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1. Zadani

Zadanim tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku, a to
pozemku parc.c. 1473/12, jehoZ soudasti je rodinny dim ¢E.p. 514 a pozemku
parc.€. 1473/11, v katastralnim Uzemi T¥inec, obec Ttinec, okres Frydek-Mistek, pro ucely
verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona ¢. 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:

O

(@)

vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi €. 70 ze dne 18.03.2024
informace a Udaje sdélené zadavatelem

Castecna projektova dokumentace

katastralni mapa z databaze www.cuzk.cz

ortofotomapa z databaze www.cuzk.cz

informace o uskutecnénych prodejich z databaze www.ikarus21.cz

informace o nabidkach realitnich kancelari

fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni
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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:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Udaje o skute¢nostech obsaZenych v posudku jsou povaZovény 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 zadna odpovédnost za pravni
popis nebo pravni zalezZitosti, véetné pravniho predpokladu vlastnického prava.
Pfedpokldada se vnavaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni,
Ze vlastnické pravo k majetku odpovida zapisu v katastru nemovitosti a takto
je realizovatelné — zpenéiZitelné, 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, Zze by néjaky zavazek byl divodem k prezkoumani této zpravy,
kde by se zohlednily udalosti a podminky, které se vyskytnou nasledné po tomto

datu.
Pokud se nezjisti néco jiného, predpokldadd se ve vSech aspektech podnikdni
a vlastnictvi majetku plny soulad s platnymi zakony a predpisy Ceské republiky.

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

nazory.

Zavéry ucinéné v tomto posudku jsou platné pouze v rozsahu dostupnych podkladi

a informaci a pro dany ucel zpracovani.
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g) Stanovena hodnota je dana 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 zaméstnaneckém ¢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 dat

Za Ucelem ziskani dat o hodnocenych nemovitostech bylo provedeno mistni Setfeni dne
02. 03. 2024, kdy byly zjistény skutecnosti o stavu nemovitosti. 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 obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitosti.

3.5. Vycet sebranych, pouzitych a vytvorenych dat

3.5.1. Vseobecné mistopisné udaje

Ocerflované nemovitosti se nachazi ve mésté Trinec, v méstské C¢asti Staré Meésto,
v katastralnim uUzemi Trinec, okrese Frydek-Mistek. Nemovitosti se nachazi v zastavbeé
rodinnych domU a budov obdanské vybavenosti a jsou pfistupné z vefejné komunikace
ul. Lesni. Centrum mésta s veSkerou obcanskou vybavenosti a sluzbami se nachazi
ve vzdalenosti cca 1,5 km severovychodnim smérem. Dopravni dostupnost je dobra,
autobusova zastavka MHD se nachdazi ve vzdalenosti cca 500 m, vlakové nadrazi je vzdaleno
cca 1,7 km. Napojeni na frekventovanou komunikaci spojujici mésta Cesky Té&$in, T¥inec

a Jablunkov je moZzné ve vzdalenosti cca 1,3 km.
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3.5.2. Zakladni Udaje o vlastnictvi nemovitého majetku

Na listu vlastnictvi ¢. 70 pro k.u. a obec Tfinec je u ocenovanych nemovitosti zapsan jako

vlastnik:
Vlastnik: PhDr. Katefina Hudeckova
Adresa: Lesni 514, 739 61 Tfinec — Staré Mésto

3.5.3. Datum ocenéni

Datum ocenéni bylo stanoveno na 18. 03. 2024.

3.5.4. Popis predmétu ocenéni

a) Stavba €.p. 514 — rodinny dim

Ocenovany rodinny ddm ¢.p. 514 je ke dni ocenéni zapsan na LV ¢. 70 a je soucasti pozemku
parc.C. 1473/12.

Ocenovany dim je podsklepeny, dvoupodlazni, o dvou bytovych jednotkdch o dispozi¢ni
velikosti 4+1 a 2+1. V 1.PP se nachazi vstupni hala, Satna, skladové prostory, spolecenska
mistnost, predsin, pradelna a garaz. V 1.NP se nachazi ¢tyfi obytné mistnosti, jidelna, kuchyn

spiz, koupelna a WC, v 2.NP se nachazi dvé obytné mistnosti, kuchyn a koupelna s WC.

