¢islo polozky: 008099/2023

oznaceni : 2939-04-2023

Obor/odvétvifspecializace: zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
& i .

B R

Struény popis predmétu znaleckého posudku
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky vEetné viech souéasti, kterymi jsou trvalé porosty, venkovni

Nydek, &.e . 49, rod.rekr, stavba stoji na pozemku p.¢. St. 873, pozemek parc. ¢. 2141/106 lesni
pozemek, vie zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj,
Katastrélni pracovisté Tfinec, na listu vlastnictvi 60000 pro obec Nydek, kat. izemi Nydek

Znalec: Ing. Petra Ptidalova
Konska 565
739 61 Tfinec

Zadavatel:  Utad pro zastupovéani stitu ve vécech majetkovych
Lihovarska 1335/9
716 10 Ostrava - Radvanice

Podet stran: 29 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni €islo: 1.2.3

Podle stavu ke dni: 3.3.2023 Vyhotoveno: V Ttinci 15.3.2023

upravy a stavba rekr. chaty, pozemek parc. ¢. St. 873, zastavéna plocha a nadvofii sou¢asti je stavba:
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1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku, Gkof znalce

Ugelem znaleckého posudku je ureni ceny majetku pro prodej podle stavu nemovitosti k
datu 3.3.2023. Ukolem znalce je uréenf ceny v misté a &ase obvyklé a ceny zjisténé dle

platnych ocefovacich predpist.

2.2.\

1.2. Prohlidka a zaméfeni
Prohlidka se zaméfenim byia provedena dne 3.3.2023 za pfitomnosti znalce a zastupce
objednatele p. Ivy Jureckove.

4




ésti k
12 dle

upce

i

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat
Nize je uveden vypis podkiadd, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano.
Jedna se o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle mého odborného nazoru viivna
vypracovani znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

2.2. Vyéet vybranych zdrojli dat a jejich popis
* Vypis z katastru nemovitosti LV & 6000 katastrdinim Gzemi Nydek, obec Nydek,
vyhotoveny Vyhotoveno bezidplatné déalkovym pristupem pro ucel: Sprava majetku, €.j.:
ofm/2022 pro Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych dne 31.1.2023

* Kopie katastraini mapy — vyhotovil znalec, dalkovym pfistupem do Katastru nemovitosti
dne 14.3.2023

* Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce dne 3.3.2023

* Objedndvka £.C705030006 ze dne 13.2.2023, dorucend a akceptovana dne 14.2.2023
* Zjidténi skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené nemovité véci dne 3.3.2023

* Mapa okoli

* Mapa zdplavového dzemf

* Informace z Gzemniho planu mésta Karvina

* Informace z katastru nemovitosti

* |nformace z vefejné dostupnych zdrojd.

* Informace o realizovanych cenach z vlastni databaze

* Informace z internetowych realitnich serverd

Literatura
* Bradag, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o.,
Brno 2008

* Bradad, A., Krejdif, P., Scholzové, V. Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., Brno 2013

* Bradad, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem —
dil IV., Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002
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* Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysoka Skola ekonomicka v Praze, Institut

ocenovani majetku, Praha 2011

* Ort, P.: Ocefiovani nemovitosti na trinich principech, Bankovni institut Vysoka skola,
Praha 2007

* Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakiadatelstvi EKOPRESS, Praha 2006

* Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

2.3. Vérohodnost zdroje dat

77 ocenéni byly poufity data z katastru nemovitostf a informace ziskané pfi mistnim 3etfent.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

Cbvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
cbdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaiuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérid
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby, Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumsji
napfiklad stav tisné prodévajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvidstni oblibou se rozumfi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trini hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po néaleZitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, uvailivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu je, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednajf vzajemné
nezavisle.

V pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud
zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaiuji vSechny okolnosti, které maji na trini
hodnotu viiv.

