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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, ato
druzstevniho podilu, s nimZ je spojeno clenstvi ve Stavebnim bytovém druzstvu Havifov
a pravo najmu k bytové jednotce €. 1330/6 véetné spoluvlastnického podilu na bytovém
domé ¢.p. 1330 a pozemku pod stavbou parc.€. 164 o velikosti 77/5000, v katastralnim
uzemi Bludovice, obec Havifov, okres Karvina, pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13

zakona €. 26/2000 Sb.

Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku pfechodu vlastnickych prav nezaniknou

a upravi prislusnym zptisobem odhad ceny.

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutecnost, kterd mulze mit vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku.
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2. Vycet podkladi

Pfi zpracovani posudku byly vyuzity tyto podklady a zdroje:
— podklady poskytnuté zadavatelem:
o vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 3700 ze dne 02. 12. 2021
o zapis o dohodé o odevzdani a prevzeti druzstevniho bytu
o stanovy Stavebniho bytového druzstva Havifov
— podklady z verejnych zdroju:
o informace o nemovitostech z databaze www.cuzk.cz
o katastralni mapa a ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz
o informace o nabidkach realitnich kancelafi
— podklady ziskané vlastni ¢innosti:
o skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté
o fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 07. 01. 2022

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

3.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

Zpracovatel Ostravska znaleckd a.s. prohlasuje, Ze splnéni znaleckého ukolu bylo

vypracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi predpoklady a omezujicimi podminkami:

1.

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovany za spravné a uplné.
Informace z jinych zdrojli, na nichZ je zaloZzena celd nebo ¢ast posudku, jsou vérohodné
a ocenovatel vyvinul pfimérené Usili k ovéreni jejich spravnosti, ale nebyly ovérovany
ve vSech pripadech. Nebylo dano zadné potvrzeni ze strany objednatele, pokud se tyka

presnosti informaci pouZitych v posudku.

Nebylo provedeno zadné Setfeni a nebyla prevzata Zzadnda odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zalezitosti, v€etné pravniho predpokladu vlastnického prava. Predpoklada
se v navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo
k majetku odpovidd zapisu v katastru nemovitosti a takto je realizovatelné —
zpenézitelné, a ze vlastnictvi k nemovitosti je neztizeno pravy, sluzebnostmi nebo
vécnymi bfemeny, kromé uvedenych objednatelem ocenéni, nebo zapsanych na listu

vlastnictvi ke dni ocenéni.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trinich podminkach
a nepredpoklada se, Ze by néjaky zavazek byl dliivodem k prezkoumani této zpravy, kde
by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokladd se ve vsSech aspektech podnikani
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a pfedpisy Ceské republiky.

Analyzy, nazory a zavéry ocenovatele jsou platné jen za podminek a predpokladi
uvedenych vtomto posudku a jsou jeho vlastnimi, profesiondlnimi a nezaujatymi

nazory.

Zavéry ucinéné vtomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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7. Stanovena hodnota je ddna aktualnimi podminkami trhu k datu ocenéni a reflektuje
situaci na trhu nemovitosti v danych podminkach k datu tohoto odhadu. Ocenéni

je zpracovano pouze k vymezenému Ucelu.

3.2. Prohlaseni znalce o nezavislosti

Zpracovatel Ostravska znalecka a.s. prohlasuje, Ze k objednateli neni ve vztahu personalni

¢i finan¢ni zavislosti, v zameéstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého posudku byla

vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

3.3. Popis postupu pfi sbéru

Za ucelem ziskani dat o hodnocené nemovitosti bylo provedeno mistni Setfeni dne
07.01. 2022, kdy byly zjistény skutecnosti o stavu bytové jednotky. Pfi prohlidce na misté

samém byla provedena fotodokumentace stavajiciho stavu.

3.4. Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data pfti prohlidce a skutecnosti zjisténé pfi zpracovani posudku budou dale pouzity

ve vypoctu odhadu hodnoty nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. VSeobecné mistopisné udaje

Bytova jednotka se nachdzi v obytném domé ¢.p. 1330, pfi ul. Pfima (C.or. 1), ve mésté
Havifov, méstské casti Podlesi, katastralni Uzemi Bludovice, okres Karvind. Nemovitost se
nachazi v zastavbé bytovych domd a budov ob¢anské vybavenosti.