Rodinny dim ma betonové zaklady, svislé konstrukce jsou zdéné, stfrecha je plocha kryta
asfaltovymi pdsy. Fasada je tvorena kontaktnim zateplovacim systémem, klempirské
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitfni omitky jsou vapenné, v socialnich zazemich
jsou provedeny keramické obklady. Podlahy v obytnych mistnostech jsou parketové,
Castecné kryté koberci, v ostatnich mistnostech je prevazné keramicka dlazba. Okna jsou
plastova, vstupni dvere jsou drevéné, vnitfni dvere jsou ndaplnové. V koupelné v 1.NP se
nachazi sprchovy kout a umyvadlo, WC je samostatné, v koupelné v 2.NP se nachazi
sprchovy kout umyvadlo a WC, v kuchynich jsou kuchynské linky s plynovymi sporaky.

Rodinny dim je napojen na inZenyrské sité - vodu, elektro a plyn, kanalizace je svedena do
Zumpy. Vytapéni je zajisténo plynovymi kotli s rozvody UT, ve spole¢enské mistnosti v 1.PP

se nachazi krb. Ohtev vody je zajiStén ze zdroje vytapéni.
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Dam byl postaven na pocatku 70-tych let a nachazi se v dobrém stavebné-technickém stavu,
po casteCné rekonstrukce. Vramci rekonstrukce byla osazena nova plastova okna, byla
provedena nova fasada se zateplenim, nova stfesni krytina se zateplenim a byly provedeny

rekonstrukce koupelen a WC.

Pfred domem (na pozemku parc.C. 1473/11) se nachazi zastfeSené parkovaci stani pro tri
automobily, které bylo postaveno vroce 2010 a v zadni ¢asti zahrady se nachazi drevény

zahradni domek.

Vnitini plochy rodinného domu:

Podlazi Nazev mistnosti Vyméra (m2)
1.NP (4+1) Obyvaci pokoj 23,1
Kuchyn 5,1
Jidelna 8,9
Spiz 1,9
Pokoj 14,0
Pokoj 10,7
LoZnice 10,6
Schodistovy prostor 5,8
Koupelna 5,7
wWC 1,7
Obytné plochy 1.NP celkem 87,5
2.NP (2+1) Obyvaci pokoj 231
LoZnice 8,9
Kuchyn 5,1
Koupelna s WC 1,9
Predsin 2,5
Obytné plochy 2.NP celkem 41,6
1.PP Vstupni hala 12,9
Satna 7,8
Sklad 6,9
Spolecenska mistnost 13,9
Predsin 5,9
Obytné plochy 1.PP celkem 47,3
Obytné plochy celkem 176,4
Uzitné plochy Garaz (sklad) 16,4
Pradelna 9,0
Sklad 7,7
Uzitné plochy celkem 33,1
Zapocitatelna podlahova plocha 193,0

Celkovd vyméra zapotitatelnych podlahovych ploch ¢ini celkem 193,0 m? (uZitné plochy

domu jsou dle doporuéenych metodik zahrnuty ve vysi % vyméry).
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Pfislusenstvi k rodinnému domu tvofi dale pripojky inZenyrskych siti, oploceni, zahradni
domek, zpevnéné plochy a zastfeSené parkovaci stani. Toto pfislusenstvi neni v posudku
ocenéno samostatné, existence pfrislusenstvi je zohlednéna pfi ocenéni nemovitého majetku

jako celku.

b) Pozemky

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.é. 1473/12 o vyméfe 113 m?, ktery je zastavén
rodinnym domem ¢.p. 514, a pozemek parc.¢. 1473/11 o vymére 996 m?, které slouzi jako

zahrada k rodinného domu. Pozemky tvofi funkéni celek obdélnikového tvaru.

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky zapsané na listu vlastnictvi ¢. 70 pro k.U. Tfinec, obec

Tfinec, a to tyto:

Parcelni cislo Druh pozemku, zptisob vyuZiti Vyméra [m?)
1473/12 zastavéna plocha a nadvori 113
1473/11 zahrada 996

3.5.5. Udaje o vlivech na hodnotu nemovitosti

Kladny vliv na hodnotu nemovitosti ma poloha nemovitosti v lokalité s dobrou dopravni
dostupnosti a dostupnosti obCanské vybavenosti, v klidné casti mésta Trinec, dobry stav

nemovitosti a dostate¢na vyméra pozemkového celku (1 109 m?).

Mirné negativni vliv na hodnotu nemovitosti ma dispozi¢ni uspofadani domu.

