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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny nemovitosti pozemkii parc. &. 866 a 867, Vv&.
prislusenstvi a soucasti, tj. stavby ¢. e. 1063 na parc. ¢. 866, vedenych na listu vlastnictvi ¢. 370, katastralni
uzemi Kyjovice ve Slezsku, obec Kyjovice, okres Opava. Ocenéni je provedeno na zakladé pozadavku
objednatele.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla dne 29. 7. 2014 za tucasti insolvencni spravkyné¢ Mgr. Zdeiikky Novakové a
znalce, kdy bylo provedeno ohledani a zaméfeni ocefiovanych nemovitosti, v¢. potizeni fotodokumentace.

3. Podklady pro vypracovani posudku

e  Vypis z katastru nemovitosti ¢. 370 ke dni 16. 7. 2014 pro k. 0. Kyjovice ve Slezsku, vyhotoveny
Ceskym ufadem zeméméficskym a katastralnim — SCD

Kopie katastralni mapy

Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté, informace sdélené insolvencni spravkyni

Databaze znalce, tiskova a internetova inzerce, informace realitnich kancelari

Pouzita literatura:

—  Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o oceniovani majetku),
ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona ¢. 237/2004 Sb. a zakona ¢. 257/2004 Sb.,

—  Vyhlaska €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakond (ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sbh., vyhl. ¢.
460/2009 Sb., vyhl. 364/2010 Sb., vyhl. ¢. 387/2011 Sb., vyhl. ¢. 450/2012 Sb. a vyhl. ¢. 441/2013 Sh.

—  Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie oceniovani nemovitosti (CERM, s.r.o0. Brno, 2004),

— Bradac A., Krej¢ii P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM,Brno, 1997
—  Bradac A.: Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brng-USI, 1998,

— Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti (ocenovani a pravni vztahy). LINDE Praha a.s., 1999

—  Cesky statisticky tfad: Maly lexikon obci CR (platnost ke dni ocenéni)

4. Vlastnické a evidenéni udaje (¢asteéné) k datu 16. 7. 2014

LV ¢&. 370

Okres: Cz0802 Opava

Katastralni vzemi: 678562 Kyjovice ve Slezsku

Obec: 512907 Kyjovice

A - Vlastnik: Podil

Wondra Ivo, 17. listopadu 744/48, Poruba, 70800 Ostrava

B - Nemovitosti:

- pozemek parc. ¢. 866, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 58 m?

- pozemek parc. &. 867, zahrada o vyméfe 466 m’

- soucasti pozemku parc.¢ 866 je stavba €. e. 1063, rod. rekreace

B1 — Jina prava — bez zapisu

C — Omezeni viastnického prava — zastavni pravo smluvni, zastavni pravo exekutorské, rozhodnuti o ipadku,
exekucni piikaz k prodeji nemovitosti, nafizeni exekuce

Ostatni udaje viz pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku
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5. Prava a zavady

Dle listu vlastnictvi ¢. 370 je v ¢asti C k nemovitostem zapsano omezeni vlastnického prava - zastavni pravo
smluvni, zastavni pravo exekutorské, rozhodnuti o upadku, exekuéni piikaz k prodeji hemovitosti, nafizeni
exekuce. Jiné zavady ¢i prava, ¢i nagjemni smlouvy nebyly pii mistnim Setieni zjistény.

Nejsou znamy zadné tidaje o uplatiiovanych restitucnich narocich.

6. Dokumentace a skute¢nost

Zpracovateli nebyla doloZzena projektova dokumentace, stav. povoleni, kolauda¢ni rozhodnuti ¢i jina
dokumentace. Pfi mistnim Setfeni bylo provedeno porovnani stavu uvedené¢ho v Katastru nemovitosti se
skute¢nosti. Nebyly zjistény podstatné rozdily.

7. Postup ocenéni

Pro trzni ocefiovani jsou v odborné literatuie nejcastéji pouzivany pojmy trzni cena, trzni hodnota, obchodni
hodnota a obvykla cena. Definice obvyklé ceny je uvedena v zakoné ¢. 151/97 Sb. o ocefiovani majetku ve
znéni pozdéjsich predpisi. Zakon vSak zavaznou metodiku stanoveni obvyklé ceny neuvadi. Ta neni
stanovena ani v jinych piedpisech.

