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o odhadu trzni hodnoty nemovitosti
(obvyklé ceny)
pro ucel dobrovolné drazby
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629/5, 629/6 a 629/7.

Obec : Doubrava PSC 735 33

Okres: Karvina

Kra: Moravskoslezsky kraj

Katastrdni Uzemi: Doubrava u Orlové Identifikacni kod: 631167
Sidlo katastr. Ufadu v Karvina

Vlastnik stavby a pozemku: Pytlik Jan
Objednavatdl: Drazebnik Ostravska aukéni sii s.r.o.
Znalecky posudek je zpracovan ke dni 20.4.2009
Vypracoval: Ing.Frantisek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostraval
licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

verze ACONS 10.23, platna od 1.4.2009

Tento znalecky posudek obsahuje 12 stran textu a 4 prilohy. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé, dne 7.5.2009
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Ukol
Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitosti pro Gcely verejné dobrovolné drazby
ve smyslu § 13 zékona ¢.26/2000 Sb., ato:

- budovy bez ¢.p.— rekreatni domek na pozemku parc.¢. 506/3,

- pozemku parc.¢. 506/1 o vymete 901 m? — orna pada,

- pozemku parc.¢. 506/2 o vymate 90 m? — zahrada,

- pozemku parc.¢. 506/3 0 vymete 428 m? — zastavéna plocha a nadvor,

- pozemku parc.¢. 506/4 o vymete 315 m? — zahrada,

- pozemku parc.¢. 506/5 o vymgte 778 m” — zahrada.

zapsanych nalistu vlastnictvi ¢. 816 pro k.U.Doubrava u Orlove

aideédlniho spoluvlastnického podilu na:

- pozemku parc.¢. 629/1 o vymgte 4 192 m? — ostatni plocha,
- pozemku parc.¢. 629/2 o vymgte 85 m? — ostatni plocha,

- pozemku parc.¢&. 629/3 0 vymgte 128 m” — ostatni plocha,

- pozemku parc.¢. 629/4 o vymate 48 m? — ostatni plocha,

- pozemku parc.¢. 629/5 o vymgte 47 m? — orné pida,

- pozemku parc.¢. 629/60 vymete 22 m? — ostatni plocha,

- pozemku parc.¢. 629/7 o vymgte 296 m? — ostatni plocha

zapsanych nalistu vliastnictvi ¢. 148 pro k.U.Doubrava u Orlove.

Prohlidka nemovitosti

Prohlidka nemovitosti se uskutegnila dne 20.4.2009.
Pritomni: zastupce objednatele, p. Martin Bohonek.

Podklady pro znalecky posudek:

1. Zakladni podklady
vypisy z katastru nemovitosti pro k.0. Doubrava u Orlové, obec Doubrava, list
vlastnictvi ¢. 816 a 148, vyhotoveny Ceskym Uradem zememéiickym a katastralnim —
SCD ze dne 25.4.2008

2. Situaéni podklady
kopie katastralni mapy predmétného tzemi pro k.0. Doubrava u Orlové

3. Ostatni podklady
fotodokumentace porizena znalcem dne 20.4.2009
Udaje sdélené ucastniky mistniho Setieni




Nal ez a posudek

Uvod

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smydu definice uvedené v § 2, odst. 1
zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakona (zédkon o
ocefiovani maj etku):

Majetek a duzba se oceiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytovani stejné nebo
obdobné duzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jgi vy3e se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasedky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zefména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vazby mezi prodavajicim a kupujicim.,

Zvladni oblibou se rozumi zvladtni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena
faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 13, odst. (1) zakona €. 26 ze dne 18.1.2000 o verginych drazbéch se ocenéni
provadi v cené obvyklé. Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v dasedku
pirechodu nezaniknou a upravi p¥islusnym zpisobem odhad ceny.

Na této zasadé je vypracovano toto ocenéni.