2.5. Pouziti metody ocenéni

Vzhledem ke skuteénosti, e jsou dostupné relevantni data o obdobnych nemovitostech tzn.
rekreaénich chatdch smensim pozemkem, nachazejici se v okoli, které byly zobchodovany
v nedavné dobé, lze stanovit cenu obvyklou. Pro stanoveni obvyklé ceny ocefiovanych nemovitosti
je pouiita porovnavaci hodnota.
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2.1, Popis postupu
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a)

b}

c)

d)

e}

f)

Nikladové ocenéni

Je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v aktualnim znéni a
provadéci vyhladky €. 441/2013 Sb. v aktudinim znéni v&. novely €. 337/2022 Sh.

anoveni porovnavaci hodnoty :

vybér idajl do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
pfedmétl na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvldstnosti ke dni
ocenéni — Porovnani bylo provedeno na zikladé uskuteénénych prodejii obdobnych
nemovitych véci. Zdrojem dat je vlastni databdze, realitni inzerce, analyzaéni portal cen
a katastr nemovitosti. Z vySe uvedenych zdrojd byly vybrany vhodné srovnavaci
nemovité véci zobchodované v minulém obdobi, které byly ndsledné upraveny a
porovnany s ocefntovanou nemeovitou vaci.

srovndvaci analyzu (dajti z vybraného souboru obdobnych pfedmétli ocenéni s Gdaji o
ocenovaném predmétu ocenéni

urfeni zékladni jednotky pro porovnéni a parametrd s vyznamnym podilem na wii ceny,
urceni rozdilli parametrdi mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni~ jednotkou pro ocenéni je m? ozemku

dpravu cen v navaznosti na odli$nost obdobnych pfedmét(i ocenéni od pfedmétd
ocefiovanych jejich korekei, pfitemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné
oditvodnéna - Pro Gpravu odliSnosti jednotlivych koeficientll jsou pouZity koeficienty K;-
redukce pramene ceny, Kz - lokalita, Ks- velikost objektu, Ka provedeni a vybaveni, Ks-
celkovy stav, K¢ — vliv pozemku, K7 — dvaha znalce

vybér, odtvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
véetné zdGvodnéného pfipadného vylouéeni odlehlych Gdajti
urCeni porovnavaci hodnoty, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Jako hlavni metoda pro ocenéni byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi
pfimym porovnanim min. t¥ obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly fefeny v jednotlivych koeficientech.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat

Nazev predmaétu ocenéni: pozemky vietné vSech soucasti, kterymi jsou trvalé porosty,
venkovni Upravy a stavba rekr. chaty, pozemek parc. €. St. 873,
zastavéna plocha a nadvoii soucasti je stavba: Nydek, é.e . 49,
rod.rekr, stavba stoji na pozemku p.¢. St. 873, pozemek parc. &
2141/106 lesni pozemek, vie zapsané v katastru nemovitosti u
Katastralniho GFadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastraini
pracovisté Tfinec, na listu vlastnictvi 60000 pro obec Nydek, kat.

uzemi Nydek
Adresa pfedmétu ocenénf: Nydek ¢.e.49
LV: 6000
Kraj: Moravskoslezsky
QOkres: Frydek-Mistek
Obec: Nydek
Katastralni Gzemi: Nydek
Pocet obyvatel: 2055
3.3.1. Prehled listu viastnictvi
LIST VLASTNICTVI &islo 6000
Kraj: CZ080 Moravskoslezsky Okres: CZ0802 Frydek-Mistek
Obec. 507091 Nydek Katastralnl dzeml: 708186 Nydek
Ulice: g.o.
Viastnici ) Podil
PO ICO: 69797111 Ufad pro zastupovani statu veRasinovo nabfeZi 380/42, 171
vécach majetkovych 12800 Praha
Pozemky
51873 Stavebrni parcela Parcela KN 54 m? zastavéna plocha a nadvofi
21411106 Pozemkova parcela  Parcela KN 521 m? lesni pozemek

3.3.2. Dokumentace a skutecnost

Na zakladé pfedloZenych podkladii I1ze porovnat stav pravni se stavem skuteénym. O ucelu uZivani
pozemku nejsou pochybnosti a ocenéni je provedeno die skuteénosti-ndlezu.

