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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského Gfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 464/16-86 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 ve vlastnictvi
povinného pana Petra Jan¢i. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 12.
¢ervna 2017.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coZ v daném pifipadé¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
kterée maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primerené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadiuje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadirovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZzni) ceny pouZzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na potizeni staveb v soucasné cenové trovni
(snizené¢ o pifiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpoklddané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfimétené upravuji zakladni cenovou trovein 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zadklad¢ zvazeni
vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 118 vyhotoveny dne 07.04.2017 pro k.a. Sklenov:
A Vlastnik:

Janc¢a Lubomir, UrbiSova 73, 73932 Repiété Podil 1/8
Janca Petr, Mnisi 11, 74221 Kopfivnice Podil 1/8
Jan¢a Radim, Dolni Sklenov 123, 73946 Hukvaldy Podil 1/8

Jancova Libuse, Dolni Sklenov 123, 773946 Hukvaldy  Podil 5/8
B: Nemovitosti: Parcela: St. 573/1- 113 m? zastavéna plocha a nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Dolni Sklenov , ¢.p. 123, rodinny dim
1036/8 - 549 m? trvaly travni porost
Stavba: Dolni Sklenov, ¢.p. 123, bydleni, na pozemku: St. 573/1 , St. 573/2,
LV 477
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo smluvni
Zahajeni exekuce
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz. ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Sklenov z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 12.6.2017. Obhlidka nemovitosti byla provedena pouze zven¢i, protoze povinny Petr
Janc¢a nebyl pfitomen a jeho matka neumoznila pfistup do nemovitosti.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, vV platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zéakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, 0.5. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouZzity nésledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouZzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.


http://www.sreality.cz/

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici objekty:

e Rodinny dim ¢.p. 123 na pozemku parc. ¢. St. 573/1, ST. 573/2, LV 198

e Pozemek parc.cislo 1036/8 trvaly travni porost- zeméd¢lsky ptidni fond
Nemovitost se nachazi v obci Hukvaldy, ¢islo popisné 123. Ostatni zastavba v okoli je

tvofena jak novostavbami rodinnych domd, tak i star§imi samostatné stojicimi domy. Piijezd
k nemovitosti je po vetejné uzivané vedlejsi zpevnéné silnici ve vlastnictvi obce Hukvaldy

1.2.1 Obec a okoli nemovitosti

Status obce: Obec
Pocet obyvatel: 2016
Poloha obce: Obec Hukvaldy se nachazi se nachazi asi 20 km zapadné

od Frydku-Mistku. Nachdazi se v €lenité krajiné, v okoli
jsou prevazné zemédélské plochy a ¢astecné lesy.

Obecni tirad: Ano

Postovni urad: Ano

Skola: ZS pro 1. st., MS

Obchod potravinami a sluzby: Zakladni nabidka obchodu a sluzeb
Obcanska vybavenost: Knihovna, sokolovna, 1ékaf, hiisté, restaurace
Poptavka nemovitosti: Poptavka je niz8i nez nabidka

1.2.2 Umisténi nemovitosti v obci

Poloha k centru: Pii kraji obce

Dopravni podminky: Pfijezd po vedlejsi komunikaci
Konfigurace terénu: Terén rovinaty, Vlastni pozemek rovinaty
Pievladajici zastavba: Pievazné starsi rodinné domy

Parkovaci moznosti: Garéz, pted domem

Inzenyrské sité v obci s moznosti | Elektro, vodovod, kanalizace, zemni plyn, telefon
napojeni ocefiovaného aredlu:

1.2.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby Dam samostatny dvoupatrovy
Ptislusenstvi Venkovni upravy

Dostupnost jednotlivych podlazi | 1.NP—z ulice a ze dvora

Moznost dal$iho rozsifeni ne

Technicka hodnota Podle posouzeni objektu zvenc¢i je objekt

Vv podprimérném stavebné-technickém stavu se zna¢né
zanedbanou udrzbou.