A. Mistopis, vstupni Udaje;

V&eobecné mistopisné daje

Ocenovany rekreacni domek se nachézi v obci Doubrava (1821 obyvatel), v katastrdnim
Uzemi Doubrava u Orlové, ve spravnim Uzemi okresu Karvind. Obec Doubrava je tradi¢ni
hornickou obci, kter4 se nachazi v ostravsko-karvinské primyslové aglomeraci. Na Uzemi
obce jsou dva ¢ernouhelné doly, v centru se nachazi obecni Urad a z&kladni sluzby (po&ta,
restaurace a ordinace praktického Iékare). Ocenovana nemovitost je umisténa
v jihozdpadni okrajové ¢asti obce, v rozptylené zastavbé rekreacnich chatek. Centrum obce
Doubrava je ve vzddlenosti cca 700 m, centrum obce Orlovd sUfady a sluzbami
je ve vzdalenosti cca 4,5 km. Ve vzdalenosti 3,5 km je napojeni na rychlostni komunikaci
ul. Ostravskou, kterd zgjistuje spojeni s Ostravou (vzdalena 16,6 km) a Karvinou (vzdalena
6,6 km). NejbliZsi stanice orlovské MHD je ve vzdalenosti 700 m.

Souhrnné infor mace o nemovitosti:

Souhgnné velikost pozemkii je 2 512 m?, ztoho plocha zastavéna rekreasnim domkem ¢ini
35m”.

Pfedmétzem ocengni je déle idedlni spoluvlastnicky podil na pozemcich o celkové velikosti
4818 m~.

Udaj e o oceiiované budové a pozemcich

Zahradni domek na pozemku parc.¢. 506/3 je napojen jen na verejny vodovod, pripojka
elektrického proudu chybi. Odpad je sveden do vybiratelné betonové Zumpy. Nad pozemky
prochézi vedeni elektrického proudu VN, a tato skutecnost coZ je vyraznym omezenim
uzivani pozemku. Pristupova komunikace je nezpevnéna polni cesta. Pozemek je rovinny,
piiblizné obdélnikového tvaru, ze vSech stran oploceny. Objekt rekreatniho domku
je postaven na vlastnim pozemku. Na pozemku se dale nachézi oplocena dievéna kilna, ktera
nema vliv na obvyklou cenu nemovitosti a v posudku nebude ocenéna. K pozemku
parc.¢. 506/2 se vaze vécné bremeno chiize a jizdy ato je v posudku samostatné ocenéno.

Celkova uzitna plocha v rekreaénim domku je velikosti 25,75 m.

B. Nakladové ohodnoceni budov, inzenyrskych siti
avenkovnich Uprav

V tomto pripadé je vychozi cena stanovena na zakladé zjisténé zastavéné plochy jednotlivych
podlaZi, ktera je ndsobena agregovanymi cenami jednotlivych vybranych polozek (obvodové
stény, fasada, vnittni nosné zdivo, resp. nosna konstrukce, stopy, podlahy a vybaveni a dale
krov a tfedni krytina).

K vychozi cené je moZno pripocitat konkrétni vybaveni, pokud se v oceniované budové nebo
hale vyskytuje, napi. vytah, kotelna, venkovni schodi&é, rampa, balkony, svétliky a dalsi,
pokud nejsou zapoétena ve vychozi ceng).

Vychozi cena je stanovena ke konkrétnimu datu a index, vyjadfujici tuto skutec¢nost je
pravidelng upravovan na zékladé udaji Ceského statistického Gradu.

QOd této vychozi ceny bylo odecteno piimérené opotiebeni.




Pro tento odpocet se pouziva nejéastéji bud’ linearni metoda, nebo pro stavby, které jsou starsi
nez jedna polovina planované Zivotnosti bodova metoda. Jgji podstata spociva v tom, Ze jsou
odborné posuzovany vybrané konstrukce a uUdrzba a bodovy soucet vyjadiuje procento
opotiebeni.

1.Budovy:

Vycet budov
1.1. Rekrea¢ni chata bez ¢.p. (vlastni parcela ¢. 506/3)

Popis, vymeéry, vypocet ceny:

1.1. Rekreaéni chata bez &.p.
Budova je postavena na vlastni parcele ¢. 506/3.

Jedna se o budovu volng stojici.

Prevazujici provedeni konstrukci nebo vybaveni:

Jedna se 0 jednopodlaZni, samostatné stojici rekreacni rodinny domek, nepodsklepeny,
nachézejici se vrozptylene zastavbé rekreacnich chatek. Prostory v 1.NP tvori pokoj,
kuchyiika, chodba a WC a umyvadlem. Ocenovany objekt ma betonové zéklady bez izolaci,
svislé konstrukce jsou zdéné tl. 300 mm, stropy jsou dievéné tramové s rovnym podhledem,
zastieSeni je provedeno dievénym stanovym krovem, stiedni krytina je z pozink. plechu,
klempitské konstrukce jsou z pozink. plechu. V néjsi omitka je vépenna hladkd, vnitini omitky
jsou vapenné hladké, schody ani vnitini obklady nejsou. Pristup je po venkovnim schoditi.
Podlahy v obytnych mistnostech jsou pavodni — poSkozené keramické dlazby. Dvefe jsou
hladké plné, okna dievéna dvojita Spaletova. Objekt je napojen jen na veiejny vodovod,
piipojka elektrického proudu chybi. Splasky jsou svedeny do vybiratelné betonové Zumpy.
Stari rodinného domu je 48 let. Dum je v pramérném technickém stavu, vnittni vybaveni
anékteré konstrukce jsou jiz mordlné dozité, opotiebeni odpovida stéi domu.

