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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem zpracovatele posudku je znaleckym posudkem stanovit obvyklou, obecnou,
trZzni cenu nemovitosti, to je cenu, kterou by bylo mozno za nemovitost, jako pfedmétu
prodeje a koupé, v rozhodné dob¢ a misté dosahnout.

Ve smyslu ustanoveni § 2 odstavec (2) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku ve znéni
pozdé&jsich predpist se obvyklou cenou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejné¢ho, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

V ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, se majetek, ve smyslu ustanoveni § 2 odstavec
(3) zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich piedpist, oceni trzni
hodnotou.

Trzni hodnotou se podle § 2 odstavec (4) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve
znéni pozdéjsich predpisti rozumi odhadovana castka, za kterou by mél byt majetek sménén
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze
stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se rozumi, ze
ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zddny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 27. 9. 2022.

3. Podklady pro vypracovani

— Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zakona
¢. 237/2004 Sb., zakona ¢. 257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢. 188/2011
Sb., zakona ¢. 350/2012 Sb., zakona ¢. 303/2013 Sb., zakona ¢. 340/2013 Sb., zakona
¢. 344/2013 Sb., zakona ¢. 228/2014 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb.

—  Vyhlagka Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb., kterou se provadgji néktera

W

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky
443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky
488/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.

— Uzemni plan Karviné, tiplné znéni po vydani zmény &. 1.

— Setfeni ve sbirce listin, vedené Katastralnim Gfadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralnim pracovistém Karvina.
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— Vypis z katastru nemovitosti (¢astecny), LV €. 10001 pro katastralni izemi Staré
Meésto u Karviné, vedeny Katastralnim Ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralnim pracovistém Karvina.

— Kopie katastralni mapy.

— Ortofotomapa.

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Kraj Moravskoslezsky

Obec Karvina

Katastralni izemi Staré¢ Mésto u Karvineé (664197)
Cast obce Staré Mésto

Pocet obyvatel 50902

List vlastnictvi ¢islo 10001

Vlastnik Statutarni mésto Karvina

Frystatska 72/1, Frystat, 73301 Karvina

5. Celkovy popis nemovitych véci

Pfedmétem ocenéni je nemovity majetek v katastralnim tizemi Staré Mésto u Karviné,
obec Karvina, v okrese Karvina, kraj Moravskoslezsky, pozemky, parcely ¢. 912/2,
912/36, zapsané ve prospéch vlastnika na LV ¢. 10001 pro katastralni izemi Staré Mésto
u Karviné, vedeném Katastralnim uradem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim
pracovistém Karvina.

Parcela ¢. 912/2 v katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné je pozemkem o vyméte 740
m?, evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku ostatni plocha, zplisob vyuZiti
neplodna pida, a zapsanym ve prospéch vlastnika na LV €. 10001 pro katastralni uzemi Staré
Mésto u Karviné.

Jedna se o pozemek hospodaisky nebo komeréné nevyuzivany, nevyuzitelny, nachazejici se v
nezastavéném Uzemi obce, mimo hranice zastavéného izemi vyznafené v Uizemnim planu
obce.

Pozemek je platnym uzemnim pldnem Karviné zahrnut v zastavitelnych plochach s funkénim
vyuzitim ,,SV - plochy smisené obytné venkovské*.

Soucasti pozemku nejsou zadné stavby.

Soucasti pozemku jsou trvalé porosty, okrasné rostliny (listnaté i jehlicnaté stromy s kefovym
podrostem) tvofici skupinu v nezastavéném tizemi.

K parcele ¢. 912/2 v katastralnim zemi Staré¢ Mésto u Karviné je v katastru nemovitosti
evidovano omezeni vlastnického prava z diivodu zatiZzeni pozemku vécnym bfemenem zfizeni
a provozovani vodovodni piipojky, vcetné¢ prava vstupu a vjezdu za ucelem jejiho
provozovani, udrzby, oprav nebo odstranéni, zfizené ve prospéch parcely ¢. 912/26 v
katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, a omezeni vlastnického prava z diivodu zatizeni
pozemku vécnym bifemenem ulozeni vodovodu, véetné prava vstupu a vjezdu za ucelem
jejiho provozovani, udrzby, oprav nebo odstranéni, ziizené ve prospéch spolecnosti
Severomoravské vodovody a kanalizace Ostrava a.s.

Na zaklad¢ evidence katastru nemovitosti je, za ucelem ocenéni pozemku, parcely ¢. 912/2 v
katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, uvazovano, ze predmétna omezeni nejsou vadami
nemovité véci, které¢ by mély podstatny vliv na vysi jeji ceny.
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Parcela ¢. 912/36 v katastralnim tzemi Staré Mésto u Karviné je pozemkem o vyméie
3367 m?, evidovanym v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna pida a zapsanym ve
prospéch vlastnika na LV €. 10001 pro katastralni tzemi Staré Mésto u Karviné.