Specifické metody jsou v souc¢asné dob¢ vytvatreny profesnimi organizacemi znalct a odhadci, organizacemi
zabyvajicimi se vyukou a studiem ocefiovani, pené¢znimi Ustavy a apod.

V zikonu €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim zptisobem:

., Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd 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
nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Mezinarodni ocerovaci standardy definuji pojem trZzni hodnota jako odhadnutou castku, za kterou by
aktivum mohlo byt vymeéneno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pri
transakci zalozené na radné koncepci podnikatelské politiky a za predpokladu, ze obé strany jednaly védomé,
rozvazné a bez natlaku. Ve znaleckych posudcich se provadi odhad obvyklé ceny (trzni hodnoty) predmétu
ocenéni, nikoliv pfesné matematické vycisleni castky, za jakou je nemovitost prodejna. Na konecnou cenu
ma totiz vliv spektrum okolnosti, pfiCemz kazdou z nich muze potencialni kupujici pro sebe vyhodnotit
jinak, z jiného thlu pohledu. Zasadou pfitom je, Ze v8e by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem
daného druhu neexistuje, pouziji se ndhradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na
zakladé trhu.

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v
case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodaistvi, stabilizace
finanéni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpuisob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i

ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje. Podkladem pro odhad obvyklé ceny byva nejéastéji
stanoveni nasledujicich hodnot:

- vécné hodnoty nemovitosti
- vynosové hodnoty nemovitosti

- srovnavaci hodnoty nemovitosti

Vécna hodnota

Jedna se v podstat¢ o stanoveni nakladli na vybudovani nové stavby (pofizeni pozemku) v soucasnych
cenach (reprodukéni cena stavby), snizenych o opotfebeni, stanovené piiméiené ke stafi a skuteénému stavu
nemovitosti (¢asova cena, vystihujici realny technicky stav v ¢ase hodnoceni). Stanoveni vécné hodnoty je
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provadéno pomoci ukazateld vydavanych URS, pomoci cenového predpisu, nakladovych kalkulaci,
podrobného polozkového rozpoctu apod. Vécnou hodnotu pozemku Ize stanovit porovnanim se skute¢nymi
prodeji ¢i nabizenymi cenami, pouzitim cenového predpisu, metodou téidy polohy apod.

Vynosova hodnota

Vynosova hodnota vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (zisk). Vynosové ocenéni se provadi u
nemovitosti, které dosahuji nebo mohou dosahovat vynosti z ndjemného, pfedev§im nemovitosti s
komer¢nimi provoznimi prostory.

Srovnévaci hodnota

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen nedavno realizovanych prodeju ¢i nabizenych k prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti, moznym vynosem, lokalitou apod. Zjisténi
srovnavaci hodnoty vyzaduje pomérné slozité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitostmi, pii vyuziti
vlastni databaze znalce, konzultace s realitnimi kancelafemi a vyhodnoceni nabidky a poptavky na trhu
nemovitosti v dané lokalité.

Mezi zakladni vlivy piisobici na hodnotu nemovitého majetku patti:

Poloha nemovitosti: vzdalenost od center mest ¢i obci, vzdalenost od hlavnich komunikaénich taht, piistup
k silni¢nim ¢i zelezni¢nim trasam.

Vyuzitelnost nemovitosti: stavebné - technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost, ucel staveb a mozZnost adaptace na jiné vyuziti, kapacita inzenyrskych siti a moznost
jejich Upravy, moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti, omezené moznosti dal§i vystavby (stavebni
uzavéry, ochranné pasma)

Viastnicke vztahy a zatézova bremena: stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost,
predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu: celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané
lokalité

Analyzou vySe uvedenych hodnot je provedeno stanoveni ceny obvyklé. Kazda z vyse popsanych metod ma
své klady a zapory. Metoda vécné hodnoty tzv. znovupotizeni majetku stale postradd sviij trzni charakter.
Nejprikaznéjsi z metod je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatecnou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z realizovanych prodejii). U podnikatelského majetku je
dualezitd hodnota vynosova.