1.2.4 Pripojeni objektu na inZenyrské sité
Skutecné piipojeni k inzenyrskym sitim nebylo mozné piesné zjistit, jedné se o predpoklad:

Vodovod: Pravdépodobné vetejny vodovod
Kanalizace: Pravdépodobné vefejna kanalizace
Elektricka sit’: Vzdus$né piipojeni

Plyn: Pravdépodobné nepiipojen
Telefon: Pravdépodobné neni zaveden




2. Posudek | - ocenéni ¢asovou cenou (vécna hodnota)

2.1 Metodika stanoveni ¢asové ceny

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni vychozi cena), sniZzena u staveb o pfimérené
opotiebeni. Vzhledem k tomu, Ze je tato cena zjiStovana pro nasledné stanoveni ceny
obvyklé, je u staveb pouzito cen z cenového piedpisu, indexovanych k datu odhadu.

Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda. Pro porovnani byly pouzity ceny
pozemku ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce.

2.2 Rodinny dum

2.2.1 Popis celkovy

Rodinny diim se nachazi v obci Hukvaldy, ¢islo pop. 123. Obhlidka nemovitosti byla
provedena pouze zvenéi. Pro ocenéni se predpoklada, Ze jde o dim samostatné stojici
nepodsklepeny, s 2 nadzemnimi podlazimi, s rovnou sttechou.

Cast RD o vyméfe 1 m?, stoji na sousedni parcele &. 573/2, ktera je jiného
vlastnika( LV 198 — Rostislav Marek), spolu s rodinnym domem je také uzivana zahrada
parc.&islo 1036/12 o vyméie 29 m?, kterd je také jiného vlastnika (LV 198)

Materialové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry domu byly zjistény pii mistnim Setfeni, z
katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

Objekt Rodinny diim samostatny

Pidorys Pravidelny, Ctvercovy

Podsklepeni Neni

Pocet nadzemnich podlazi 2 NP

Podkrovi Neni

Zaklady Zakladové pasy

Izolace JiZ nefunkéni

Nosna konstrukce Zdéna z cihel palenych pram. tl. 45 cm
Strecha plocha

Krytina Dle fotomapy poSkozeno zatékanim srazkové vody
Klempitské konstrukce Pozinkovany plech

Fasadni omitky Bftizolit

Vn¢jsi obklady Chybi

Bleskosvod Chybi

2.2.2 Popis objektu

Duim je samostatn¢ stojici, uli¢ni fasada je orientovana k jihu. Vjezd je z ulice na pozemek
pied dim. Vchod do domu nelze urcit nebot’ pravdépodobné vstupni dvete jsou znacné
zchatralé. Kolem domu nejsou zadné zpevnéné plochy. Okolo domu se rozléha pozemek se
zahradou. Na zahradé¢ stoji sklenik. Pozemek je oploceny.

Duim je zdény, pfedpokladana primérna tloustka zdiva 45 cm. Je zastieSen plochou stiechou.
Krytina je pravdépodobné plechova. Fasada je z Bfizolitu, Klempiiské konstrukce

z pozinkovaného plechu. Okna jsou dievéna zdvojena. Vytapéni je asi kotlem na topna paliva
— dle kominu, ¢i Gstfednim topenim.



Dum je pfipojen na elekttinu, pravdépodobné na vetejny vodovod a vefejnou kanalizaci. Dim
pravdépodobné neni pfipojen na zemni plyn

2.2.3 Stari a technicky stav objektu

Uzivani od roku

1970 (dle odborného odhadu, puvodni stafi objektu neni znamo)

Zjisténé zavady

- zvySena vlhkost obvodového zdiva — naruSena stesni krytina
- vn&jsi omitky jsou z ¢asti opadané

- poskozeny natér oken

- Dvefie ve stadiu zna¢ného rozkladu

Celkovy technicky stav

Podle posouzeni objektu zvendi je objekt v podprimérném
stavebné-technickém stavu se znacné zanedbanou tdrZzbou.
Vnitini vybaveni je s velkou pravdépodobnosti téZ neudrzované a
zanedbané

2.2.4 Vypocet vymér pro ocenéni

Stavba byla pfistupna jen z ulice, materialové a konstrukéni vybaveni domu a vyméry byly
zjiStény pii mistnim Setfeni, z katastralni mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem.

