ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 243/29-2023

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanovit obvyklou cenu pozemku parc.¢.St. 42 jehoz soucésti je stavba ¢p. 118 bytovy dim a
pozemku parc.C. 41 zahrada zapsanych na LV ¢. 3109, vSe v katastralnim uzemi Ttinec, obec
Ttinec, okres Frydek-Mistek.

Znalec: Ing. Kristina Reznitkova
K Padesatniku 162
164 00 Praha 6
telefon: 777 569 553
e-mail: kristina.reznickova@gmail.com
IC: 02213478 datova schranka: grvsk5h

Zadavatel: CPIBYTY as., IC: 05327776
Purkyniova 2121/3
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

OBVYKLA CENA 19 842 000 K¢

Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 13.12.2023 Vyhotoveno: V Praze 22.12.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanovit obvyklou cenu pozemku parc.¢.St. 42 jehoz soucésti je stavba ¢p. 118 byt.dim a pozemku
parc.C. 41 zahrada zapsanych na LV €. 3109, vSe v katastralnim uzemi Ttinec, obec Ttinec, okres
Frydek-Mistek.

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny podle pro ucely prodeje nemovitosti

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdé€lil znalci Zadnou skutecnost, majici vliv na piesnost zavéra,
kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predlozenych podkladovych materiala.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 13.12.2023 za pfitomnosti zastupce zadavatele.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pti ziskavani dat se pouzily standardni zdroje viz nize.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
- vypis z KN Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, KP Ttinec LV €. 3109
- snimek katastralni mapy

- data, idaje a informace sd€lené zastupcem zadavatele
- poznatky ziskané pfi mistnim Setfeni

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Udaje o nemovitostech sdélené zadavatelem odpovidaji jejich skuteCnému stavu zjisténému pii
prohlidce a zaméteni nemovitosti a jsou zcela vérohodné.
Ostatni pouzita data jsou z vérohodnych zdrojt.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu (administrativni cena)

Ocenéni se provede podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetlovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Obvykla cena (trzni hodnota)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trZzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patiicném prazkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci), Metoda vécné hodnoty a Metoda vynosova



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ci tvorbé dat

Pti sbéru a tvorbé dat byly pouzity standardni postupy pro urceni ceny zjiSténé a trzni u
ocenlovanych nemovitosti, a to:

- prohlidka a zaméfeni objektli za ucasti zastupce zadavatele

- potizeni vypisu z KN formou dalkového ptistupu

- potizeni podklad pro ziskani srovnatelnych nemovitosti

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data byla zpracovana standardnim postupem.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Ttinec, k.u. Ttinec
Adresa nemovité véci:  Stary Borek 118, 739 61 Ttinec

Vlastnické a evidencni udaje

V &asti ALV ¢&. 3109 je zapsan vlastnik CPI BYTY a.s., IC 05327776.
V casti BLV je zapsan pozemek parc.¢.St. 42 jehoz soucasti je stavba ¢p. 118 byt.diim a pozemek
parc.C. 41 zahrada.

Dokumentace a skutecnost
Predlozena dokumentace odpovida skutecnosti.

Mistopis

Ocenované nemovitosti se nachazi v zastavéném Uzemi obce Tfinec, v Casti Staré mésto. Dim
urcéeny pro bydleni. Z vétsi ¢asti neni pronajiman.

Budova je napojena na vefejny vodovod, kanalizaci a sit’ elektro. Je pfistupna z veiejné
komunikace. Obcanska vybavenost do 2 km.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dim ¢p. 118 je pfiblizn€ z roku 1890, v 70. letech byl rekonstruovan. Jedna o podsklepeny,
ttipodlazni dim s padou v podkrovi. Bytovy dim ma tfi vchody, na kazdém patie jsou 3 bytové
jednotky, celkem mé diim 18 bytovych jednotek.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. bytovy diim ¢p. 118
2. vedlejsi stavba k ¢p. 118
3. pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Trzni porovnavaci metoda