Jednd se o pozemek zeméd¢€lsky, charakteru trvalého travniho porostu, nachazejici se v
nezastavéném Uzemi obce, mimo hranice zastavéného uzemi vyznacené v tzemnim planu
obce.

Pozemek je platnym tizemnim planem Karviné zahrnut v zastavitelnych plochach s funkénim
vyuzitim ,,SV - plochy smiSené obytné venkovské*.

Soucasti pozemku nejsou zadné stavby ani trvalé porosty.

K parcele ¢. 912/36 v katastralnim Uzemi Staré Mé&sto u Karviné je v katastru nemovitosti
evidovano omezeni vlastnického prava z diivodu zatizeni pozemku vécnym bfemenem ziizeni
a provozovani vodovodni pfipojky, vcetné prava vstupu a vjezdu za tucelem jejiho
provozovani, udrzby, oprav nebo odstranéni, ziizené ve prospéch parcely ¢. 912/26 v
katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, a dile omezeni vlastnického prava z diavodu
zatizeni pozemku vécnym bfemenem ziizeni a provozovani vedeni VN, trafostanice a
podpérnych bodi, véetné prava vstupu a vjezdu za ucelem jeho provozovani, udrzby, oprav
nebo odstranéni, zfizené ve prospéch spoleénosti CEZ Distribuce a.s.

Na zakladé evidence katastru nemovitosti je, za ucelem ocenéni pozemku, parcely €. 912/36 v
katastralnim uzemi Staré¢ Mésto u Karviné, uvazovano, ze predmétna omezeni nejsou vadami
nemovité véci, které by mély podstatny vliv na vysi jeji ceny.

Mistnim Setfenim bylo nicméné zjiSténo, Ze na pozemku je umisténo zafizeni technické
infrastruktury, vzdusné vedeni VVN, které svoji existenci vyrazné¢ omezuje vlastnickd prava
vlastnika pozemku, parcely €. 912/36 v katastralnim tzemi Staré Mésto u Karviné, a tudiz je
vadou nemovité véci, vyrazné ovliviijici vysi jeji ceny.

Jedna se o omezeni vlastnickych prav, které neni evidovano v katastru nemovitosti.

6. Obsah

1. Pozemek, parcela ¢. 912/2 v katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, obec
Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky
1.1. Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjisténa
1.1.1. Pozemek, parcela ¢. 912/2 v katastralnim tzemi Staré Mésto u Karviné,
obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky — § 9
1.1.2. Pozemek, parcela ¢. 912/2 v katastralnim tzemi Staré Mé&sto u Karviné,
obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky - trvalé porosty — § 40
-§47
1.2. Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena)
1.3. Cena pozemku, parcely ¢. 912/2 v katastralnim Gizemi Staré M¢sto u Karviné, obec
Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, ur¢ena v obvyklé vysi
2. Pozemek, parcela ¢. 912/36 v katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, obec
Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky
2.1. Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjisténa
2.1.1. Pozemek, parcela ¢. 912/36 v katastralnim tuzemi Staré M¢sto u Karviné,
obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky — § 9
2.1.2. Hodnota zavady na nemovité véci, spocivajici v omezeni vlastnického
prava vlastnika véci, pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim uzemi
Star¢ Mésto u Karviné, obec Karvind, okres Karvina, kraj
Moravskoslezsky, z diitvodu umisténi vzdusného vedeni VVN na pozemku
—§39c
2.2. Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena)
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2.3. Cena pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim tzemi Staré Mésto u Karviné,
obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, ur¢ena v obvyklé vysi



B. Posudek

1. Pozemek, parcela €. 912/2 v katastralnim uzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky

1.1 Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjisténa

Ocenéni je provedeno podle Vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb. o ocetlovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlaSky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016
Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. a vyhlasky
¢.424/2021 Sb.

1.1.1 Pozemek, parcela €. 912/2 v katastralnim uzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky —

§9

Ziakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Karvina
Nazev okresu Karvina
Zakladni cena pozemku ZC = 463,— K&/m?

