ZNALECKY POSUDEK
¢. 999/52/15

o cert bytove jednotky. 13/5 . podilu na pozemku diglusenstvi, ktera se nachazi ve druhém
nadzemnim podlazi bytového domu na ufiapkovag.p. 13/12 v katastralnim tUzeiesky &Sin
v okrese Karvina
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Objednavatel znaleckého posudku: EURODRAZBY CZ a.s.
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8

Uéel znaleckého posudku:

oceréni se provadi prodely odhadu fednttu aukce

Dle zakona¢. 151/1997 Sh., o oé@vani majetku ve zréni zdkona ¢. 121/2000 Sh.¢. 237/2004
Sh., ¢&. 257/2004 Sbh.g. 296/2007 Sb.¢. 188/2011 Sbh.g. 350/2012 Sh.£. 303/2013 Sb.¢.
340/2013 Sh.&. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sbh. a vyhlasky MER &. 441/2013 Sb. ve ami
vyhlasky €. 199/2014 Sh., podle stavu ke dni 23.4.2015 zn&lgposudek vypracoval:

Ing. Miroslav Balnar

Nalepkovo nam. 929/14

708 00 Ostrava - Poruba

telefon: 777729127

e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje stran textu ¥etrg titulniho listu a 1 stranyifiloh. Objednavateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Ostrawv 7.5.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zéklad pozadavku spot@mosti EURODRAZBY a .s&.j. 209/2015-A ze dne 24.3.2015 je
Ukolem znalce vypracovani znaleckého posudku @& cemovitosti bytové jednotky. 13/5 o
velikosti 2 + 1 ¥. podilu na pozemku a spoétg/ch ¢astech domu, kterd se nachazi ve druhém
nadzemnim podlazi bytového domu na ulleipkovaé.p. 13/12 v katastralnim Gzeriesky T3in

v okrese Karvina.

Ocereéni se provadi dle platnych cenovyctegpisi k datu vypracovani znaleckého posudku v
stanoveni obvyklé ceny.

2. Zakladni informace

Nazev pedmetu ocerni: Bytova jednotka. 13/5
Adresa pedmétu ocerni: Capkova 13/12
737 01Cesky T&sin

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Karvina

Obec: Cesky TSin
Katastralni Gzemi: Cesky Tesin

Paet obyvatel: 25 000

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu Z&40:00 K¢/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

OL1. Velikost obce - Nad 5000 obyvatel I 0,95

02. Hospodsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce \Y 0,60

03. Poloha obce - Ostatniipady Vv 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci jeldiena, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce €Mskad hromadna doprava pggac | 1,00
piiméstska doprava

06. Olranska vybavenost v obci - Komplexni vybavenostiol¢ I 1,00

sluzby, zdravotnick& #&eni, Skola, posta, bankovni (g&ni)
sluzby, sportovni a kulturni #aeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCw* @, * O3 * O4 * Os * Og = 246,24 K&/m?

3. Prohlidka a zan&reni
Prohlidka se zadiienim byla provedena dne 23.4.2015 #somnosti pani Karin Mikulové.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Sckleni spolénosti EURODRAZBY a .s&.j. 209/2015-A ze dne 24.3.2015 na vypracovani
odhadu pedmetu aukce

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi6418, ktery vyhotovil Katastralniad v Karviné ke
dni 1.3.2015

- Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi6078, ktery vyhotovil Katastralniad v Karviné ke
dni 1.3.2015




- Informace a skutamosti zjiS€né [ mistnim Saeni a informace, které poskytla pani Karin
Mikulecka

5. Vlastnické a evidekini udaje
Vlastnik stavby: Pan Stanislav Stysinski, Slezsk@1124, 7370 esky ®&sin, vlastnictvi:

vyhradni

Vlastnik pozemku: Pan Stanislav Stysinski, SleAsk@#l/24, 7370Tesky RSin, vlastnictvi:
vyhradni

Bytova jednotk&. 13/5

Parcela. 21 - zast&va plocha a nadvb - 496

Podil na pozemku a spéteychéastech domu  818/10000

Vlastnik :

Stanislav Stysinski

Slezska 1401/24

737 01Cesky T&sin

6. Dokumentace a skut&nost

Znalec nendl k dispozici Zzadnou projektovou dokumentaci nelo&ladd o podlahové ploSe bytu.
Kontrolni meteni bylo provedeno laserovym déalkémem zn. Makita.

