ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3479 040 _2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu v¢. pozemki a ptislusenstvi pro likvidaci pozistalosti.

Znalec: Ing. Pavel Polak
Na Fojtstvi 1443/4
736 01 Havifov — mésto
pavel.pol@centrum.cz

Zadavatel: Okresni soud v Karviné, usneseni 36 D 583/202-380 ze dne 05.03.2021
JUDr. Martina Niklova

Notarska kancelat : Masarykovo nam. 6/5, 733 01 Karvina

OBVYKLA CENA 2 830 000,- K¢ podil 1/1

610910/0052, Ing. Petr Pyszny, Jedlova 1982/14, o
733 01 Karvind, LV: 4635, podil: 1/ 2 1415 000,- K¢ podil 1/2

s vrs

Pocet stran: 21 v¢. ptiloh Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1,2, 3

Podle stavu ke dni: 04.06.2021 Vyhotoveno: V Haviiové 04.06.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem podepsaného znalce je provést posouzeni stavajiciho rodinného domu &.p. 1982 ul. Jedlova,
73301 Karvind, Hranice se v§emi sou¢astmi a piislusenstvim v¢. pozemkt zapsanych na LV €. 4635
u Katastralniho ufadu pro MS kraj, pracovisté¢ Karvind a provést ocenéni v obvyklé cen¢ k datu
04.06.2021.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro jeji stanoveni existuje predpis, k dispozici je zadk. 151/1997 Sb. ve znéni zak. 237/2020 Sb. o
ocenovani majetku a odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 237/2020 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykla cena definovdna
nasledujicim zptisobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadeé 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 viivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Mezinarodni ocenovaci standardy definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou castku,
za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym prodavajicim pri transakci zaloZené na radné koncepci podnikatelské politiky a za
predpokladu, Ze obé strany jednaly vedome, rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze vse by se
melo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se ndhradni metodiky,
je vsak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zaklad¢ trhu.

Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni v § 2, odst. 1 uvadi: Pokud
tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.
V odst. 2 je uvedeno: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika
(v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocenovani majetku* a Znaleckym
standardem ¢. VII .,Ocefnovani nemovitosti*):

Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na potizeni nemovitych véci ponizenych o opotiebeni.

Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych prodeji obdobnych nemovitosti
se provede porovnani a aplikace na oceflovanou nemovitost. Jednotlivé srovnavaci nemovitosti

2.



jsou adjustovany pomoci koeficienti Kx na oceflované pozemky. Kritérium vyjadiené
jednotlivymi koeficienty je zfejmé znazvli koeficienti. VySe pouzitych koeficienti u
jednotlivych srovnavacich nemovitosti pak vyjadiuje miru shody s ocenovanymi nemovitostmi.

Zavéreny odborny odhad obecné ceny podle odborné uvahy znalce, na zéklad¢ zvazeni vSech
okolnosti a vySe vypoctenych cen.

Ukolem znalce je provést i posouzeni p¥ipadnych prav a ziavad s nemovitostmi spojenych a
stanovit cenovy dopad na jeji obvyklou cenu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
Nesdéleny.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.04.2021 za ptfitomnosti Any Pyszné.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Setieni ve sbirce listin, vedené Katastralnim tiadem pro MS kraj, pracovi§té Karvina.
Setieni v podkladech platného UP Statutarniho mésta Karviné.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Podklady z UP zména k 05/2019 mésta Karving.
Podklady z povodiiovych map CAP.
Podklady z CUZK.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Dalkovy pfistup statni spravy.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Metodika NEMExpres AC, verze 3.11.3. - autor spol. Pluto Olt s.r.o.

BRADAC A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocernovani nemovitosti. VUT v Brng-USI, 2016.

BRADAC A., POLAK P.: Ufedni oceitovini majetku 2021. Akademické nakladatelstvi CERM
Brno s.r.o., 2020

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zak. 237/2020 Sb. v § 2, odst. 1 uvadi: Pokud
tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Data okoli pfevzata z vefejnych zdrojl statni spravy.
Data CAP k povodnovym rizikim.



