka pozemku volnych k zastavéni v misté a ¢ase se pokryva s poptavkou. Podle povodiovych
plani ministerstva Zivotniho prostfedi se nemovité véci nachazeji v zon¢€ se zanedbatelnym vyskytem

povodng.

Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy

IL.

3 Zmény v okoli s vlivem na IIL.

prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztahl na IIL.
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napt. novy II.

investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnoveé riziko IV.
7  Hospodaisko-spravni vyznam
obce
8 Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

jehoz soucésti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zo6na se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

5

Index trhu: Iy = Pg x P x Pg x Pg x (1 + 2 Pi) =1,000

i=1

Index polohy dle prilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a ucel uziti stavby L

2 Prevazujici zastavba v okoli L.

pozemku a zivotni prostiedi

Poloha pozemku v obci

4 Moznost napojeni pozemku na
inzenyrskeé sité, které jsou v obci

5 Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

[98)

I11.
IIL.

II.
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Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim
celku

Reziden¢ni zastavba

Okrajové Casti obce

Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité
v obci

V okoli nemovité véci je castecné
dostupna obcanska vybavenost obce

P;
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

1,00
0,04

—0,05
0,10

0,01



S

6 Dopravni dostupnost k pozemku VI. Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0,00
parkovaci moZnosti
7  Osobni hromadné doprava II. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna ~ —0,01

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komerc¢niho vyuziti stavby 0,00

hlediska komer¢ni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

11
Index polohy: Ip =P; x (1 + 2 P;) = 0,870
i=2

Popisy objekt

a) Objekty
1) Vedlejsi stavba

Jedna se o rozestavéna prizemni, nepodsklepenou dievénou kiilnu na naradi se sedlovou sttechou bez
podkrovi. Ocenéni podle platné vyhlasky je provedeno nakladovym zptsobem §16.

Konstrukce a vybaveni:

Zaklady tvofi betonové patky ve ztraceném bednéni, svislé konstrukce tvoii dievéné sloupky
jednostranné obijené OSB deskami, stropy jsou soucasti stieSni konstrukce, stfecha dievéna sedlova
asymetricka s dfevénym krovem neumoznujicim podkrovi, stfesni krytinou je trapézovy
pozinkovany plech s barevnym povrchem, klempiiské konstrukce chybi, upravy vnitinich a vnéjSich
povrchii chybi, podlahy z OSB desek nedokoncené, dvete néaplnové hladké, okna chybi,
elektroinstalece neni zavedena.

Stari a opotiebeni:

Nedokoncena ktilna je v rozestavéném stavu z roku 2016.
2) Pilir elektropripojky
3) Plotova vrata

4) Plot

5) Trvalé porosty

Na pozemku parc. ¢. 223/2 je smiSeny porost, ovocnymi porosty jsou 2 ks Svestek, stari 50 let, z
okrasnych pak 6 ks zerav vychodni, stari 10 let.

b) Pozemky
1) Pozemek

Jedna se o ocenéni pozemku zahrady parc. & 223/2, vymér 450 m?, ktery tvoril pivodné jednotny
funk¢ni celek se stavbou rodinného domu. K datu ocenéni je na pozemek vydéano stavebnim tfadem v
Ceském Té&Sin¢ platné stavebni povoleni ke stavbé jednopodlazniho nepodsklepeného rodinného

684-058/2017



_8—

domu se stavebné vyuzitym podkrovim. Pozemek je mirné svazity S-Z smérem, ¢aste¢né oploceny,

na ploSe pozemku kromé rozestavéné kiilny na natadi jsou jen trvalé porosty. Cést pozemku o vyméte
2. POV P w1 s 1ier L

42 m” je zatizena vécnym bifemenem chodniku, jinak nema Zadn4 dalSi omezeni v uZivani.

¢) Vécna prava
1) Vécné bremeno chodniku

Podle vypisu z LV 884 je v oddile C vymezeny prostor pro vécné bfemeno chodniku na pozemku
parc. ¢ 223/3 o $ifce 2,0 m. Délka dle katastralni mapy je 21,0 m. Nejedna se o prostor komunikace na
vetejném prostranstvi, kde z divodu nezjistitelného uzitku by bylo mozno bfemeno ocenit pausalni
castkou 10 000,- K¢&. Vzhledem k tomu, ze toto pravo nebylo ocenéno a ro¢ni uzitek nelze zjistit, je
ocenéni tohoto bfemene provedeno tzv. simulovanym ndjemnym, jehoz vysi lze urcit jako dané
procento z ceny pozemku. Procentni podil z obvyklé ceny stavebniho pozemku by mél odpovidat
uplatiovanému uroc¢eni vkladl v penéznich tstavech. Zpravidla se voli mezi 4 az 5 %. Obvykla cena
pozemku podle posudku je 350 K&/m®. Podet let uzivani dle zakona §16b je max. 5 let.