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemky a stavby

Adresa pfedmétu ocenéni: Stary Borek 118
739 61 Tiinec

LV: 3109

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Frydek-Mistek

Obec: Ttinec

Katastralni uzemi: Ttinec

Pocet obyvatel: 34222

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =1 097,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava I 1,00
poptipad¢ piriméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 793,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka I 0,04
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni izemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce ~ V 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5
Index trhu IT=Ps *P7*Pg *Po* (1 + >, Pi)=1,114
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg * Py * (1 + >, Pj)=1,040
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 1,00

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti ~ VII 0,01
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00



11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + 3 Pi)=1,060

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,181

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,102

1. bytovy diim ¢p. 118

Pfedmétem ocenéni je zdény, zcela podsklepeny, tfipodlazni bytovy dim, s nizkou sedlovou
sttechou a pudou, ve kterém se nachazi tfi vchody A, B a C. V kazdém vchodu je 6 bytovych
jednotek o velikosti 3+kk. WC se nachazi mimo byt. Objekt je napojen na ptipojku vodovodu,
kanalizace, vefejny rozvod elekttiny, vytapéni v bytech je lokalni na tuha paliva nebo elektrické.
Diim byl postaven v roce 1890, jeho dispozi¢ni feseni slouzici k bydleni je zachovano dodnes. VEtsi
rekonstrukce probéhly v letech 1972 az 1973.

Konstrukce a vybaveni jsou standardni, tak jak je specifikovano nize. Technicky stav a
udrzba jsou na primérné urovni, predpoklada se rekonstrukce budovy.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: K. domy vicebytové (netypové)
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1. PP 12,70*54,75 = 69533
1. NP 12,70*54,75 = 695,33
2. NP 12,70*54,75 = 69533
3.NP 12,70*54,75 = 69533
puda 12,70*54,75 = 69533

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi s Soucin
plocha vyska

1. PP 695,33 m? 2,80m 1946,92
1. NP 695,33 m? 320m 2 225,06
2. NP 695,33 m? 320m 2 225,06
3.NP 695,33 m? 320m 2 225,06
puda 695,33 m? 4,00m 2781,32
Soucet 3 476,65 m? 11 403,42
Primérné vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 11403,42/3 476,65 =3,28m



Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi:

Obestavény prostor

PZP =

3476,65/5

= 695,33 m?

Nézev Obestavény prostor

1. PP (12,70*54,75)*(2,80) 1 946,91 m®
1. NP (12,70%54,75)*(3,20) = 2225,04 m’
2. NP (12,70*54,75)*(3,20) = 222504 m’
3.NP (12,70*54,75)*(3,20) = 2225,04 m’
puda (12,70*54,75)*(4,00/2) 1390,65 m*

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

Nézev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 1 946,91 m®
1. NP NP 2 225,04 m?
2. NP NP 222504 m’
3.NP NP 2 225,04 m?
puda NP 1390,65 m>
Obestavény prostor - celkem: 10 012,68 m?
Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;. podil [%] %Zs]t Koef. gt%r_a;sgj}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 6,00 100 0,46 2,76

2. Svislé konstrukce S 18,80 100 1,00 18,80

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha P 5,30 100 0,46 2,44

5. Krytiny stfech P 2,40 100 0,46 1,10

6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Uprava vnitinich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90

8. Uprava vnéj$ich povrchi P 3,10 100 0,46 1,43

9. Vnitini obklady keramické P 2,10 100 0,46 0,97

10. Schody S 3,00 100 1,00 3,00

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00

13. Okna S 5,40 100 1,00 5,40

14. Povrchy podlah S 3,10 100 1,00 3,10

15. Vytapéni S 4,70 100 1,00 4,70

16. Elektroinstalace S 5,20 100 1,00 5,20

17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40

18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30

19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20

20. Vnitini plynovod C 0,40 100 0,00 0,00

21. Ohfev teplé vody S 2,10 100 1,00 2,10

22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80

23. Vnitini hygienické vyb. P 3,80 100 0,46 1,75

24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00



25. Ostatni C 5,60 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 80,45
Koeficient vybaveni Ka: 0,8045
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 150,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9295
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9402
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8045
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,7710
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 326,42

