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| NALEZ |

IZnalecl{jf kol |
Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou stavby bez ¢.p./¢.e., zplisob vyuZiti: rodinna
rekreace, kterd stoji na pozemku parc. ¢. 303/3 (LV 65), véetné piisluSenstvi, v kat. tizemi Nova
Plesnd, obec Ostrava, okres Ostrava-mésto, zapsano na LV 258.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zékon o ocenovani majetku), ve
znéni pozd&jsich predpist.

|V}"klad pojmii a popis metod ocenéni: J

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento, zékon, nestanovi jiny (zp@iseb
oceriovani. Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla desazenapri
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytewvani stejné nebo obdebhe sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenénif Pritem se zvazuji viechiry okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiddnychdokolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliyzvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dtisledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibowse rozumi zvlasini hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k'nim. Obvykla cena™vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem oceliovani stangvenymn timto zdkonem ngbowma jeho zaklade je

a) nakladovy zptlisob, ktery vychazi z makladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmé&tu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vyneSovyWzpusob, ktery vychézimzsvynosu z piedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu,ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskatsa z kapitalizage t6hoto vynosu (irokové miry),

c)porovnavaci zplsob,kteryivyehazi z porovnani pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétetn a,cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z cenyfjinéfunkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podledmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zninebanktera je jinak zfejma,

¢) ecefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobl oceflovéni stanovenych
na.zaklade predpish o tcetnictvi,

feocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni
Zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocetiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand piti jeho prodeji,
poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[P¥ehled podkladi
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znaleckého Gstavu a
objednédvka znaleckého posudku ze dne 23.5.2019 pod ¢.j. 120 EX 20715/14-424,

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisténi skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité veéci dne 26.6.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.

Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn¢ dostupnych zdroji.

Informace od predsedy Ceského zahradkaiskélo Syazu.

Znalecky posudek ¢. ZP-14440.
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Praha 2012

|Mist0pis |
Mésto Ostrava se nachazi v Moravskoslezském kraji, cca 30 km jihovychodng od mésta Opava, cca
18 km severozapadné od mésta Frydek-Mistek a cca 20 km jihozapadné od mésta Karvina. Méstem
protéka feka Odra a Ostravice. Jedna se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné roz8ifenou
nabidkou obéanského vybaveni. Ve mésté se nachazeji vSechny stupné vzdélavacich zaiizeni.
Zdravotni pé¢i ve mésté zajiStuje mestskd nemocnice, poliklinika a lékdrny. Nakup zbozi je
dostupny v obchodnich centrech, specializovanych obchodech a supermarketech. Ve mésté€ se dale
nachazi posta, divadlo, kino, muzeum, galerie a knihovna. Dopravni obsluznost mésta zajistuji

prostiedky MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Ocefiovand nemovita véc se nachézi v severozépadni zastavéné &asti mésta ©Ostrava - Plesnd'y

£33

rekreacni zdstavbé. Zastdvka autobusu ,,Nové Plesnd” se nachdzi cca50'm odsdceniované nemoyite
vécel.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova z6na O pramyslova zéna |Okoli ; O bytova zdna @ primyslova zona
ostatnf O nakupni zéna O/ostatni @adkupni zona
Pripojky: [O/Ovoda O/ 0O kanalizace O/ 0O plyn  (Biipojkys W0 7H voda O/ 0O kanalizace™ [/ O plyn
vet. / vl / O elektro [ telefon vei vl [0/ 0O elektro telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): O MHD O Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [® dalnice/silnice 1. ti. [ silnice 11,111t
Poloha v obci: okrajova ¢dst = ostatni
Piistup k pozemku [0 zpevnéna komunikace B nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky: )
303/1 Klosové Alena, Dabroslavicka 18/2, Plesna, 72527 Ostrava




|Celk0v3’* popis |
Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, pfizemni rodinnou rekreaci bez &.p./€.e. s obytnym
podkrovim. Budova je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je
zd&nd a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici zanedbané udrzbé. Do stiechy zatéka, ve
sklepé se drzi voda. Chata je vhodna ke kompletni modernizaci. Stiecha budovy je sedlova s
krytinou z Ziviéné lepenky, kterd misty chybi. Na stfese jsou Zlaby se svody. Klempiiské konstrukee
jsou z pozinkovaného plechu. Stafi chaty je cca 36 let. Okna chaty jsou plastova. Vchodové dvefe
jsou dievéné plné. Fasada chaty neni zateplend. Podlaha je betonovd, pokrytd PVC. V 1. NP chaty
se nachézi pokoj (15,34 m?) a v podkrovi je mistnost (16,61 m?). K chaté nepatii pozemek. Pfistup

k nemovité véci je pies cizi pozemek.