7. Celkovy popis nemovité ¥ci

Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2 + 1, &tee nachazi ve druhém nadzemnim podlazi
bytového domu netypové &ae konstrukce. Bytovyian se nachazi na okraji centra obce s dobrou
dopravni dostupnosti.in je napojen na vSechny dostupné inZenyrské sit

8. Obsah znaleckého posudku

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytova jednotk& 13/5



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocaiovaci predpis

Ocereéni je provedeno podle zakora 151/1997 Sb., o ogevani majetku ve zZmi zakor ¢.
121/2000 Sb.¢. 237/2004 Sb¢. 257/2004 Sb&. 296/2007 Sb¢. 188/2011 Sb¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb&. 303/2013 Sb&. 344/2013 Sh. & 228/2014 Sb. a vyhladky MER ¢. 441/2013
Sb. ve z@ni vyhlasky¢. 199/2014 Sb., kterou se proéfchéktera ustanoveni zakota 151/1997
Sbh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dilm trhu s nemovitymi &mi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy - Nezastaw pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00

soutasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka rjetinotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeny v okoli - Bez vlivu Il 0,00

4. Vliv pravnich vztah na prodejnost - Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSichwliv Il 0,00

6. Povodové riziko - Zéna se zanedbatelnym nebéaperyskytu v 1,00
zaplav

5
Index trhu I+ =Rs* (1 + > P)=0,940

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu pol&eziderni stavby v ostatnich obcich nad
2000

Nazev znaku ¢ P;

1. Druh a del uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotnémkgnim | 1,00
celku

2. FrevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni fFemkt- I 0,04
Reziderni zastavba

3. Poloha pozemku v obci -i8tl obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrsk& které ma obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechnysitobci nebo obec bez siti

5. Oktanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovéig je I 0,00
dostupna o#anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemkui#j@zd po zpevéné komunikaci, V 0,00

Spatné parkovaci moznosti; nelifjgzd po nezpewmé
komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastavka do 200etmy; MHD — 1l 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska kowr@rvyuzitelnosti - Bez moznosti |l 0,00
komekniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli Il 0,00



10. Nezamistnanost - Rimeérna nezaréstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalSich &liv Il 0,00

11
Index polohy  Ip=P *(1+3 P)=1,090

i=2
Koeficientpp =1+ * 1p =1,025

1. Oceréni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka¢. 13/5
Jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2 + 1, &tee nachazi ve druhém nadzemnim podlazi
bytového domu netypové &é konstrukce na uli€tapkova vCeském BSins.
Dle dostupnych informaci a technického posouzemivygtavba domuipdpokladana kolem roku
1935. Oim je zdné konstrukce aé¢sre zasazen do sousedni zastavby a nachazi se na okraj
samotného centradsta. Vnitni schodidt je betonové atypického tvaruiab je podsklepeny a ma
jedno nadzemni podlazi s korteir vyuzitim actyti nadzemni podlazi s bytovymi jednotkami. V
dome neni osobni vytah. n je nezatepleny s pravidelnou technickou udrzbow gomngérné
dobrém technickém stavu. V déree nachazi deset bytovych jednotek a dva kémhgrostory v
prvnim nadzemnim podlazi.

Orientace hlavnich mistnosti je ve&mna sever a jih. Okna jsou plastova s izolan dvojsklem.
Vnitini povrchy stn tvori omitky. Bytové jadro je zshé. V koupeld je vana a umyvadlo. WC je
samostatné splachovaci standardniho provedenigigperit. Povrch podlah tyiokrytina z PVC a
plovouci podlahy. V kuchyni je nova kuaiska linka s kombinovanym sporakem. Z chodby je
vystup na terasu. Viiti obklady jsou &né keramické. V obyvacim pokoji je krb. Vytap
zaji¥’uje plynovy kotel v komie &. ohrevu vody + otopna deskovéldsa. Dvée jsou dewené plné

a casteéne prosklené. Podhled je dasti snizeny konstrukci ze sadrokartonu. Elekttalase je po
vyméng nova \&. pojistkové sking.

Celkow je byt v dobrém technickém stavu, a v roce 20dd5ql rekonstrukci @#adou Uprav
spojenych s vyrgnou WtSiny konstrukci.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Parcelaé. 21
Ocenrgni

Vypoéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bizwna vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost tepgrmemku do 15% IV 0,00

véetns; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zaklagmeiminky i 0,00



4. Chragna uzemi a ochranna pasma - Mimo chnénizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené - Bez dalSichWliv Il 0,00
6

Index omezujicich vlit lo=1+4> P =1,000

i=1

Index trhu s nemovitostmi k- = 0,940
Index polohy pozemku b =1,090
Celkovy index =1t *lo* 1p= 0,940 * 1,000 * 1,090 %,025

Stavebni pozemek zastané plochy a nadvdi ocerény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich poZemk

e et ZA&Kl. cena Upr. cena

Zattideni [K &/m?] Index Koef. [K &/m?]
8§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastma plocha a nadvai

84 odst. 1 246,24 1,025 252,40

T N&zZe Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m? [K &/m?] [K¢]
84 odst. 1 zasta¥na plocha a 21 496,00 252,40 125 190,40
nadvai

Stavebni pozemek - celkem 496,00 m° 125 190,40
Parcela¢. 21 - zjiS€na cena = 125 190,40 kK
Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky nageemcich

Parcela. 21 = 125 190,40K

125 190,40 K
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podil = 125 190,40 kK
Vlastni ocergni jednotky
Zat¥idéni pro potireby ocerni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 10 0GD-600
obyvatel

Sté&i stavby: 80 let

Zakladni cena ZC {flohac. 27): 12 423,- KIm?