3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

® BRADAC A.: Znalecky standard ¢ VII - Oceriovani nemovitosti. VUT v Brng-USI, 2016.

® BRADAC A., POLAK P.: Uredni oceriovini majetku 2021. Akademické nakladatelstvi CERM
Brno s.r.o., 2020

® Zikon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zak. 237/2020 Sb.

Zakon o ocenovani majetku v platném znéni v § 2, odst. 1 uvadi: Pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

V odst. 2 je uvedeno: Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii1 prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkovée,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Karvind, obec Karvina, k.i. Karvina-mésto
Adresa nemovité véci: Jedllova 1982/14, 733 01 Karvina

Vlastnické a evidencni udaje

665518/1687, Anna Pyszna, Jedlova 1982/14, 733 01 Karvina, LV: 4635, podil: 1 /2
610910/0052, Ing. Petr Pyszny, Jedlova 1982/14, 733 01 Karvina, LV: 4635, podil: 1 /2

Dle LV 4635, k.u. Karvina-mg¢sto.

Dokumentace a skutecnost

Stavajici RD, ptivodni z roku 1995, uzivan v souladu s pravnim stavem. PD nebyla piedloZena.
Zamgéteni bylo provedeno kalibrovanym ocelovym pasmem Sekisui 30 m a laserovym méficem
Bosch DUS 20.

Mistopis

Statutdrni mésto Karvina se naléza v blizkém okoli statutarnich mést Ostravy a Havifova. V obci
jsou provedeny rozvody veskerych inz. siti v¢. vetejné splaskové kanalizace. Vybaveni obce je
Z8, SS a VS, veiejna knihovna a kompletni obéanska vybavenost. Utady statni spravy jsou
umistény v obci resp. Ostravé. Do obce je zavedena zeleznice, je provedena rozsahla silnicni sit’ s
méstskou autobusovou dopravou. Standardni Zivotni prostiedi, dostupna lokalita. Dle UP mésta
Karviné se pozemky parc.C. 2241/15 a 2241/59  nalézaji v ploSe zastavéného tizemi BI, bydleni
individualni v RD. Okoli RD je zastavéno rodinnymi domy v rozptylené zastavbé. Pravni pfistup k
nemovitosti je zajiStén po mistni zpevnéné vetejné komunikaci na pp€. 2241/45 jez je ve vlastnictvi
mésta Karviné.

Situace
Vyuziti pozemk: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Ptipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn
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vet. / vl. / O elektro B telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
2241/45 Statutarni mésto Karvina

Celkovy popis nemovité véci

RD je samostatny, jednobytovy, zdény o 1.NP a upravenym ptadnim prostorem pod sedlovou
stiechou. Jedna se o zanedbany, dlouhodobé neudrzovany RD s pfistavbou zimni zahrady a dvéma
pristfesky na parkovani os. vozidel. Venkovni Gpravy jsou ve standardnim rozsahu, venkovni
zapustény bazén na nadvoii je nefunkéni, poskozen, dlouhodobé neuzivan. Zdivo je z cihelnych
tvarnic tl. 400 mm, stropy monolitické, krov difevény z vazanou konstrukei, krytina betonova,
oplechovani Gplné z Pz plechu. Okna jsou plastova, dvojsklo, dvete dievéné, zarubné oblozkové,
podlahy plovouci a ker. dlazba, vytapéni je UT podlahové se zdrojem na zemni plyn, kotel
poskozen. TV z kotle UT, kuchyniska linka poskozena, sanitarni zafizeni ¢aste¢né nefunkéni.
Fasady je stérkova s natérem s obkladem soklu. Odkanalizovani je do vefejné kanalizace. Na
zahradg jsou pfistfesky pro posezeni. Neprovadéna udrzba a vymeéna prvki TZB, technicky stav RD
umoziuje jeho uzivani pro bydleni v omezené mite. Oploceni pozemk je poskozeno, ptipojky IS
jsou funk¢ni.
Dispozice: 1.NP - zadvefi, schodiste, 3x pokoj, kuchyné, chodba, WC, koupelna, zimni zahrada
pudni prostor - stavebné upraven

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentar: Exekuce zatézujici nemovitosti jsou uvedeny v LV. Nemaji na obvyklou cenu
zasadni dopad, fesi financovani pohledavek po ptip. prodeji.

