ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1182-18/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek parc. €. 3447/43 o vyméte 22 m?2 zastaveénd plocha a nadvofi, soucasti je stavba: bez ¢p/Ce,
gardz, stavba stoji na pozemku p.¢.: 3447/43, vSe zapsané na LV ¢. 847, pro k.u. Karvinad-mésto,
obec Karvina, okres Karvind, u Katastralniho ifadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté
Karvina.

Znalec: ZUOM, as.
Jirovov% 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ ass., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

OBVYKLA CENA 210 000 K¢

Pocet stran: 22 v¢etné piiloh ~ Pocet vyhotoveni: Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 19.1.2022 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 3.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. 3447/43 o
vyméte 22 m2 zastavénd plocha a nadvofi, soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, gardz, stavba stoji na
pozemku p.C.: 3447/43, vSe zapsané na LV ¢. 847, pro k.u. Karvina-mésto, obec Karvina, okres
Karvind, u Katastralniho uradu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvina.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednéni.

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

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.1.2022.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - ptistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele

https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce



https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal, cap.cz - povodiiova situace

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. uréeni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. MnoZina prvkd je stanovena z historickych cen za
piiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena znama. Pfi vybéru vzorkid je respektovana piiméfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkl vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrdna a tvotena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifikacni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.



3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovéan a vytvotfen souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkiim. Zjisténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Karvind, obec Karvina, k.u. Karvina-mésto
Adresa nemovité véci: ~ Na Vyhlidce, 735 06 Karvina

Vlastnické a evidencni udaje
Edita Wohlova, Jana Skody 188/1, 700 30 Ostrava, LV: 847, podil 1/ 1

Obec: Karvina [598917]

Katastralni uizemi:  Karvinad-mésto [663824]

CisloLV: 847

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvina

Dokumentace a skutecnost

Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci bylo vychazeno z informaci poskytnutych vlastnikem,
dostupnych informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni a z podkladii ptedloZzenych objednavatelem a z
dalSich vetfejn€ dostupnych informaci. Soucasné byl posouzen stavebné technicky stav jednotlivych
dostupnych konstrukénich prvkd, charakter jejich udrzby a stanovena jejich pfedpokladana dalsi
zivotnost a stupeii opotiebeni.

Mistopis

Karvind je statutarni mésto v Moravskoslezském kraji, na izemi historického TéSinského Slezska, 18
km vychodné od Ostravy na fece OISi. Ve mésté€ jsou dva hrani¢ni pfechody do Polska. Karvina patii
k oblastem s vysokou koncentraci primyslu, zejména t€Zebniho, na ktery navazuji dalsi vyrobni
odvétvi. Soucasné dosdhlo mésto vyznamu 1 diky lazenstvi, od konce 19. stoleti zde byly budovany
lazn¢ Darkov. Karvinad disponuje vesSkerou obcanskou vybavenosti v¢. Obchodné podnikatelské
fakulty.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha L orna pida
O trvalé travni porosty O] zahrada O jiny
Vyuziti O RD O byty O rekr.objekt x| garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: O] bytova zona O primyslova zéna O nakupni zona
(Xl ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): Xl dalnice/silnice I. tf. [ silnice II.,ITL.tF.



Poloha v obci: okrajova cast - ostatni
Pistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3442/1 Statutdrni mésto Karvina, Frystatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je fadova, vnitini garaz, stavba bez ¢.p./ev.C. v¢. pozemku p.¢. 3447/43 jehoz je
soucasti. Gardz se nachazi v okrajové ¢asti mésta Karviné, v lokalit¢ Na Vyhlidce. Garaz je zdény,
nepodsklepeny objekt s pultovou stiechou. Zaklady jsou betonové, konstrukce objektu je zdéna z
tvarnic event. cihel, strop je betonovy s ocelovymi nosniky. StfeSni krytinu tvofi pravdépodobné
asfaltové (zivicné) svatfované pasy, klempiiské prvky jsou pozinkovany plechové s natérem, ¢astecné
poskozeny. Omitky jsou tvofeny bfizolitem a vngjs$i zatepleni plasté neni provedeno. Gardz ma
zastavénou plochu 22m?2. Podlahové plocha gardze je cca 18m2. Vrata jsou dfeveénd, dvoukiidla. Do
garaze zaveden rozvod ele. energie. Stav gardze je se zanedbanou udrzbou, ale funkéni k danému
ucelu.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pitimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc v uzemi se zhorSenym zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava,
vyroba, jiné zdroje)