Ocenéni
a) Objekty
a.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.
a.1.1) Vedlejsi stavba —§ 16

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ [-F

Svisla nosna konstrukce: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nemé podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,955

Polohovy koeficient: 1,000

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Koéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,113

Podlazi:
Vrchni stavba
Vyska: 3,80 m
Zastavéna plocha:  6,3%2,5 = 15,75 m?
Obestavény prostor OP:
Vrchni stavba 0,5%(3,80+2,70)x 6,30%x2,50 = 51,19 m®
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zéklady — zékladové patky 8,30 % Podstandardni

2. Obvodové stény — dievéné jednostranné obijené z OSB desek 31,90 % Standardni

3. Stropy — dfevény 21,20 % Standardni
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Nézev, popis Obj. podil Hodnoceni

4. Krov 0,00 % Neuvazuje se
5. Krytina — trapézovy pozinkovany plech s barevnym povrchem 11,10 % Standardni
6. Klempiiské prace — uplné z pozinkovaného ocelového plechu 1,60 % Standardni
7. Uprava povrchtl — impregnace 6,00 % Standardni

8. Schodiste 0,00 % Neuvazuje se
9. Dvefe — dievéné 3,70 % Standardni
10. Okna — dfevéna jednoducha 1,40 % Standardni
11. Podlahy — z OSB desek 10,80 % Standardni
12. Elektroinstalace — svételna 4,00 % Standardni

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Kj:

Zékladni koeficient Ky: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

1. Zéklady -0,54 x 8,30 % — 0,0448
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: = 0,9552
Ocenéni:

Zakladni jednotkova cena 970,— K&/m®
Koeficient vybaveni stavby Ky: X 0,9552
Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1130

Zakladni jednotkova cena upravena: 1 957,79 K&/m®
ZAkladni cena upravena: 51,19 m® x 1 957,79 K&m® = 100 219,27 K&

Urceni podilu z ceny pro rozestavéné konstrukce a vybaveni:
2. Obvodové stény

31,90 %/ 0,9552 x (100 — 75) % + 8,349 %
6. Klempitské prace
1,60 % / 0,9552 x (100 — 0) % + 1,675%
7. Uprava povrchii
6,00 % / 0,9552 x (100 — 0) % + 6,281 %
9. Dvefe
3,70 % / 0,9552 x (100 — 50) % + 1,937 %
10. Okna
1,40 % / 0,9552 x (100 — 0) % + 1,466 %
11. Podlahy
10,80 % / 0,9552 x (100 — 30) % +  7915%
12. Elektroinstalace
4,00 % / 0,9552 x (100 — 0) % + 4,188 %
Podil rozestavénych konstrukei na cen¢ stavby: = 31,811 %
Uprava ceny: 100 219,27 K& x 31,811 % — 31 880,75 K¢&
Cena stavby: = 68 338,52 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 1 rok
Piedpokladana dalSi Zivotnost: 29 roka
Opotiebeni: 100 x 1 /(1 +29)=3,333 %
Odpocet opotiebeni: 68 338,52 K& x 3,333 % - 2 277,72 K¢
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Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =1,000

Index polohy: Ip =0,870

Cena stavby ur¢ena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip
Cena stavby: CS = CSy X pp

Vedlejsi stavba — zjiSténa cena:

a.1.2) Pilir elektropripojky — § 18

Zatridéni pro potieby ocenéni
3.2.1. Pili¥ zdény z oby. cihel: 0,60x0,40x1,20 = 0,29 m® OP
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd Kklasifikace CZ-CC: 2224 Vedeni mistni elektricka a telekomunikac¢ni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,231

Ocenéni

Zékladni cena: 0,29 m®> OP x 2 810, Ké&/m’ OP
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb K;:

Cena stavby:

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:
Stari: 2 roky

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 48 roka
Opotiebeni: 100 x 2 /(2 +48) = 4,000 %
Odpocet opotiebeni: 1 818,04 K& x 4,000 %
Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =1,000