Podlahové plochy bytu

koeficient dle typu
podlahové plochy

pokoj: (4,6*6,0 ' * 1,00 = 27,60 M

pokoj: (4,6*6,0 * 1,00 = 27,60 M

chodba: ((5,2*2,4)-(0,5*1,5) * 1,00 = 11,73 M

koupelna: ((1,4*1,4)+(2,0¥1,2) * 1,00 = 4,36 nf

WC: (1,1*0,8 '* 1,00 = 0,88 nf

kuchyng: (6,0%2,7 * 1,00 = 16,20 i

komora: (0,7%2,1 ' * 1,00 = 1,47 nf

terasa: (2,8*1,6+1 * 0,17 = 0,93 nf

Zapgaiitana podlahova plocha bytu: 90,77 M

Vypocéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby - Budova - 2da nebo monoliticka konstrukce v 0,10
vyzdivana

2. Spolénécasti domu Kolarna, k@arkarna, dilna, pradelna, susar i 0,00
sklad

3. Hislusenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu Il 0,00

4. Umistni bytu v dond - Ostatni podlazi nevyjmenované Il 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti kesswym stranam - Ostatni &ové Il 0,00
strany -cast&ny vyhled

6. Zakladni pislusenstvi bytu -isluSenstvi aplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolyter - \ 0,04
Nadstandardni vybaveni (rfdgrb, sauna) nebo terasa nebo zimni
zahrada

8. Vytapeni bytu - Dalkove, usedni, etazove 11 0,00

9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu Il 0,00

10. Staveb# - technicky stav - Byt v dobrém stavu s pravidalno Il 1,00

adrzbou
Koeficient pro sté 80 let:
s=1-0,005* 80 9,600
9
lv=(1+> Vi) *Vy*0,600=0,684

=1

Index vybaveni

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,940
Index polohy pozemku b =1,090

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZCy*= 12 423,- K/m? * 0,684 = 8 497,33 K/m?

CBr=PP *ZCU * I * Ip= 90,77 M * 8 497,33 K/m?* 0,940 * 1,090= 790 276,69K

Cena stanovena porovnavacim aisobem =

790 276,69 K



Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pislusenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 125 190,40 K

Spoluvlastnicky podil: 818 / 10 000

Hodnota spoluvlastnického podilu:

125 190,40 K * 818 /10 000 =10 240,57¢K

Spoluvlastnicky podil naifsluSenstvi a pozemku + 10 240,57 K

Bytova jednotka ¢. 13/5 - zjiS€na cena = 800 517,26 K




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk& 13/5 800 517,30 kK
1. Oceréni staveb celkem 800 517,30 k
Celkem 800 517,30 K
Rekapitulace cen bez odpéiu opotirebeni, celkem 800 517,30K

Rekapitulace vyslednych cen

1. Oceréni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotk& 13/5 800 517,30 kK
1. Oceréni staveb celkem 800 517,30 Kk
Celkem 800 517,30 Kk
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 800 517,3@ K
Vysledna cena po zaokrouhleni dle 8§ 50: 800 520,- K

slovy: Osmsettisigfisetdvacet K

Obvykla cena :

Obvyklou cenou se procély tohoto zakona ( Zakoh 151/1997 Sb. ) rozumi cena, ktera by byla
dosazena ip prodejich stejného péjpac obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzamkk dni oce#ni. Hitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSakjgi vySe se nepromitaji vlivy mirndnych
okolnosti trhu, osobnich pami prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni libgp
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozwn napiklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky girodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi po#my se rozunyji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicikaujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pikladana majetku nebo sluZlvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena
vyjadiuje hodnotu ¥ci a ugi se porovnanim.



Pro stanoveni obvyklé ceny bylo pouZito porovnavamtody. Pro porovnani byly vybrany
nemovitosti, které se nejvice podobajiimmeanému objektu a maji s nimi nejvice shodnych &nak
Pti porovnani byly hodnoceny zejména nasledujici gnakyp domu, velikost bytu, forma
vlastnictvi, technicky stav, podlahova plocha bytmiseni v lokali, dopravni dostupnost a pod.
Informace o porovnavanych nemovitostech byly zmalceiskany jednak z vlastni databaze
nemovitosti a realizovanych proflepbdobnych nemovitosti a ron bylo vyuZzito informaci z
databdzi realitnich agentukgmbicich v regionu.