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemki

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka €. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

1 | Situace na dil¢im (segmentu) trhu s I11. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,03
nemovitymi vécmi

2| Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 0,00

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

3 | Zmény v okoli s vlivem na prodejnost Il. Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00
nem. véci

4 | Vliv pravnich vztahti na prodejnost 1. Bez vlivu 0,00
(napt. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)

5 | Ostatni neuvedené (napt. novy 1. Vlivy zvySujici cenu — cenovy vyvoj na trhu 0,20
investi¢ni zamér, energeticka nemovitosti
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 | Povodnové riziko IV. Zoéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu 1,00

zaplav

5
Index trhu lt=Pex (1+ ) P)) = 1,230
i=1
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Index omezujicich vlivi (ptfiloha €. 3, tabulka €. 2)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1| Geometricky tvar pozemku a velikost I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho -0,03
pozemku vyuziti
2 | Svazitost pozemku a expozice I1l. Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné; -0,01
orientace SV, S a SZ
3| Ztizené zakladové podminky I11. Neztizené zékladové podminky 0,00
4 | Chranéna tzemi a ochranné pasma I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
5 | Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ lei = 0,960
i=

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi

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

2 | Prevazujici zastavba v okoli pozemku I. Rezidencni zastavba 0,04
a zivotni prostiedi

3| Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce -0,05

4 | MozZnost napojeni pozemku na Il. Pozemek lze napojit pouze na nekteré sité v obci -0,10
inzenyrské site, které jsou v obci

5 | Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je ¢astené dostupna -0,01
pozemku obdanska vybavenost obce

6 | Dopravni dostupnost k pozemku V. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci | 0,00

moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku

7 | Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna -0,03
dostupnost centra obce
8 | Poloha pozemku nebo stavby z Il. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku
9 | Obyvatelstvo 1. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost I. Vys8inez je pramér v kraji -0,01
11 | Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivi 0,00
11
Index polohy lp =Py x (1+ 2 Pi) = 0,840
i=2
Index cenového porovnani | = Iy xIo x Ip = 0,992

§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena ZCU=ZC x1x0,30=137,7888 K¢/m?

Parec. ¢. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]

912/2 ostatni plocha 740 101 963,71
Pozemek, parcela ¢. 912/2 v katastralnim tizemi Staré

Meésto u Karviné, obec Karvini, okres Karvina, kraj 101 963,71 K¢

Moravskoslezsky — zjisténa cena
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1.1.2 Pozemek, parcela €. 912/2 v katastralnim uzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky -
trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — § 46 (ptiloha ¢. 39)

Polohovy koeficient Ks 1,100
Mnozstvi Nazev Stari Jedn. cena Uprava K;  Celkova cena
3 ks dub letni 100. 66 160 K¢ -40% 0,15 19 649,52 K¢
1ks smrk ztepily 40r. 15840 K¢ -60% 0,15 1 045,44 K¢
1ks modfin opadavy 40r. 15840 K¢ -40% 0,15 1 568,16 K&
Okrasné dreviny § 46 — celkem = 22 263,12 K¢

Pozemek, parcela ¢. 912/2 v katastralnim tzemi Staré
Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj 22 263,12 K¢
Moravskoslezsky - trvalé porosty — zjisténa cena

\ Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjiSténa 124 226,83 K¢ \

1.2 Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena)

Porovnavaci hodnota (cena) nemovité véci, tedy i pozemku, se zjiStuje cenovym porovnanim
S jiz realizovanymi prodeji nebo koupémi v daném misté¢ a case, tedy porovnanim jiz
sjednanych cen obdobnych nemovitosti, pozemk, v obci, nebo ve srovnatelnych obcich, pfi
cemz se vychdzi ze shodného nebo obdobného ucelu uziti, z obdobné polohy, piistupu
z vefejné pozemni komunikace nebo vefejného prostranstvi, shodné nebo porovnatelné
stavebni pfipravenosti (pfistupu a dosazitelnosti inZzenyrskych siti), shodné nebo srovnatelné
vyméry, ptipadné dalSich charakteristickych vlastnosti s ohledem na piedpokladany ucel uziti
pozemku.

Pokud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, lze, za ucelem
porovnani a pro potieby stanoveni porovndvaci hodnoty (ceny) ocetiované nemovité véci,
vyuzit cenové udaje, ziskané z nabidek prodeje nemovitosti, pozemkl shodného nebo
srovnatelného charakteru a ucelu vyuziti, nabizenych k prodeji formou inzerce realitnich
kancelafi.

Za ucelem porovnani jsou v daném ptipad¢ pouzity cenové udaje, ziskané Setfenim ve sbirce
listin, vedené¢ Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém
Karvina, z kupnich smluv, na jejichz zaklad¢ byly v roce 2021 a 2022 v dané lokalité¢ a
srovnatelnych lokalitach realizovany prevody vlastnickych prav k nemovitému majetku
shodného charakteru a ucelu uZiti.