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné€ zhorSenym technickym stavem

Komentar: Velice zhorSeny technicky stav staveb, zejména prvkt TZB. Nutna kompletni
rekonstrukce nebo jejich vymeéna. Stavebni objekty 1ze uzivat k jejich ti¢elu pouze omezené.




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 237/2020 Sb. rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo

sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Rodinny dim
Ocenéni stavebnich pozemki

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zastavénd plocha a nadvofti 2241/59 168 1 200,00 201 600,00
orna puda 2241/15 535 1 000,00 535 000,00
Celkem 703 736 600,00

Vysledna cena =

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

736 600,- K¢

Nazev Popis
Parcelni islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
pristtesky pristfesky dieveéné
2241/15 1,00 soubor 150 000 150 000 K¢ 60 % 60 000 K¢
Ké&/soubor
ptipojky IS voda, kanalizace, plyn
2241/15 1,00 soubor 140 000 140 000 K¢ 40 % 84 000 K¢
K¢&/soubor
venkovni upravy oploceni, venkovni bazén, zpevnéné plochy
3864/1, 1,00 soubor 240 000 240 000 K¢ 75 % 60 000 K¢
3863/1 Ké&/soubor
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 204 000 K¢




Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny dim

| Vécna hodnota dle THU |
Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
1.NP 124,00 m? 1,00 124,00 m?
124,00 m?
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
podkrovi 92,00 m? 1,00 92,00 m?
92,00 m?
216,00 m?

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska

1.NP 168,00 3,00 m

podkrovi 154,00 1,50 m
322,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (168,00)*(3,00) = 504,00
Z podkrovi (154,00)*(1,50) = 231,00
Obestaveény prostor - celkem: 735,00 m3
Konstrukce Popis
1. Zaklady betonové (zelezobetonové) pasy s izolaci
2. Zdivo zdéné tl. 40 cm
3. Stropy zelezobetonové monolitické
4. Stiecha krov dfevény, vazany
5. Krytina betonova taska

6. Klempiiské konstrukce

7. Vnitini omitky

8. Fasadni omitky

9. Vn¢;jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvefte

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

pozinkovany plech
vapenné, Stukové

stérkova, natér

sokl z keramického obkladu
keramické obklady

drevéné

drevéné

plastova s izola¢nim dvojsklem
keramickd dlazba, plovouci
keramicka dlazba

ustfedni topeni

svételna, trifazova

ano




19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody plynovy kotel

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné kuchynska linka se spotiebici 1x

24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC, bidet, sprchovy kout, standardni

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni zimni zahrada, krb

Jednotkova cena 17 250 K&/m?

Mnozstvi 216,00 m?

Reproduk¢ni cena 3726 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢] podil [%]