3.3.3. Mistopis

Obec Nydek je obci mistntho vyznamu, ktera ma cca 1 995 obyvatel. Pfedmét ocenéni se nachdzi v
katastralnim Gzemi Nydek v lokalité Stfelma cca 2,5 km od centra obce, kde se nachazi OU, Z§, MS,
obchod s potravinami a nékolik restauraci. Zdravotni stfedisko, sportovni aredl v&. plaveckého
bazénu a zakladni $kola se nachdazi v Bystfici nad OlSi cca 7 km. V misté je autobusova doprava,
nejblizdi stanice je cca 150m zastavka Nydek Stfelma.  NejbliZsi Zelezniéni stanice je ve vzdalenosti
cca 7 km v Bystfici nad OIl3i. Pfistup je po zpevnéné komunikaci  {parc.¢. 2141/7 ost.plocha ostatni
komunikace a dale po cizim nezpevnéném pozemku parc.€. 2141/147 -o3etieno VB cesty a stezky) .
V misté je pouze moinost napojeni na elektfinu, voda je Cerpana ze studny umisténé na cizim
pozemku, spladky jsou svedeny do Zumpy.
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3.3.4. Celkovy popis nemovité véci

“&ny, podsklepeny objekt se stfechou sedlovou obsahujici 1.PP, pfizemi a podkrovi.  Stavba
2 provedena béinym zpilsobem . Svisié konstrukce jsou zdéné a dievéné, stropy s rovnym
dhledem, stfecha sedlova, krytina eternitové Sablony, klemp. konstrukce pozink. plech, vnitini
smiitky Stukove, schody dfevéné, podlahy dievéné prkenné, dvefe dfevéné, okna plastovs, v
koupelné je umyvadlo, srch. kout a WC, keramické obkiady. Odkanalizovani je do Fumpy, voda je
erpana ze studny, UT, kamna na tuhd paliva, krb. V kuchyni je kuchyiiska linka a plynovy PB sporak.
Dispozice :
1.PP-sklep
1.NP - zadvefi, hala se schodi$tém, obyvaci pokoj, koupelna s WC, kuchyng, pokoj
Podkrovi - 2 x pokoj, chodba
U domu je pouze Zumpa, kilna ( celodfevénd, jednopodlaini se stfechou sedlovou), venkovni
schody, venkovni gril a porosty, jednd se pfisluenstvi standardniho rozsahu, vyraznym zpGsobem
cenu obvykiou neoviiviujici.

Dle informaci majitele byla stavba postavena vroce 1962, v roce 1975 byla provedena &dsteéna
prava vnitfni dispozice, v roce 2000 byla provedena nastavba a zafizené podkrovi, v roce 2005
vymeéna oken a vstupnich dvefi. Technicky stav je primérny.

T S T T 4

Pozemek parcela st. 873 zastavéna plocha a nadvofi je zastavény stavbou rekreacni chaty &.e. 49,
pozemek parcela . 2141/106 lesni pozemek. Pozemky na sebe navazuji a jsou ve funk&nim celku.
Na pozemku p.€. 2141/106 se nachdzi nékolik trvalych porostf), kiillna a venkovni krb.

3.3.6. Pfistup a pfijezd k pozemku

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni islo Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komenta#

2141/147 lesni pozemek Raszkova Emilie

214177 ostatni plocha - ostatni Ceska republika, Pravo hospodafit s majetkem stétu,
komunikace Lesy Ceské republiky

3.3.7. Rizika

Rizika spojend s umisténim nemovité véci

RIZIKO  Popis rizika
NE Nemovita véc situovana v zdplavové zéné |

Vécna bFemena a obdobnd zatizeni

RIZIKO  Popis rizika
ANO  Redina bfemena a slufebnosti neovliviiujici hodnotu nemovité véci (napf. pipojky
inZenyrskych siti)
ANO  Redlnd bfemena a sluZebnosti ovliviiujici hodnotu nemovité véci



Popis vécnych bfemen a obdobnych zatizeni

* Na p.¢. 2141/106 byla zfizena sluZebnost cesty a stezky na &asti parcely ve prospéch parcely
st. 158/1 a parcely st.158/2, dle kupni smlouvy ze dne  9.12.2016 - jedna se o sluZebnost bez
zdsadniho vlivu na cenu

** SluZebnost uzivaciho prava k pozemku st. 873, jeho? souéasti je stavba pro rodinnou rekreaci
¢.e.49 akpozemku p.¢. 2141/106 dle smlouvy ze dne 9.3.2017 byla zfizena ve prospéch
Vladislava Ciencialy a Vandy Ciencialové - jedna se o sluZebnost, kterd vyrazné omezuje
uZivani nemovitosti vlastnikem a negativné ovliviiuje prodeinost nemovitych vé&ci.