Index polohy: Ip =0,870

Cena stavby urcena nakladovym zptisobem: CSy

Koeficient tpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = I x Ip
Cena stavby: CS = CSx X pp

Pilir elektropripojky — zjiSténa cena:

a.1.3) Plotova vrata —§ 18

Zatiidéni pro potieby ocenéni

x

66 060,80 K¢

66 060,80 K¢
0,870

X X

57 472,90 K¢

57 472,90 K¢

814,90 K¢

1,0000
2,2310

1 818,04 K¢

72,72 K¢

X

1 745,32 K¢

1 745,32 K¢
0,870

14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva vcetné sloupku: 1 ks

684-058/2017
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Polohovy koeficient: 1,000

Koad Kklasifikace CZ-CC: 127491 Oploceni budov nebytovych ostatnich
Kad standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni
Koeficient zmény ceny stavby: 2,113

Ocenéni

Zakladni cena: 1 ks x 3 420,— K¢/ks 3420~ K¢
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,1130
Cena stavby: = 7 226,46 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:

Stari: 2 roky

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 28 rokt

Opotiebeni: 100 x 2 /(2 +28) = 6,667 %

Odpocet opotiebeni: 7 226,46 K& x 6,667 % - 481,79 K¢
Cena objektu po odecteni opoti‘ebeni: = 6 744,67 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: It =1,000

Index polohy: Ip =0,870

Cena stavby uréena nakladovym zptsobem: CSy = 6 744,67 K¢
Koeficient upravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,870
Cena stavby: CS = CSy X pp = 5 867,86 K¢
Plotova vrata — zjiSténa cena: 5 867,86 K¢

a.1.4) Plot—§ 18

Zatridéni pro potieby ocenéni

13.2. Plot z ocel. plotovych rami na ocel.sloupky do betonovych patek: 40x1,7 = 68,00 m’ PP
Polohovy koeficient: 1,000

Kéd klasifikace CZ-CC: 127491 Oploceni budov nebytovych ostatnich

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.64.4  oploceni

Koeficient zmény ceny stavby: 2,113

Ocenéni

Zakladni cena: 68,00 m* PP x 450,— K&/m?® PP 30 600~ K¢&
Korekce zakladni ceny:

Polohovy koeficient Ks: X 1,0000
Koeficient zmény cen staveb Kj: X 2,1130
Cena stavby: = 64 657,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou:
Stari: 50 rokt

Piedpokladana dalSi Zivotnost: 0 rokl
100 x 50 /(50 + 0) = 100,000 %
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Maximalni mozn¢ opotiebeni podle ptilohy €. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni: 64 657,80 K¢ x 85,000 % — 54 959,13 K¢&

Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 9 698,67 K¢
Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: It =1,000
Index polohy: Ip =0,870
Cena stavby urc¢ena nakladovym zptisobem: CSy = 9 698,67 K¢
Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,870
Cena stavby: CS = CSy X pp = 8 437,84 K¢
Plot — zjiSténa cena: 8 437,84 K¢
a.1.5) Trvalé porosty — § 40 - § 47
Ovocné dieviny — zahradkovy typ vysadby — priloha ¢. 36 )
Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stari Jedn. cena Uprava Celkova cena
2 ks Svestka 223/2 50r. 70,— K¢ 140,— K¢
Ovocné dieviny (zahradkovy typ vysadby) — celkem: = 140,— K¢
Okrasné rostliny — priloha ¢. 39
Polohovy koeficient Ks: 1,000
Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stari  Jedn. cena Uprava K,  Celkova cena
6 ks zeravec 223/2 10r. 680,— K¢ 0,75 3060,— K¢
vychodni
Okrasné direviny — celkem: = 3060,— K¢
Soucet cen vSech typt porostii: = 3200~ K¢
Trvalé porosty — zjiSténa cena: 3200~ K¢
Ceny objektii véetné opoti‘ebeni:
1) Vedlejsi stavba 57 472,90 K¢
2) Pilit elektroptipojky 1 518,43 K¢
3) Plotova vrata 5 867,86 K¢
4) Plot 8 437,84 K¢
5) Trvalé porosty 3200,— K¢
Cena objektu véetné opotiebeni ¢ini celkem: 76 497,03 K¢
Cena po zaokrouhleni: 76 500,— K¢