Najemni smlouvy nebyly zji§tény. Vécné biemena nebyla zjistena.
Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na ptipojku elektiiny. Piipojky #€bylo moZné gvcfit.

Na pozemku parc. & 303/3 stoji stavba rodinné rekreace bezng.pi/C.e. Pozemek je ygKatastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o gelkevé vyméie 19 v Pozemek je
pravidelného tvaru. Pozemek je cely zastaveny stavbo tedinn€ rekreace. PoZemek nénifpredmétem
ocendni, je ve vlastnickém pravu soukromého vlastnikas Pezemick je piistupnypicsspfes pozemek
parc. & 303/1 ve vlastnickém pravu soukromého viastitka.

Souddsti nemovité véci jsou IS. Tyto skuteénostitjsou zohlednény v célkovéobvyklé cené.

Piisludenstvi nemovité véci nebylo zjist€noy Tyto skutedngsti jsou zeblednény v celkové obvyklé
cene.

Ohledani bylo provedeno dne 26%;2019. Nebyla“piedlozena stavebné technickd ani jina
dokumentace.



| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovita véc je fadng zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zaji§tén pifstup k nemovité véci piimo z veiejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika
Komentat: Stavba stoji na pozemku parc. & 303/3 ve vlastnickém pravu soukromého vlastnika.

Pozemek parc. & 303/3 je piistupny pies pozemek parc. ¢ 303/1 v rickém pravu
soukromého vlastnika. ®

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
Komentaf: Nemovitd vé&c se nachazi v zaplavovém lizemi |

Véend bi'emena a obdobn4 zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni
ANO Stavby s vyrazné zho
Komentai: Najemni smlouvy nebyly zjisteny. {




| OBSAH |

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinna rekreace bez &.p./¢.e. Nova Plesna

| OCENENI |

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinns rekreace bez &.p./€.e. Nova Plesna

Ocefiovana nemovita véc
Zastavéna plocha: 19,00 m?

Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluzeb na srevndvaeich memovitych vécech,
Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitnf kancelare a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouZita srdzka. V piipadg, Ze v nabidkovéicend stovnavaci nemoevité veci
provize RK zohledn&na neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemowité gci vzhledem "k nemtovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véei v ramei tzemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem K nemovitym vEcem sroynavagim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vbayeni a’piislusenstvi;oeciiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediiuje piislugenst¥ oceiiované nemovitérvéci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediluje celkovy staveocefiovanémemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlednuje velikost*péZemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovndyacich nemovitych véci.

Koeficlent K8 zohlediiujehprodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahsnuta skutednostZe eena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérnd jednotkova'eena ocetiované nemovité véci (ITCo) je vypottena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravenédjedfiotkové ceny (IITCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkovcho
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypodten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az Ka. V
Koeficientech jsou zahrnuty odli$nosti oceiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
ktet¢ byly pouzity pro porovnani.

Obvykléd cena ocefiované nemovité véci byla vypottena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev:
Popis:

Pouzité koeficienty:

Chata Ostrava - Ostrava-Jih, okres Ostrava-mésto

Chata o vyméie 17 m2 zastavéné plochy se nachazi v aredlu zahradkaiské osady.
Samotna chata je smiSené konstrukce, na betonovém zakladu je dievénd konstrukce
se zateplenim. Chata je peclivé udrzovéna, bez pocate¢nich nutnych investic, je
podsklepena, sklep slouzi k uskladnéni ovoce a zeleniny. Dalsi uloZny prostor je v
podkrovi chaty. Uvnitf chatky je hlavni mistnost, kterd slouzi k odpocinku a
rekreaci, ddle pak mensi mistnost s toaletou. Pozemek o vyméie cca 300 m2, je v
najmu.