Vypocet uzitného obestavéného progtoru:
1.nadzemni podlazi (35 n") m’ 121.82
Celkovy obestavény prostor m® 121.82

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Stari budovy: 2009 - 1960 = 49 roka

Vypodet ceny

Vychozi hodnota ¢asti konstrukci K¢ 59 005.28
Podlazi

Vychozi cena 1.nadzemniho podlaZi (35 n) K¢ 202 106.05
Vychozi cenak 1.1.2000 K¢ 261 111.32
Stavebni index % 155.00
Opravny index mista 1.00

Vychozi cena budovy CU 2009 K¢ 404 722.55




Rok uvedeni do provozu 1960
Planovana Zivotnost rok 100
Opotiebeni AL % 49.00
Cenak roku 2009 K¢ 206 408.50
Zaokrouhleni K¢ -8.50
Cena zaokrouhlena K¢ 206 400.00
Rekapitulace

1.1. Rekrea¢ni chata bez ¢.p. K¢ 206 400.00
1. Budovy K¢ 206 400.00

Rekapitulace nadkladovych cen

1. Budovy

1. Budovy ¢ 206 400.00

Stavby celkem K¢ 206 400.00
C. Pozemky

PouZzita metodika

Zji&eni hodnoty pozemkt v souladu s trznim stavem se provadi ve smyslu Metodického
névodu zpracovaného znaleckym Ustavem A-Consult plus spol. sr.o.

Tento metodicky pokyn také obsahuje jednotny postup spolupracujicich odhadct pro
vypracovani cenovych map zastavénych pozemka.

Pro ocenéni pozemkt v mistech, kde jsou cenové mapy pozemku schvalené ministerstvem
financi CR se vychazi z téchto cen, je-li jejich cena odlidna od Metodického névodu firmy
stanovuji se ceny variantné.

Pro ocenéni pozemki bézné zastavénych se vyuziva Metoda srovnavaci hodnoty.

Dle vypisu z listu vlastnictvi ¢. 816 jsou ocenény pozemky ve vyluéném vlastnictvi Jana
Pytlika, které jsou ve funkénim celku se stavbou rekreaéniho domku.

Obec: Doubrava

Katastralni tzemi: Doubrava u Orlové
Vlastnik stavby:  Pytlik Jan

Vlastnik pozemku:  Pytlik Jan

Parcela . | Vyméram?® | Druh Vyuziti

506/1 901 | orna puda v LV neuvedeno
506/2 90 | zahrada v LV neuvedeno
506/3 428 | zastavéna plocha a nadvori | rekreacni objekt
506/4 315 | zahrada v LV neuvedeno
506/5 778 | zahrada v LV neuvedeno

Vyméra pozemki celkem m 2512




Smérna cena pozemku byla stanovena podle navrhu smeérnych cen pro obec Doubrava, k.u.
Doubrava u Orlové, vypracované spolupracujicimi odhadci v okrese.

Vypocet ceny

Vymeéra pozemku m? 2512.00
Smerna cena pozemku K&/m? 100.00
Vychozi cena pozemku K¢ 251 200.00

Dle vypisu zlistu vlastnictvi €. 148 jsou ocenény pozemky v idedlnim spoluvlastnictvi
vlastnictvi, ato podil Jana Pytlika.

Dle vypisu z katastru nemovitosti
Obec: Doubrava
Katastralni Uzemi: Doubrava u Orlové

Vlastnik pozemku: podil: 1/235
Pytlik Jan

Parcela . | Vyméram?® | Druh Vyuziti

629/1 4192 | ogatni plocha | ogtatni komunikace

629/2 85 | ogtatni plocha | ogtatni komunikace

629/3 128 | ogtatni plocha | jiné plochy

629/4 48 | ogtatni plocha | manipulacni plochy

629/5 47 | orna pada v LV neuvedeno

629/6 22 | ogtatni plocha | ogtatni komunikace

629/7 296 | ogatni plocha | jiné plochy

Vyméra pozemkii celkem m? 4818.00

Smeérna cena pozemku byla stanovena odbornym odhadem.