b) Pozemky
b.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.
b.1.1) Pozemek — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Cesky Tésin
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Nézev okresu: Karvina
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam ITI. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastralni izemi lazenskych
mist typu D
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,01
uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v
tab. ¢. 1 (krom¢& Prahy a Brna) v
nejkrat$im vymezeném useku silnice do
10 km vcetné
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. M¢éstskd hromadné doprava poptipadé 1,00
piiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00
zdravotnicka zatizeni, Skola, posta,
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)
Zakladni cena vychozi: 7ZC, =513~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, X O; X Oy X O3 X O4 X O5 X Og = 374, K¢&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)
Index trhu: I+ = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky ITI. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivia 0,00
6
Index omezujicich vlivi: Ip =1 + Z Pi=1,000
i=1
Index polohy: I = 0,870
Index cenového porovnanidle § 4: I =11 x [p x Ip =0,870
§ 4 odst. 2 — Stavebni pozemky urcéené k zastavéni
Zakladni cena upravena:  ZCU = ZC x I = 325,3800 K&/m®
Parc. ¢. Nazev Vyméra [mz] Cena [KC¢]
223/2 zahrada 450 146 421,—

Pozemek — zjiSténa cena:
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¢) Vécna prava
c.1) Obecna metoda

c.1.1) Vécné biremeno chodniku
Roc¢niho uZitek z vécného bifemene urceny metodou simulovaného najemného:

Jednotkova cena (JC): 400~ K&/m?
Ro¢ni uzitek (RU): 5,00 %
Ro¢ni jednotkové ndjemné (N): JC x RU 20—~ K&/m?
Vyméra (V): 42~ m’
Ro¢ni néklady povinného (NP): 0~ K¢
Ro¢ni uzitek z bfemene (U): N x V — NP 840,— K¢
Doba trvani biemene (n): 5  roku
Mira kapitalizace (u): 5,00 %
Mira kapitalizace setinna (i): u/ 100% 0,0500
Urogitel (q): 1 +1 1,0500

q -1
Hodnota vécného biremene: U x = 3636,76 K¢

q xi
Vécené biemeno jako zadvada na nemovitosti povinného X -1
Hodnota vécného bremene: = -3 636,76 K&

d) Ocenéni porovnavaci metodou

POPIS METODY ZJISTENI HODNOTY

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové srovnavaci
ceny. Tato metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou
cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.
Pti hledani obecné ceny predmétné nemovité véci porovnavaci metodou se vychazi z konkrétnich
udaji o prodanych nemovitostech, ke kterym jsou k dispozici potiebné tudaje. Pro kriterium
porovnani je zvoleno nejcastéji jednotkové mnozstvi (M), kterym miize byt napft. celkova uzitna
plocha. Jako jednotkové mnozstvi (M) bylo zvolena celkova plocha pozemku. Po zadani
jednotkového mnozstvi jsou zadany koeficienty (K) hodnotici nemovitost ze seznamu
porovnavanych nemovitosti s predmétnou nemovitosti podle danych kriterii, u nichz se stanovi
koeficienty vyjadiujici lepsi nebo horsi vlastnosti této porovnavané s predmétnou. U nemovitosti se
stejnymi vlastnostmi je hodnota vSech koeficientt 1,0. Hodnota pfisl. koeficientu vétsiho nez 1,0 je
porovnavana nemovitost hor$i nez predmétna, u niz hledame jeji hodnotu a naopak. Vaha (V)
zohlediiuje ty nemovitosti, které se nejblize piiblizuji charakteru pfedmétné nemovitosti a jejichz
prodejni cena nezahrnuje jiné vlivy nez ty, které bézn¢ ovliviiuji trh s uvazovanymi nemovitostmi.

Pouzité druhy koeficienti (K) pro korekci ceny porovnavanych pozemkii:

1. Pravni: korekce ceny - dle druhu transakce pro prodej 1,0, pro nabidku 0,90 az 0,95, - dle zatizeni
vécnymi bifemeny horsi 1,05, lepsi 0,95, - dle vlastnickych prav bezpodilové 1,0, podilové vétSinové
1,05 az 1,15 a pro menSinové 1,15 az 1,5,

2. Technické: korekce ceny - dle lokality horsi 1,05, lepsi 0,95, - dle tvaru pozemku pravidelny nebo
nepravidelny (tzky, svazity) horsi 1,05, lepsi 0,95, - dle dostupnosti inzenyrskych siti horsi 1,1 az
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1,05, lepsi 0,95 az 0,9, - dle dopravni dostupnosti (mistni komunikace se zpevnénym povrchem
udrzovana v zimé az k hranici pozemku), horsi 1,1 az 1,05, lepsi 0,95 az 0,9 -dle dopravni obsluznosti
(MHD, autobus, vlak) horsi 1,1 az 1,05, lepsi 0,95 az 0,9.