ANO Demograficky negativné zatizena lokalita

NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentar: VEtsi areal gardzi, bez oploceni a ostrahy. Oblast se nachdzi v dobyvacim prostoru.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentat: Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentaft: Nebyly piedlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
oceflovanych nemovitosti.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Garaz bez ¢.p./ev.C.
2. Pozemek p.C. 3447/43

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Garaz bez ¢.p./ev.cC.
2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek p.¢. 3447/43
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Garaz bez ¢.p./ev.C.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Garaz
Adresa pfedmétu ocenéni: Na Vyhlidce

735 06 Karvina
LV: 847
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina
Obec: Karvina
Katastralni uzemi: Karvina-mésto
Pocet obyvatel: 50902

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 463,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00
soucasti je 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 1l 0,00

-6 -



uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§Sim vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po* (1+ > Pi)=1,020

i=1

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

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1 + > Pj)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby Vv ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodna pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Pruimérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00



11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050
=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Garazi bez ¢.p./ev.C.

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Garaz § 15: typ B

Svisld nosna konstrukce: zdénd nebo zelezobetonova

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi orientacné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 22,00 2,40m
22,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP 1.NP 2,4*%22 = 52,80
Z zastfeSeni 0,5*%22 = 11,00
Obestavény prostor - celkem: 63,80 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl
1. Zaklady S 6.20 100 1,00 6.20
2. Obvodové stény S 30.10 100 1,00 30.10
3. Stropy S 26.20 100 1,00 26.20
4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00
5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70
6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90



7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvere S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00

10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80

11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20

12. Elektroinstalace P 6,00 100 0,46 2,76

Soucet upravenych objemovych podila 95,36

Koeficient vybaveni K4: 0,9536

Ocenéni

Zéakladni cena (dle piil. ¢. 13) [K&/m®]: = 1 375,-

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9536

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (piil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590

Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3 546,66

Pln4 cena: 63,80 m* * 3 546,66 K&/m® = 226 276,91 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 45 roku )

Ptredpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 55 rokt

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45/ 100 = 45,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550

Nakladova cena stavby CSn = 124 452,30 K¢

Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS = 130 674,92 K¢

Garaz bez ¢.p./ev.¢. - zjiSténa cena = 130 674,92 K¢

2. Pozemek p.c. 3447/43

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6

Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1



Celkovy index I = I7* o * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v 1ot Zakl. cena Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 463,- 1,050 486,15

T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

yp islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 3447/43 22 486,15 10 695,30

nadvorti
Stavebni pozemek - celkem 22 10 695,30
Pozemek p.¢. 3447/43 - zjisténa cena celkem = 10 695,30 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Garai bez ¢.p./ev.c.
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Garaz § 15: typ B
Svisld nosna konstrukce: zdénd nebo zelezobetonova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi
Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274
Nemovita véc je soucasti pozemku
Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1. NP 2200 2,40m
22,00 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1. NP 2,4*%22 = 52,80
Z zastfeSeni 0,5*22 = 11,00
Obestavény prostor - celkem: 63,80 m3

Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
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A = ptfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([j%s]t Koef. gé}r.agsgi}{
1. Zaklady S 6,20 100 1,00 6,20

2. Obvodové stény S 30,10 100 1,00 30,10

3. Stropy S 26,20 100 1,00 26,20

4. Krov X 0,00 100 1,00 0,00

5. Krytina S 5,70 100 1,00 5,70

6. Klempiiské konstrukce S 2,90 100 1,00 2,90

7. Upravy povrchii S 4,80 100 1,00 4,80

8. Dvete S 2,70 100 1,00 2,70

9. Okna C 1,40 100 0,00 0,00
10. Vrata S 6,80 100 1,00 6,80
11. Podlahy S 7,20 100 1,00 7,20
12. Elektroinstalace P 6,00 100 0,46 2,76
Soucet upravenych objemovych podila 95,36
Koeficient vybaveni K4: 0,9536
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 13) [K&/m?]: = 1 375,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9536
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 3 546,66

PIna cena: 63,80 m® * 3 546,66 K&/m®

226 276,91 K¢

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Stati (S): 45 roki

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 55 rokt

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 45 /100 = 45,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 45,0 % / 100) * 0,550

Garaz bez ¢.p./ev.C. - zjisténa cena 124 452,30 K¢

2. Hodnota pozemkd
2.1. Pozemek p.¢. 3447/43

Porovnavaci metoda
Pozemek je piistupny z vetejné komunikace. Moznost napojeni na rozvod ele. energie. V lokalité se

pozemky obchoduji za cenu cca 1500,-K¢/m2.