Vzhledem ke skuteCnosti, ze nemovitosti jsou majetkem, ktery se od sebe vzdy lisi, jsou
rozdily v poloze, pfistupu k nemovitostem, stavebné technické vybavenosti (dosazitelnosti
inZenyrskych siti), tvaru pozemku vzhledem k ptredpokladanému ucelu wziti, velikosti
pozemku - celkové rozloze prevadéné plochy (je uvazovéno, Ze pii vétsi vyméie pfevadéné
plochy je jednotkova cena, vyjadfend v K&/m?, zpravidla nizsi), zohlednény v porovnavaci
tabulce.

Vzhledem k cenovému vyvoji, k némuz doslo na trhu nemovitosti za obdobi, jenz uplynulo
mezi dnem, k némuz je toto ocenéni provadéno a datem, k némuz byly uskuteénény pievody
vlastnickych prav k nemovitostem, pouZitym pro potiebu porovnani, jsou cenové udaje
srovnavacich nemovitosti upraveny koeficientem Keas.
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Hodnota trvalych porostli, nachazejicich se na pozemku, parcele ¢. 912/2 v katastralnim
uzemi Staré Mésto u Karviné, neni, vzhledem k piedpokladanému budoucimu ucelu uziti
pozemku, neni, v souvislosti se stanovenim ceny pozemku v obvyklé vysi, uvazovana.

Srovnatelné nemovitosti

1. Nemovitost ¢. 1)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod cislem vkladového fizeni
V-750/2021-803, byla pfevedena vlastnicka prava k pozemku v katastralnim uzemi Staré
Meésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvind, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 912/21 o
vyméte 6 721 m?, evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna pida, za kupni
cenu sjednanou ve vysi 1.600.000,-- K¢.

2. Nemovitost €. 2)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod ¢islem vkladového fizeni
V-9082/2021-803, byla pfevedena vlastnicka prava k pozemkim v katastralnim tizemi Dolni
Marklovice, obec Petrovice u Karviné, okres Karvind, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 181 o
vyméie 3290 m?, spoluvlastnickému podilu o velikosti % k parcele 183/2 o vyméte 113 m? a
spoluvlastnickému podilu o velikosti % k parcele &. 184/1 o vyméie 465 m?, celkova vyméra
piepoétend na spoluvlastnické podily ¢ini 3 579 m2 za kupni cenu sjednanou ve vysi
2.599.100,-- K¢.

3. Nemovitost €. 3)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod ¢islem vkladového fizeni
V-223/2022-803, byla pievedena vlastnicka prava k pozemku v katastralnim tzemi Staré
Meésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvind, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 912/40 o
vyméte 897 m?, za kupni cenu sjednanou ve vysi 950.000,-- K&.

Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Nemovitost ¢. 1)

Vychozi cena (VC) 1600 000,— K¢
MnozZstvi (M) 6 721,00 m?
Knista 1,20
Kpﬁstup 1 , 20
Kyybav. 1,00
Kivar 1,40
Kvyméra 0,85
Keas 0,85
Jednotkova cena (JC) 163,44 K¢
2. Nemovitost €. 2)

Vychozi cena (VC) 2599 100,— K¢
Mnozstvi (M) 3 579,00 m?
Kuista 1,35
Koristup 1,30
Kyybav. 1,15
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Kivar 1,40
Kvimera 0,90
Keas 0,90
Jednotkova cena (JC) 317,30 K¢
3. Nemovitost ¢. 3)

Vychozi cena (VC) 950 000,— K¢
Mnozstvi (M) 897,00 m?
Kmista 1,30
Kpr’istup 1'30
Kyybav. 1,00
Ktvar 1,40
Kyimera 1,00
Keas 0,90
Jednotkova cena (JC) 497,36 K¢

kde JC = (VC / M) / (sz'sta X Igm"z'stup X Kvybav. X Kivar X Kvyméra X Kéas)

Minimalni jednotkové cena za m?
Priimérnd jednotkova cena za m?

Maximalni jednotkova cena za m?
Stanovena jednotkova cena za m?

Vyméra
Porovnavaci hodnota

>JC/3

SJC
\Y
SICxV

163,44 K¢
326,03 K¢
497,36 K¢
326,03 K¢
740,00 m?
241 262,20 K¢

| Porovnavaci hodnota

241 262,20 K¢

1.3 Cena pozemku, parcely €. 912/2 v katastralnim uzemi Staré

Mésto u

Karviné,

obec

Karvina,

Moravskoslezsky, uréena v obvyklé vysi
Vzhledem ke skuteCnosti, ze Setfenim ve sbirce listin, vedené Katastralnim ufadem pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Karvind, byly zjistény cenové udaje, tykajici
se realizovanych pfevodi vlastnickych prav k nemovitému majetku shodného nebo

obdobného charakteru a ucelu uziti v dané nebo srovnatelné lokalité, vyuzitelné pro potteby

okres

Karvina, kraj

porovnani, Ize ve smyslu ustanoveni § 2 odstavec (2) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku ve znéni pozdéjsich ptedpist, urcit obvyklou cenu.