3.5.6. ZatiZzeni a omezeni vlastnickych prav

Dle predloZzeného vypisu z katastru nemovitosti se k ocenovanym nemovitostem nevazi

Zadna vécna bfemena ani jina omezeni, kterd by méla vliv na cenu obvyklou.
Dle predlozenych podkladu k ocenéni a zjisténych skutecnosti na oceriované nemovitosti

nevaznou zadné jiné zavazky ani jina omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich

ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvéddit z vypisu z katastru nemovitosti.
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3.6. Metodologie ocenéni

Obecné predpoklady pro volbu metody ocenéni:

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

a 0 zméné nékterych zakon( (zakon o ocenovani majetku).

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

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

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

o ocenlovani majetku):

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, 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
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zzadny zvlastni vzajemny

vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Odhad trini hodnoty je zpracovdn 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.

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.

10
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e metoda ndkladového ocenéni tj. zjisténi vécné hodnoty
e metoda vynosova

e metoda srovnavaci

Charakteristiky jednotlivych pouzitych metod:

3.6.1. Metoda nakladového ocenéni (vécna hodnota)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na pofizeni staveb v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni, pfiméreného stafi a skute¢ného stavu stavby (¢asovd cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase ocenéni). K takto stanovené vécné hodnoté staveb se pfipocte hodnota

vsech pozemkd, stanovena na zakladé porovnavaciho pfistupu.

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

stavebnich objektd.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotrebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji
metoda linearni. V pfipadech kdy je budova ve stadiu pred nebo po opravé, nebo
je vmimoradné dobrém nebo mimoradné Spatném technickém stavu, nebo je opotrebeni

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

Vyslednd vécna hodnota nemovitosti stanovena nakladovym pfistupem je tedy rovna souctu
vécné hodnoty staveb (reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotfebeni) a hodnoty

pozemkd.

11
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3.6.2. Metoda vynosova (prijmova)

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

nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou uzitkovosti.

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

dosazitelného ro¢niho vynosu prislusnou urokovou mirou kapitalizace.

Vynosova hodnota, tj. kapitalizace stabilizovaného trvale dosazitelného rocniho vynosu

podle se urci dle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

PFi kapitalizaci trvale dosazZitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit

vynosovou hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pfi uloZeni 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
podstatnych vstupd, tj. pfedevsim vysi Urokové miry kapitalizace, vyvoj urovné ndjemného,

cen stavebnich praci, nadklad( na spravu a udrzbu.

Zavedené predpoklady, ivodni informace:

Vychazi se z predpokladu, Ze vlastnik nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvalého
vynosu. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmd z najemného a vydaj, resp. naklad(

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
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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 dlleZzitym 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,

e pfipadné dalsi sluzby sjednané individualné,
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.

13
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3.6.3. Metoda srovnavaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen prodeji nemovitosti srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou, které byly realizovany zejména v prabéhu uplynulych
dvandcti mésicl. To proto, Ze za del$i dobu Udaje ztratily svou vypovidaci schopnost. Toto
srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, Uudaji z databazi
realizovanych prodeji nemovitosti a z internetové realitni nabidky. Zadvérem tohoto Setreni
je odhadovana prodejni cena pro srovnatelné nemovitosti se zohlednénim soucasné situace

na trhu.

14
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4. Posudek

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

Ukolem tohoto znaleckého posudku je stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro uéel

verejné drazby, a to pozemku parc.€. 1473/12, jehoZ souddsti je rodinny dam ¢é.p. 514

a pozemku parc.¢. 1473/11, v k.U. Tfinec, obec Tfinec, okres Frydek-Mistek.

Pfedmétné nemovitosti jsou pro ucely stanoveni trini hodnoty hodnoceny nakladovou
metodou a dale srovnavaci metodou, nebot dle dostupnych (daji bylo ke dni ocenéni
natrhu vdané lokalité snemovitostmi sobdobnym vyuzitim a v obdobném stavu
obchodovano nebo byly nabizeny prostfednictvim realitni inzerce, proto lze srovnatelnou
cenu objektivné zjistit. Vynosova metoda neni pouZita, protoze rodinny dim neslouzi
primarné pro prondjem s tim, Ze v pripadé rodinnych domu trzni hodnoté nejlépe odpovida

srovnavaci hodnota.

