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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je zpracovani znaleckého posudku o cené obecné nemovité bytové jednotky ¢.j.
1505/10 v budoveé €. p. 1504, 1505 a 1506, vetné podilu o velikosti 567/19944 na pozemku parc. €.
52 abudové €. p. 1504, 1505 a 1506 na ném postavené, vse zapsané k datu ocenéni na listu vlastnictvi
¢. 3753 (pokud jde o Budovu a Pozemek) a ¢. 3754 (pokud jde o byt), vedenych u Katastralniho tfadu
pro Moravskoslezsky kraj, Katastralniho pracovisté Karvina pro katastralni izemi a obec Rychvald,
okres Karvina, pro potfebu insolven¢niho fizeni.

2. Pouzita metodika

Ukolem znalce je provést ocendni nemovité véci cenou obvyklou (obecnou, trzni) cenou. Pro jeji
stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna literatura, podle niz je obvykla cena
chépana jako cena, za kterou by mohl byt majetek prodan, aniz by kupujici nebo prodéavajici byli pod
jakymkoliv natlakem, s tim, Ze kazdy z nich ma pfimétené znalosti o'vSech podstatnych skute¢nostech a
souCasné je zachovéna vzdjemna vyhodnost obchodu. Pokud je obvykld cena majetku stanovena za
predpokladu jeho nabidky na volném trhu, pfedpoklada se, Ze majetek bude nabizen na trhu po dobu
pfiméfené dlouhou pro nalezeni kupce.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ktery je zavazny pro uiedni ocenéni cenou
zjisténou pro dané timto zakonem specifikované ptipady, je obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se mnepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim."

Pro stanoveni obecné (obvyklé, trzni) ceny nemovité véci v daném misté a ¢ase, nelze vychazet z
tzv. odhadni ceny, zjiS§téné znaleckym posudkem podle cenového piedpisu. Cena zjisténa podle
cenovych piedpisii ma pii stanoveni obecné ceny jen urity informativni, orientacni vyznam a je
smérodatna zejména pro danové ucely. Utastnici smlouvy nejsou vazani cenou zjisténou podle
cenového ptedpisu, nebot’ obecné plati zdsada smluvni volnosti. Stanovena cena obecna vyjadiuje
aktualni trzni hodnotu nemovité véci, a aby byla pfiméfend, musi vyjadfovat cenu zavislou nejen na
konstrukci a vybaveni, velikosti a stafi véci (stavby), ale 1 zajmu o ni, tj. na poptadvce a nabidce v
daném misté a Case. Pii stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouzivany tfi
mezinarodné uznavané metody ocenéni. Jedna se o metodu porovnavaci, vynosovou a nakladovou.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Nakladova metoda analyzuje naklady na potfizeni majetku jakozto nového, vétSinou zjiSténim
vychozi ceny vypocétené z reprodukéni hodnoty podle tzv. technickohospodaiskych ukazatelti
(THU) jednotkovymi cenami za 1 m> obestavéného prostoru, snizené o opotiebeni nebo o jiné
znehodnoceni. Databaze zakladnich jednotkovych cen vétSiny staveb podle cenového predpisu
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(zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., nyni v
ucinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.) umoznuje pomérn¢ vérohodné a kontrolované
zohlednit vybaveni, rozsah dokonceni a opotiebeni staveb, a jako vécnou (Casovou) cenu pouzit
cenu stanovenou podle oceniovaci vyhlasky bez koeficientl polohy a trhu.

2. Porovnavaci metoda analyzuje trzni ceny, které byly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny za
porovnatelné typy majetku. Dale jsou provedeny korekce indikované obvyklé ceny, které zohlediuji
piipadné rozdily ve stavu a vyuzitelnosti oceniované¢ho majetku v ndvaznosti na trhu existujicich
srovnatelnych majetk.

3. Vynosova metoda analyzuje obvyklou cenu, na zakladé budoucich vynost z vlastnictvi. K indikaci
hodnoty se dospiva diskontovanim a/nebo kapitalizaci vynost odpovidajici kapitalizacni mirou.

4. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zéklad€ zvazeni vSech
okolnosti.

3. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Bytovy dim
Adresa nemovitosti: Rychvald, ul. Stfedova 1505, 735 32

Kod katastralniho izemi: 744441

Néazev katastralniho Gzemi: Rychvald

Kod obce: 599107

Néazev obce: Rychvald

Pocet obyvatel obce: 7216

Datum stanoveni poctu obyvatel: 20119

Nézev okresu: Karvina

Nazev kraje: Moravskoslezsky
Poloha v obci: centrum meésta

4. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 5. 3. 2020 za piitomnosti p. Skorupy, ktery
poskytl dalsi udaje potiebné pro zpracovani posudku a prohlasil, Ze podané informace jsou pravdivé
a ze nezamlcel ni¢eho, co by mélo vliv na zpracovani posudku.

5. Podklady pro vypracovani posudku

Podklady dodané objednatelem:
- Jiné informace, nez zjisténé v prubéhu mistniho Setfeni nebyly piedlozeny.

Podklady dodané znalcem:

- Informace o pfedmétnych nemovitostech, zjisténé na portalu http://m.nahlizenidokn.cuzk.cz/.

- Informace o povodnovém riziku na ,,Elektronickém povodinovém portalu* (https:// www.edpp.cz/)

- Graficky vystup z digitalni katastralni mapy, obce a katastralniho izemi Rychvald, obec Rychvald
okres Karvina, dostupny na portalu http://m.nahlizenidokn.cuzk.cz/.

- Informace o cenach srovnavanych nemovitosti z vlastni znalecké databaze, internetové inzerce
RK, drazebni internetovych stranek a databdze MoniT, monitoringu nabidkovych cen realitnich
kancelafi spol. Diotima, s.r.0. a Cenova mapa spol. OctopusPro s.r.0.

- Informace zjiSténé na misté a vysledky mistniho Setfeni pfedmétné nemovité véci.

- Fotodokumentace potizena pfti prohlidce.