Pii ocenéni nemovitosti v tomto posudku, tj. stavby rekreacni chaty se souvisejicimi pozemky, se jevi jako
nejvhodnéjsi vyuzit srovnavaci hodnotu, ktera ma pii ocenéni tohoto typu nemovitosti nejveétsi vypovidaci
schopnost. Dale je stanovena cena dle cenového predpisu (cena Gfedni, administrativni).

Tento odhad obvyklé ceny je zpracovan v souladu s nésledujicimi obecnymi piedpoklady a omezujicimi
podminkami:

- zpracovatel neprovadél zadna Setfeni sméfujici k pravosti a spravnosti dokladt slouzicich jako podklady
pro zpracovani tohoto znaleckého posudku

- zpracovatel vyhotovil znalecky posudek podle podminek trhu k datu ocenéni a neodpovida za piipadné
zmeény, ke kterym muze dojit po pfedani znaleckého posudku

Platnost odhadu je omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou
cenu.

8. Celkova situace — vSeobecné udaje

Ocenované nemovitosti se nachazi v okrajové ¢asti obce Kyjovice, pobliz kone¢né smycky tramvajové linky
v Horni Lhot¢ - Zatisi. Rekreacni chata je lokalizovana v chatové osadé v rekreacni oblasti u severni hranice
obce. V obci Kyjovice se nachazi zakladni obCanska vybavenost, kompletni sit’ sluzeb se nachazi v mésté
Ostrava, vzdaleném cca 12 km od oceniované nemovitosti. Tramvajova zastavka MHD je ve vzdalenosti cca
700 m v Zatisi.

Udaje o nemovitostech

w

Pfedmétem ocenéni je zdéna rekrea¢ni stavba ¢. e. 1063, v soucasnosti neuzivana. Objekt je zdény,
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podsklepen, s jednim nadzemnim podlazim, vytapéni ustiedni na tuha paliva. Objekt je napojen pouze na
pripojku NN, voda je z vlastniho vrtu, odpady svedeny do jimky. Dle dostupnych informaci byl objekt
kolaudovan cca v roce 1965. Pistup k nemovitostem je z obecni zpevnéné komunikace parc. ¢. 937/6.

Stavba je postavena na pozemku parc. ¢. 866, piilehly pozemek parc. ¢. 867, ktery je ve funkénim celku
uzivan jako zahrada. Pozemky jsou sklonité s orientaci na sever, s trvalymi porosty ve znacné zanedbaném
stavu.

ZP stavby: 56,20 m2
Celkova vymeéra pozemki: 524,00 m2

9. Popis nemovitosti

1) Rekreaéni objekt &.e. 1063 na pozemku parc. &. 866

Jedna se o rekreacni chatu cca étvercového padorysu s piistavbou vstupu a koupelny. Objekt je podsklepen,
s jednim nadzemnim podlaZim. Je napojen na vedeni NN, voda pfivedena z vlastniho vrtu, odpady svedeny
do jimky. Objekt je cca 2 roky neuzivan.

Dispozi¢ni feseni:

1.PP - garaz, sklad, kotelna

1.NP - vstup, chodba s piistupem do koupelny s WC, kuchytika, 2 pokoje, 1 mensi pokojik
Pudni prostor bez mozZnosti vyuziti (pfistup zebiikem z chodby)

Konstrukce a vybaveni

Stavba je zalozena na betonovych zakladech. Svislé konstrukce jsou zdéné, v 1.PP smisené. Stropy nad 1.PP
betonové. Stie$ni konstrukce krov stanovy s plechovou krytinou. Klempiiské konstrukce pozink. plech.
Venkovni povrchy btizolit, sokl kdmen, vnitini povrchy hladka omitka, dfevény obklad. Obklad keramicky v
koupelné. Podlahy dievotiiska, lino, keram. dlazba. Okna dfevéna dvojita a jednoducha, dvefe dievéné plné a
prosklené do kovovych zarubni. Schodisté chybi. Zdroj vody z vlastniho vrtu, ohfev vody pritokovym
ohtivacem, odpady svedeny do jimky. Vytapéni je tstiedni s otopnymi télesy, kotelna TP ve sklepé€, v pokoji
krb. V koupelné sprchovy kout, spole¢na s WC, v kuchyrce linka s diezem.

Objekt pochazi cca z roku 1965. Stav objektu je v primérném stavu, zahrada zanedbana, zarostla plevelem.