4.2. Ocenéni nakladovou metodou — zjisténi vécné hodnoty

Jednd se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni v soucasnych cenach a urceni
opotifebeni pfiméreného stafi a skuteCcnému stavu (€asova cena, vystihujici redlny, technicky
stav v Case hodnoceni). Ke stanoveni jednotkové ceny staveb bylo pouZito ukazatell THU

firmy RTS Brno. Opotrebeni bylo stanoveno odbornym odhadem.

Ocenéni nakladovou metodou

Obestavény 3 .. .
Budova Jednotkova | Reprodukcni Opotiebeni Vécna Zast.plocha
prostor cena Ké/m3 cena P hodnota 1.NP
(m3)
Rodinny diim ¢.p. 514 832 8610 7 163520 35% 4 656288 120

Reprodukcni hodnota stavby celkem cini (po zaokrouhleni) 7 163 520 K¢, vécna hodnota

po odpoctu opotiebeni Cini ke dni ocenéni (po zaokrouhleni) 4 656 290 K¢.
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Pro ocenéni pozemk( se vyuZivd metoda srovnavaci hodnoty. Na zakladé prizkumu trhu

Ocenéni pozemka

a zjisténych informaci se ceny srovnatelnych pozemkd v hodnocené lokalité pohybuji

v rozmezi 1 100 a# 1 800 K&/m?.

S ohledem na charakter a velikost pozemkového celku, odhadujeme srovnavaci hodnotu

pozemkd ve funkénim celku s rodinnym domem ve vy&i 1 500 K&/m?.

Vypocet ceny pozemkl

Vyméra pozemk m 1109
Smérna cena pozemku K&/m? 1500
Obvykla cena pozemka K¢ 1663 500

Rekapitulace nakladového ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou

Stavby 4 656 290 K¢
Pozemky 1 663 500 K¢
Vécna hodnota celkem (po zaokrouhleni) 6 319 790 K¢

16



4.3. Ocenéni srovnavaci metodou

OSTRAVSKA

ZNALECKA

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rodinnych domech, uvedené velikosti, vybaveni,

zjisténi technického stavu, ve srovnatelnych lokalitdch, je ke dni ocenéni poptavka

srovnatelna s nabidkou. Proto jsme nazoru, Ze ocefiovana nemovitost je ke dni ocenéni

dobre obchodovatelna.

Jako podklady byly pouZity Udaje z vlastniho pridzkumu trhu nemovitosti, Udaje z databaze

realizovanych prodejl nemovitosti a z internetové realitni nabidky.

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

zobchodovany nebo inzerovany tyto rodinné domy (nabidkové ceny jsou po redukci):

Typ nemovitosti,
lokalita srovnatelné
nemovitosti

Foto nemovitosti

Cena nemovitosti

Rodinny diim,
Nebory 271,
Trinec - Nebory,
okr. Frydek-Mistek

Rodinny diim 4+2,
ul. Doliny,
Ttinec - Kanada,
okr. Frydek-Mistek

Rodinny diim 2x 3+1,
Ttinec — Oldfichovice,
okr. Frydek-Mistek

Rodinny dim (1b.j.),
Ttinec — Oldfichovice,
okr. Frydek-Mistek

Rodinny diim (1 b.j.),
ul. Odbojara,
Ttrinec — Kanada,
okr. Frydek-Mistek

Stav Uzitna (KE] Da?um
. . plocha 7. habidky/
nemovitosti % mz) Cena na m” uzitné rodeie
plochy[Kc] P ]
5652 500
po ¢astecné Inzerce
rekonstrukci, 175
HE a 2 LY 2024
s HB a 2 gardZzema 32 300
5 605 000
po rekonstrukci Inzerce
r. 202,?:,, 180 2024
s gardzi
31139
i ) 4 559 050
plGvodni stav
s CasteCnymi Inzerce
Upravami, 160 2024
s HB a garazi 28494
4300 000
po Castecné .
) Prodej
rekonstruk,cvlf 123 04/2023
s HB a garaii 34 959
6 000 000
po Castecné .
- Prodej
rekonstruk,cvlf 213 05/2023
s HB a garazi 28 169
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Rodinny diim (1b.j.), L 4 540 000
i po Castecné .
ul. Svornosti, rekonstrukci 150 Prodej
Tfinec - Lyzbice, SHB a aréili 09/2023
okr. Frydek-Mistek g 30 267

Vyhodnoceni a shrnuti ocenéni srovnavaci metodou

Podle vySe uvedenych porovndni a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany,
nebo inzerovany v oblasti, kde se nachazi ocenované nemovitosti, rodinné domy
v obdobném stavebné-technickém stavu v priméru od 28 000 do 34 000 K¢ za m? uzitné

plochy.