1. Zaklady 8,20 305 532 305 532 7,48

2. Zdivo 21,20 789912 789912 19,33

3. Stropy 7,90 294 354 294 354 7,20

4. Stiecha 7,30 271 998 271 998 6,66

5. Krytina 3,40 126 684 146 684 3,59

6. Klempiiské konstrukce 0,90 33534 53534 1,31

7. Vnitini omitky 5,80 216 108 216 108 5,29

8. Fasadni omitky 2,80 104 328 104 328 2,55

9. Vngjsi obklady 0,50 18 630 18 630 0,46

10. Vnitini obklady 2,30 85 698 85 698 2,10

11. Schody 1,00 37 260 137 260 3,36

12. Dvete 3,20 119 232 119 232 2,92

13. Okna 5,20 193 752 193 752 4,74

14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 81972 81972 2,01

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 37260 37260 0,91

16. Vytapéni 5,20 193 752 253752 6,21

17. Elektroinstalace 4,30 160 218 160 218 3,92

18. Bleskosvod 0,60 22 356 22 356 0,55

19. Rozvod vody 3,20 119 232 119 232 2,92

20. Zdroj teplé vody 1,90 70 794 70 794 1,73

21. Instalace plynu 0,50 18 630 18 630 0,46

22. Kanalizace 3,10 115 506 115 506 2,83

23. Vybaveni kuchyné 0,50 18 630 78 630 1,92

24. Vnitini vybaveni 4,10 152 766 152 766 3,74

25. Zachod 0,30 11178 11178 0,27

26. Ostatni 3,40 126 684 226 684 5,55

Upravena reproduk¢ni cena 4 086 000 K¢

Mnozstvi 216,00 m?

Zakladni upravena jedn. cena JO) 18 917 K&/m?




Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,

UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opott.z
[%]  [%]  [%] [%] casti  celku
1. Zaklady S 7,48 100,00 7,48 7,47 26 150 17,33 11,2946
2. Zdivo S 19,33 100,00 19,33 19,33 26 80 32,50 6,2822
3. Stropy S 7,20 100,00 7,20 7,20 26 80 32,50 2,3400
4. Stiecha S 6,66 100,00 6,66 6,66 26 70 37,14 2,4735
5. Krytina X 3,59 100,00 3,59 3,59 26 40 65,00 2,3335
6. Klempitské konstrukce X 1,31 100,00 1,31 1,31 26 30 86,67 11,1354
7. Vnitini omitky S 5,29 100,00 529 529 26 50 52,00 2,7508
8. Fasadni omitky S 2,55 100,00 2,55 2,55 26 30 86,67 2,2101
9. Vn¢jsi obklady S 046 100,00 046 046 26 30 86,67 10,3987
10. Vnitini obklady S 2,10 100,00 2,10 2,10 26 30 86,67 11,8201
11. Schody X 3,36 100,00 3,36 3,36 26 80 32,50 11,0920
12. Dvete S 292 100,00 2,92 292 26 50 52,00 1,5184
13. Okna S 4,74 100,00 4,74 4,774 26 50 52,00 2,4648
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,01 100,00 2,01 2,01 26 26 100,00 2,0100
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 0,91 100,00 091 091 26 26 100,00 0,9100
16. Vytapéni X 6,21 100,00 6,21 6,21 26 26 100,00 6,2100
17. Elektroinstalace S 3,92 100,00 3,92 392 26 26 100,00 3,9200
18. Bleskosvod S 0,55 100,00 0,55 0,55 26 30 86,67 0,4767
19. Rozvod vody S 292 100,00 2,92 292 26 26 100,00 2,9200
20. Zdroj teplé vody S 1,73 100,00 1,73 1,73 26 26 100,00 1,7300
21. Instalace plynu S 046 100,00 046 046 26 26 100,00 0,4600
22. Kanalizace S 2,83 100,00 2,83 2,83 26 30 86,67 2,4528
23. Vybaveni kuchyn¢ X 1,92 100,00 1,92 1,92 26 26 100,00 1,9200
24. Vnitini vybaveni S 3,74 100,00 3,74 3,74 26 30 86,67 3,2415
25. Zachod S 0,27 100,00 0,27 0,227 26 30 86,67 10,2340
26. Ostatni X 5,55 100,00 5,55 5,55 26 26 100,00 5,5500
Soucet upravenych objemovych podili: 100,01 Opotiebeni: 60,1000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 168