1.NP délka Sitka vyska 7P OP
Cast m m m m? m’
Zakladni ¢ast 11,00 10,35 3,00 113,85 341,55
Celkem 1.NP 113,85 | 341,55
2.NP délka Sitka | vyska ZP OP
Cast m m m m? m
Zakladni Cast 11,00 10,35 3,00 113,85 341,55
Celkem 2.NP 113,85 | 341,55
Rekapitulace 7P OP
m> m’

1. nadzemni podlazi

113,85 341,55

2. nadzemni podlazi

113,85 341,55

Celkem

227,70 | 683,10

UZitna plocha domu

Uzitna plocha domu je vypocitana ze zastavéné plochy 1.NP vynasobenim koeficientem 0,8.
Do celkové uzitné plochy domu neni zapoc¢itana plocha garaze.

Ciast Zastavzarlrllzzl)plocha koeficient Uthn(zrln [Z))locha
1.NP -garaz 93,85 0,80 75,08
2.NP 113,85 0,80 91,08
Celkem 166,16




2.2.5 Zjisténi typu objektu a zptsobu ocenéni

Dum splituje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:
¢ nadpolovi¢ni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydlent,
e objekt nema vice nez tfi samostatné byty,
e objekt nema vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,
jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdéna, jedna se o rodinny diim typu B.

2.2.6 Vypocet ceny objektu nakladovym zptisobem

Vypocet ceny - rekrea¢ni chalupa nebo rekrea¢ni domek zdény, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,
se 2 NP
Vypoéteno tabulkovym procesorem Excel - program ABN16
Rekreacni chalupa n. rekreacni domek podle § 13 a piilohy €. 11 B
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. typ nepodsklepeny
bez
Stiecha ploché podkrovi
Zakladni cena dle typu z ptilohy €. 11 vyhlasky zC/ K&/m? 2 150,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod ploché stiecha 1,00
Zakladni cena po 1. Gpravé = ZC/ x ppod ZC K&/m? 2 150,00
Obestavény prostor objektu OP m’ 683,10
Koeficient polohovy ( pfiloha ¢. 20 vyhlasky ) Ks - 0,90
Koeficient zmény cen staveb (piiloha €. 41 vyhlasky, dle CZ-CC) | Ki - CZ-CC: 111 2,163
Koeficient vybaveni stavby
Pol . . Podil o . £ Uprav.
& Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (p21) % Pod.¢. | Koef. podil
@) 2 (€] “) ©) 6 ) ®) &)
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S 0,07100 | 100 | 0,07100 | 1,00 0,07100
2 | Zdivo cihelné tl. 45 cm S 0,22300 | 100 | 0,22300 | 1,00 0,22300
3 | Stropy s rovnym podhledem jakékoliv S 0,08400 | 100 | 0,08400 | 1,00 | 0,08400
4 | Stfecha plocha S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
5 | Krytina pozinkovany plech S 0,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 | 0,03200
6 | Klempiské konstrukce | UPIné # pozinkovaného plechu S | 0,00800 |100| 0,00800 | 1,00 | 0,00800
vC. parapetu
7 | Vnitini omitky vapenné hladké S 0,06200 | 100 | 0,06200 | 1,00 | 0,06200
8 | Fasadni omitky Bfizolit S 0,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 | 0,03100
9 | Vngjsi obklady chybi C 0,00400 | 100 | 0,00400 | 0,00 | 0,00000
10 | Vnitini obklady koupelna S 0,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 | 0,02300
11 | Schody betonové S 0,02400 | 100 | 0,02400 | 1,00 | 0,02400
12 | Dvere drevéné naplnové S 0,03300 | 100 | 0,03300 | 1,00 0,03300
13 | Okna dievéna dvojita S 0,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 | 0,05200
14 | Podlahy obytnych mistn. | PVC S 0,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 | 0,02200
15 | Podlahy ostatnich mistn. | keram. dlazba S 0,01100 | 100 | 0,01100 | 1,00 0,01100
16 | Vytapéni lokalni - kamna TP S 0,04400 | 100 | 0,04400 | 1,00 | 0,04400
17 | Elektroinstalace 230/400V, jistie S 0,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
18 | Bleskosvod chybi S 0,00600 | 100 | 0,00600 | 1,00 | 0,00600
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 0,03000 | 100 | 0,03000 | 1,00 | 0,03000
20 | Zdroj teplé vody el. bojler S 0,01800 | 100 | 0,01800 | 1,00 | 0,01800
21 | Instalace plynu zemni plyn C 0,00500 | 100 | 0,00500 | 0,00 | 0,00000
22 | Kanalizace z kuchyng, koupelny S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 | 0,02800
23 | Vybaveni kuchyni el. Vari¢ S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 | 0,00500
24 | Vnitini vybaveni umyvadlo, vana S 0,05100 | 100 | 0,05100 | 1,00 | 0,05100
25 | Zachod WC splachovaci S 0,00400 | 100 | 0,00400 | 1,00 | 0,00400
26 | Ostatni chybi S 0,03600 | 100 | 0,03600 | 1,00 | 0,03600
27 | Konstrukce neuvedené 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 | 0,00000
Celkem 1,00000 0,99100
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,99100
Z4kl. cena upravend bez ZC x K4 x K5 xKi K&/m? 4147,74