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

dosaZené a takto jsou ptipadné pro srovnani upraveny.

Pro vysledné urceni srovnavaci hodnoty ocenovanych nemovitosti je dale pouzita indexova
metoda, ktera je povazovana pfi ocefnovani nemovitosti pro bydleni za velmi vhodnou,
objektivizujici odvozenou srovnavaci hodnotu. Jedna se o metodiku ocenovani zalozenou
na hodnoceni dosaZenych pfip. inzerovanych cen obdobnych nemovitosti upravenou
koeficienty, které zohlednuji polohu a umisténi domu, jeho vyméru, stavebné-technicky
stav a vybaveni, pozemek, a dale ostatni vlivy véetné odborné uvahy znalce, stim, Ze

vysledna cena se zjisti jako primér odvozenych hodnot.

c. Ce::i?:;P- Koef. DD PoI:::ll\a a K2 St:\al a «“ U\:(asha KC odvozenad | cenaza
zapI;cena’ redukce | - redukei pristup Velikost vybaveni Pozemek | alce cena m2
1 |{5950000| 0,95 5652500 | 0,98 1 0,97 1,05 1,02 | 1,018 | 5552049 | 31726
2 | 5900000 | 0,95 5605000 | 0,98 1 1,03 0,95 1 0,959 | 5845056 | 32473
3 |4799000| 0,95 |4559050| 0,98 1,02 0,97 1 1 0,970 | 4701932 | 29387
4 | 4300000 1 4300000 | 0,98 1,03 1 1,01 1,02 | 1,040 | 4135077 | 33619
5 | 6 000 000 1 6000000 | 0,99 0,99 0,95 1,05 1,02 | 0,997 | 6016831 | 28248
6 | 4540000 1 4 540 000 1 1,02 0,98 0,97 1 0,970 | 4682285 | 31215
Celkem prumér 31111
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Prehled a oduvodnéni pouZitych koeficienti:

K1 (Koeficient polohy a pristupu) — porovndni lokality, ve které se srovndvand nemovitost nachdzi, se zohlednénim
atraktivity mista, moZnosti pristupu k nemovitosti a dopravni dostupnosti (pokud srovnatelnd nemovitost je lepsi,
koeficient je vétsi neZ 1, pokud je srovnatelnad horsi, koeficient je mensi neZ 1)

K2 (Koeficient velikosti) — porovndni velikosti srovndvaci nemovitosti (pro mensi srovnatelnou nemovitost je
koeficient vetsi neZ 1, pro vétsi srovnatelnou nemovitost je mensi neZ 1)

K3 (Koeficient stavu a vybaveni) — porovndni stavu nemovitosti a jejiho vybaveni (lepsi/horsi)

K4 (Koeficient velikosti pozemku) — porovndni velikosti pozemku srovndvaci nemovitosti (lepsi/horsi)

K5 (Uvaha znalce)-zhodnoceni dalsich viivi dle odborné uvahy znalce (lepsi/horsi)

KC (Celkovy koeficient — index odlisnosti) = K1*K2*K3*K4*K5

Odvozend cena = KC/jednotkovd cena

Na zakladé vyse uvedenych porovnani a pouzitého vypoctu srovnavaci hodnoty indexovou

metodou odhadujeme srovnavaci hodnotu nemovitosti ve vysi (po zaokrouhleni):

31.100 K&/m? za zapoctitatelné podlahové plochy domu (193 m?) 6 002 300 K¢

tj. 6 000 000 K€ (po zaokrouhleni)
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5. Odlivodnéni

Po radném provedeni kontroly postupu podle § 52 pism. a) az e) Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb.,

o vykonu znalecké ¢innosti shrnujeme:

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitého majetku pro ucely
verejné drazby, a to pozemku parc.c. 1473/12, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p. 514

a pozemku parc.¢. 1473/11, v k.u. Tfinec, obec Tfinec, okres Frydek-Mistek.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouzita metoda nakladova
a zejména srovnavaci, ktera nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota
je stanovena pro predstavu ocenach nakladd na vystavbu obdobnych objekt(,

se zohlednénim opotrebeni.