3.3.8 Vycet mistnosti

MNazev podlaii
Ndzev mistnosti Podiahova plocha Koeficient Zapocitateina plocha
1.NP
zadvefi 1,30 m? 1,00 1,30m?
Hala se schodigtém 10,72 m? 1,00 10,72m?
Kuchyné 7,99 m? 1,00 7,99m?
Koupelna, WC 3,29 m? 1,00 3,29m?
Pokoj 10,92 m? 1,00 10,92m?
Pokoj 14,65 m? 1,00 14,65m?
L.NP - celkem 48,87 m? 48,87 m* : i
Podkrovf .
pokoj 19,01 m? 1,00 19,01m? T
pokoj 20,05 m? 1,00 20,05m? =k
Padkrovi - celkem 39,06 m? 39,06 m? &P
1.pPP .
sklep 11,67 m? 1,00 11,67m? i
1.PP - celkem 11,67 m? 11,67 m* 2P
ER
3.4. Obsah .
4. Znalecky posudek = ¥D

-
i

4.1, Ocenénf dle cenového predpisu
1. Rekreadni chata ¢.e. 49
2. Pozemek parcela st. 873
3. Pozemek parcela &. 2141/106
4. Trvalé porosty
5. SluZebnost cesty a stezky
6. SluZebnost uZivani . .
4.2.3. Rekapitulace, ocenéni dle cenového predpisu
4. Porovnavaci hodnota
5. Zavér
6. PFilohy
7. Znalecka dolozka
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4. ZNALECKY POSUDEK

I\/ \, r TR
-7 £.1. Oceneni cenou zjisienou
saci Tecenovaci predpis

-2néni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve zadnl zdkomu
"1 2000 Sb., & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.. &. 350:2012 Sb..
213 2013 Sb., &. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb. a &. 2372020 Sb. &
s=hiasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlaky & 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.. €. 5372016 Sb..

oy

3. 44372016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., &. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 33772022
Sb.. kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

[¥TER 1]

R

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku E. Pi

1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi v&cmi: Nabidka odpovida Il 0.00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ Vv 0,00
soudasti 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 I 0,00
lzemi

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

3. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu Vv 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obéanskd vybavenost obce: Zakladn{ vybavenost (obchod a I1 1,00
ambulantni zaFizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocendni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou &.1 pfilohy ¢.

3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu [r=Pg*P7*Pg*Po* (1 + 3. Pi)=0,900
i=1

\ ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Pe* Py ¥ Pg*Po* (1+ Y, Pi}=1,000

i=1

S
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Index polohy .
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obeich nad 2000 Nazeh
obyvatel 3 PP
Nazev znaku ¢ P .

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekrea¢ni I -0,01
oblasti

3. Poloha pozemku v obei: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) IV -0,08

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které md obec: I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité vécineni  III -0,02
dostupna Zadna ob&anska vybavenost v obei

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00

§patné parkovaci mozZnosti; nebo pfijezd po nezpevnéné
komunikaci s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — HI 0,00 e
dobra dostupnost centra obce :{“—

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I 0,00 o
komeréntho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérma nezaméstnanost I 0,00 2

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez daldich vliva 11 0,00 X

1
Index polohy Ie=P *(1+ P)=0,790
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocertovaci vyhlagky:

R 7 BT R e

T th ;l‘m

PRCEE T

Koeficient pp = It * Ip = 0,711

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * 1p = 0,790

i. Rekreacni chata ¢.e. 49

Zat¥Fideéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovndvaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel
Staff stavby: 61 let
Zakladni cena ZC (pfiloha €. 25): 2 854,- K&/m®
Zastavéné plochy a vy§ky podlaii
1.PP: 6,58%1.,84 = 12,11 m?
1.NP: 5,96%9,70-0,37%1,77-1,13%1.,35- = 57.65 m?
2,20%1,23+1,38%3.42 .
Podkrovi: 7,25%9.,65 = 69,96 m? &
- 10 -
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e podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vwiks
12,11 m? 1.72m
: 57,65 m* 298 m
o zastfeSeni: 69,96 m* 3.05m
hestavény prostor
(6,58%1,84)%(1,72)+(57,65-12,11)*1,11 = 71.37 m
(5,96%9,70-0,37*%1,77-1,13%1,35- = 14296 m”
2,20%1,23+1,38%3,42)*(2,48)