- Mapa okoli
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6. Pouzité predpisy a literatura

- Zékon €.151/1997 Sb. o ocenovani majetku,

- Vyhlaska Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.,

- Ing. Zazvonil Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS 2012

- Ing. Ort P., Ocenovani nemovitosti - moderni metody a ptistupy, Nakladatelstvi Leges, 2013

- Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol, Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci, Nakladatelstvi
CERN, 2016.

- Ort, P., Ortova Seflova, O.: Ocefiovani nemovitosti v praxi. Praha: Leges, 2017, 144 s.

- Odborné ¢lanky Easopisu ,,Znalec”, vydavany Komorou soudnich znalcti CR

- Odborné ¢lanky Gasopisu ,,Soudni inzenyrstvi®, vyddvany Ustavem soudniho inzenyrstvi VUT
Brno.

7. Vlastnické a evidenéni udaje

LV ¢. 3754, katastralni izemi Rychvald, obec Rychvald okres Karvina,
pro byt &.j. 1505/10:
111 Stavebni bytové druzstvo Bohumin,

Studentska 444, Novy Bohumin, 73581 Bohumin

LV ¢&. 3753, katastralni izemi Rychvald, obec Rychvald okres Karvina,
pro spole¢né ¢asti domu ¢.p. 1504, 1505, 1506 a pozemek parec. €. 52, podle jednotlivych podili:
567/19944  Stavebni bytové druzstvo Bohumin,

Studentska 444, Novy Bohumin, 73581 Bohumin

8. Dokumentace a skutec¢nost

Podle skutecnosti zjisténé na misté i podle podkladli poskytnutych zadavatelem posudku slouzi
bytova jednotka k obanskému bydleni. Nemovitost je tak uzivana v souladu s prdvnim fadem a
nema zadnou pravni, technickou, ekonomickou nebo jiné prekazku, ktera by branila pronajmu jednotky
za mistn¢ obvyklé trzni ndjemné. Jednotlivé Casti majetku jsou podrobné popsany a specifikovany v
dalsich ¢astech znaleckého posudku. Ke zpracovani posudku o ocenéni cenou obvyklou (obecnou,
trzni) vysSe uvedenych nemovitych véci mi nebyla piedlozena jind dokumentace nez citovana. Pti
zpracovani posudku vychdzim z vySe uvedenych podkladi a zjisténych skutecnosti pii osobni
prohlidce majetku, pficemz jsem vzal v ivahu nasledujici faktory:

Polohu nemovitosti

Velikost, technicky stav a vyuzitelnost stavajici budovy a venkovnich uprav

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti majetku

Prevazujici trendy v dané lokalité, obecné podminky a relativni poptavku po tomto druhu

nemovitosti na trhu

e Naklady na pofizeni majetku jako nového snizené o jeho opotiebeni, které je zpusobeno
technickymi, ekonomickymi, moralnimi, pravnimi nebo jinymi vlivy.

¢ Prodeje, poptavkové a nabidkové ceny a vysi ndjemného srovnatelnych majetkti v okoli i v celé
lokalité

e Ocekavany Cisty vynos z prondjmu majetku a jeho kapitalizaci pro stanoveni hodnoty majetku.

Predmétem ocenéni je pouze bytova jednotka vcetné podilu na budove a pozemku. Jakykoliv jiny majetek,

jako je vnitini zatizeni, technologie nesouvisejici s budovou pod., byl z ocenéni vyloucen.
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9. Celkovy popis nemovitosti

Popis a ucel:

Pfedmétem ocenéni je byt €.j. 1505/10 ve 4. nadzemnim podlazi (dale NP) v typovém fadové budové
skladajici se ze tii vyskovych schodistovych bytovych domu (dilatacnich celkt) ¢.p. 1504, 1505 a
1506. PIné podsklepeny diim s vymezenymi 3 x dvanacti bytovymi jednotkami dle zékona ¢.
72/19948Sb. je situovan v souvislé uli¢ni zastavbé bytovych domt na ulici Stfedova v centru mésta
Rychvald. Vétsina bytovych jednotek (27 z celkem 36) jako pfredmétny je v e vlastnictvi spravce
budovy Bytového stavebniho druzstva Bohumin, 9 bytovych jednotek je v osobnim vlastnictvi.
Bytovy diim ma ptidorysny obdélnikovy tvar s vchodem na severni stran¢ po pfistupovém chodniku
z jednosmérné ulice Sttedovad do mezipatra centralni schodistové chodby. Ze stavebniho hlediska se
jedna o typovou, zcela podsklepenou ctyfpodlazni vySkovou budovu zroku 1964, postavenou
z ploSnych prefabrikovanych nezateplenych blokopaneld, zastfeSenou plochou sttechou. Dim €.p.
1505 je vnitini v fadové zéastavbé, ma stejné jako ostatni jedno podzemni podlazi (dale PP)av 1 az
4. NP celkem 12 bytovych jednotek, po 3 bytové jednotky na kazdém NP. Na jizni stran¢ domu ve 2.
az 4. NP ma dam tii balkony, které tvofi pfisluSenstvi piislusnych stitedovych bytovych jednotek
1505/5, 1291/8, 1291/11 a na severni stran¢ jsou 3 balkony pfistupné z mezipodesty schodisté na 2.
NP az 4 NP, kter¢ jsou spoleCnym pfislusenstvim byt bez balkoni.

V 1. PP jsou sklepni prostory, spole¢né komunikacéni prostory, samostatné sklepy a sklep se sklepnimi
koji, které tvoti prisluSenstvi k jednotlivym bytim.