Vyméra pozemku m? 4818.00
Smerna cena pozemku K&/m? 50.00
Pozemky celkem K¢ 240 900.00
| dedlni spoluvlastnicky podil Jana Pytlika v velikosti 1/235
Cena podilu 1025.11

Pozemky celkem K¢ 252 225.00




D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
nedavno uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti
alokalitou.

Nepredpoklada se, Ze sohledem na stavajici trh snemovitostmi a pohyb cen jednotlivych
typi nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starSi
nez 1 rok. To proto, Ze se piedpokléda, Ze za delSi dobu Udagje ztratily svoji vypovidaci
schopnost.

Toto srovnéni se provadi na zékladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim
Udaji z denniho i odborného tisku, vyveések realitnich kancelari, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi srealitnimi kancelaremi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana prodejini cena, realizovatelna na 6-ti mési¢éni
zprogtiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu, tj. rekreaéni domky a chaty, uvedené velikosti,
vybaveni, resp. Zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u srovnatelnych nemovitosti
je rovnovaha nabidky spoptavkou. Proto sprihlédnutim k umisténi nemovitosti, jejimu
technickému stavu, vybaveni a zpusobu vyuZiti, jsem nézoru, Ze ocefiovana nemovitost
je obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze spolupracujicich odhadci, viastni databéze,
informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle téchto podkladt byly v uplynulé dob¢ zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachézi ocenovana nemovitost, tyto nemovitosti :

Typ objektu, lokalita srovnatelné Stav uzitna plocha Cena obj ektu [ZK | Dat,um
nemovitosti objektu v m? Cenanam el 7
podl.plochy [K¢&] | prodeje
Rekreacni chat_kq se zahrado_u, Petrval du dobry 40 210 000 2008
Karviné, okr. Karvini
Rekrea¢ni chatka se zahradou, Staré .
Mésto, okr. Karvina dobry 30 235000 2008
Rekreaéni chata, Havitov, okr. Karvina dobry 16 270 000 2009
Rekreacni chata, Karving, okr. Karvina dobry 16 155 000 2008

Vyhodnoceni oceiiované nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocefiovana nemovitost je umisténa v prameérné atraktivni rekreacni lokalité, v dostupné
lokalit¢ meést Orlova (4 km) i Karvina (6 km), v zéstavbé rekreacnich objekta. Z hlediska
dostupnosti se jedna o lokalitu s dobrou dopravni dostupnosti, v misté je linka orlovské MHD.
Zasadnim omezenim vyuZiti pozemku je vzdudné vedeni elektro VN, které sohledem
na ochranné pasmo vedeni (1-12m) stiedem pozemku rozdéluje pozemek na dvé poloviny
a neumoznuje tak aternativné pozemek vyuzit pro dalsi vystavbu. Objekt je v pramérném
stavebngé-technickém stavu.

S ohledem ne vy3e uvedené skutecnosti se ocenovany objekt fadi do niZSi cenové kategorie.
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Na zakladé vySe uvedenych srovnani, a zavedenych piedpokladi, odhaduji srovnatelnou
hodnotu rekrea¢niho domku s pozemkem ve vys :

200 000 K¢

E. Omezeni vlastnickych prav

Omezeni vyplyvajici z tdaj i uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti j sou:

Dle piedloZzenych vypisi z katastru nemovitosti vyplyvaji z Udaji uvedenych ve vypisu
z katastru nemovitosti oddilu C listu vlastnictvi ¢.816 omezeni. Jedna se o prévo z vécného
bremene, které zgjist'uje vliastniku pozemki parc.¢. 507/1 a 507/2 chodit a jezdit po pozemku
parc.¢. 506/2.

Tato pravo ma vliv na obvyklou cenu nemovitosti a proto je v odhadu obvyklé ceny
zohlednéno.

Pro stanoveni hodnoty prava z vécného biemene se vychazi dle 818 zékona 151/1997 Sh. o
ocenovani majetku z ro¢niho uzitku z prongjmu obdobnych ploch — pozemka, které slouzi pro
chizi popt. jizdu po pozemku.