. Podkrovi, zastfeSeni:  (7,25%9,65)*(3,05+0,52)/2 = 124.88 m’
Orhestavény prostor - celkem: = 339,21 m?
Vypodet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 11 typ A

zastavéné plochy 1. NP - s podkrovim nad 1/2 zastavéné plochy

1.NP
1. Druh stavby: Rekreacni chata I 0,00
2. Svislé konstrukce: Montované na bazi dievni hmoty I11 0,00
3. Stiesni konstrukce: Podkrovi vice jak z poloviny zastavéné plochy Il 0,03

stavby
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , Zumpa (septik) 11 0,00
5. Vybaveni: WC ve stavbg, koupelna nebo sprchovy kout v 0,10
6. Vytapéni stavby: Ustfedni (centralni) vytapéni na pevnd paliva II1 0,05
7. Piisluenstvi stavby (venk. upravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 v 0,04

m?2 v&.): Prisludenstvi zvySujici cenu chaty (napf. venkovni gril,

pergoly apod.)
8. Vyméra pozemki uZivané se stavbou: Nad 400 m2 I 0,03
9. Kritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu 11 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1.00

tdrzbou
Koeficient pro stari 61 let:

s=1-0,005* 61 = 0,695
9
Index vybaveni  Iv=(1+ 3 Vi}* Vo * 0,695 = 0,869
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
index polohy pozemku Ir = 0,790
Ocenéni
Zékladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 2 854,- K&/m® * 0,869 = 2 480,13 K¢&/m®
CSp=OP * ZCU * I1 * Ip = 339,21 m? * 2 480,13 K&/m> * 1,000 * 0.790= 664 615,07 K¢&
Cena stanovena porovnavacim zpiscbem = 664 615,07 K¢




2. Pozemek parcela st. 873

Pozemek p.¢. 2141/106 je se stavbou rekreaéni chyty &.e. 49 a stavebnim pozemkem st. 873 ve
funk&nim ceku. Ocenéni je provedeno dle skuteéného stavu v souladu s §9 odst.5 zakona 151/1997
Sb. podle §4odst.1 vyhl.441/2013 Sb. v aktudlnim znéni

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,790

Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev 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 L
véetné - ostatni orientace A
3. ZtiZené zékladové podminky: NeztiZené zakladové podminky 341 0,00
4. Chranéna tzemi a ochrannd padsma: Mimo chréanéné lizemi a I 0,00 ;
ochranné pasmo  Tndd
5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00
el
6
Index omezujicich vlivii Io=1+> Pi=1,000 - Sea
i - oy
Celkovy index I = It * Io * [p = 1,000 * 1,000 * 0,790 = 0,790

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkit

Zatfidén Zfé‘é'/;i‘]la Index Koef. [Egc /‘;‘:?]a Ty
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek %
§ 4 odst. 1 500.,- 0,790 395,00
Typ Nizev Parcelni  Vyméra  Jedn.cena Cena . Pa
¢islo [m?] [K&/m?] [KE]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.873 54 395,00 21 330,-
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 54 21 330,

I

Pozemek parcela st. 873 - zjiS¢téna cena celkem

3. Pozemek parcela €. 2141/106

Pozemek p.¢. 2141/106 je se stavbou rekreaéni chyty &.e. 49 a stavebnim pozemkem st. 873 ve
funk¢nim ceku. Ocenéni je provedeno v souladu s §9 odst.5 zakona 151/1997 Sb. podle §4odst.1
vyhi.441/2013 Sb. v aktudlnim znéni

21 330,- K¢

e
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erinl
=< rhu s nemovitostmi It = 1,000

FuZ=x polohy pozemku Ip = 0,790

. Izdex omezujicich vlivia pozemku

- xzzev znaku ¢. P,
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0.00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % v 0,00

véetné - ostatni orientace
3, Ztizené zakladové podminky: NeztiZené zékladové podminky 18l 0.00
4. Chranéna Gzemf a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a I 0,00
ochranné pasmo
2. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani 1 0,00
4. Ostatnf neuvedené: Bez daldich vlivi II 0,00
6
index omezujicich vlivii Io=1+Y Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,790 = 0,790

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

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zattidéni Zfé‘é};fz‘ia Index  Koef. lffgé e
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoFi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 500.- 0,790 395.00
Typ Nézev Parcelni  Vymeéra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m*] K&
§ 4 odst. 1 lesni pozemek 2141/106 521 395,00 205 795.-
Stavebni pozemek - celkem 521 205 795,-