Rok odhadu 2017
Rok pofizeni 1965
Stari S rokt 52
Zpusob vypoétu opotiebeni (linearné / analyticky ) linearné
Celkova ptredpokladana Zivotnost Z rokt 100
Opotiebeni O % 70,00
Vychozi cena bez pp CN K¢ 2 833 321,19
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena bez pp po zohlednéni stupné dokonéeni stavby CND K¢ 2 833 321,19
Odpocet na opotiebeni 70,00 % o K¢e -1 983 324,83
Cena ke dni odhadu \ cs | K& 849 996,36

2.3 Venkovni upravy
Vypocet vymér

Stavba byla piistupna jen ze zahrady, vymeéry byly zjistény pii mistnim Setfeni, z katastralni
mapy, fotomapy nebo odbornym odhadem. Venkovni upravy jsou ocenény zjednodusenym
zpusobem (plot z draténého pletiva, zpevnéné plochy dlazdéné a betonové, sklenik).

Venkovni upravy ocenéné zjednoduSenym zpisobem podle § 18 odst. 2 ocefiovaci vyhlasky, platné od
1.1.2013

Vpocteno ocenovacim programem ABN14
Hlavni objekt Rodinny dim
Cena bez pp s pp
Hlavni stavba K¢ 849 996,36 849 996,36
Vedlejsi stavby tvofici ptislusenstvi K¢ 0,00 0,00
Garaze tvorici prislusenstvi K¢ 0,00 0,00
Hlavni stavby + stavby pfislusenstvi celkem K¢é 849 996,36 849 996,36
Spodni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k 359 350,
cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ objektu ’ ’
Horni hranice podilu, vyjadiujiciho cenu venkovnich uprav ve vztahu k 5.0% 5.0%
cené budov, dle § 10 odst. 2 pro dany typ objektu ’ ’
Zvolené procentvo, vyjadiujici cenu venkovnich uprav 3.5% a3 5% 3.5 % 3.5 %
ve vztahu k cené budov
Cena venkovnich iiprav zjednoduSenym zpiisobem K¢ 29 749,87 29 749,87

2.3.1 Charakter objektu a zptsob ocenéni

Objekt je spole¢né uzivany se stavbou hlavni, je jejim ptislusenstvim, zastavéna plocha
objektu nepiesahuje 100 m?, nejedna se o garaz ani zahradkaiskou chatu; podle § 16 odst. 1

vyhlasky se tedy jedna o vedlejsi stavbu.