Bytovy dim je umistén v lokalité s dobrou dopravni dostupnosti. Napojeni na hlavni
komunikaci ul. TéSinska prochazejici méstem Havifov je ve vzddlenosti cca 200 m,
autobusova zastavka MHD se nachazi ve vzdalenosti cca 250 m na ul. Tésinska, kde se rovnéz

nachazi autobusové nadrazi. Vlakové nadrazi je vzdaleno cca 4 km, napojeni na strategickou
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komunikaci ul. Ostravska, spojujici mésto Havifov s Ostravou, je ve vzdalenosti cca 3,5 km.
Byvalé okresni mésto Karvind, do jehoz spravniho Uzemi meésto Havifov spada, je ve

vzdalenosti cca 15 km, dopravni vzdalenost do centra Ostravy ¢ini cca 17 km.

3.5.2. Zakladni Udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 3700 pro k.u. Bludovice, obec Havifov, okres Karvina, je zapsan

u ocenované nemovitosti jako vlastnik:
Vlastnik: Stavebni bytové druZstvo Havirov

Adresa: Hornosusska 1041/2, 735 64 Havitov-Prostfedni Sucha

Vlastnikem druzstevniho podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu Havifov, s nimZ jsou

spojena prava a povinnosti k bytové jednotce ¢. 1330/6 je ke dni ocenéni:

Vlastnik: Ing. Ivo Pilat

Adresa: Pfima 1330/1, 736 01 Havifov-Podlesi

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 14. 01. 2022.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

Ocenovana bytova jednotka je o dispozi¢ni velikosti 3+kk a nachdzi se v 2.NP osmipodlazniho

obytného domu ¢.p. 1330.

Dam, kde se ocenovand bytova jednotka nachdzi, byl dle dostupnych informaci postaven
v 70. letech, ke dni ocenéni se nachazi vdobrém stavebné-technickém stavu, po revitalizaci.
V roce 2004 byla osazena nova plastova okna a byla provedena nova fasada se zateplenim.

Ddm je napojen na inZzenyrské sité: vodovod, plyn a elektro z fadu, kanalizace je do rfadu.

Ocenlovany byt ma 3 obytné mistnosti, kuchyrsky kout, predsin, koupelnu, WC a balkon.
Pfislusenstvi bytu tvofi sklep umistény v 1.PP domu. Byt se nachazi v dobrém stavebné-

technickém stavu, po rekonstrukci provedené vroce 2004. Vramci rekonstrukce byla
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Castecné zménéna dispozice bytu, byly provedeny nové podlahové krytiny v ¢asti bytu,
rozvody IS, rekonstrukce kuchyné, koupelny a WC véetné bytového jadra a osazeni novych
zafizovacich predmétd. V koupelné se nachazi vana a umyvadlo, WC je samostatné,
v kuchyni se nachazi kuchyriska linka s plynovym spordkem. Vnitini omitky jsou vapenné,
v kuchyni a socialnim zdzemi jsou provedeny keramické obklady. Podlahy v obytnych

mistnostech jsou parketové kryté koberci, v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.

K vlastnictvi jednotky dale patfi spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech budovy

¢.p. 1330 a pozemku pod stavbou parc.¢. 164 o velikosti 77/5000.

Vycet jednotlivych mistnosti a jejich vyméry:

pokoj m? 18,30
pokoj m’ 11,93
pokoj m? 15,25
kuchy#sky kout m’ 7,54
predsin m?> 4,94
koupelna m? 3,60
wc m’ 0,95
Vyméra bytu celkem m’ 62,51
balkén m’ 2,93
sklep m? 3,59

Celkova vyméra zapotitatelnych podlahovych ploch &ini celkem 65,77 m? (plochy balkénu a

sklepa jsou dle doporucenych metodik zahrnuty ve vysi % vymeéry).

3.5.5. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha nemovitosti v atraktivni lokalité pro bydleni
v ramci mésta Havifov, s dobrou dopravni dostupnosti, dosahem infrastruktury a sluzeb

a také dobry stav bytu po rekonstrukci.

Negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma omezena moznost parkovani v okoli domu.
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3.5.6. Prdva a zavady s hemovitosti spojena

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3700 pro obec Havifov, k.u. Bludovice se k ocefiované
nemovitosti vécna bremena ani jind omezeni, ktera by méla negativni vliv na obvyklou cenu

(trzni hodnotu), nevazi.

Dle predloZzenych podkladi kocenéni a zjisténych skutecnosti na ocenovanych
nemovitostech nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zadvazky vyplyvajici ze

smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.