PIna cena: 10 012,68 m* * 4 326,42 K¢&/m? 43 319 059,01 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 98 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 2 roky
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 98 / 100 = 98,0 %
Maximalni opotiebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opottebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Niakladova cena stavby CSn = 6 497 858,85 K¢
Koeficient pp * 1,102
Cena stavby CS = 7 160 640,45 K&
Bytovy dum ¢p. 118 - zjiSténa cena = 7 160 640,45 K¢

2. vedlejsi stavba k ¢p. 118

Pfedmétem ocenéni je samostatné stojici, nepodsklepend, piizemni vedlejSi stavba (tvofici
prislusenstvi stavby hlavni) se sedlovou stfechou.

Konstrukce a vybaveni jsou standardni, tak jak je specifikovano niZe. Technicky stav a udrzba jsou
na primérné urovni, predpokladé se rekonstrukce budovy.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici zfizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovita véc je soucasti pozemku



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
1. NP 5,40%33,20 = 179,28 5,60 m
179,28 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (5,40*33,20)*(5,60/2) = 501,98
Obestavény prostor - celkem: 501,98 m?

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. gt%r_a;sgj}ll
1. Zaklady P 7,10 100 0,46 3,27

2. Obvodové stény P 31,80 100 0,46 14,63

3. Stropy P 19,80 100 0,46 9,11

4. Krov P 7,30 100 0,46 3,36

5. Krytina P 8,10 100 0,46 3,73

6. Klempiiské prace P 1,70 100 0,46 0,78

7. Uprava povrchii P 6,10 100 0,46 2,81

8. Schodisté X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dverte P 3,00 100 0,46 1,38
10. Okna P 1,10 100 0,46 0,51
11. Podlahy P 8,20 100 0,46 3,77
12. Elektroinstalace P 5,80 100 0,46 2,67
Soucet upravenych objemovych podili 46,02
Koeficient vybaveni Ka: 0,4602
Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. €. 14): [K&/m?] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,4602
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,7380
Z4Kkladni cena upravena [K&/m?] = 1732,54
PIna cena: 501,98 m® * 1 732,54 K¢&/m? = 869 700,43 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 68 roku 5
Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 18 rokt
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Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 86 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 68 / 86 = 79,1 %

Koeficient opottebeni: (1- 79,1 % / 100) * 0,209
Nakladova cena stavby CS~ = 181 767,39 K¢
Koeficient pp * 1,102
Cena stavby CS = 200 307,66 K¢
Vedlejsi stavba k ¢p. 118 - zjiSténa cena = 200 307,66 K¢
3. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ir = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky III 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,040 * 1,000 * 1,060 = 1,102

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiideni Z[ali‘é'/flfzr]la Index  Koef. [ﬁ’é /fg?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 793,- 1,102 873,89
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zahrada 41 1 864 873,89 1628 930,96
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 42 2 148 873,89 1877 115,72
nadvofi
Stavebni pozemky - celkem 4012 3506 046,68
PozemKky - zjiSténa cena celkem = 3506 046,68 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Trzni porovnavaci metoda

Ocefovana nemovita véc
Pfedmétem ocenéni je zdény, zcela podsklepeny, tfipodlazni bytovy dim, s nizkou sedlovou
sttechou a pudou, ve kterém se nachazi tfi vchody A, B a C. V kazdém vchodu je 6 bytovych
jednotek o velikosti 3+kk. WC se nachazi mimo byt. Objekt je napojen na ptipojku vodovodu,
kanalizace, vefejny rozvod elekttiny, vytapéni v bytech je lokalni na tuha paliva nebo elektrické.
Diim byl postaven v roce 1890, jeho dispozi¢ni feseni slouzici k bydleni je zachovano dodnes. VEtsi
rekonstrukce probéhly v letech 1972 az 1973.
Konstrukce a vybaveni jsou standardni, tak jak je specifikovano nize. Technicky stav a
udrzba jsou na primérné urovni, predpoklada se rekonstrukce budovy.