Rekapitulace ocenéni

Vécna hodnota stanovena nakladovou metodou (po zaokrouhleni)

Nakladova cena — vécna hodnota (po zaokrouhleni) 4 656 290 K¢
Pozemky 1663 500 K¢
Vécna hodnota celkem 6 319 790 K¢

Ocenéni srovnavaci metodou (po zaokrouhleni)

Rodinny diim ¢.p. 514 s pozemky 6 000 000 K¢
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6. Zaver

Pfedmétem tohoto znaleckého posudku bylo stanoveni hodnoty nemovitosti pro ucely
verejné drazby ve smyslu § 13 zdkona ¢. 26/2000 Sb., a to pozemku parc.¢. 1473/12, jehoz
soucasti je rodinny diim €.p. 514 a pozemku parc.¢. 1473/11, v k.U. Tfinec, obec Tfinec, okres

Frydek-Mistek.

Pro stanoveni trzni hodnoty hodnocenych nemovitych véci byla pouZita metoda nakladova
a zejména srovnavaci, kterd nejlépe odrazi trzni podminky v daném misté. Vécna hodnota
je stanovena pro predstavu ocendch ndkladd na vystavbu obdobnych objekt(,

se zohlednénim opotiebeni.

Na zakladé zjisténych cen a vySe uvedenych skutecnosti odhadujeme trzni hodnotu

ocenovanych nemovitosti ve vysi srovnavaci hodnoty, a to na ¢astku (po zaokrouhleni):

6 000 000,- K¢

slovy: Sestmilion( K¢
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Dne 30. bfezna roku 2005 rozhodl ministr spravedlnosti Ceské republiky v souladu

Znalecka dolozka

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 zavazki,

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

— dané - danova problematika.

Znalecky ukon je v evidenci znaleckych posudk( zapsan pod poradovym cislem 025203/2024,

v interni evidenci znalce pod poradovym Cislem 1839/32/24.

Zpracovatelé:

Ing. Frantisek Vicek

znalec v oboru ekonomika a stavebnictvi

Konzultant: konzultant k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek nebyl pfibran.

Znaleckd odména:  smluvni

V Ostravé dne 18. 03. 2024

Mgr. Pavel Prochazka

statutarni zastupce znalce
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Seznam priloh ke znaleckému posudku

1. vypis z katastru nemovitosti — list vlastnictvi ¢. 70
2. katastrdlni mapa z databaze www.cuzk.cz
3. situacni planek a ortofotomapa

4. fotodokumentace
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.03.2024 08:55:02

Viyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro tcel ovéreni vystupu z informacniho systému verejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisd.

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598810 Tfinec
Kat.tzemi: 770892 Trfinec List vlastnictvi: 70

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Hudeckova Katerfina PhDr., Lesni 514, Staré Mésto, 73961 645702/0339
Tf¥inec

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
1473/11 996 zahrada chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
1473/12 113 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori uzemi
Soucdsti je stavba: Staré Mésto, &.p. 514, rod.ddim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 1473/12
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C VéE&cné préava zat&Zujicli nemovitosti v ¢asti B vi&etné& souvisejicich Udajt - Bez zapisu
D Poznémky a daldi obdobné udaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D 545/2001 -54 ze dne 12.07.2001. Pravni moc ke
dni 15.08.2001.
Z-1496/2001-832

Pro: Hudeékova Kate¥ina PhDr., Lesni 514, Staré Mésto, 73961 T#¥inec RC/ICO: 645702/0339

o Smlouva darovaci ze dne 10.06.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 24.06.2021 13:55:21.
Zapis proveden dne 16.07.2021.
V-3135/2021-832

Pro: Hudeékova Katefina PhDr., Lesni 514, Staré Mésto, 73961 T#inec RC/ICO: 645702/0339

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1473/11 74811 996

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Tirinec, kdéd: 832.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.03.2024 08:55:02

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 598810 Tfinec
Kat.lGzemi: 770892 Tfinec List vlastnictvi: 70

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni drad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Trinec, koéd: 832.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.03.2024 09:21:04
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Ovéruji pod pofadovym &islem V 185/2024, Ze tato listina, ktera

vznikla prevedenim vystupu z informac¢niho systému verejné

spravy z elektronické podoby do podoby listinné, skladajici

S€ Z iee... list®, odpovidd vystupu z informac¢niho systému

vetejné spravy v elektronické podobé.

POAPIS tittttte et ettt Razitko ...viviviiinnnn...

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natrizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Tirinec, kdéd: 832.
strana 2
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