3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno za Ucelem stanoveni obvyklé ceny (nebo trZzni hodnoty) oceriovaného
nemovitého majetku, ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku).

Obecné platné predpisy v oblasti ocefiovani kladou dliraz na realnost ocenéni a zaroven
vyzaduji urcitou stabilitu zjistované hodnoty. Odhad obvyklé ceny nemovitého majetku je
dle definice obvyklé ceny uvedené v § 2, odst. 2 zakona o oceriovani majetku mozné provést
pouze na zakladé porovnani se sjednanymi cenami. Vzhledem ke skutecénosti, Ze v databazi
sjednanych prodeji nemame dostatek Udajd o srovnatelnych sjednanych cenach obdobnych
nemovitosti (Udaje o velkosti, stavu, podminkach transakce apod.), stanovujeme trzni

hodnotu majetku, ktera v tomto pripadé také odpovida odhadované prodejni cené.

V ocenéni tedy bude zjistovdna trini hodnota ve smyslu definice uvedené v § 2 odst. 4
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon

o oceflovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to
v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém

marketingu, kdy kazda ze stran jednala uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se
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rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zZadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trzni hodnoty je zpracovan k datu ocenéni uvedenému v predchozi kapitole. Jeho
platnost je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na

trzni hodnotu.

Pti odhadu trzni hodnoty nemovitych véci budou dale zohlednény zavady, které v dlsledku
pfechodu vlastnickych prav nezaniknou a pfipadné se upravi pfislusSnym zplsobem odhad

ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahranicni, tak v nasi praxi v zasadé
tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v rdznych modifikacich.

e metoda nakladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda ndkladového ocenéni (vécnd hodnota)

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

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfristupu.

Zakladem pro ocenéni budov je zjiSténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalSich
ukazatel(, a to dle predpisd upravujicich méreni staveb. Jedna se o zakon ¢. 183/2006 Sb.
0 Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni novely ¢. 350/2012 Sb.,
dale vyhlasku ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
pfedpist, a pGvodni normu CSN 73 40 55 pro vypocet obestavéného prostoru pozemnich

stavebnich objektd.

10
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Od vychozi ceny staveb se odecte opotiebeni, které odpovida stari dané stavby, nevyzadujici
okamZitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. PouZiva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je
v mimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotfebeni

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

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

pozemkd.

3.6.2. Metoda vynosova (ptijmova)

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

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

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

dosazitelného ro¢niho vynosu pfislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného ro¢niho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota =

urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pfi kapitalizaci trvale dosazitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednodusené predstavit
vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZzeni do penéiniho Ustavu,

budou uroky stejné jako ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dlleZité si uvédomit, Ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni

mozné povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény

11
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podstatnych vstupd, tj. predevsim vysi irokové miry kapitalizace, vyvoj urovné najemného,

cen stavebnich praci, nadklad(i na spravu a udrzbu.
Zavedené predpoklady, uvodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosazeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z najemného a vydajd, resp. nakladi

vynaloZenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.

Vynosova hodnota vyjadfuje tzv. "vécnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemku). Zastavbou
se totiz ze stavby a z pozemku stava technicka a ekonomicka jednotka. Vyuziti a vynosova
hodnota zastavéného pozemku je dana vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby. Pro
vyjadreni "vécéné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvarenim rezervy na obnovu
stavby tak, aby byl kumulovan kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost

budov (obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skonceni jeji Zivotnosti.
Urokova mira kapitalizace:

Kalkulace urokové miry kapitalizace je daleZzitym faktorem pfi vypoctu vynosové hodnoty
nemovitosti. Vychazi se pfi tom z mozného primérného bezrizikového (¢i malo rizikového)
zuroCeni penéz na kapitdlovém trhu (napf. statni dluhopisy, hypotécni zdastavni listy)
s prihlédnutim k druhu nemovitosti, zpUsobu vyuZiti a k situaci na trhu s nemovitostmi

(tj. zvySenim o miru rizika pfi ndkupu konkrétni nemovitosti).
Najemné pro vypocet vynosu:
Pro zjisténi trvalého vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem pfijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté ndjemné" (zakladni

najemné), bez uhrad za pInéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

e teplo ateplou vodu,
e vodné a stocné,
e elektrickou energii,

e vykony spoju,
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e pripadné dalsi sluzby sjednané individudlné,
e vybaveni prostor
e apod.