2.4 Pozemky stavebni

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptsobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na internetovych strankach

www.sreality.cz — 07/2017.

Porovnavané nemovitosti — stavebni pozemky:



http://www.sreality.cz/

Prodej stavebniho pozemku 1 141 m? Dolni Sklenov, okres Frydek-Mistek

Prodej stavebniho pozemku o vyméie 1.141 m2. Slunny a rovinaty pozemek, piistupny z
obecni asfaltové komunikace. IS - elektfina, voda, plyn, kanalizace. V blizkosti $kola, Skolka,
MHD, obchod. Bude zfizena asfaltova komunikace a osvétleni. Vyroste zde moderni Ctvrt’
reziden¢niho bydleni v lukrativni ¢asti obce Hukvaldy.

Celkova cena:1 129 590 K¢& za nemovitost

Cena za m*:990 K¢

Aktualizace:11.07.2017

Plocha pozemku:1141 m?

Komunikace:Asfaltova

Prodej stavebniho pozemku 909 m?, Dolni Sklenov, okres Frydek-Mistek

Prodej stavebniho pozemku o vyméie 909 m2. Slunny a rovinaty pozemek, pfistupny z obecni
asfaltové komunikace. IS - elektfina, voda, plyn, kanalizace. V blizkosti Skola, Skolka, MHD,
obchod. Bude zfizena asfaltova komunikace a osvétleni. Vyroste zde moderni ¢tvrt’
rezidencniho bydleni v lukrativni ¢asti obce Hukvaldy.

Celkova cena: 899 910 K¢ za nemovitost

Cena za m* 990 K¢

Aktualizace:11.07.2017

Plocha pozemku:909 m?

Doprava: asfaltova

Prodej stavebniho pozemku 4 718 m?, Krnalovice, okres Frydek-Mistek

Nabizime Vam ke koupi velmi péknou parcelu v klidném, ¢istém prostiedi ¢asti obce
Frycovice. Parcela je téméf rovinna a nabizi soukromi a krasny vyhled do kraje. Venkovsky
raz mista a blizkost lesa plisobi piijemné a pozemek je vhodny pro nékoho, kdo si pieje bydlet
v klidném, pfirodnim misté -a pfitom nedaleko mésta Ostravy ¢i Frydku -Mistku (10 min.).
Ptijezd zajistén po udrzované obecni komunikaci. Parcela se nachéazi v Krnalovicich.

Celkova cena:4 151 840 K¢ za nemovitost,

Cena za m*: 880 K¢&

Aktualizace:11.7.2017
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« Plocha pozemku:4 718 m?
« Doprava:Silnice

Na zékladé nabidek stavebnich pozemku pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuiji v rozmezi 800 — 1 000 K¢&/m?, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 900 Ké&/m?.

P'il’rcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C ) Cena K¢
Cislo m Ké&/m
573/1 za}stav?,na plocha a plocha pod rodinnym 13 900,00 101 700,00
nadvori domem a dvorem
1036/8 | trvaly travni porost okolo RD 549 900,00 494 100,00
Celkem parcely 662 595 800,00
2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou
Po odpoctu opotiebeni
Objekt Cena soucasny stav (K¢)
Rodinny diim ¢.p. 123 849 996,36
Venkovni upravy 29 749,87
Stavby celkem 879 746,23
Pozemky :
St. 573/1 101 700,00
1036 494 100,00
Pozemky celkem 595 800,00
Celkem 1475 546,23
Celkem po zaokrouhleni 1 475 550,00

3. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spocivd vtom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexa jednotlivych
objektll odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych objektl
respektuji jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primérna.
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Je provedeno porovnani s podobnymi objekty v obdobnych lokalitach z vlastni databaze
realizovanych prodejii nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz — 07/2017.