3. Ostatni: korekce ceny - dle vyuziti nebo zastavitelnosti uvedené v UPD rodinné bydleni 1,0,
komeréni a méstské bydleni 0,95 az 0,9, rekreacni stavby 1,05, ostatni 1,05 az 1,1, - podle velikosti
pozemku, vétsi 1,05 az 1,1 mensi nebo roven 1,0.

Pro stanoveni porovndvaci hodnoty ocenovaného majetku byly vybrany pozemky obdobného
charakteru (stavebni) ve srovnatelnych lokalitach, dva pozemky z inzerce a tii pozemky s realizovanym
prodejem.

Popis porovnavanych objekti:

Pozemek ¢.1

Realitni server: Sreality.cz Kéd nabidky:495090

http://www.sreality.cz MoniT-ID: 3F668D
Nabidkova cena: 387429~ K& (399~ Ké&/m?) vé. DPH a provize
Adresa: Cesky Té&sin, okres Karvina

Popis: Rovinaty stavebni pozemek o rozloze 971 m2. InZzenyrské sit¢ (voda, plyn, elektiina) jsou na
hranici pozemku. Souc¢ésti prodeje je dfevéna chatka na naradi. Pozemek je oplocen. Klidna lokalita s
vybornou dostupnosti do Ceského TéSina.

Celkova plocha: 971 m?

Druh pozemku: stavebni pozemek
Umisténi nemovitosti: okraj obce
Elektfina: 220V

Doprava: autobus

684-058/2017



Pozemek ¢.2

Realitni server: Sreality.cz Kéd nabidky:CH79 - 101/121

http://www.sreality.cz MoniT-ID: 382CCl1
Nabidkova cena: 310000~ K& (346~ Ké&m?)vé. DPHa provize RK
Adresa: Cesky T&sin - Mistfovice, okres Karvina

Popis: Celooploceny, rovinaty, slunny, stavebni pozemek ve velmi pékném, klidném misté, piesto
nedaleko centra mésta Cesky T&$in. Pozemek je osazen ovocnymi stromy a kefi. Vhodny k vystavbé
rodinného domu. K pozemku naleZi chata s 1 mistnosti a dilna na naradi. Sité: Elektro: ano, moZnost
pfipojeni. Voda: ano, na pozemku

Celkova plocha: 896 m’

Druh pozemku: stavebni pozemek
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Pozemek ¢.3

Lokalita: Horni Zukov

Zdroj: V-2382/2016-803

Prodejni cena: 900.000,- K¢

Pozemek &.: 234-orna pda-1893 m?

Charakter:

- dle vyuziti: orné pida

- dle UPD: k zastavéni BI - Bydleni individualni v RD
- moznost napojeni na veskeré inzenyrské sit€ v obci

- stavebné mén¢ ptipraveny

Pozemek ¢.4

Lokalita: Horni Zukov

Zdroj: V-3150/2016-803

Prodejni cena: 538.440,- K¢

Pozemek &.: 211/1-orna ptida-1309 m?

Charakter:

- dle vyuziti: orna ptida

- dle UPD: k zastavéni BI - Bydleni individualni v RD
- moznost napojeni na veskeré inzenyrské sit€ v obci

- stavebn€ mén¢ ptipraveny

Pozemek ¢.5

Lokalita: Horni Zukov

Zdroj: V-123/2016-803

Prodejni cena: 395.000,- K¢

Pozemek &.: 6/9-Zahrada-725 m?