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

Pro objektivni vyjadreni vynosové hodnoty je nutné uvaZzovat s ndajemnym stanovenym
v relaci odpovidajici sou¢asné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané

nemovitosti.

3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodejd nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovdny zejména v prlbéhu uplynulych
dvanacti mésicl. To proto, Ze za delSi dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prlzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl
z denniho iodborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kanceldafremi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setreni je
odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace na

trhu.

13
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4. Posudek

4.1. Ocenéni - volba metody ocenéni, jeji aplikace, vypocty

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro uéel

verejné drazby, a to druZstevniho podilu, s nimZ je spojeno clenstvi ve Stavebnim bytovém

v

druZstvu Havifov a pravo niajmu k bytové jednotce €. 1330/6 véetné spoluvlastnického

podilu na bytovém domé €.p. 1330 a pozemku pod stavbou parc.€. 164 o velikosti 77/5000,

v katastralnim uzemi Bludovice, obec Havitov, okres Karvina.

Odhad trzni hodnoty bytové jednotky je vtomto pfipadé proveden na zakladé metody
srovnavaci. Bytova jednotka se hodnoti srovnavaci metodou, protoZe dle dostupnych udaju
v posledni dobé na trhu nemovitosti s obdobnym typem nemovitosti v dané lokalité bylo
obchodovano a proto srovnatelnou cenu lze objektivné zjistit, a vtomto pripadé nejlépe

odpovida odhadované trzni hodnoté.

4.2. Ocenéni srovhavaci metodou

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. bytovych jednotkach uvedené velikosti, vybaveni,
zjisténého technického stavu a v dané lokalité byla ke dni ocenéni poptavka srovnatelna
s nabidkou. Proto s prihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu technickému stavu,
vybaveni azplsobu vyuZiti, jsme ndzoru, Ze ocerlovand nemovitost byla ke dni ocenéni
obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
udajli z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

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

zobchodovany nebo inzerovany tyto bytové jednotky (nabidkové ceny jsou po redukci):

14
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. . . | Cena nemovitosti
Velikost Dat
Typ nemovitosti, lokalita Stav ev.l o's i byt [Ké] a'um
srovnatelné nemovitosti nemovitosti (i piocha 2 nabidky/
vm? Cenanam 5 prodeje
podl.plochy [K¢]
Byt, ul. Nad Terasou, po rekonstrukci Druzstevni 2185000 2022
1 Havitov - Podlesi r. 2014 3+1 (64) 34141
Byt, ul. Okrajovd, po Castecné Osobni 2261000 5022
2 .
Havitov - Podlesi rekonstrukci 3+1(66) 34 258
Byt, ul. Celakovského, po &asteéné Druzstevni 2128 000 .
3 ,
Havitov — Podlesi rekonstrukci 2+1(58) 36 690
Byt, ul. Sramkova, po &asteéné Druzstevni 2080 500 5022
4 .
Havifov — Podlesi rekonstrukci 2+1(56) 37152
Byt, ul. Karvinska, po rekonstrukei Druzstevni 2370250 5022
5
Havifov — Mésto 3+kk (66) 35913
Byt, ul. Vardasova, Osobni 2080 500
6 - . po rekonstrukci sobn! 2022
Havifov — Mésto 3+kk (59) 35263
; Byt, ul. Junacka, udriovany stav, Druzstevni 1950 000 Prodej
Havifov - Podlesi nizkopodlazni dim 2+1(59) 33729 03/2021

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Srovnatelné byty jsou umistény ve srovnatelné lokalité, ve mésté Havitov, cCasti Podlesi
a okoli a jsou prevainé srovnatelného stavebné-technického stavu a vybaveni a vétSinou

jsou rovnéz v druzstevnim vlastnictvi.

Podle vySe uvedenych porovnani a dle prlzkumu trhu byly v dobé ocenéni zobchodovany
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost, byty v pridméru od 33 000

do 37 000 K¢ na 1 m? uzitné plochy.

Ceny srovnatelnych bytl ziskanych z realitni inzerce jsou obvykle o 5 — 10 % nizsi neZ ceny

dosazené a takto jsou pfipadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocenovaného bytu je dale pouzita indexova
metoda, ktera je povaZovana pfi ocenovani bytl za velmi vhodnou, objektivizujici
odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku oceriovani zalozenou na hodnoceni

dosazenych prip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou koeficienty, které
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zohlednuji polohu a umisténi bytu, jeho vyméru, vybaveni a celkovy stavebné-technicky

stav s tim, Ze vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot.