Stavba bytového domu byla ddna do uzivéani v roce 1965, je zaloZena na betonovych zékladech, svislé
konstrukce jsou z prefabrikovanych blokopanelt, stropy jsou rovnéz prefabrikované ocelobetonové
s rovnym podhledem. Stfecha nad 4.NP je plochd, krytinou jsou Zivicné lepené pasy na betonovém
potéru s vnitinim vtokem odvodnéni stiechy. Vnéjsi omitky domu maji Skrabany btizolit s barevnym
natérem, vnitini omitky jsou vapenné Stukové, vnitini keramické obklady maji jen koupelny v bytech
v osobnim vlastnictvi, kde bylo nahrazeno ptivodni bytové jadro zdivem, jinak chybi. Schody jsou
montované s betonovymi stupni s teracovym povrchem, chodby a mezipodesty maji rovnéz teracovy
povrch, podlahy obytnych mistnosti jsou vlyskové nebo jsou nahrazeny plovoucimi laminatovymi
panely, v ostatnich mistnostech jsou podlahy betonové s PVC nebo keramické dlazby, v suterénu je
betonovy potér. Okna jsou plastova s izolaénim dvojsklem, dvetfe naplnové plné i prosklené, vstupni
dvete jsou kovové prosklené. Hygienickym zafizenim v piivodnich bytovych jadrech jsou plechové
vany, ve vyzdénych pak akrylatové nebo sprchové boxy, umyvadla a splachovaci WC. VSechny
zafizovaci pfedméty jsou odkanalizovany do méstské kanalizace. Zdrojem teplé uzitkové vody a tepla
teplovodniho centralniho vytapéni je spole¢na plynova kotelna v dome ¢.p. 1504.

Dim nema vytah, k technickému zabezpeceni patti rozvody zemniho plynu, pitné vody v¢. hydrantu,
kanalizace, elektrické energie s jisti¢i, rozvody vetejného telefonu, spolecné televizni antény (STA)
nebo kabelové televize, domaciho telefonu se zvonkem a bleskosvod.

Dim je napojena na veskeré sit¢ technického vybaveni, tj. vodovod, splaskovou i1 destovou
kanalizaci, elektrorozvody nn, rozvod zemniho plynu a telefon.

Spoluvlastnicky podil 567/19944 na spolec¢nych ¢astech budovy pftislusi bytové jednotce ¢. 1505/10
ve 4. NP. Popis vybaveni a dispozice jednotky je soucasti jejiho vlastniho ocenéni.

Mistopis:

Rychvald je od r. 1985 méstem v ramci byvalého okresu Karvina v Moravskoslezském kraji s poctem
7216 obyvatel dle Malého lexikonu obci CR v platném znéni ke dni ocenéni. Podle tizemné spravniho
hlediska patii pod spravu obce s povéfenym tUradem a obec s rozsifenou ptisobnosti mésto Bohumin.
Po r. 1990 byla obec téméi celd plynofikovana, opraveny budovy sidlisté, postavena nova cistici
stanice odpadnich vod, postaven Diim s peCovatelskou sluzbou. V oblasti osobni dopravy maji obcané
k dispozici autobusova spojeni do Ostravy, Orlové, Karviné, Havifova a Bohumina. V centru obce
bylo v 1étech 1963—68 vystavéno sidlisté, jehoz soucasti je Zakladni devitileta Skola se Skolni jidelnou
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a viceuCelovym htistém, skolka, zdravotni stfedisko, 1ékarna, Kulturni dim s knihovnou a nakupni
sttedisko. Rychvald je protkan nékolika potoky, které v minulosti daly moznost budovani rybnik.
Nejvétsim rybnikem je Novy stav, u néhoz je povoleno sportovni rybateni. Mladez i dospéli maji
Siroké moznosti vyuziti volného Casu v sokolovné a na sportovnim hfisti. Cykloturistim slouzi
znacené stezky. Mésto Rychvald nemé zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemk.

Infrastruktura:

Z Gzemniho hlediska lezi budova s ocefiovanym bytem v urbanizovaném uzemi souvislé zastavby
bytovych domil v centru mésta Rychvald. V misté je v dochdzkové vzdalenosti dostupna veskera
vybavenost mésta. Vzdalenost k nejblizsi zastavce autobusové dopravy ,,Rychvald Méstsky trad™ je
430 m. Z hlediska dopravy se dim s bytem nachazi ve vzdalenosti 8,3 km od dalnice D1 v Bohuminé.
Parkovéani v blizkosti budovy je mozné omezené na ztizenych parkovistich podél ulice Stredové.

PrisluSenstvi:

Ocenovana nemovitd véc sestava z bytové jednotky, jejiz prislusenstvim je sklepni koje. PrisluSenstvi
budovy tvofi jen ptipojek k inZenyrskym sitim.

Bremena, zavazky, zatiZeni nemovitosti:

Na nemovité véci nevaznou zadné pravni povinnosti jako vécna bfemena, zastavni prava, nesplacené
uvéry nebo jejich zbytky ¢i natizené exekuce nebo jakdkoliv jind zatizeni ¢i omezeni vlastnického
prava.

10. Obsah posudku

1. Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 3753

I1. Byt
a) Byt
1) Byt¢.j. 1505/10
b) Ocenéni vynosovou metodou
c) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. Odhad

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

ANALYZA NEJVYSSIHO A NEJLEPSIHO VYUZITI

Nejvyssi a nejlepsi vyuziti je definovdno jako raciondlni a zdkonné vyuziti nemovitosti, které je
fyzicky mozné, financn¢ proveditelné, zajiStujici odpovidajici vynos a jehoz vysledkem je nejvyssi
moznd trzni hodnota majetku.

Zakladni kritéria, ktera musi nejvyssi a nejlepsi vyuziti spliiovat, jsou dodrzeni pravnich ptedpist,
fyzicka realizovatelnost, finanéni proveditelnost a maximalni ziskovost.

Ocenovany majetek je zanesen v katastru nemovitosti jako bytova jednotka v bytovém domé, jehoz
vyuziti odpovidd izemné planovaci dokumentaci. Na zakladé téchto skuteCnosti je soucasné vyuziti
nemovitosti pravné piipustné.

Ocenlovany majetek je ve stavu, ktery umoziuje jeho vyuzivani z technického hlediska. Uvedeni do
provozu neni podminéno zaddnou rozséhlou investici (do jeho rekonstrukce). Podminka okamzité
vyuzitelnosti majetku je splnéna.