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,10 &
K5 Piislugenstvi nemovité véci 1,00 ) Y g
V& Callai st 0.80 Zdroj: www.srealitysez - ID:
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
220 000 K¢ 0,75 165000 K&

Nazev: Chata Havitov - &ist obce.Bludovice, okres Karvina
Popis: K prodeji chatu s ¢islem‘evidiay osobnim viastietyf s pozemkem v klidné lokalité v]

Bludovicich u Lud¢inyyChataje podsklepena, zaiizefa napojené na elektiinu a voda

je uzitkova. Na'pozemkuije uzak, ovocné stramysa zahony.
Pozemek: 212,00'm?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ¢ény 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,05
K4 Provedenia vigbaveni 1,10
K5 Pifslusenstvi nemovité véci 1,00 e e
K6 Cllkot 0.80 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

6 CREOoNtlv ’ 130-N02652
K7 Vliv' pozemku 0,90
K8 Uvaha zpracovatele océnéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
299 000 K& 0,79 236 210 K¢

Nazev: Chata Orlova, okres Karvina
Popis? K prodeji zahradni chatku v Orlové. Chata je zdénd, podsklepend, soudasti je

socidlni zafizeni, kuchyn&, komora, bez napojeni na vodovodni fad. V patie se
nachazi veranda, velky pokoj a WC. Druhé patro slouZzi jako loZnice. U chaty jej
zanovni plechovy zahradni domek a udirna. Zahrada nyni slouzi k rekreaci, ale je
mozno vyuzivat i k péstitelskym ucelim. Nemovitost se nachdzi na pozemku
Ceského zahradkai'ského svazu




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny

K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaven{

K5 Piislusenstvi nemovité véci
K6 Celkovy stav

K7 Vliv pozemku

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni

0,95
1,00
1,05
1,10
0,95
0,80
1,00
0,90

Zdroj: www sreality.cz -
641824

1D:

&

Cena Celkovy koeficient Kc %ceua
360 000 K¢ 0,75 ® 270 000 K¢

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkové porovnavaci cena
Maximélni jednotkové porovndvaci cena

% 165 000 K¢
223 731 K&
27

Priimérna jednotkova cena

Riziko piistupu

Vyslednd porovnavaci hodnota

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pii

Porovnavaci hodnota pred korekei ceny

37 Ké/ks
223737
201 363,30

201 363 K¢

N




REKAPITULACE OCENENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinna rekreace bez ¢.p./¢.e. Nové Plesna 201 363,- K¢

Porovnavaci hodnota 201 363 K¢

[Komentit ke stanoveni vysledné ceny [
Pii zjidténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych vé&ci nabizenych k obchodovani v
daném mist€ a Case se skute¢nostmi zjisténymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovéani porovnavaci
hodnoty jsme vychdzeli z udajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databéazi jsme nasli celkem 11 porovnéavacich nemavitfchy véci, z nich?
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly oceriovanému objektu co do loKalitysaélikosti, staiifa
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledn& pouZity pte vypodet obvyklé cenya
Urceni ceny nemd za cil zjisténi trzni, obecné €i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale jé pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma némovita véc hodnetu, za niz
miize byt skutecné prodana, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
201 000K ¢

slovy: Dvgst€jedentisic K¢

|Z:ivér [
I. Nemovita véc, které se vykon tyk::

- stavby bez €.p./¢.e., zplisob vyuZitis rodinnd rekreace, kterd,stoji na pozemku parc. & 303/3 (LV
65), vCené piisluSenstvi, v kat. tzemi Nové Plesnd, obec'@strava, okres Ostrava-mésto, zapsano na
LV 258.

II. PrisluSenstvi nemovité véei, které sevykon tykas

- nezjiténo,

IIL Vysledn4 cena nemovité véeiy(I.ha jejiho piislufenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlenéWy3i 2014000,- K&,

IV. Znama vécnd b¥emena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piredkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

V Praze23.02.2019

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Meésto,
doloZka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpish, do prvého oddilu seznamu Gstavii
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M. ‘

Mgr. Petr Slepicka { “

Ing. Jifi Roub @ \

Ing. Veronika Kostélova * O

Jakub Chréstecky \\
% a tlumoéni cich)%

Za 7nalecka spoleénost s.1.0. (§ 22 zdkona o z
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A.,

11 -




SEZNAM PODKLADU A PRILOH |

Podklady a piilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢, 258 11
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 4
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