V daném ptipad¢ obvykla cena ocenovaného nemovitého majetku, pozemku, parcely ¢. 912/2
v katastralnim tzemi Staré Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina, Kkraj
Moravskoslezsky, odpovida Castce zjisténé porovnavaci metodou, porovnavaci hodnoté, po

zaokrouhleni.

Moravskoslezsky

Obvykla cena pozemku, parcely €. 912/2 v katastralnim tuzemi
Staré Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj

241 260— K&
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2. Pozemek, parcela €. 912/36 v katastralnim uzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky

2.1 Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjisténa

Ocenéni je provedeno podle Vyhlasky Ministerstva financi CR &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016
Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. a vyhlasky
¢. 424/2021 Sb.

2.1.1 Pozemek, parcela €. 912/36 v katastralnim uzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky —

§9

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Karvina
Nazev okresu Karvina
Zakladni cena pozemku ZC = 463,— K&/m?

Indexy pro upravu zikladni ceny stavebnich pozemkii

Index trhu (ptiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 | Situace na dil¢im (segmentu) trhu s I11. Poptavka je vyssi nez nabidka 0,03
nemovitymi vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
3 | Zmény v okoli s vlivem na prodejnost I1. Bez vlivu nebo stabilizovana izemi 0,00
nem. véci
4| Vliv pravnich vztahti na prodejnost Il. Bez vlivu 0,00
(napf. prodej podilu, pronajem, pravo
stavby)
5 | Ostatni neuvedené (napf. novy I11. Vlivy zvysujici cenu — cenovy vyvoj na trhu 0,20
investi¢ni zamér, energeticka nemovitosti
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 | Povodnoveé riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu 1,00
zaplav
5
Index trhu lt=Pg x (1+ Z‘i Pi) = 1,230
i=
Index omezujicich vlivii (pfiloha €. 3, tabulka €. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 | Geometricky tvar pozemku a velikost I. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00

pozemku
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2 | Svazitost pozemku a expozice IV. Svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni 0,00
orientace
3| Ztizené zakladové podminky I1l. Neztizené zékladové podminky 0,00
4 | Chranéna tzemi a ochrannd pasma I. Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo 0,00
5 | Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené Il. Bez dalsich vliva 0,00
6
Index omezujicich vlivi lo=1+ lei = 1,000
i=
Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3)
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1| Druh a ucel uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00
2 | Pfevazujici zastavba v okoli pozemku I. Rezidenéni zastavba 0,04
a zivotni prostiedi
3| Poloha pozemku v obci I1l. Okrajové ¢asti obce -0,05
4 | MozZnost napojeni pozemku na Il. Pozemek lze napojit pouze na nekteré sit€ v obci -0,10
inzenyrskeé sité, které jsou v obci
5 | Obc¢anska vybavenost v okoli 1. V okoli nemovité véci je ¢astecné dostupna -0,01
pozemku obdanska vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost k pozemku VII. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti 0,01
parkovani na pozemku
7 | Osobni hromadna doprava Il. Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna -0,03
dostupnost centra obce
8 | Poloha pozemku nebo stavby z I1. Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti pozemku
9 | Obyvatelstvo I1. Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost I. Vyssinez je primér v kraji -0,01
11| Vlivy ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivi 0,00
11
Index polohy lp =Py x (1+ 2 Pi) =
i=2
Index cenového porovnani | =11 X lo x Ip 1,045
§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemky
Zakladni cena upravena ZCU=7ZC x1x0,30 =145,1505 K¢/m?
Parec. ¢&. Nazev Vyméra [m?] Cena [K¢]
012/36 orna puda 3367 488 721,73

Pozemek, parcela €. 912/36 v katastralnim Gzemi Staré
Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj
Moravskoslezsky — zjiSténa cena

488 721,73 K¢

2.1.2 Hodnota zavady na nemovité véci, spocivajici v omezeni
vlastnického prava vlastnika véci, pozemku, parcely ¢. 912/36
v katastralnim uzemi Staré Mésto u Karviné, obec Karvina,
okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, z divodu umisténi
vzdusného vedeni VVN na pozemku — § 39c
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Obsah zavady na nemovité véci:

Zavada na nemovité véci, pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim tzemi Staré Mésto u
Karviné, spoc¢iva v pravu vlastnika a provozovatele zafizeni technické infrastruktury, piipadné
jim zplnomocnéného subjektu, umistit a provozovat na dotéeném pozemku piedmétna
zafizeni véetné veskerych soucasti a prislusenstvi, dale vstupovat a vjizdét na pozemek v
souvislosti se zfizenim, stavebnimi upravami, opravami a provozovanim vybudovanych
zafizeni, pfipadné jejich odstranénim, a v povinnosti majitele pozemku tato omezeni svého
vlastnického prava, a déale omezeni vyplyvajici ze vzniku ochrannych pasem zatizeni
technické infrastruktury, strpét.