Ke splnéni kritéria maximalni ziskovosti je nutny prondjem nemovitosti za trzni ndjemné nebo jeji
vyuziti vlastnikem pro vlastni potfebu, ¢imz by doSlo k tspofe jeho nakladli za prongjem
porovnatelného objektu. Vzhledem k tomu, Ze bytovou jednotku je mozné pronajmout za trzni ndjemné,
je splnéna i tato podminka.

Na zékladé vyse uvedenych skutecnosti jsem dospél k nazoru, ze soucasné vyuziti majetku je v souladu s
jeho nejlepSim a nejvyssim vyuzitim.

Index trhu dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1  Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00

jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na

pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na II. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napt. novy II. Bez dalSich vlivla 0,00
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
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6 Povodiové riziko IV. Zobna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
7  Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanskd vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00
5
Index trhu: Iy = Pg x P7 x Pg x Po x (1 + 2 Pi) =1,000
i=1
Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a ucel uziti stavby [. Druh hlavni stavby v jednotném 1,00
funkénim celku
2 Ptevazujici zastavba v okoli I. Reziden¢ni zastavba 0,04
pozemku a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci I. Stfed obce — centrum obce 0,03
4  MozZnost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v 0,00
inzenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k V. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné 0,00
pozemku parkovaci moznosti; nebo piijezd po
nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku
7  Osobni hromadna doprava IV. MHD - centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komer¢niho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivl 0,00

1
Index polohy: Ip=P; x (1 + X Pi) = 1,100
i=2

Popisy objektl

1. Pozemek

a) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 3753

Jedna se o ocenéni pozemku parc. &. 52 - zastavénd plocha a nadvofi, vyméra 573 m?, zastavén
bytovymi domy €. p. 1504, 1505 a 1506. Pozemek je mirné svazity jiznim smérem a nema zadna
omezeni uzivani.
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I1. Byt
a) Byt
1) Byt¢. j. 1505/10

Jedna se o bytovou jednotku €. 1505/10 a podil 567/19944 na spolenych Castech domu vcetné
prislusenstvi v k. 0. a obci Rychvald.

Dispozi¢ni usporadani:

Ocenovany byt se nachazi ve 4. NP vlevo od vystupniho ramene schodisté. Byt je velikostni kategorie
2+1, obsahuje vstupni chodbu se vstupy do koupelny a WC v bytovém jadie, do obyvaciho pokoje a
do kuchyné. Z obyvaciho pokoje a z kuchyné jsou také piistupy do druhého pokoje. S vlastnictvim

jednotky je spojeno pravo uzivat sklepni kdj umisténou v 1. PP. Orientace mistnosti je na jih a na
sever.

Ocenéni

I. Pozemek

a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.

a.1.1) Pozemky na LV ¢islo 3753 - § 4

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Néazev obce: Rychvald
Nézev okresu: Karvina
Uprava vychozi zikladni ceny dle p¥ilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I. Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodatsko-spravni vyznam III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zépad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D
3 Poloha obce II. Obec, jejiz nékteré katastralni izemi 1,03
sousedi s méstem (oblasti)
vyjmenovanym v tabulce €. 1 (kromé&
Prahy a Brna)
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. M¢stskd hromadné doprava poptipadé 1,00
piiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,00

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

Zakladni cena vychozi:  ZCy,=463— K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 X O4 X Os x Og = 345~ K&/ m?
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(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 1,000

Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

Pi
0,00

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; 0,00

ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky II1. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vliv: Io=1+ 2, Pi=1,000
i=1
Index polohy: Ip = 1,100
Index cenového porovnanidle § 4: I=Ir xIo xIp =1,100
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zéakladni cena upravend: ZCU = ZC x I =379,5000 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
52 zastavénd plocha a nadvoii 573 217 453,50
Pozemky na LV ¢islo 3753 — zjiSténa cena: 217 453,50 K¢é
11. Byt
a) Byt
a.1) Vyhlaska 188/2019 Sb.
a.1.1) Byt & j. 1505/10 — § 38
Podlahové plochy jednotky (PP):
Plocha [m?]
Nazev Vypocet plochy celkovd koef. zapocitana
Pokoj 6,47%3,23+0,22x0,97 21,11 1,00 21,11
Pokoj 3,95%3,47 13,71 1,00 13,71
Kuchyn 2,28%3,47-0,61x0,71+0,10%1,30+1,5%1,05 9,18 1,00 9,18
Chodba 1,20%3,52+1,40%0,35 4,71 1,00 4,71
Koupelna 1,42x1,65 2,34 1,00 2,34
WC 0,85%1,00 0,85 1,00 0,85
sklepni koje 1,96x1,12 2,20 0,10 0,22
54,10 52,12
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Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zéklady v€etn¢ zemnich praci — zédkladové pasy izolované 5,40 % Standardni
2. Svislé konstrukce — betonovych blokopanelii 18,20 % Standardni
3. Stropy — Zelezobetonové duté panely 8,40 % Standardni
4. Krov, stfecha — dfevény krov sedlovy 4,90 % Standardni
5. Krytiny stfech — pozinkovany plech “dachmany” 2,30 % Standardni
6. Klempitské konstrukce — tiplné z pozinkovaného ocelového 0,70 % Standardni
plechu
7. Uprava vnitinich povrchi — §tukové 5,70 % Standardni
8. Uprava vngj§ich povrchil — §krdbany biizolit bez zatepleni 2,90 % Standardni
9. Vnitini obklady keramické — ¢astecné v koupelné a kuchyni 1,30 % Standardni
10. Schody — teracové montované 2,90 % Standardni
11. Dvete — napliové hladké i prosklené 3,30 % Standardni
12. Vrata 0,00 % Neuvazuje se
13. Okna — plastova s vakuovym dvojsklem 5,30 % Standardni
14. Povrchy podlah — bukové vlysky, keramické nebo PVC 3,00 % Standardni
15. Vytapéni — tstfedni dalkové s litinovymi radidtory 4,80 % Standardni
16. Elektroinstalace — svételnd, pojistkové automaty 5,10 % Standardni
17. Bleskosvod — instalovan 0,40 % Standardni
18. Vnitini vodovod — studené i teplé v plastovém potrubi 3,20 % Standardni
19. Vnitini kanalizace — od vSech zatizovacich pfedméti do méstské 3,10 % Standardni
kanalizace
20. Vnitini plynovod — rozvod zemniho plynu 0,40 % Standardni
21. Ohfev vody — centralni ohfev ve vyménikové stanici 2,20 % Standardni
22. Vybaveni kuchyni — plynovy sporak s el. troubou 1,90 % Standardni
23. Vnitini hygienické vybaveni — plechova vana, umyvadlo 3,90 % Standardni
24. Vytahy — nejsou 1,30 % Nevyskytuje se
25. Ostatni — rozvod STA, domaci telefon 5,70 % Standardni
26. Instalacni prefabrikovana jadra — neni 3,70 % Standardni