Uzitna plocha (UP) [m?] 216

Obestavény prostor (OP) [m’] 735,00

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 18917

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 18917

Reprodukéni hodnota (RC * UP) [KC] 4 086 072

Stari rokli 26

Dalsi Zivotnost rokli 104

Opotiebeni % 60,10

Vlastnicky podil * 1/1

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1630 343




Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 216,00 m?
Obestavény prostor: 735,00 m?
Zastavéna plocha: 168,00 m?
Plocha pozemku: 703,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD puvodni
Lokalita: Karvina Louky
Popis: Nemovitost je dispozicné feSena jako 4+kk, umisténd v klidné lokalit¢ s vyhledem

do zelené, se zastavénou plochou 193 m2 a zahradou o rozloze 1080 m2. V ptizemi
domu se nachéazi chodba, kotelna, technicka mistnost, 2x pokoj a dalsi prostory. V]
podkrovi se nachazi loznice, détsky pokoj a WC. Dim ptivodni z roku 1959.
Elektiina, rozvody vody, UT a odpady nutno vyménit. Stiecha je sedlova s
plechovou stfeSni krytinou. Okna dvojita dfevéna. Vytapéni domu je zajiSténo
kotlem na tuhd paliva. Ohtev teplé vody ohfevem na tuhd paliva. Dim je situovan
na klidném misté s vyhledem do zelen¢. Dostupnost autobusu cca 500 m, do 1 km|
obchod.

Typ budovy cihlova, samostatny. Elektfina 230V, 400 V, vetfejny vodovod, odpad
zumpa bez ptepadu. Obcanskd vybavenost Skola, Skolka, posta. Ostatni vybaveni

garaz.
Pozemek: 1 273,00 m?
Obestavény prostor: 738,00 m’
UZzitn4 plocha: 198,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 0,98
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - horsi 1,05
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj. Vlas-ii__ocenéni
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95 '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost bez pravnich
vad 0,98

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej, vlastni ocenéni;
Velikosti objektu - obdobna; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - obdobné; Celkovy stav -
obdobny; Vliv pozemku - vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna nemovitost bez pravnich
vad;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 04.06.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2490 000 198,00 12 576 0,96 12 073
Nazev: RD po ¢asteéné rekonstrukei
Lokalita: Pettvaldska, Orlova - Mésto
Popis: Prodej rodinného domu 5+1, s garazi, garazovym stanim, zahradou a hospodaiskou|
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budovou na pozemku o celkové plose 1 078 m2. Diim je po ¢astecné rekonstrukci
(plastova okna, zateplen, rozvody vody a elektfiny. V prvnim podlazi je 2x pokoj,
kuchyné s kuchyniskou linkou, spordkem, digestoii. Koupelna se sprchovym
koutem, vanou. Ve druhém podlazi (podkrovi) jsou 3x samostatné pokoje.
Koupelna ve druhém podlazi je s vanou, spolecné s WC. Vytapéni je automatickym
kotlem na tuhd paliva. V pfedni ¢asti domu je gardz, pred domem kryté gardzové
stani. Novy plot s el. branou. Za domem je hospodaiskd budova, zahrada se
sklenikem a posezeni s venkovnim grilem. Jedna se o klidnou lokalitu v obci Orlova
mesto s dostupnosti veskeré obcanské vybavenosti.

Pozemek: 1 078,00 m?
Obestavény prostor: 749,00 m’
UZzitn4 plocha: 220,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 0,98

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95 A

K Ce} kovy stav - levalv, 0.95 Zdroj: vlastni ocenéni
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej, vlastni ocenéni;
Velikosti objektu - obdobnd; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi;
Vliv pozemku - vét§i; Uvaha zpracovatele ocendni - lepsi technicky stav;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 04.06.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3250 000 220,00 14 773 0,84 12 409
Nazev: RD puvodni
Lokalita: Karvina
Popis: RD 5+1, UP 196 m2 s gardzemi a dilnou o rozmérech 10,5x6,5m s moznosti vyuZiti

k podnikéni. V 1.NP je obyvaci pokoj s kuchynskym koutem a dalsi tfi obytné
pokoje s prostornou chodbou, soucasti je socidlni zafizeni. V podkrovi je jedna
mistnost a soc. zafizeni. Na dom¢ byla v roce 2020 nova stieSni izolace s krytinou.
Dim je napojen na elektfinu (v médi, 220 i 380V), vodovod, plyn a kanalizace.
Vytapéni domu zajist'uje kotel na plyn (4 roky stary). Ohiev vody el. bojler (2001).
Na zahrad¢ se nachazi altdn s krbem, bazén, studna a okrasné dieviny. Obcanskd
vybavenost v dosahu.