Uzitn4 plocha: 2 781,00 m?
Zastavéna plocha: 695,33 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovnani:

Pro zjisténi obvyklé (trzni) ceny byla pouzita metoda porovnavaci, kterd vychéazi z
porovnani predmétu ocenéni s obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci. Obvykld cena pro ucely urCeni ceny by méla byt podloZena piedev§im
realizovanymi prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pii zohlednéni konkrétnich
rozdild mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avSak jestlize
znalec nemd k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat
nabidkové ceny, pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, a to ptfedevsim z hlediska velikosti, druhu, mista a casu.

Srovnani je provedeno na zakladné vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a nahlizenim na realitni servery.

Porovnavané nemovitosti jsou upravené nasledujicimi koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny
K2 Velikosti objektu

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni
K5 Celkovy stav

K6 Vliv pozemku
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni

Priimérna jednotkova cena oceniované nemovité véci je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené jednotkové ceny
jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc. Koeficient Kc je
vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az K7. V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti
ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceniované nemovité véci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
priumér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej ¢inZovniho domu 450 m2

Lokalita: Jilova, Ostrava - Moravska Ostrava

Popis: Prodej fadového tfi podlazniho najemniho bytového domu s moznosti koupé dvoul
vchodt. Kazdy vchod disponuje 6 byty 3+1 o velikosti 76m2. Dim prosel
rekonstrukei stiechy, zateplenim a je zde nova fasdda. V domé jsou plastové okna a
je celo podsklepen. VSechny byty jsou trzné€ pronajaty. Dim je v dobrém stavu a je
napojen na IS /vetejny vodovod, kanalizace, elektfina.

UZitna plocha: 912,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90

K2 Velikosti objektu 1,05

K3 Poloha 0,90

K4 Provedeni a vybaveni 0,84

K5 Celkovy st 0,90

e. ovy sl ’ Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
12 900 000 912,00 14 145 0,58 8204
Nazev: Prodej ¢inZovniho domu 476 m2

Lokalita:
Popis:

Kubinova, Ostrava - Hefmanice
K prodeji nagjemni dim v Ostravé-Hetmanicich vcetné okolniho pozemku. Jedna se
o dvoupodlazni podsklepeny objekt s 12 bytovymi jednotkami. Celd nemovitost
prosla kompletni rekonstrukci: stfecha, izolace, zatepleni, fasada, plastova okna.
Uvniti nova elektroinstalace, odpady, omitky.Vytapéni a ohifev TUV zajiStujf
plynové kotle.Vycet byti a dispozic:4x 3+1,1x 3+kk, 5x 2+1, Ix 2+kk, 1x
1+1,pficemz vyméry se pohybuji od 40 do 90 m2.1. PP - restaurace s vybavenim a
garaz (100 m2)
Uzitna plocha: 1 428,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,84
K Ce} kovy stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]
22 400 000 1 428,00 15 686 0,57 8941
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Nazev: Prodej ¢inZovniho domu 1672 m2

Lokalita: Newtonova, Ostrava - Pfivoz

Popis: Ke koupi bytovy dim na ul. Newtonova v Ostravé Ptivoze. Jde o zdénou,
kompletné podsklepenou Ctyfpodlazni budovu, ve které se nachazi 12 bytovych
jednotek s dispozici 1+1. Uzitna plocha domu je 1672 m2. Dim je napojen na
vefejnou kanalizaci. VSechny byty maji ohfev vody feSen plynovymi ohiivaci
Karma a vytapéni lokalnimi plynovymi topidly.