Doba trvani zavady na nemovité véci:

Zavada na nemovité véci vazne na dobu neurcitou.

Vyméra plochy pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastrialnim tGzemi Staré Meésto u
Karviné, k niZ se zavada vztahuje:

Vymeéra plochy, casti parcely €. 912/36 v katastralnim Gzemi Staré Mésto u Karviné, na niz
jsou omezena vlastnicky prava vlastnika (odhad zpracovatele posudku), ¢ini 1 360 m?

Zjisténa cena plochy pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastrialnim uizemi Staré Mésto u
Karviné, k nizZ se zavada vztahuje:
145,15 Ke¢/m? x 1360m? = 197 404,-- K&

Ro¢ni uzitek:

Roc¢ni uzitek je uvazovan ve vys$i simulovaného ndjemného, které se urci ve jako 5 % ze
zjisténé jednotkové zakladni ceny upravené vécnym biemenem zatizené nemovité véci,
urcené dle ocenovaci vyhlasky.

Koeficient miry uzitku uvazovan ve vysi: 0,500

Mira kapitalizace u = 10,00 %
Mira kapitalizace setinna p=u/100 % = 0,1000
Dil¢i ro¢ni Gjma rjy =197 404,00x0,05x0,5 = 4 935,10 K¢
.

Cena zavad na dobu neuréitou CZ, = % = 49 351,— K¢
Zavady zatézujici nemovitou véc X -1

Celkova cena zavad na nemovité véci = -49 351,—- K¢

\ Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjiSténa 439 370,73 K¢ \

2.2 Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena)

Porovnéavaci hodnota (cena) nemovité véci, tedy 1 pozemku, se zjiSt'uje cenovym porovnanim
S jiz realizovanymi prodeji nebo koupémi v daném misté a case, tedy porovnanim jiz
sjednanych cen obdobnych nemovitosti, pozemki, v obci, nebo ve srovnatelnych obcich, pfi
c¢emz se vychazi ze shodného nebo obdobného ucelu uziti, z obdobné polohy, pfistupu
z vefejné pozemni komunikace nebo vefejného prostranstvi, shodné nebo porovnatelné
stavebni pfipravenosti (pfistupu a dosazitelnosti inZenyrskych siti), shodné nebo srovnatelné
vymeéry, ptipadné dalSich charakteristickych vlastnosti s ohledem na ptedpokladany ucel uziti
pozemku.

Pokud informace o realizovanych prodejich chybi, nebo jsou nedostupné, lze, za ucelem
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porovnani a pro potieby stanoveni porovnavaci hodnoty (ceny) oceniované nemovité véci,
vyuzit cenové udaje, ziskané z nabidek prodeje nemovitosti, pozemkii shodného nebo
srovnatelného charakteru a ucelu vyuziti, nabizenych k prodeji formou inzerce realitnich
kancelari.

Za ucelem porovnani jsou v daném piipade pouzity cenové udaje, ziskané Setfenim ve sbirce
listin, vedené Katastralnim tUfadem pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém
Karvina, z kupnich smluv, na jejichZ zdkladé byly v roce 2021 a 2022 v dané lokalité a
srovnatelnych lokalitich realizovany ptfevody vlastnickych prdv k nemovitému majetku
shodného charakteru a ucelu uziti.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nemovitosti jsou majetkem, ktery se od sebe vzdy lisi, jsou
rozdily v poloze, pfistupu k nemovitostem, stavebné technické vybavenosti (dosazitelnosti
inzenyrskych siti), tvaru pozemku vzhledem k piedpoklddanému ucelu uziti, velikosti
pozemki - celkové rozloze prevadéné plochy (je uvazovano, ze pii vétsi vymeéte prevadéné
plochy je jednotkova cena, vyjadfend v K&/m?, zpravidla nizsi), zohlednény v porovnavaci
tabulce.

Vzhledem k cenovému vyvoji, k némuz doslo na trhu nemovitosti za obdobi, jenz uplynulo
mezi dnem, k némuz je toto ocenéni provadéno a datem, k némuz byly uskuteénény pievody
vlastnickych prav k nemovitostem, pouzitym pro potiebu porovndni, jsou cenové Udaje
srovnavacich nemovitosti upraveny koeficientem Kgas.