PrisluSenstvi stavby ¢. e. 1063:

Venkovni upravy — vrtana studna, venkovni krb, oploceni draténym pletivem s vraty a vratky, zpevneéna
plocha (zamk. dlazba) pied vstupem do chaty a okolo chaty, ptedlozené schodisté

Vedlejsi stavby - Vv severni ¢asti pozemku parc. €. 867 se nachazi vedlejsi stavba a udajné sklenik, toto vSak
nebylo mozno pro nepfistupnost ovefit, pohledové se nachazi stavby ve §patném stavu.

2) Pozemky parec. €. 866 a 867

C. parcely Druh pozemku Zpisob vyuziti Vyméra [m?’] | Zpisob ochrany
866 Zastaveénd plocha a nadvofi 58
867 zahrada 466

Pozemek parc. ¢. 866 je zcela zastavén stavbou €. e. 1063, obklopen je pozemkem parc. ¢. 867, ktery je
uzivan jako zahrada. Pozemky jsou sklonité k severu, s pfistupem z obecni zpevnéné komunikace parc. €.
937/6. Garaz v 1. PP je piistupna po nezpevnéné cesté parc. ¢. 863 v majetku CR, Utad pro zastupovéni
statu ve vécech majetkovych. V misté je moznost napojeni na vedeni NN.
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B. OCENENI

B.1. CENA URCENA DLE CENOVEHO PREDPISU

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&. 441/2013 Sb. o
ocenovani majetku.

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

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu Il. Poptavka niz$i nez nabidka -0,03
s nemovitymi vécmi
2  Vlastnické vztahy IV. Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik)
3  Zmény v okoli I11. Bez vlivu 0,00
4 Vliv pravnich vztaht na Il. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem)
5 Povodnové riziko IV. Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zaplav
4
Index trhu: I+ =Ps x (1 + 1 Pi)=0,970
i=1
Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1  Druh a cel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim 0,85
celku
2  Prevazujici zastavba v okoli I11. Rekreacni oblasti 0,05
pozemku a zZivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce 0,05
4 Moznost napojeni pozemku na Il. Pozemek Ize napojit pouze na nekteré sité v -0,05
inzenyrské sité, které ma obec obci
5 Obcanska vybavenost v okoli I1l. V okoli nemovité véci neni dostupna zadna -0,01
pozemku obcanska vybavenost v obci
6 Dopravni dostupnost VI. Komunikace (zpevnéna) ke hranici pozemku, 0,00
dobré parkovaci moznosti
7 Hromadna doprava I1l. Zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000  —0,01
m s vice jak ¢tyfmi pravidelnymi dopravnimi
spoji denné
8 Poloha pozemku z hlediska I. Bez moznosti komeréniho vyuziti 0,00
komer¢ni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost Il. Primérné nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivi 0,00
11
Index polohy: 1, =P; x (1+ 1 Pi)=0,876
i=2

a) Rekreacni chata ¢. e. 1063 - § 36

Podlazi:

Nazev Vyska |Zastavéna plocha

1.PP 1,84m |6,00%7,60 = 45,60 m
1.NP 2,30m | (6,00x7,60)+(6,28%1,05)+(1,55%2,60) = 56,22 m’
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Nazev Vyska | Zastavéna plocha
Soucet: 4,14 m | 101,82 m’
Obestavény prostor (OP):
1PP 1,84 x 6,00x7,60 = 83,90 m’
1.NP (2,30%(6,00x7,60))+3,60x((6,28x1,05)+(1,55%2,60)) = 143,13 m°
zastieseni 1,2/4%6,00x7,60 = 13,68 m°
Obestavény prostor — celkem: | = 240,71 m°
Uréeni zakladni ceny za m® dle p¥ilohy &. 25, tabulky ¢&. 1:
Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Kyjovice
Pocet obyvatel: 812
Zakladni cena (ZC): 2868~ K&/m?®
Index konstrukce a vybaveni: ptiloha ¢. 25, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku V;
0 Typ stavby I11. Podsklepeny - bez podkrovi nebo do 1/2 B
zastavéné plochy 1.NP
1 Druh stavby Il. Rekrea¢ni chata 0,00
2 Svislé konstrukce Il. Dievéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 -0,03
cm véetné
3 Stiesni konstrukce I. Krov neumoznujici ziizeni podkrovi -0,01
4 Napojeni stavby na sité Il. Elektr. proud, voda , zumpa (septik) 0,00
5 Vybaveni IV. WC ve stavbé, koupelna nebo sprchovy kout 0,10
6 Vytapéni stavby I1l. Gstfedni (centralni) vytapéni na pevna paliva 0,05
7 Prislusenstvi stavby (venkovni IV. Prislusenstvi zvySujici cenu chaty (napf. 0,04
upravy a vedlejsi stavby do venkovni gril, pergoly apod.)
celkové ZP 25 m® véetnd)
8 Vymeéra pozemki uzivané se I11. Nad 400 m? 0,03
stavbou
9 Kiriterium jinde neuvedené I11. Bez vlivu na cenu 0,00
10 Stavebné-technicky stav I1l. Stavba se zanedbanou udrzbou - (predpoklad 0,85
provedeni mensich stavebnich uprav)
" Rok kolaudace: 1965
Stafi stavby (y): 49
Koeficient pro upravu (S): 0,755
9
Index konstrukce a vybaveni (ly = (1 + 71 Vi) x Vag): 0,757
i=1
Z:akladni cena upravena (ZCU = ZC x 1): 2 171,08 K&/m®
Index trhu (I1): 0,970
Index polohy (Ip): 0,876
Cena stavby uréena porovnavacim zpuasobem:
CSp=0P x ZCU x It x Ip = 240,71 x 2 171,08 x 0,970 x 0,876 = 444 064,24 K¢
Rekreacni chata &. e. 1063 — urcena cena: 444 064,24 K¢

b) Pozemky parc. ¢. 866, 867 — § 4

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nézev obce: Kyjovice
Nazev okresu: Opava
Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
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Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce IV. 501 - 1000 obyvatel 0,65
2 Hospodatsko-spravni vyznam IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce IV. Obec vzdalena od hranice vyjmenovaného 1,01
meésta nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a
Brna) v nejkrat$im vymezeném tseku silnice
do 10 km vcetn¢
4 Technicka infrastruktura v obci Il. Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo 0,85
kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn
5 Dopravni obsluznost obce IV. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,80
6 Obcanska vybavenost v obci I1l. Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95
stfedisko a skola)
Zakladni cena vychozi: ZC,=1650— K&m?
Zikladni cena pozemku: ZC =ZC, % O; X Oy x O3 x Oy x O X O = 419,86 K¢/m2
Index trhu: I+ =0,970
Index omezujicich vlivii pozemku dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Svazitost pozemku a expozice I1l. Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetng; 0,00
orientace SV, Sa SZ
2 Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zdkladové podminky 0,00
3 Ochranna pasma I. Mimo ochranna pasma 0,00
4 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
5 Geometricky tvar pozemku Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
6 Ostatni neuvedené Il. Bez dal$ich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi: 1o =1+ 1 Pi=1,000
i=1
Index polohy: I, = 0,876
Index cenového porovnani dle § 4: | = I+ x Ip x Ip = 0,850
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x 1=356,8810 K&/m®
Parc. ¢. Nazev Vyméra [m°] Cena [K¢]
866 zastaveéna plocha 58 20 699,10
867 zahrada 466 166 306,55
Soucet: 524 187 005,65
PozemKky parec. ¢. 866, 867 — urcena cena: 187 005,65 K¢

Rekapitulace ceny dle cenového predpisu (administrativni ceny)

Nazev Administrativni cena (K¢)
a) Rekreacni chata ¢. e. 1063 444 064,24
b) Pozemky parc. ¢. 866, 867 187 005,65
Celkem 631 069,89
Zaokrouhleno 631 070,00
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B.2. SROVNAVACIi HODNOTA