Udaje o prongmu pozemki v dané lokalité za Géelem prichodu a prijezdu nejsou znamy,
kdyz pozemky se v dané lokalité témér neprongjimaji. Proto je ro¢ni uzitek z vécného
bfemene, pii nemoznosti zji&éni ceny obvyklé ¢i ze smlouvy, zjidtén dle ve vysSi
regulovaného ngemného ze stavebnich pozemkt neslouZicich k podnikani naemce
stanoveného vymérem MF ¢. 01/2007 ze dne 6.12.2006, a to ¢ast 1., oddil A, polozka 5 —
Ngemné z pozemki neslouZicich k podnikani ngjemce, pism. ,,d”, kde pro k.0. Doubrava u
Orlové je ngjemné stanoveno ve vysi 7 K&/m2 . Z predloZenych dokladi nelze zjistit dobu, na
kterou je vécné biremeno sjednano, a protoze vécné bremeno nema charakter doZivotniho
uzivani je roéni uzitek v souladu s 8§ 18 odst. 3 zékona 151/1997 Sh. pro vypocet vécného
bremene uvazovan nadobu 5 let.

Ocenéni vécného biremene chize a jizdy po pozemku parc.¢. 506/2

Zji&éna cena roéniho uZitku odpovidgjici pravu z vécného biemene chodit a jezdit
po pozemku parc.¢. 506/2 vlastniku pozemkt parc.¢. 507/1 a 507/2 po celé plose pozemku
o velikosti 90 m? x 7,- K&/mifrok = 630,- K&, takZe ro¢ni uZitek zprongmu plochy
pro pruchod a prujezd by cinil 630 K¢.

Roc¢ni uzitek opréavnéné osoby z vécného bremene dle odst. 3 § 18 zékona 151/97 Sh.
se nasobi poctem let uZivani, nejvyse viak péti.

630,- K&/rok x 5let = 3 150,- K¢

Zji&éna cena vécného bremene chiize a jizdy po pozemku parc.¢. 506/2 dle § 18
zak.151/97 Sh. = 3150,- K¢
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Rekapitulace jednotlivych metod pii zjisténi odhadu obvyklé

ceny nemovitosti
(pro uéel dobrovolné drazby)

Typ €. 1.12.1. Stavba pro rodinnou rekreaci — rekrea¢ni domek dokonceny
Obec: Doubrava

Okres; Karvina
K at. zemi: Doubrava u Orlové

Nakladova cena staveb po opotiebeni

1. Budovy

1.1. Rekrea¢ni chata bez ¢.p. K¢ 404 700
1. Budovy K¢ 404 700
Stavby po opotiebeni celkem K¢ 206 400
Pozemky K¢ 251 200
| dedlni spoluvlastnicky podil o velikosti 1/235 1025
Celkem K¢ 458 625
Srovnévaci hodnota K¢ 200 000
Hodnota vécného biremene K¢ 3150

Zavér - zdiavodnéni obvyklé ceny :

Na zakladé cen zjistenych jednotlivymi metodami a na zékladé vySe uvedenych skutecnosti,
stéri objektu, pramérny stav, umisténi nemovitosti v pramérné atraktivni rekreac¢ni lokalité,
v zastavéné c¢asti obce, dobré dopravni napojeni na Orlovou a Karvinou, ale zejména
vzhledem k omezeni vyuZiti pozemku vzhledem k vzdusnému vedeni elektro VN stiedem
pozemku a hodnoté vécného bremene odhaduji obvyklou cenu ocefiované nemovitosti
ve vysSi:

200 000K ¢

Ocenéni je v souladu s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy, schvalenymi v roce 1994
Mezinarodnim vyborem pro normy ocenovani aktiv (IVSC), zeiména se standardy I1VS 1
Ocenovani na z&kladé trzni hodnoty a IVS 4 Ocenovani pro zéruky pijcek, hypotéky a
dluhopisy.

Je zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997
Sh., o oceiovani majetku a 0 zméné nekterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ktera je
citovana v Uvodu.

Prohladuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.
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Znaecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 4.3.1999 pod ¢.j. Spr. 1467-99
pro z&kladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
pro z&kladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby
pramyslové.
Znalecky Ukon je zapsan pod poiadovym ¢islem 99-2529/09
znaleckého deniku.
Znalecné a ndhradu néklada Gctuji dle pripojené likvidace.

Ing.Frantisek VIcek

30. dubna 23

702 00 Ogtraval

licence znaleckého Ustavu A-Consult plus ¢islo 0536

V Ostrave, dne 7.5.2009