Uréeni zakladni ceny za m? dle pFilohy ¢&. 27, tabulky ¢&. 1:

Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Rychvald
Pocet obyvatel: 7457

Zikladni cena (ZC): 17 014,— K¢&/m?

Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 27, tabulka €. 2

Vnitini omitky jsou vapenné Stukové, keramické obklady chybi, dvefe napliiové prosklené i plné,
okna plastova s vakuovym dvojsklem, podlahovou krytinou v obytnych pokojich jsou bukové vlysky,
ostatni podlahy betonové s PVC nebo keramické, vytapéni je centralni kotelnou ustfedniho vytapeni
v domé s piipravou TUV, radiatory jsou litinové, elektroinstalace je svételna, rozvod teplé i studené
vody proveden v plastovém potrubi, instalace plynu je provedena potr. pifivodem k plynovému
sporaku, kanalizace je ze vSech zatizovacich pfedmét do splaskové kanalizace, k vybaveni kuchyné
patii plynovy sporak s el. troubou, vnitinim vybavenim je diez v kuchyniské lince, v koupelné pa
plechova vana a umyvadlo, WC je splachovaci, k ostatnimu vybaveni patii vestavna skiii v chodbé
a vestavna spiz v kuchyni, rozvod STA a doméciho telefonu se zvonkem.
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Stari

Diim byl podle informace piedané p. Skroupou piedan do trvalého uZivani v roce 1965, staii ke dni
ocenéni je tedy 55 let. Byt je ve vlastnictvi Bytového stavebniho druzstva Bohumin, s kterym je
spojena i sprava, provoz a udrzba nejen spoleCnych casti budovy. Predmétny byt je v piivodnim
udrzovaném stavu bez rekonstrukci. Budova bytového domu s predmétnym bytem ma provedenou

a opotiebeni:

—12 -

opravu fasady vnitinich rozvodi a stfesni krytiny.

(O8] N —

I

(o)

*

Index konstrukce a vybaveni (Iy = (1 + 2 Vi) x Vio):

Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv):

Popis znaku

Typ stavby II.
Spolecné casti domu II.
Ptislusenstvi domu IL.
Umisténi bytu v domé IL.
Orientace obyt. mistnosti ke 111
svétovym stranam
Zakladni ptislusenstvi bytu 111
Dalsi vybaveni bytu a prostory 1L
uzivané spolu s bytem
Vytapéni bytu 111
Kriterium jinde neuvedené I11.
Stavebné-technicky stav I1.
Rok vystavby / kolaudace: 1965
Stati stavby (»): 55
Koeficient pro Gpravu (s): 0,725
9

Index trhu: ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1

1

2

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmeény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztaht na
prodejnost (napi. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napft. novy
investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodiové riziko
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i=1

II.

II.

II.

II.

IV.

Hodnoceni znaku

Budova - panelova, nezateplena
Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna,
susarna, sklad

Bez dopadu na cenu bytu

Ostatni podlazi nevyjmenované
Ostatni svétove strany - s vyhledem

PtisluSenstvi GpIné - standardni provedeni
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie
nebo komora nebo sklepni koje

Dalkové, tstfedni, etazové

Bez vlivu na cenu

Byt v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

0,703
11 960,84 K&/m?

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida poptavce

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo

stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se

spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu

zaplav

Vi
—-0,05
0,00
0,00
0,00
0,03

0,00
0,01

0,00

0,00
1,00

Pi
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
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7 Vyznam obce III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1,00
vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
zapad a katastralni izemi lazenskych mist
typu D nebo oblibené turistické lokality

8 Poloha obce III. Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi 1,03
s obci (oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1
(kromé¢ Prahy a Brna)

9 Obcanska vybavenost obce I. Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, 1,05

zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni,
posta, bankovni (pené€zni) sluzby, sportovni
a kulturni zafizeni aj.)

5

Index trhu (Ir =Pg x P7 x P x P x (1 + 2, Pi)): 1,082
i=1

Index polohy (Ir): 1,100

Cena bytu urcena porovnavacim zpisobem:

CBr=PP x ZCU x It x Ir =52,12 x 11 960,84 x 1,082 x 1,100 = 741 969,47 K¢
Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na spoleénych &astech nemovitosti:

Cena pozemku = 217 453,50 K¢

Spoluvlastnicky podil: X 567 /19 944

Hodnota spoluvlastnického podilu: = 6 182,12 K¢

+ 6 182,12 K¢
Cena po pricteni spoluvlastnického podilu: = 748 151,59 K¢
Byt ¢. j. 1505/10 — zjiSténa cena: 748 151,59 K¢

b) Ocenéni vynosovou metodou
POPIS METODY ZJISTENi HODNOTY VYNOSOVOU METODOU

Nemovitosti, které mohou generovat vynos, jsou ocefiovany 1 vynosovou metodou. Pfi pouziti vynosoveé
metody je ocenéni provedeno na zaklad¢ kapitalizace potencialniho Cistého vynosu z prondjmu majetku v mife
odpovidajici investicnim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto majetku. Tato metoda je obecné
povazovana za spolehlivou indikaci hodnoty majetkli pofizovanych pro jejich schopnost produkovat
Vynos.