Pozemek parcela &, 2141/106 - zjisténa cena celkem 205 795,- K¢

- 13 -



4. Trvalé porosty

Okrasné rostliny: piiloha & 39,

Néazev Star Potet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [Ke/  Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [K& 7 jedn.] [Ké&]
zerav zapadni 11 rokti 9,00 ks
Jehli¢naté kefe [ 1 090.- -40 % 654.- 5 886,-
Prunus laurocerasus 11 roki 1,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 090.- -40 % 654.- 654,-
stdlezelené |
liska obecna 11 roki 2,00 ks
Listnaté kefe opadavé a 1 330,- -40% 798.- 1 596.,-
stalezelené I1
Soudet: 8 136,-
Koeficient stanovists Kz (dle piil. & 39): 0,750
Koeficient polohy Ks (ptil. &. 20) 0,900
Celkem - okrasné rostliny = 5491,80 K¢

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem

5 491,80 K¢

Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku

5. SluZebnost cesty a stezky

Ocenéni prav odpovidajicich véenym b¥emeniim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh véeného bremene:; slugebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, roéni ugitek uréen ze

simulovaného ndjemného ze zji8téné ceny
Vécné biemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Zjisténd cena nemovité vici

Nazev
Zji§téna cena Simulované ndjemné naklady rofni uZitek
[K¢] (5% ZC) [Ke] (KT [Ke]
Pozemek parcela &. 2141/106
205 795.- 10 289,75 0,00
celkovy roéni uzitek 10 289,75
meérné jednotky nem. véci- zatiZens / celkem * 44,00/ 521,00 = 869, -
Soucet ro¢nich uzitk(i - celkem: [Kéfrok) 869,-
Koeficient miry uzitkn (podil uZivani nebo vyie omezeni uZivani) * 10 %
Roéni uZitek: [K¢] = 86,90
Mira kapitalizace: 8,00 %
CBy = ro¢ni uZitek / p
CBy=86,90/8,0%
Hodnota vécného biremene &ing = 1 086,25 K&

- 14 .
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. Seurebnost uZivani
wémi prav odpovidajicich véenym bifementm
: vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).
vécného bfemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo. roéni uzitek uréen z obvvkicho

cr biemeno ziizeno na doZiti opravnéné osoby stati 80 let.
Pramérny podet let dalstho trvani bfemene je 6 let.

>4~ . Obvvklé roéni ndjemné
- Nazev
: vyméra jedn.najemné roéni najemné naklady roéni uzitek
[m?] [K&/m?] [KE] [KE] [K.&]
- Rekreadni objekt &.e. 49
: ; 99,60 m? 1500,- 149 400, - 0,00 149 400,-
:g -~ Soudet roénich uzitka - celkem: [K&/rok] 149 400, -
g”\  Koeficient miry uzitku (podil uzivani nebo vyse omezeni): * 50 %
K€ Roeni uztek: [Kg] = 74700,-
b Mirakapitalizace: 8,00 %
? ' CBy = roéni uzitek * ((1+p)" - 1)/ (p * (1+p)")
, CBy=74700,00 * ((1+ 8,0%)¢- 1) /(8,0 % * (1 + 8,0 %)%
Hodnota vécnéhe bremene &ini = 345 329,11 K¢
: 4.2. Vysledky analyzy dat
§ 1. Rekreadni chata &.e. 49 664 615,- K&
g 2. Pozemek parcela st. 873 21 330.- K¢
P 3. Pozemek parcela &. 2141/106 205 795,- K&
. 4. Trvalé porosty 5492,-Keé
: Ocenéni - celkem: 897 232,- K&
Vécna biemena a zavady vaznouci na majetku
1. SluZebnost cesty a stezky -1 086.- K&
2. SluZzebnost uZivani - 345 329.- K¢
: Vécna bfemena a zavady vaznouci na majetku - celkem: - 346 415,- K¢
Vysledna cena po odecteni biemen a zavad - celkem: 550 817,- K¢&
Vysledna cena - celkem: 550 817,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 550 820,- K¢

slovy: Pétsetpadesattisicosmsetdvacet K&

&
-
g
|
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4.2. Vypocet porovnavaci hodnoty

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitate Pozemek Dispozice PoZadovana Jednotkova