Srovnatelné nemovitosti

1. Nemovitost ¢. 1)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod cislem vkladového fizeni
V-750/2021-803, byla pievedena vlastnickd prava k pozemku v katastralnim uzemi Staré
Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvind, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 912/21 o
vyméte 6 721 m?, evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku orna pida, za kupni
cenu sjednanou ve vysi 1.600.000,-- K¢.

2. Nemovitost €. 2)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod cislem vkladového fizeni
V-9082/2021-803, byla ptevedena vlastnicka prava k pozemkum v katastralnim tzemi Dolni
Marklovice, obec Petrovice u Karviné, okres Karvinda, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 181 o
vyméie 3290 m?, spoluvlastnickému podilu o velikosti % k parcele 183/2 o vyméfe 113 m? a
spoluvlastnickému podilu o velikosti % k parcele &. 184/1 o vyméie 465 m?, celkova vyméra
piepoétena na spoluvlastnické podily &ini 3579 m2 za kupni cenu sjednanou ve vysi
2.599.100,-- K¢.

3. Nemovitost ¢. 3)

Kupni smlouvou, evidovanou v katastru nemovitosti pod cislem vkladového fizeni
V-223/2022-803, byla prevedena vlastnicka prava k pozemku v katastralnim uzemi Staré
Meésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvind, kraj Moravskoslezsky, parcele ¢. 912/40 o
vyméie 897 m?, za kupni cenu sjednanou ve vysi 950.000,-- K&.
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Stanoveni porovnavaci hodnoty

1. Nemovitost €. 1)

Vychozi cena (VC) 1600 000,— K¢
MnozZstvi (M) 6 721,00 m?
Koista 1,00
Kpfz’stup 1,00
Kyybav. 1,00
Kuar 1,00
Kvyméra 0,95
Keas 0,85
Jednotkova cena (JC) 294,81 K¢

2. Nemovitost ¢. 2)

Vychozi cena (VC) 2599 100,— K¢
MnozZstvi (M) 3 579,00 m?
Konista 1,15
Kpil’stup 1,10
Kyybav. 1,15
Kivar 1,00
Kvimera 1,00
Keas 0,90
Jednotkova cena (JC) 554,66 K¢
3. Nemovitost ¢. 3)

Vychozi cena (VC) 950 000,— K&
Mnozstvi (M) 897,00 m?
Konista 1,10
Kpr“istup 1,10
Kyybav. 1,00
Kivar 1,00
Kyimera 1,40
Kéas 0,90
Jednotkova cena (JC) 694,66 K¢

kde JC = (VC / M) / (sz'sta X Knr’z’stup X Kvybav. X Kvar X Kvyméra X Kéas)

Minimalni jednotkova cena za m? 294,81 K¢
Primérna jednotkova cena za m? >JC/3 514,71 K¢
Maximalni jednotkova cena za m? 694,66 K¢
Stanovena jednotkova cena za m? SJC 514,71 K¢
Vyméra V 3 367,00 m?
| Porovnévaci hodnota SIC x V 1733 028,57 K& |

Zavada na nemovité véci.

Obsah zavady na nemovité véci:
Zavada na nemovité véci, pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim Gzemi Staré Mésto u
Karviné, spociva v pravu vlastnika a provozovatele zatizeni technické infrastruktury, ptipadné
Jjim zplnomocnéného subjektu, umistit a provozovat na dotéeném pozemku predmétna
zafizeni vCetné veSkerych soucasti a piislusenstvi, dale vstupovat a vjizdét na pozemek v
souvislosti se zfizenim, stavebnimi upravami, opravami a provozovanim vybudovanych
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zafizeni, pfipadné jejich odstranénim, a v povinnosti majitele pozemku tato omezeni svého
vlastnického prava, a dale omezeni vyplyvajici ze vzniku ochrannych péasem zafizeni
technické infrastruktury, strpét.

Doba trvani zavady na nemovité véci:

Zavada na nemovité véci vazne na dobu neurcitou.

Vyméra plochy pozemku, parcely ¢. 912/36 v Kkatastrialnim tGzemi Staré Meésto u
Karviné, k niZ se zavada vztahuje:

Vymeéra plochy, casti parcely €. 912/36 v katastralnim Gzemi Staré Mésto u Karviné, na niz
jsou omezena vlastnicky prava vlastnika (odhad zpracovatele posudku), ¢ini 1 360 m?
Porovnavaci hodnota (cena) plochy pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim tzemi
Staré Mésto u Karviné, k niZ se zavada vztahuje:

514,71 K&m? x 1360m? = 700 005,60 K¢

Ro¢ni uzitek:

Roc¢ni uzitek je uvazovan ve vysi simulovaného najemného, které se ur¢i ve jako 5 % z
porovnavaci hodnoty (ceny) vécnym bfemenem zatizené nemovité véci, urené porovnavaci
metodoul.