Charakter:

- dle vyuziti: orna puda

- dle UPD: k zastavéni BI - Bydleni individualni v RD
- moznost napojeni na veskeré inzenyrské sit€ v obci

- stavebné pfipraveny
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Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpriumi | Kreewice | Kosami Jednotkova cena (JC) Viéha (V)
Pozemek &.1 387429~ K¢ 971,00 m”

1,00 | 0,95 | 1,00 379,05 K& 1,0
Pozemek ¢.2 310 000,— K¢ 896,00 m”
1,00 | 0,90 | 1,00 311,38 K& 1,0
Pozemek ¢.3 900 000,— K¢ 1 893,00 m’
0,95 \ 1,00 \ 1,00 451,66 K& 1,0
Pozemek ¢.4 538 440,— K¢ 1 309,00 m*
0,95 \ 1,00 \ 1,00 390,77 K& 1,0
Pozemek &.5 395000~ K¢ 795,00 m”
0,95 \ 1,00 \ 1,00 472,01 K¢& 1,0
kde JC = (VC / M) X (KPrévm’ X KTechnické % KOstatni)
Minimélni jednotkové cena za m*: 311,38 K¢
Pramérna jednotkova cena zam* (X, (JC x V) / X V): 400,97 K¢
Maximalni jednotkova cena za m’: 472,01 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m”: 400,- K¢
Jednotkové mnozstvi: X 450,00 m*
Porovnavaci hodnota: = 180 000,— K¢

Vysledna porovnavaci hodnota:

684-058/2017
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C. Rekapitulace

STANOVENI TRZNi HODNOTY

Zavérecna analyza:

Trzni/obecnou hodnotu je mozno stanovit jen podle metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v dané
lokalité z hlediska tirovné trhu s nemovitymi vécmi obdobného charakteru. Pti stanoveni vysledné
obecné ceny je nutno pak pfihlédnout nejenom k vysledkim jednotlivych ocenovacich metod, ale
zarovenn ke vSem obecnym souvislostem a ke kladnym 1 zapornym aspektim vztazenym k
oceflovanému majetku.

Obec Cesky T&sin nema platnou cenovou mapu pozemki. Trh se stavebnimi pozemky je v misté a
Case ocenéni vyrovnany, k dispozici je stale dost stavebnich mist k realizaci zddané individualni
rodinné zastavbe, ackoliv pozemky v atraktivnich lokalitdich se zajiSténou infrastrukturou jsou
zadangj$i a tak jsou realizovany na trhu velmi rychle. Obvyklé ceny stavebnich pozemki v
mimosidelnich ¢astech se realizuji v rozmezi 250,- az 500,- K&/m? nejcastéji kolem 350,- K&/m?,
Obecné plati, ze pozemky s niz§i cenou maji horsi stavebni pripravenost (absence nebo vétsi dalka
k pfipojeni nékterych inzenyrskych siti), ptijezd po nezpevnéném povrchu, vétsi vzdalenost od
centra, nebo pritomnost negativnich vlivi, jako frekventované komunikace nebo blizka pfitomnost
podnikatelského centra, ochrannych pasem aj. Pozemky s vys$i cenou se pak vyznacuji lepsi
atraktivitou, lepsi stavebni pfipravenosti nez je standardem v obci. Z divodu mensi diverzifikace
porovnavanych pozemk byly proto ptfevzaty realizované ceny i nabidkové ceny stavebnich pozemkt

v mimosidlenich katastralnich izemich v Ceském T€Siné.
Zavér

Situaci trhu s obdobnymi nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota ziskana porovnanim a ta je
zakladem pro stanoveni obecné ceny stavebnich.

Pi'ehledna tabulka zjiSténych cen:

Ceny podle cenového predpisu
Cena objektl 76 500,— K¢
Cena pozemkil 146 420,— K¢
Celkova cena podle cenového predpisu 222 920,- K¢
Obecna cena vécnych prav (cena zavady na nemovité véci) -3 640,— K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 180 000,— K¢
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Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci bez ohledu na vécna bfemena &ini 180 000,- K&
Obvykla cena vécného biemena ¢ini -3 640,- K&
Obvykla cena ocefiovanych nemovitych véci i s ohledem na vécn4 bifemena &ini 176 360- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
176 000~ K¢

Cena slovy: jednostosedmdesatSesttisic K¢

ProhlaSuji, Ze pii provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezivislou.

V Ceském T&ing, 3. 10. 2017

Ing. Bohdan Suchanek

684-058/2017
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
1.7.2004 €. j. 2536/2004 pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 684-058/2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 17038 podle ptipojené likvidace.

Ing. Bohdan Suchanek
Frydecka 1350/52

737 01 Cesky Té&sin

mobil: 728 135 767
e-mail: bohdans@volny.cz.

684-058/2017