Popis metodiky

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda pfimého srovnani, pomoci koeficientl odliSnosti, které
vyjadiuji, vliv jedné vlastnosti na rozdil v cen¢ jiné obdobné nemovitosti. Srovnani je provedeno na zakladé
zakladnich kritérii, ktera bezprostfedné ovliviuji vyslednou trzni cenu. Kombinace (nasobeni) nékolika koef.
odlisnosti udava index odlisnosti, ktery vyjadiuje vliv vice vlastnosti na rozdil v cené. Timto zplisobem je
srovnavand nemovitost jako celek vcetné pfisluSenstvi a pozemku. Pro pfimé srovnani byly vybrany
z nabidky nasledujici rekreacni objekty srovnatelné co do velikosti, polohy, vybavenosti atd., pfevazné
z realitnich servert a inzerce, z databaze realitnich kancelafi a z vlastni databaze znalce. Nabizené ceny jsou
redukovany koeficientem vzhledem k pfedpokladanému snizeni ceny z nabidkové pfi redlném prodeji. Na
trhu nemovitosti v lokalit¢ Kyjovice, popf. blizkém okoli, jsou nabizeny nize uvedené porovnatelné

nemovitosti.

Zjisténi ceny porovnianim nemovitosti

Srovnavaci objekty

O(

Lokalita, cena

Velikost

Popis

Kyjovice

699 000,00 K¢

3+1
ZP 50 m2

Zdéna chata, 3+1, 1.PP, 2.NP. Chata je podsklepend, v pfizemi se nachazi
vstupni pfedsin s jidelnim stolem; kuchyn (dfezy s trativodem) - vafeni je
zajisténo na sporaku s plynovou bombou, vedle kuchyné je mensi komora,
spiz a schody do patra; obyvaci pokoj s kamny Petra a loznice. V patie se
nachazi jeden pokoj, terasa a pidni prostory k uskladnéni véci. Sklep je
rozdélen na dvé vétsi mistnosti pod celou chatou. Vedle chaty se nachazi
such¢ WC a studna - moznost pfivodu vody az do chaty. Chata ma
opravenou stfechu, okapy a komin, dale cca 2 roky vyménéna plastova
okna. Pozemek je dostateéné velikosti pro rekreaci i pro parkovani auta.
Vyborna dostupnost z Ostravy, 900 m od chaty se nachazi zastavka
tramvaje Zati§i. Chata je k dispozici ihned a je zpusobila k okamzitému
uzivani. ZP 50 m2. Pozemek 377 m2. Nabidka United real, 07/2014

Kyjovice

900 000,00 K¢

3+1
ZP 55 m2

Zdéna chata, 2+1, 1.PP, 1.NP, samost. garaz. Chata je vybavena koupelnou
se sprchovacim koutem a WC.Voda do chaty je dodavana z vlastni studny
pres darling a ohfev je zajistén bojlerem.Celoro¢ni provoz zajistuje kotel na
tuhd paliva -umistény ve sklepé.Zdénd gardz je postavena na hranici
pozemku s vyjezdem na komunikaci.Zahrada je kultivovana ¢aste¢né travou
a zahony zeleniny.Kolaudace chaty probéhla v r.1963, vyména oken v
1.2009.Chata je umisténa v oblasti s veSkerou obcanskou vybavenosti,v
dobrém dosahu MHD, v klidné a zadané lokalité,obklopené z jedné strany

lesem.. ZP 55 m2. Pozemek 507 m2. Nabidka RK Profi team, 05/2014

Kyjovice

450 000,00 K¢

2+1
ZP 30 m2

Zdéna chata, 2+1, 1.NP, podkrovi. Zdéna, zateplena chatka s malym
pozemkem, v obci Kyjovice, nedaleko Ostravy. Chatka prosla celkovou
rekonstrukei, véetné nové elektfiny, novych podlah, vkusného interiéru atd.
Vytapéni lokalni na tuha paliva, voda nezavedena, WC suché v pfistavbe.
Chatka se prodava vcetn¢ veskerého piislusenstvi a satelitu. V okoli chatky
je vysazen novy les. ZP 30 m2. Pozemek 89 m2. Nabidka Topreality,
03/2014