. LT Koeficient Cena po Stav a . Uvaha ,
C. | cena, res;:f. redukce redukei Poloha - Velikost nalce KC odvozena cena za
zaplacena cena m2

1| 2300000 0,95 2185000 | 0,99 1,03 1 1,02 1,040 | 2100772 32825
2 | 2380000 0,95 2261000 1 0,99 1 0,98 0,970 | 2330447 35310
3 | 2240000 0,95 2128 000 1 1,02 1,02 1 1,040 | 2045367 35 265
4 | 2190000 0,95 2 080 500 1 1 1,02 1,03 1,051 | 1980297 35362
5 | 2495000 0,95 2370250 | 0,98 1,02 1 1 1,000 |2371198 35927
6 | 2190000 0,95 2080500 | 1,01 1,02 1,01 1 1,041 | 1999516 33 890
7 | 1990000 11 2189 000 1 1 1,01 1 1,010 | 2167327 36734
Celkem pramér 2499154 | 35045
Minimum 1980 297 32825
Maximum 2371198 36734

Na zakladé vysSe uvedenych porovnani a vzhledem kvyse

uvedenym skutecnostem,

zejména ke stavu a umisténi bytové jednotky, odhadujeme srovnatelnou cenu bytové

jednotky na ¢astku (po zaokrouhleni):

35 000 Ké/m? tj. celkem za uzitnou plochu (65,77 m?) 2 300 000 K&

16




OSTRAVSI_(A
ZNALECKA

5. Odivodnéni

Po fadném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) aZ e) vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely
verejné drazby, a to druistevniho podilu, s nimz je spojeno clenstvi ve Stavebnim bytovém
druZstvu Havifov a pravo najmu k bytové jednotce ¢. 1330/6 vcetné spoluvlastnického
podilu na bytovém domé €.p. 1330 a pozemku pod stavbou parc.€. 164 o velikosti 77/5000,

v katastralnim Gzemi Bludovice, obec Havifov, okres Karvina.

Pro stanoveni trini hodnoty hodnocené bytové jednotky byla pouzZita srovndvaci metoda,

ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku
pro ucely verejné drazby ve smyslu § 13 zakona ¢. 26/2000 Sb., a to druzstevniho podilu,
s nimz je spojeno Clenstvi ve Stavebnim bytovém druzstvu Havifov a pravo najmu k bytové
jednotce ¢. 1330/6 vcetné spoluvlastnického podilu na bytovém domé ¢.p. 1330 a pozemku
pod stavbou parc.¢. 164 o velikosti 77/5000, v katastralnim Uzemi Bludovice, obec Havitov,

okres Karvina.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocené bytové jednotky (resp. druistevniho podilu) byla

pouzita srovnavaci metoda, ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté.

Na zdkladé cen zjisténych srovndvaci metodou a na zakladé vysSe uvedenych skuteénosti
odhadujeme trzni hodnotu druZstevniho podilu ve Stavebnim bytovém druzstvu Havirov,
s nimzZ jsou spojena prava a povinnosti k bytové jednotce ¢. 1330/6 vcéetné spoluvlastnického
podilu o velikosti 77/5000 na spolecnych c¢astech domu €.p. 1330 a pozemku pod stavbou

parc.¢. 164, ve vysi (po zaokrouhleni):

2 300 000,- K¢

slovy: Dvamilionytfistatisic K¢
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Znalecka dolozka

Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedinosti Ceské republiky v souladu
s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni § 6
odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdéjsich predpisli o zapsani spolecnosti Ostravska znalecka a.s. do prvniho oddilu seznamu
ustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého

opravnéni pro:

— ocenovani podnika,

— ocenovani nemovitého majetku,

— ocenovani movitého majetku,

— ocenovani nehmotného majetku a majetkovych prav,

— ocenovani pohledavek a zavazkd,

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

— dané —danova problematika.
Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudkd zapsan pod pofadovym Cislem 1442/07/22.
Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Znaleckd odména: smluvni

Konzultant: konzultant nebyl pfizvan

V Ostravé dne 14. 01. 2022

Mgr. Pavel Prochazka

statutdarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku ¢. 1442/07/22

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 3700 ze dne 02. 12. 2021
2. kopie katastralni mapy z databdze www.cuzk.cz
3. situacni planek a vyrez z leteckého snimku

4. fotodokumentace
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