Pozemek: 806,00 m>

Obestavény prostor: 779,00 m?

UZzitn4 plocha: 196,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 0,98

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95

K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 Zdroj CUZK
K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
obdobna; Poloha - obdobna; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav;

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 04.06.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
3199 000 196,00 16 321 0,80 13 057
Nazev: RD piivodni
Lokalita: Za Vsi, Karvina - Staré Mésto
Popis: RD 5+kk s garazi. V 1. NP se nachazi obyvaci pokoj, loznice, prostorna kuchyii s

jidelnou, technickd mistnost, chodba se zadvetim. V podkrovi se nachazi 3x pokoj a
soc, zazemi. Kolaudace v roce 2001, ptisluSenstvi je hospodaiska budova, sklenik.
Pozemek oplocen, topeni UT s plynem, stiecha pokryta palenymi tagkami.

Pozemek: 1 150,00 m?

Obestavény prostor: 853,00 m?

UZitna plocha: 230,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 0,98

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - vyssi 0,95

K5 Celkovy stav - lepsi 0,95 e

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95 Zdroj: CUZK

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
obdobna; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - vyssi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav;

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 04.06.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
4150 000 230,00 18 043 0,84 15 156
Nazev: RD puvodni
Lokalita: Petrovice, Prstna
Popis: RD 4+kk s garazi. V 1.NP je gardz, kotelna, sklepy, pradelna, hala. V podkrovi se

nachazi obyvaci pokoj, 3xloznice, kuchyi s jidelnou, chodba. Kolaudace v roce
1990, ptislusenstvi je sklenik, altan. Pozemek oplocen, topeni UT a TU s plynovym|
kolem. Drobné tpravy, provadéna udrzba.

Pozemek: 960,00 m?

Obestavény prostor: 740,00 m?

UZitna plocha: 198,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 0,98 /.‘\
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - horsi 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95

Zdroj: CUZK
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K5 Celkovy stav - lepsi 0,95

K6 Vliv pozemku - vétsi 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
obdobna; Poloha - horsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
vétsi; Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi technicky stav;

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 04.06.2021 [m?] K¢&/m? Kc [K¢&/m?]
3 000 000 198,00 15152 0,84 12 728

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Mensi vymeéra pozemku ve funkénim celku ovliviiuje hodnotu oceniovaného nemovitého celku.
Hodnota staveb je nizkéd vzhledem k jejich technickému stavu, udrzbé a moznosti omezeného
uzivani. V obvyklé cené je zohlednéno poskozeni podlah, fasady, prvki TZB a vybaveni domu.
Stanovend obvykla cena odpovida cen¢ v misté a Case.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 12 073 K¢&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 13 085 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 15 156 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 13 085 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 216,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 826 360 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2 826 360 K¢
Vécna hodnota 2570 943 K¢
z toho hodnota pozemku 736 600 K¢

Silné stranky

Dobr4 lokalita a dostupnost. Vhodné okolni zéstavba.

Slabé stranky

Velmi zhorSeny technicky stav RD a ostatnich objektt v€. venkovnich uprav. Omezené uzivani pro
rodinné bydleni.