Dolni Lhota

520 000,00 K¢

2+1
ZP 88 m2

Zdéna chata 2+1,1.PP, 1.NP. Chata stoji na pozemku 884 m?, na pozemku
je listnaty lesik. Chata je vsazena na skalnaty podklad, ktery zajistuje pevné
zaklady. Piijezd je po lesni cesté. Chata stoji na polosamoté a v blizkosti
chaty jsou dalsi rekreacni objekty. Budova je pavodni s moznosti
rekonstrukce dle vlastnich pfedstav, socidlni zatizeni je zde potfeba znovu
vybudovat, Do chaty je ptivedena elektiina 230V i 380V. Topeni na tuha
paliva, v chaté je krb. Voda z vlastni studny, ne v objektu. Pozemek neni
oploceny. Pfijezd k chaté po lesni cesté. ZP 88 m2. Pozemek 884
m2. Nabidka RK Beruska, 07/2014
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Stanoveni srovnavaci hodnoty

¢, | Cena (‘I‘é‘é‘;ize“é Kr | KI | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | Io Ce: gvzczzfl'éo(l}ée;)‘t“

1| 69900000 | 090 | 1,00 | 1,02 | 1,06 | 0,90 | 0,90 | 1,00 | 0,88 718 337,65

2 | 90000000 | 0,90 | 1,00 | 0,99 | 1,02 | 1,00 | 1,00 | 1,05 | 1,06 763 941,94

3 | 45000000 | 0,90 | 1,00 | 0,90 | 1,05 | 0,90 | 0,75 | 1,00 | 0,64 634 920,63

4 | 52000000 | 0,90 | 1,00 | 1,03 | 0,85 | 0,00 | 1,03 | 0,90 | 0,73 640 718,79
Celkovy priimér 689 479,75
Minimum 634 920,63
Maximum 763 941,94

Kr koef. redukce na pramen zjist. ceny -skutecnd kupni cena : Kr = 1,00, u inzerce pfimefene nizsi
K1 koef. na apravu polohy

K2 koef. apravy na velikost objektu

K3 koef. upravy na techn. stav a udrzbu objektu

K4 koef. apravy na standard vybaveni

K5 koef. tpravy - ptislusenstvi (garaz apod.)

K6 koef. upravy - pozemek

Io Index odlisnosti Io = K1* K2 * K3 * K4 * K5 *K 6

Cena ocen. objektu = cena nabidkova x Kr/ Io

Rekapitulace srovnavaci hodnoty

Ndzev Srovnavaci hodnota (Kc)

Rekreacni stavba €. e. 1063 v¢. pozemki parc. ¢. 866, 867 689 480,00

10
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C. REKAPITULACE A ZAVER OCENENI

Rekapitulace cen

Cena dle cen. piedpisu Srovnavaci hodnota

631 070,00 K¢ 689 480,00 K¢

Zavér

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé posouzeni zjisténych hodnot. Nejvetsi diraz pfi ocenéni je
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfedpoklddanym vyhledem na
nékolik rokt, dale na vné&jsi i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni,
umisténi lokality, obCanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita tizemi ve vztahu k tzemnimu
planu, zivotni prostredi, atd.

Obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti nejlépe vystihuje cena zjisténa porovnavacim zplsobem, ktera
odpovida soucasné nabidce srovnatelnych nemovitosti na trhu v dané lokalité¢ a zpiisob ocenéni odpovida
definici obvyklé ceny v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Na zaklad¢ predchozich zjisténi,
provedené analyzy, dle znalci dostupnych informaci o ocenovanych nemovitostech a s piihlédnutim
kK mistnim podminkdm polohy nemovitosti, obchodovatelnosti, vyuzitelnosti, odhaduji obvyklou cenu
nemovitosti - pozemki parc. ¢. 866 a 867, v¢. prisluSenstvi a soucasti, tj. stavby ¢. e. 1063 na parc. ¢.
866, vedenych na listu vlastnictvi ¢. 370, katastralni izemi Kyjovice ve Slezsku, obec Kyjovice, okres
Opava, ve vysi

690 000,00 K¢

Znaleck4 dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 17.
brezna 2009 pod ¢.j. Spr. 588/2009 pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 588-43/14 znaleckého deniku. Znale¢né a uhradu
nakladt ucétuji podle prilozené likvidace.

V Ostrave 6. srpna 2014 Ing. Petra Vatekova

Soupis priloh
Piiloha ¢. 1 Kopie vypisu z katastru nemovitosti ¢. 370 pro k. a. Kyjovice ve Slezsku

Ptiloha ¢. 2 Kopie katastralni mapy
Ptiloha ¢. 3 Fotodokumentace
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