Ina plocha cena cena Koeficient

celkovy

Upravena cena

Nydek, Prodano dne 23.11.2022, V-4616/2022-832

Rekreadni chata €.e. 101 nachazejici se v zéstavhé rekreadnich chat na okraji obee Nydek
v lokalité Hluchova. Chata je Caste&né podsklepena, ma jedno nadzemni podlazi a
obydlené podkrovi, zastfesena je stfechou sedloveu s krytinou plechovou. Sodni stavba je
zdénd, vrchni stavba je dfevéna. Chata byla postavena v 60-tych letech, v pribéhu
uzivani je b&Zné udrzovana a modernizovana. Technicky stav je primérny,

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukee pramene ceny - Prodej 11/2022 1; Velikost objektu

- porovnavany objekt je mensi 0,9; Celkovy stav - Porovndvany objekt je v hor§im
technickém stavu 1,2;

Popis stavhy a pozemk(i | Zdlvodnéni koeficientu Ko Foto
m2 m? K¢ Ké&im? K; K&im?
71,40 439 1 000 GO0 14 006 1,08 15 126

70,80 308 1 600 000 22 599 0,99
Nydek, Zdénad RCH na okraji obce Nydek v lokalité Kouty. Diim je podskiepena, ma jedno
nadzemni podlaZi, zastfeSeny je stfechou sedlovou bez podkrovi. Vybaveni objekiu je
standardni, technicky stav je primérny. U chaty je vediejsi stavba.

Jedna se o chatu nachazejici se cca 4 km od ocefované chaty, které je obdobného stafi v
hor§im technickém stavu,

Prodanoc 26.9.2022, V 4003/2022-832
Zdavodnéni koeficientu Ke: Redukee pramene ceny - prodej 9/2022 1; Velikost objektu -

Porovnavany objekt je mensi 0,9; Celkovy stav - Ocefiovana chata je v lepSim technickém
stavu 1,1,

42,00 270 875 000 20833 0,72
Nydek, Cena dle kupni smiouvy ze dne 6.1.2023, V 58/2023-832

Jedna se o malometrdZni, zdény, nepodsklepeny, jednopodiaZni objekt, zastfeSeny
stfechou sedliovou. Stavba obsahuje jeden pokoj, pfedsin, koupetnu a WC. Provedeni a
vybaveni je standardni. Ddm je napojen na elekifinu, vodoved, kanalizaci, vytapén je
el.pfimotopy.

Ohbjekt se nachézi v centréini &asti obee ceca 2 km od ocefiované chaty byl postaven v 90-
tych l&tech a bylo v ném provozovano kadefnictvi, v roce 2018 byl pfestavén a upraven -
dovybaveni koupeliny a kuchyné, objekt slouZi k rekreaci.

Zdavodnéni koeficientu Ke: Redukce pramene ceny - Prodej 1/2023 1; Velikost abjekiu -
Porovnavany dim je mensi 0,8; Celkovy stav - Porovnavany ddm je novéjsi, v lepsim
technickém stavu 0,8;

81,60 308
Nydek, Prodanc dne 7.2.2022, V-V-573/2022-832

Rekreacni chata ¢.e. 76 nachazejici se v zastavb& rekreacnich chat na okraji obce Nydek
v lokalité Hluchova. Chata je &astecné podsklepena, ma jedno hadzemni podlaZi a
cbydlené podkrovi, zastfe§ena je stfechou sedlovou s krytinou plechovou. Sodni stavba je
zdéna, vrchni  stavba je dievénd. Chata byla postavena v 70-tych letech, v priib&hu
uZivani je b&Zné udrzovana a modemizovana. Technicky stav je primérny.

Zdavodnéni koeficientu Ke: Velikost objektu - parovnavana chata je mensi 0,95; Celkovy
stav - Ocenovana rekreadni chata je v lepSim technickem stavu 1,2;

1150 000 14 083 1,14

16 066

Stanovena jednotkova cena:

17 100 K&fm?

Variagni koeficient pfed tpravami: 21,72 % Variaéni koeficient po (pravach: 17,78 %
Zapotitatelna plocha 99,60 m?