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Jedna se o pozemek p.C. 3447/43. Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru. Pozemek je zcela
zastavén gardzi, stavbou bez ¢.p./ev.C.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&

zastaveéna plocha a 3447143 22 1 500,00 33000

nadvoii

Celkova vyméra pozemkii 22  Hodnota pozemki celkem 33 000
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Garaz bez ¢.p./ev.C.

Ocenovand nemovita véc

Uzitna plocha: 22,00 m?

Obestavény prostor: 63,80 m?

Zastavéna plocha: 22,00 m?

Plocha pozemku: 22,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz

Lokalita: Na Vyhlidce, Karvina, okres Karvina

Popis: Garaz v garazovém arealu na Vyhlidce v Karviné. Funk¢ni rozvody elektrické energie

Vv

s vlastnim méficem spotieby. Garaz je sucha, stfecha je v poradku. Vrata jsou jiSténal
zamkem a bezpec¢nostnimi prvky.

Podlazi: 1
Typ stavby: zdény
UZitna plocha: 21,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 T N g
K6 Vliv pozemku 1,00 T _—
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Stejna lokalita, vyméra, vybaveni.

Cena k 12.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

240 000 K¢ 1,00 240 000 K¢

Nazev: Garaz
Lokalita: Sportovni, Karvind, okres Karvina
Popis: Gardz v osobnim vlastnictvi v gardZovém aredlu v obci Karvina. Garaz je po zdafilé

modernizaci. Omitky v perlince, obklady na strop¢, vyménéna stfesni krytina. Vrata
jsou jisténa tfemi zamky. Rozvody elektfiny s vlastnim méfenim spotieby jsou
napojeny K elektrické siti.

Podlazi: 1
Typ stavby: zdény
UZzitna plocha: 23,00 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 R
K6 Vliv pozemku 1,00 T
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Po rekonstrukcei.
Cena k 29.8.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
210 000 K¢ 1,00 210 000 K¢
Nazev: Garaz
Lokalita: Na Vyhlidce, Karvina, okres Karvina
Popis: Garaz v osobnim vlastnictvi v garazovém komplexu Na Vyhlidce. Garaz je sucha,
sttecha v pofadku a vrata jsou jiSténa tfemi zdmky. Funkéni rozvody elektfiny s
vlastnim méficem spotieby jsou piipojeny k elektricke siti.
Podlazi: 1
Typ stavby: zdény
UZitna plocha: 19,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 ¥
K6 Vliv pozemku 1,00 =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Stejny garazovy komplex, sucha, Cista garaz.
Cena k 25.8.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
170 000 K¢ 1,00 170 000 K¢
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 170 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 206 667 K&/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 240 000 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérn4 jednotkova cena 206 667 Kc/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 206 667 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Garaz bez ¢.p./ev.C. 130 674,90 K¢

2. Pozemek p.c. 3447/43

Vysledna cena - celkem:

10 695,30 K¢

141 370,20 K¢
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: JednostoCtyticetjednatisictfistasedmdesat K¢

141 370,- K¢

141 370 K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

slovy: JednostocCtyticetjednatisictiistasedmdesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Garaz bez ¢.p./ev.C.

2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemek p.c. 3447/43

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Garaz bez ¢.p./ev.C.

124 452,30 K¢
33 000,- K¢

206 667,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

206 667 K¢
157 452 K&
33 000 K¢

Silné stranky

+ zdénd gardZ v okresnim mésté

Slabé stranky

- vétsi garazovy komplex bez ostrahy
- gardz k rekonstrukcei

Obvykla cena
210 000 K¢

slovy: Dvéstédesettisic K¢
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovndvaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. V dané lokalité se pro urCeni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto ditvodu byla jako hodnota urcena trzni hodnota s pouzitim
atributli pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
bez zohlednéni vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
a vlivu zvlastni obliby.

Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivii pisobicich na trzni
hodnotu a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasna trzni hodnota uréena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovétfena spravnost postupu, skutec¢nosti, které by mohly sniZzovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 210 000 K¢

slovy: Dvéstédesettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci : pozemku parc. &. 3447/43
o vymeéte 22 m2 zastav€nd plocha a nadvofi, soucasti je stavba: bez ¢p/Ce, gardz, stavba stoji na
pozemku p.C.: 3447/43, vSe zapsané na LV ¢. 847, pro k.u. Karvina-mésto, obec Karvina, okres
Karvind, u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Karvina.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich ptesnost.
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:
ZUOM a.s.
Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice
Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budg&jovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1182-18/2022 evidence posudk.
V Ceskych Budgjovicich 3.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
) ., podepsal
MikloSKko jan mikiosko

ZUOM, a.s.
Ing. Jan Miklosko

Reditel spole&nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 3
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Kopie katastralni mapy ze d
1 Wyhlidce o Gy Y , .
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