Prvnim krokem pfti metod¢ kapitalizace vynosu je stanoveni hrubého potencidlniho vynosu, ktery miize
byt generovan ocenovanym majetkem. Déle je stanovena neobsazenost a provozni naklady, které jsou
odecteny od potencialniho hrubého vynosu pro ziskani provozniho vynosu. Odectenim rezervy na
renovace od provozniho vynosu je nasledné stanoven Cisty provozni vynos pied zdanénim. Obvykla cena
je potom stanovena pomoci dvou alternativnich kapitaliza¢nich postupl-ptimé kapitalizace nebo
analyzy diskontovaného cash flow. V tomto konkrétnim ptipad¢ byla pouzita metoda piimé kapitalizace.
Vyse potencidlniho provozniho vynosu byla stanovena na zdklad¢ analyzy ndjemného porovnatelnych
objektil v misté a Case. Ve vypoctech jsem v souladu s béznou praxi vychazel z tzv. studeného najemného,
kdy sluzby a energie jsou ndjemctim pretctovavany na zaklade jejich skutecného Cerpani.

Provozni naklady byly stanoveny procentni sazbou z potenciadlniho hrubého vynosu, obvyklou pro
porovnatelné majetky.

855-012/2020



— 14—

Vypocet ceny vynosovym zpiisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:

Obytné plochy: | | m> | 52,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch (}):

Obytné plochy

Podlahova plocha 1 080,00 K¢ x 52,00 m*| K&/rok 56 160,—
c) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 802 290,—

Podrobny popis vypoctil provedenych pro ziskani vyse uvedené indikace je uveden v tabulce:

Na zéklad¢ vySe uvedenych skutecnosti jsem dospél k zavéru, Ze obvykla cena vyse uvedeného majetku
indikovana vynosovou metodou podle aktualniho najemného z bytu je: 802 290 K¢.

¢) Ocenéni porovnavaci metodou

POPIS METODY ZJISTENI HODNOTY POROVNAVACI METODOU

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové srovnavaci
ceny. Tato metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou
cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.
Pti hledani obecné ceny predmétné nemovité véci porovnavaci metodou se vychazi z konkrétnich
udajii o prodanych nemovitostech, ke kterym jsou k dispozici potfebné udaje. Pro kritérium porovnani
je zvoleno nejcastéji jednotkové mnozstvi (M), kterym muze byt napi. celkova uzitné plocha, nebo
vychézi-li se zjednotlivych inzerci, je to hodnota, kterd se da spolehlivé urcit. Jako jednotkové
mnozstvi (M) bylo zvolena obytna plocha. Tato jednotka je u tohoto druhu majetku povazovana za
standardni. Po zadani jednotkového mnozstvi jsou zadany koeficienty (K) hodnotici nemovitost ze
seznamu porovnavanych nemovitosti s pfedmétnou nemovitosti podle danych kritérii, u nichz se
stanovi koeficienty vyjadfujici lepSi nebo horSi vlastnosti této porovnavané s predmétnou. U
nemovitosti se stejnymi vlastnostmi je hodnota vSech koeficienti 1,0. Hodnota pfisl. koeficientu
vétsiho nez 1,0 je porovnavana nemovitost horsi nez predmétna, u niz hledame jeji hodnotu a naopak.
Véha (V) zohlednuje ty nemovitosti, které se nejblize ptiblizuji charakteru predmétné nemovitosti a
jejichz prodejni cena nezahrnuje jiné vlivy nez ty, které bézné¢ ovliviiuji trh s uvaZzovanymi
nemovitostmi.

Pti stanoveni obvyklé ceny timto ocefiovacim piistupem byly vzaty v uvahu takové faktory, jako jsou
datum transakce, vlastnicka prava, technicky stav majetku, vybavenost, poloha a dostupnost v budové,
dostupnost sluzeb, hromadné dopravy, moznost parkovani, poloha v obci, ptislusenstvi a dalsi, podle
vyctu nize uvedenych koeficient. V piipadé, ze se jednalo o nabidky, byla tato skutecnost
zohlednéna koeficientem (pramene) odraZejicim obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né
dosazenymi prodejnimi cenami.

Pouzité druhy Kkritérii a rozpéti koeficienti (K) pro korekci ceny porovnavanych byti:

1. Pravni: korekce ceny 1.1 dle druhu transakce tzv. k. realitni (redukce dle pramene): pro cenu ze
zrealizovaného prodeje 1,0, pro nabidku az 0,80 (dle zkuSenosti znalce max. 0,95), 1.2 dle formy
vlastnictvi: stejné jako pfedmétna (druzstevni nebo v osobnim vlastnictvi) 1,0, porovnavand v
osobnim vlastnictvi k pfedmétnému druzstevnimu az 0,95 a naopak az 1,05, podilové vlastnictvi viici
porovnavanému ve vyhradnim vlastnictvi, vétSinové az 0,90, mensinové az 0,80.
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2. Umisténi v obci: korekce ceny 2.1 poloha k centru: horsi az 1,05, lepsi az 0,95, 2.2 dopravni
podminky: horsi az 1,05, lepsi az 0,95, 2.3 orientace ke svétovym strandm horsi az 1,03, lepsi az 0,97,
2.4 ptevladajici zastavba, obyvatelstvo okoli a parkovaci moznosti: horsi az 1,05, lepsi az 0,95.

3. Stavby a bytu: korekce ceny 3.1 typ stavby a dostupnost podlazi: horsi az 1,05, lepsi az 0,95, 3.2
ptisluSenstvi bytu: horsi az 1,05, lepsi az 0,95, 3.3 udrzba a technicky stav stavby: horsi az 1,10, lepsi
az 0,90, 3.4 udrzba a technicky stav bytu: horsi az 1,25, lepsi az 0,75.