Pro porovnani byly vybrany nemovitosti, které saysprednttem obchodnich nabidek v obdobi
poslednich Sesti #ésiq.

Kladné stranky nemovitosti :

blizkost centra #sta

kompletni dostupnost infrastruktury

dobry technicky stav bytu po provedené rekoiksiru
krb v obyvacim pokoji

terasa u bytu

velka podlahova plocha bytu

+ 4+ + + + +

Zaporné strdnky nemovitosti :
- Spatné parkovaci moznosted domem
- zvySeny vyskyt hluku a prachu zstského provozu

Pri podrobné analyze realitniho trhu, sledovanim odé@diteratury bylo znalcem zji&to, ze se
jedna o segment trhu se kterym £rk na trhu nemovitosti obchoduje a tudiz je mozndasés
dostatén¢ velkou mnoZinu srovnatelnych objékse stejnymi nebo podobnymi charakteristickymi
znaky a rysy.

Pro porovnani nize uvadintkolik srovnatelnych objekt ( bytovych jednotek ), které se svymi
charakteristickymi znaky nejvice podobaji soeanému objektu.

Byt €. 1 - jedn& se o bytovou jednotku o velikosti 2 ¥ @sobnim vlastnictvi. Byt se nachazi
ve tetim nadzemnim podlaZi v bytovém dormedaleko centra €eském ESirg. Podlahova plocha
bytu &ini 80 nf. Bytovy dim je zdné atypické konstrukce. Bytova jednotka jesema k
rekonstrukci a je fevazre v pavodnim technickém stavu. V l#jsou nova plastova okna deg
domem je vyhrazeno parkovaci misto.

Cena : 500000,-K

Byt ¢. 2 - jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2L« osobnim vlastnictvi, ktery se
nachéazi ve ietim nadzemnim podlazi bytového domu atypickéédonstrukce v centideského
TéSina. V byt jsou deweéna kaslikova okna a &asti plastova okna. V kuchyni je starSi kuitské&
linka s plynovym sporakenCast bytu prosla rekonstrukci. celkoje byt v dobrém technickém
stavu. Podlahova ploctini celkem 82 m

Cena: 650000 ,-K

Byt ¢&. 3 - jedna se o bytovou jednotku o velikosti 2L+ osobnim vlastnictvi, ktery se
nachazi ve druhém nadzemnim podlazi bytového daypické za&né konstrukce. Bytovyian se

-10 -



nachazi v klidn&asti na okraji nistaCesky &sin v zastavb rodinnych dom. Podlahovéa plocha
&ini 65 nf. K bytu pati zahradka a prostorny sklep v suterénu. Byt jegdmnstrukci v dobrém
technickém stavu. V koupeinje rohova vana, voda v plastu, elgka v medi, rekonstrukce
koupelny. V kuchyni nova kucligka linka s kombinovanym sporakem.

Cena : 900 000 ,-K

Po vyhodnoceni vSech zjistych udaj a s vyhodnocenim vSech kladnych a zapornych dtrane
nemovitosti a po provedeni porovnani jednotlivy&hzaatel s grihlédnutim k sotiasnému stavu na

trhu nemovitosti stanovuji obvyklou cenu bytové netky ¢. 13/5 &. podilu na pozemku a
spole&nych¢astech domu néastku ve vysi :

/700 000 ,- K

Zdtvodreni obvyklé ceny :

Znalcem bylo zji&no, Ze se jedna o typ nemovitosti, ktery jgg predmétem obchodovani. V
poslednich letech se ceny bytovych jednotékyrklesajici tendenci. V s@asné dob se trh s byty
jiz pongrné stabilizoval a je bez vyraznych cenovych vykyv

Obvykl4 cena byla stanovena na zakladwrecné analyzy s vyhodnocenim vSech uvedenych
skute&nosti.

Pri oceréni znalce vychéazel zipdpokladu a skudmosti, ze vSechny zji&é Udaje a skuteosti
jsou pravdivé a spravné.

V Ostrav 7.5.2015

Ing. Miroslav Balnar
Nalepkovo nam. 929/14
708 00 Ostrava - Poruba
telefon: 777729127

e-mail: miroslav.balnar@seznam.cz
Zpracovano programeiEM Express AC, verze: 3.3.10.
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovankiadnutim Krajského soudu v Osttae
den 18. 4. 1996.]. Spr. 1879/96 pro zakladni obor ekonomika, pestvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.@o 999/52/15 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladictuji doklademe. 999/52/15.

-12 -



E. SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v filoze:

Fotodokumentace nemovitosti 1
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Chodba Chodba v dain
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