Minimalni jednotkovéa cena: 15 000 K&/m? Minimalni cena: 1 494 000 Kg
Primérna jednotkova cena: 17 141 K&m? Primérna cena: 1 707 244 KG
Maximalni jednotkova cena: 22 373 K&/m?2 Maximalni cena: 2228 351 K&

Porovnavaci hodnota:

1703 160 Kg

- 16 -
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itiace, stanoveni porovnavaci hodnoty

r=adé provedeného cenového porovnani s obdobnymi rekreacnimi chatami, kiere
- zolynulém obdobi zobchodovany v obci Nydek v okoli do 4 km od ocefované
véci stanovuji porovnavaci hodnotu ve vysi 1 703 160 K¢&.

b
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<o 52
5. ZAVER
5.1.1. Rekapitulace - zji§téna cena
Zjisténa cena - celkem: 550 817,- K&

Zji5té€na cena po zaokrouhleni dle §50: 550 820,- K&

Na zdkiadé provedeného ocenénf nemovitych véci  die ocefovaciho predpisu stanovuji cenu
zjisténou dle platnych ocefiovacich predpist pozemkd véetné viech soucastf, kterymi jsou trvalé
porosty, venkovni Upravy a stavba rekr. chaty, pozemek parc. &. 5t. 873, zastavéni plocha a nadvoii
soucasti je stavba: Nydek, ¢.e . 49, rod.rekr, stavba stoji na pozemku p.¢. St- 873, pozemek parc. ¢
2141/106 lesni pozemek, vSe zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro

Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Tfinec, na listu viastnictvi 60000 pro obec Nydek, kat. z
Uzemi Nydek ve vysi

550 820,- K&

slovy: Pétsetpadesattisicosmsetdvacet Ke

5.1.2. Rekapitulace - stanovenf ceny obvyklé T

Porovnavaci hodnota celkem 1703 160 K¢

Porovnavaci hodnota zaokr. 1 703 000 K¢

Na zakladé provedeného cenového porovnani ocefiovanych nemovitych véci odhaduji cenu
obvyklou pozemkl véetnd viech soucasti, kterymi jsou trvalé porosty, venkovni Upravy a stavba
rekr. chaty, pozemek parc. &, St. 873, zastavénd plocha a nadvofi soucasti je stavba: Nydek, &.e . 49,
rod.rekr, stavba stoji na pozemku p.¢. St- 873, pozemek parc. €. 2141/106 lesni pozemek, vie
zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho GFadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni
pracovisté Trinec, na listu vlastnictvi 60000 pro obec Nydek, kat. dzemi Nydek ve vysi

1703 000 Ké

slovy : jedenmilionsedmsettfitisice K&
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sdminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti snizujici jeho pfesnost

zzroveni ceny obwykié byl kladen dlraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
=sznych prodejit} v daném misté a Case se skuteénostmi zjisténymi pFi mistnim Setfeni. PF
=ni porovndvaci hodnoty jsem vychazela z Gdajli uvedenych v informacnich zdrojich realitnich
=43fi, viastni databaze, analyzatniho portédlu a katastru nemovitosti. V databazi jsem nasla
wnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichi byl vybrany &tyfi, které nejvice odpovidaly
szefované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti a celkového stavu; tyto porovndvaci
=movité véci byly nasledné pouiity pro vypocet porovnavaci hodnoty. Odhad ceny obvyklé je
zroveden podle stavu ocefiovanych nemovitosti a v cenové Grovni ke dni 3.3.2023.

Cena obvykla je stanovena na zakladé uskutecnénych prodej a vystihuje tak aktudini situaci na trhu,
cena zjisténa dle cenového pfedpisu je stanovena na zakladé algoritm( stanovenych cenovym

pfedpisem, proto se tyto ceny lisi.

Prohladuji, Ze toto ocenéni jsem provedla padle svého nejlepiiho svédomi swyuZitim vSech swych
védomosti a zkudenosti za pouiiti literatury, legislativy a v navaznosti na redlné podminky trhu

w

s nemovitostmi. Padle ustanoveni § 127a véty prvni o. s. F. - Znalec si je védom nasledki védomé
nepravdivého znaleckého posudku.

Prohlasuji, Ze pfi provedeni ocenéni jsem osohou nezavisiou. /

V Tfinci  dne 15.3.2023 ing. Petra Pfidalova
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6. PRILOHY
Seznam podkladd a piiloh

Podklad / Priloha

Vypis z katastru nemovitost] pro LV &. 6000
Kopie katastralni mapy

Informace o povodnich

Fotodokumentace nemovité veci.

Mapa

=20 -

pocet stran A4 v pFiloze
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