Pti analyze pro stanoveni obvyklé ceny majetku byly vzaty do tvahy najemni byty v osobnim vlastnictvi,
které byly v nedavné dobé prodadny nebo nabizeny k prodeji. VSechny tyto nemovitosti se nachazeji v
porovnatelnych lokalitach.

Podrobny postup vypoctl provedenych pro ziskani vySe uvedené indikace je uveden niZe v tabulce.

Popisy porovnavanych nemovitosti:

Byt ¢.1, Rychvald

Zdroj: Cenova mapa spol. OctopusPro s.r.0., realitni server: Reality IDnes, Kéd nabidky: IDNES-
277/4500, MoniT-ID: 664462

Realizovana cena 2019 cena: 999 999,— K¢ v¢. DPH, (V-7433/2019-803)

Adresa: byt ¢. 1504/12, ul. Stfedova, Rychvald, okres Karvina

Popis: Prodej bytu 2+1, 55 m? Rychvald, ul. Stiedovd, v osobnim vlastnictvi po vétsinové
rekonstrukci ve 4. patie nizkopodlazni budovy. Klidna a velmi zddan4 oblast Rychvaldu. Balkon na
chodbé. Prostorna predsin s vestavénou skiini a dal§im vyuzitelnym prostorem. Nové el. rozvody v
médi, nové jistie, nové omitky, ¢astecné zateplené stropy v pokojich. Plovouci podlahy s postrannimi
listami ve vSech pokojich, PVC linoleum v pfedsini a kuchyni. Zanovni kuchyiiskd linka s el.
spottebiCi a spizi. Spolecnd plynova kotelna ve sklepé, napojena do ustiedniho topeni do vsech
bytovych jednotek. Nova plastova okna se zaluziemi a parapety, voda a odpady v plastu. Velkou
vyhodou nabizené¢ nemovitosti je vyhled na 2 svétové strany. Koupelna se zapuSténou vanou
(Castecn¢ keramicky oblozena). Samostatné WC Kombi. K bytu nélezi zabezpeceny sklep s kolarnou
a kocarkarnou. Obytny diim si proSel revitalizaci v podobé nového zatepleni bo¢nich stran, nové
fasady, nové sttechy, novych stoupacek, nového vstupniho vchodu s postovnimi schrankami. Velkym
plusem je bezprostiedni dostupnost méstské hromadné dopravy a dostatek parkovacich mist.
Maximalni ob¢anské vybavenost ve vSech smérech. Priikaz energetické naro¢nosti v energetické tiide
D

UZitna plocha: 55 m?
Dispozice bytu: 2+1
Druh nemovitosti: byt
Druh konstrukce: smiSena
Stav objektu: dobry
Objekt je zatizen: castecné
Cislo podlazi: 4

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Druh vlastnictvi: osobni

Trida ENB:
Ukazatel ENB:
Rozvody:
PrisluSenstvi:

855-012/2020
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Byt ¢.2, Rychvald

Zdroj: Realitni server: Sreality.cz, Kéd nabidky: 1275, MoniT-ID: SAD3BA

Nabidkova cena: 990 000,— K¢ v¢. DPH, v¢. provize a pravnich sluzeb

Adresa: ulice Stfedova, Rychvald

Popis: Byt 2+1 po zdafilé rekonstrukci v cihlové zéastavbé v centru mésta Rychvald. Byt 2+1 v
osobnim vlastnictvi se nachazi ve 4. patie ¢tyfpatrové cihlové budovy po kompletni revitalizaci. Dim
ma novou stfechu, fasadu, plastovd okna, odpady v plastu. Byt o celkové vymére 53 m2 prosel
zdaftilou rekonstrukci pod dohledem architekta. V byt¢ je nova elektroinstalace v médi, nové omitky,
malby, obklady, sanita i podlahy. V koupelné je sprchovy kout, WC zvlast, v kuchyni nova
kuchyniska linka, ve vSech pokojich nové oblozkové interiérové dvete. K bytu nalezi sklep.
Bezproblémové parkovani pfed domem. Byt se nachazi v okoli plném zelen¢ a zaroven uprostied
obce, takze nabizi vybornou obfanskou vybavenost a dopravni obsluznost. Tiida G - Mimotadné
nehospodarna ¢. 148/2007 Sb. podle vyhlasky - aktualni podklady jesté nejsou k dispozici. Velice
nizké mési¢ni naklady ve vysi 2.100 K¢ vcetné zaloh pro 2 osoby.

Celkovi plocha: 53 m?
Dispozice bytu: 2+1

Umisténi nemovitosti: centrum obce
Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: cihlova

Stav objektu: po rekonstrukci
Cislo podlazi: 4

Pocet nadzemnich podlazi: 4

855-012/2020
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Druh vlastnictvi: osobni
Parkovani: parkovaci stani
PrislusSenstvi: sklep

Byt ¢.3, Rychvald

Zdroj: Realitni server: Reality IDnes, Kod nabidky: IDNES-695678, MoniT-ID: 63FD70
Nabidkova cena: 550 000,— K¢ v¢. DPH

Adresa: Stiedova, Rychvald, okres Karvina

Popis: Byt 1+1, 38 m?, Rychvald, ul. Stiedov4, v piivodnim stavu, ktery se nachazi v zidané a klidné
lokalit¢ mésta. Vhodny k rekonstrukci. Koupelna s toaletou je piivodni, avSak lehce zrenovovana.
Kuchyi je vybavena ptivodni linkou s plynovym spordkem. V okoli je veskera obCanska vybavenost.
Doporucujeme prohlidku. Radi Vam pomizeme s financovanim.

UZzitn4 plocha: 38 m?