Uzitna plocha: 1 672,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,90
K2 Velikosti objektu 1,03
K3 Poloha 0,90
K4 Provedeni a vybaveni 0,84
K Ce.l kovy stav 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
12 500 000 1 672,00 7476 0,57 4261

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z provedeného srovnani vyplyva, ze porovndvané nemovitosti v této lokalit¢ a ke dni
vyhotoveni ocenéni jsou obchodovatelné v rozmezi minimalni a maximalni ceny.

V porovnavacich koeficientech je zohlednéna zejména lokalita, stav a vybaveni nemovitosti.
Koeficient K1 snizuje nabidkové ceny za cenu redlnou. Pro porovnani nebyly nalezeny obdobné
realizované prodeje v daném misté a Case.

Pfi porovnani bylo pfedev§im posuzovan, stafi nemovitosti a velmi Spatny technicky stav a
vybaveni na velmi podpriimérné trovni. Pfedpoklada se rekonstrukce nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4261 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 7 135 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 8 941 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 7 135 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 2 781,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 19 842 435 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. bytovy détm &p. 118 7 160 640,50 K&
2. vedlejsi stavba k ¢p. 118 200 307,70 K&
3. pozemky 3506 046,70 K¢

Vysledna zjiSténa cena - celkem: 10 866 994,90 K¢

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 10 866 990,- K¢

slovy: DesetmiliontiosmsetSedesatSesttisicdevetsetdevadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 10 867 000 K¢

slovy: DesetmiliontiosmsetSedesatsedmtisic K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Trzni porovnavaci metoda 19 842 435,- K&
Porovnavaci hodnota 19 842 435 K¢
Obvykla cena 19 842 000 K¢

slovy: Devatenactmiliontiosmsetétyficetdvatisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpiisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli vCetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pi1 mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych

sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité veci.

5.2. Kontrola postupu

A) Zdrojem dat bylo mistni Setieni, vefejné ptistupné databdze a data z realitnich kancelafi
B) Vytvotena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze
C) Zpracovani dat odpovida potiebam analyzy, zpracovani je provedeno v tabulkach

D) Na zéklad¢ analyzy jednotlivych parametrii se stanovily celkové koeficienty zohlediujici
cenotvorné faktory

E) Na zaklad¢ interpretace vysledki analyzy byla stanovena obvykla cena

- 16 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanovit obvyklou cenu pozemku parc.¢.St. 42 jehoz soucésti je stavba ¢p. 118 byt.dim a pozemku
parc.C. 41 zahrada zapsanych na LV €. 3109, vSe v katastralnim uzemi Ttinec, obec Ttinec, okres
Frydek-Mistek.

Obvykla cena 19 842 000 K¢

slovy: Devatenactmiliontiosmsetctyficetdvatisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Podle §1c ocenovaci vyhlasky byla urcena cena obvykla a cena zjiSténa. Rozdil téchto cen je
zpusoben predev§im mimotfadné vyhodnou situaci na trhu s nemovitostmi poslednich nékolika let,
kterd udrzuje prodejni ceny nemovitosti na vysoké urovni.

Obvykla cena je definovana Zakonem o ocetiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ,,Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.,,

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
fotografie 2
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Kopie katastralni mapy

43

a5

et

Pozemek p.¢. 41 a 42 v k.u. €. 770892
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Mapa oblasti
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Odména, nahrada nakladt

Znalec¢né¢ uctuji dokladem ¢. 29/2023.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdéjSich pravnich piedpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkll védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyn& jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budé¢jovicich ze dne 31.5.2016 pod ¢.j. 2047/z pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, specializace oceflovani nemovitosti.

V souladu s §127a) zédkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, znalkyn¢ prohlasuje, ze si je
védoma nasledki nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 243/29-2023.

V Praze 22.12.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Kristina Rezni¢kova
K Padesatniku 162
164 00 Praha 6

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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