Koeficient miry uzitku uvazovan ve vysi: 0,500

Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene
U =700 005,60%x0,05%0,5

17 500,14 K¢

Doba trvani bifemene neni omezena

Mira kapitalizace u

Hodnota vécného bfemene U /u x 100%
(vé¢na renta)

Vychozi cena

10,00 %
175 001,40 K¢

1733 028,57 K&

Uprava ceny vécnym biemenem — 175 001,40 K¢
Cena po uprave = 1558 027,17 K&
| Porovnavaci hodnota 1558 027,17 K&|

2.3 Cena pozemku, parcely €. 912/36 v katastralnim uzemi Staré
Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj
Moravskoslezsky, uréena v obvyklé vysi

Vzhledem ke skuteCnosti, ze Setfenim ve sbirce listin, vedené Katastralnim afadem pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralnim pracovistém Karvina, byly zjistény cenové udaje, tykajici
se realizovanych pfevodi vlastnickych prdv k nemovitému majetku shodného nebo
obdobného charakteru a ucelu uziti v dané nebo srovnatelné lokalité, vyuzitelné pro potieby
porovnani, lze ve smyslu ustanoveni § 2 odstavec (2) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku ve znéni pozdéjsich predpist, urcit obvyklou cenu.

V daném ptipadé¢ obvykld cena ocenovaného nemovitého majetku, pozemku, parcely ¢.
912/36 v katastralnim uzemi Star¢ Mésto u Karviné, obec Karvina, okres Karvind, kraj
Moravskoslezsky, odpovida ¢astce zjiSténé porovnavaci metodou, porovnavaci hodnoté, po
zaokrouhleni.

Obvykla cena pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim tzemi
Staré Mésto u Karviné, obec Karvind, okres Karvind, kraj
Moravskoslezsky 1558 030- K¢
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C. Rekapitulace

Vysledné ceny:

W

1. Pozemek, parcela ¢. 912/2 v Kkatastralnim tizemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky

1.1. Ocenéni dle cenového piedpisu: Cena zjisténa 124 230,— K&

1.2. Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena) 241 262,20 K¢

Cena pozemku, parcely ¢. 912/2 v katastralnim
uzemi Staré Mésto u Karviné, obec Karvina,
okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, urcena v
obvyklé vysi 241 260,— K¢

2. Pozemek, parcela ¢. 912/36 v katastralnim tzemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvina, okres Karvinda, kraj Moravskoslezsky

2.1. Ocenéni dle cenového predpisu: Cena zjisténa 439 370,— K¢

2.2. Porovnavaci metoda: Porovnavaci hodnota (cena) 1558 027,17 K¢

Cena pozemku, parcely ¢. 912/36 v katastralnim
uzemi Staré Mésto u Karviné, obec Karvina,
okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, uréena v
obvyklé vysi 1558 030,- K¢

Cena pozemkii, parcel ¢. 912/2, 912/36, v katastralnim tizemi Staré Mésto u
Karviné, obec Karvind, okres Karvina, kraj Moravskoslezsky, urcena v
obvyklé vysi:

1799 290,- K¢

Cena slovy: jedenmilionsedmsetdevadesatdevéttisicdvéstédevadesat K¢




- 18 —

D. Seznam priloh

Vypis z katastru nemovitosti (¢aste¢ny), LV €. 10001 pro katastralni izemi Staré
Mésto u Karviné, vedeny Katastradlnim Ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralnim pracoviStém Karvina.

Kopie katastralni mapy.

Ortofotomapa.

Uzemni plan Karviné, Giplné znéni po vydani zmény &. 1: Hlavni vykres.

Situace v katastralni mapé: Parcely ¢. 912/2, 912/36, v katastralnim uzemi Staré
Mésto u Karviné - plochy zatizené vécnym bfemenem podle listiny

Situace v katastralni mapé: Parcela ¢. 912/36 v katastralnim Uzemi Staré Mésto u
Karviné - plocha zatiZzena vécnym biemenem vedeni

Fotodokumentace.
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E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 5.4.1991, Spr. 1960/91 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a

odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan ve znaleckém deniku pod pot. ¢. 2022/304.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem ¢. 2022290.

V Ostrave, 29. 9. 2022

Ing. Pavel Kramer
Edisonova 668/87
700 30 Ostrava - Hrabuvka