Dispozice bytu: 1+1

Umisténi nemovitosti: klidna cast obce

Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: panelova

Stav objektu: dobry

Objekt je zatizen: castecné

Cislo podlazi: 4

Pocet nadzemnich podlazi: 4
Druh vlastnictvi: druZstevni

855-012/2020
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Trida ENB: ttida G — mimotadné nehospodarna
Elektfina: 230V

Plyn: plynovod

Rozvody: internet

PrislusSenstvi: balkén, sklep

Byt ¢.4, Rychvald
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Zdroj: Cenova mapa spol. OctopusPro s.r.0.,

Realizovana cena 2019 cena: 990 000,— K¢ v¢. DPH, (V-552/2019-803)

Adresa: byt ¢. 1520/12, ul. Stiedova, Rychvald, okres Karvina

Popis: Prodej bytu 2+1, 58 m? Rychvald, ul. Stfedové, v osobnim vlastnictvi po rekonstrukei ve 4.
patie nizkopodlazni budovy.

UZzitn4 plocha: 58 m?

Dispozice bytu: 2+1

Druh nemovitosti: byt

Druh konstrukce: panel nezatepleny
Stav objektu: dobry

Cislo podlazi: 4

Pocet nadzemnich podlazi: 4

Druh vlastnictvi:
PrisluSenstvi:

855-012/2020

osobni
sklepni koje



Byt ¢.5, Rychvald
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Zdroj: Cenova mapa spol. OctopusPro s.r.o.,
Realizovana cena 2019 cena: 550 000,— K¢ v¢. DPH, (V-5510/2019-803)
byt €. 1509/8, ul. Stredova, Rychvald, okres Karvina

Popis: Prodej bytu 2+1, 51 m? Rychvald, ul. Stiedov4, v osobnim vlastnictvi v piivodnim stavu ve 3.

Adresa:

patfe nizkopodlazni budovy.

Uzitna plocha:
Dispozice bytu:
Druh nemovitosti:
Druh konstrukce:
Stav objektu:
Cislo podlazi:

Pocet nadzemnich podlazi:

Druh vlastnictvi:
PrisluSenstvi:

51 m?

2+1

byt

panel nezatepleny
dobry

3

4

osobni

sklepni koje a balkon

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC)| Mnozstvi (M)

Kii K> Kz K34 Jednotkova cena Vaha (V)
Jo

Byt &.1, Rychvald 999 999 — K& 55,00 m?
100 | 09 | 1,00 | 075 12 954,53 K& 1,0

Byt ¢.2, Rychvald 990 000,— K& 53,00 m?
095 | 095 | 100 | 075 12 643,51 K& 1,0

Byt ¢.3, Rychvald 550 000,— K& 38,00 m?
095 | 100 | 095 | 1,00 13 062,50 K& 1,0

Byt ¢.4, Rychvald 990 000,17 K& 58,00 m?
100 | 09 | 1,00 | 075 12 161,64 K& 1,0

Byt ¢.5, Rychvald 499 999,92 K¢& 51,00 m?
100 | 100 [ 100 [ 1,00 9 803,92 K& 2,0

kde JC=(VC /M) x (Ki.1 X Ki2 x K31 X K34)
Minimalni jednotkové cena za m*: 9 803,92 K¢

Priimérnd jednotkova cena zam? (X (JC x V) / X V):

Maximaélni jednotkova cena za m:

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m”:

Jednotkové mnozstvi:
Porovnavaci hodnota:

2

Vysledna porovnavaci hodnota:

11 738,34 K&
13 062,50 K¢

11 738,34 K&
52,00 m?

610 393,68 K¢

610 390,— K¢

Na zaklad¢é vyse uvedenych skuteCnosti a predpokladil jsem dospél k nazoru, ze vyslednd porovnavaci

cena bytové jednotky je:

855-012/2020

610 390 K¢
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C. Rekapitulace

Tento znalecky posudek vyjadiuje nazor znalce na obvyklou cenu predmétného majetku v absolutnim
vlastnictvi, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu. Hodnoceni bylo zpracovéno ke
skutecnostem platnym k 5. brezna 2020.

Aplikacemi vySe popsanych metod ocenéni byly pro stanoveni obvyklé ceny majetku urceny
nasledujici indikace:

TABULKA - REKONCILIACE
Indilgace Véha | Véazeny prﬁmér
(KC) (%) (KC)
Porovnavaci metoda 610 390 80 488 312
Vynosova metoda 802 290 20 160 458
Nakladova metoda 748 150 0 0
Vysledna cena 648 770
Zaokrouhleno 650 000

Kontribu¢ni analyza

Ocenlovany majetek patii mezi typy nemovitosti, které i s najemcem jsou na trhu bézné nabizeny a
obchodovany. Z tohoto diivodu se domnivam, Ze porovnavaci metoda odrazi nejlépe stav ekonomiky

1 konkrétni nabidku a poptavku po tomto druhu majetku. Z téchto divodii povazuji indikaci obvyklé
ceny porovnavaci metodou za rozhodujici a prisoudil jsem ji vahu 80 %.

Vzhledem k tomu, Ze byt neni volny, pfisoudil jsem vdhu tomuto druhu ocenéni 20 %.

Indikace obvyklé ceny pomoci ndkladové metody je chapana pouze jako jisty korektor obvyklé ceny
indikované jinymi metodami.

Na zaklad¢ vySe uvedenych skuteCnosti a predpokladii jsem dospél k zavéru, ze obvykla cena
oceniovan¢ho majetku, jako by byl nabidnut k prodeji na volném trhu, je ke dni 5. biezna 2020
reprezentovana ¢astkou:

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
650 000,— K¢

Cena slovy: Sestsetpadesattisic K¢

ProhlaSuji, Ze jsem si védom nasledkii védomé nepravdivého znaleckého posudku a to ve
smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni Fad, ve znéni pozdéjSich predpisi.

855-012/2020
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Ostrave ze dne 1. 7. 2004 €. j. 2536/2004, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
v oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby prumyslové.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod potadovym cCislem: 855-012/2020.

V Ceském Té&sing, 8. 3. 2020 Ing. Bohdan Suchanek

855-012/2020



E. Seznam pfriloh

1. Mapa okoli
2. Fotodokumentace
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Mapa okoli
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