Obvykla cena ... 2 830 000 K¢, podil 1/1

slovy: Dvamilionyosmsettficettisic K¢

Vycisleni podilti jednotlivych vlastniku:

665518/1687, Anna Pyszna, Jedlova 1982/14, 733 01 Karvina, LV: 1 415 000,- K¢
4635, podil: 1 /2
610910/0052, Ing. Petr Pyszny, Jedlova 1982/14, 733 01 Karvina, L'V: 1 415 000,- K¢
4635, podil: 1/2
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Mensi vymeéra pozemk ve funkénim celku ovlivituje hodnotu oceniovaného nemovitého celku.
Hodnota staveb je nizkd vzhledem k jejich technickému stavu, udrzbé a moznosti omezeného
uzivani. V obvyklé cené je zohlednéno poskozeni podlah, omitek, fasddy, prvkia TZB a vybaveni
domu. Stanovena obvykla cena odpovida cen¢ v misté a ¢ase. V cené nejsou zohlednény exekuce.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vyhovuje zakonnym norméam.

5.2. Kontrola postupu

Provedena znalcem.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem podepsaného znalce je provést posouzeni stavajiciho rodinného domu &.p. 1982 ul. Jedlova,
73301 Karvind, Hranice se v§emi sou¢astmi a piislusenstvim v¢. pozemkt zapsanych na LV €. 4635
u Katastralniho ufadu pro MS kraj, pracovisté¢ Karvind a provést ocenéni v obvyklé cen¢ k datu
04.06.2021.

6.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 1415000 K&, podil 1/2

slovy: jedenmilionctyfistapatnécttisic K¢

Nemovitost je omezené vhodna pro rodinné bydleni v jednom byté, dobra dispozice, zhorSeny
technicky stav. Venkovni Upravy ve standardnim provedeni, mensi zahrada. Klidn4 lokalita,
dostupnost autobusové dopravy, potiebné IS. Nize obchodovatelna nemovitost.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zhorsena dohledatelnost takto technicky poskozenych nemovitosti se zanedbanou tidrzbou.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 20.04.2021
Vysek z mapy UP mésta Karvina
Povodiiova mapa CAP

—_— N = =
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Neprovaden.

Konzultant a divod jeho pribrani
Nebyl pfibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a nahradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 20210128.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ¢.j.
Spr. 1974/92 ze dne 12.5.1992 pro zékladni obor: 1) ekonomika, 2) stavebnictvi, odvétvi: 1) ceny a
odhady nemovitosti, 2) stavby obytné. Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 3479 040 2021
evidence posudka.

V Havifové 04.06.2021

Ing. Pavel Polak

Na Fojtstvi 1443/4

736 01 Havifov — mésto
pavel.pol@centrum.cz
602 722 4582

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 3479 _040 2021

pocet stran A4 v ptiloze:

Kopie katastralni mapy 1

Mapa oblasti 1

Fotodokumentace ze dne 20.04.2021 2

Vysek z mapy UP mésta Karviné 1

Povodiiova mapa CAP 1
Kopie katastralni mapy ze dne 4.6.2021
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Mapa oblasti
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Fotodokumentace ze dne 20.04.2021
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§ Zprava o nebezpeéi povodné

cap

Parcela Kra): Moravskostezeky kra) Katastralni tizemiz Karvind-mésto
Okres: Karving Parcela; 2241/59
Obec: Karvind Typ parcely: Pozembkovd

Rizikova zona pro vybranou parcelu

Fona 1 zona se zanedbatelinym nebezpedim vyskytu povodng/ zapiavy.

Doplaujici informace

Soufadnice S-TTSK: Xt -449373 ¥: - 1099815

soufadnice GPS: N: 49°52°1,75" E: 18°34'28,97°

Kod parcely 996534803 (dle registru RULAN)
Presnust: parcela byla zaméfens & pfesnosti na definiénl bod

Vysvétlivky pojmd

N zakiadd vyhodnocend viech aspekel 1500 definovany 4 tarifnl povodiove zony podle miry nebezpell vyskytu povedni

Dma 1 — zéna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu povodng/ zdplavy.
[ 260 2 - z6na s nizkym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

I z6na 3 - 26na se stiednim nebezpedim viskytu povodnd/ zéplavy.
-iém 4 - rdna s vysokym nebezpedim vyskytu povodnis zaplovy.
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