3.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej RD 180m?, pozemek 488 m?, Sviadnov, okres Frydek-Mistek

Prodej udrZzovaného, rodinného domu v klidné ¢asti obce Sviadnov s oplocenym, slunnym
pozemkem o rozloze 488 m2. V ptizemi se nachéazi vstupni hala, pokoj, technickd mistnost,
koupelna a garaz. V prvnim NP se nachazeji 3 pokoje, kuchyné s jidelnou a spizi, koupelna,
WC a velka lodzie. Dim je ¢astecné podsklepeny, funkéni jsou veskeré inzenyrskeé sité (
vodovodni fad, elektfina, kanalizace, plyn).Vytapéni feSeno jak na tuhd paliva, tak 1 na plyn.
Na pozemku stoji samostatna garaz, kterou lze vyuzit jako dilnu. Dim je v dobrém
technickém stavu vhodny k okamzitému bydleni, k rekonstrukei 1 k podnikéni. Vyborna
dostupnost do Frydku — Mistku.

Celkova cena:2 570 000K ¢ za nemovitost, v¢etné provize

Celkova cena:2 471 154 K& bez provize, 13 728 K&é/m?

Aktualizace:22.06.2017

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:180 m?

Plocha pozemku:488 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Lokalni plynové

Odpad:Veiejna kanalizace

Elektiina:230V, 400V

Jhk, X
3 2\

F i ;?i'ii.nss: . “'- :

Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 840 m? Stramberk, okres Novy Ji¢innabizime
Nabizime Vam k prodeji cihlovy, podsklepeny rodinny dim se samostatné stojici garazi, na
pozemku o celkové vyméie 840 m2 v klidné &asti obce Stramberk. Zakladni dispozice je 4+2
s uzitnou plochou 120 m2. Diim je doposud rozdé€len na 2 bytové jednotky se 2 Cisly
popisnymi. Kazda jednotka ma samostatny vchod. Jednotky Ize propojit a uzivat dohromady.
V ptizemi prvni jednotky se nachéazi obyvaci pokoj, kuchyné, samostatné WC a vstup do
sklepa. Na patie se nachazi 2 pokoje (jeden ma vstup na balkon) a koupelna. Ve druhé
jednotce se v ptizemi nachazi obyvaci pokoj, kuchyné, koupelna, samostatné WC, vstup do
sklepa a vstup na piidu. Prvni jednotka ma jiz plastova okna. Vytapéni je tstfedni na plyn.
Diim je napojen na obecni vodovod a k dispozici je i uzitkova voda ze studny. Odpady jsou


http://www.sreality.cz/
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vedeny do Zumpy s trativodem. Z domu je vyhled na vrchol Kotou¢. Objekty jsou vhodné k
rekonstrukci.

Celkova cena:1 950 000 K¢& za nemovitost, 15 625 K¢&/m?
Aktualizace:26.06.2017

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitn4 plocha:120 m?

Plocha pozemku:840 m?

Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovod

Topeni:ustiedni plynové

Odpad:Veiejna kanalizace

Elektfina:230V, 400V

Prodej rodinného domu 100 m?, pozemek 818 m? Vrsavec, Frydek-Mistek — Frydek

Prodej rodinného domu s dispozici 3+1, v Zadané lokalit¢ Nové Dvory Vrsavec, s vyhledem
na Beskydy a péknou celooplocenou zahradou o rozloze 763m2. V ptizemi garaz, kuchyné a
obyvaci pokoj, v prvnim patie koupelna, loznice a pokoj s balkonem. Klidné a hezké bydleni
Vv jedné z nejlepsich lokalit ve mésté.

Celkova cena:1 949 000 K& za nemovitost, 18 740 Ké&/m?
Aktualizace:16.06.2017

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:100 m?

Plocha pozemku:818 m?

Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovod

Topeni:Lokalni tuha paliva

Odpad:Veiejna kanalizace

Elekttina:230V, 400V
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Prodej rodinného domu 110 m?, pozemek 844 m?Frydek-Mistek, okres Frydek-Mistek

Nabizime k prodeji rodinny dam 3+1, 110 m? s garazi ve Frydku-Mistku, v lokalité¢ Nové
Dvory. Jedna se 0 stavebn¢ oddélenou polovinu dvojdomku s vlastni oplocenou udrzovanou
zahradou, na klidném misté u neprujezdné (slepé) obecni komunikace. Dim je podsklepen
(zapustén ve svahu), v suterénu Se nachazi garaz a technické zazemi domu, ve dvou
nadzemnich podlazich bytova jednotka 3+1. Vytapéni je feSeno plynem a tuhymi palivy.
Vyhled na Beskydy. Zastavka MHD 3 minuty chuize.

Celkova cena:2 750 000 K& za nemovitost, 24 036 K&/m?
Aktualizace:24.05.2017

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:110 m?

Plocha pozemku:844 m?

Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
Topeni:astfedni plynové

Plyn: plynovod

Odpad:Veiejna kanalizace
Elektiina:230V, 400V

Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 512 m? Hukvaldy - Dolni Sklenov, okres
Frydek-Mistek

Nabizime k prodeji 1/2 rodinného domu v klidné ¢asti obce Hukvaldy - Dolni Sklenov. Jedna
se 0 atypicky dvojdomek se samostatnymi vchody. V 1.NP se nachazi kuchyné&, obyvaci
pokoj, koupelna, WC a schodisté do podkrovi, kde jsou dalsi 2 pokoje. Dim je vhodny jak
pro rodinné bydleni, tak vikendovou rekreaci. V domé byla vyménéna okna za nova -
plastova. Na prilehlém pozemku se nachazi garaz s parkovacim stanim, dilnou a velkym
uloznym prostorem, dale podsklepena pergola a zahrada. Diam je pfipraven Kk okamzitému
bydleni s vyjimkou koupelny, jez vyzaduje rekonstrukci. Centrum malebné vesnice Hukvaldy
je vzdalené 2 km a je oblibenym cilem turistd a cyklisti. V obci je Siroka obCanska
vybavenost — skola, skolka, veterinat, obchody, hospoda, posta, kostel atd.

Celkova cena:1 440 000 K& za nemovitost, 11 542 K¢&/m?
Aktualizace:11.07.2017

Stav objektu:Dobry

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha:120 m?

Plocha pozemku:512 m?

Voda:Mistni zdroj, Dalkovy vodovod
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Topeni:astiedni plynové
Plyn: plynovod
Odpad:Veiejna kanalizace
FElektiina:230V, 400V

Stanoveni porovnavaci ceny

:

\
N

—
-

UZzitna plocha ocefiovaného domu je 166,16 m? — viz str. 7.

Tab. 1 - Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 1

O(

Lokalita

Pocet
mistnosti
(pokoje
+
kuchyné)

Garaz

Pozemek
m2

Jiné

Ocen.
objekt

Dolni
sklenov

Asi 3+1

ano

549

RD asi 1970 2NP, zna¢né zanedbany stav, dlouhodobé
neudrzovany, plocha stiecha, elektrické vzdusné vedeni, inst. Plynu
pravdépod. Chybi

Q)

@

©)

(4)

©)

(6)

Sviadnov

4+1

ano

488

V prvnim NP se nachazeji 3 pokoje, kuchyné s jidelnou a spizi,
koupelna, WC a velka lodzie. Diim je ¢aste¢né podsklepeny, funkéni
jsou veskeré inzenyrské sit¢ ( vodovodni fad, elekttina, kanalizace,
plyn).Vytapéni feseno jak na tuha paliva, tak i na plyn. Na pozemku
stoji samostatna garaz, kterou lze vyuzit jako dilnu. Dum je v
dobrém technickém stavu vhodny k okamzitému bydleni.

Stramberk

4+2

ano

840

Ve druhé jednotce se v pfizemi nachazi obyvaci pokoj, kuchyné,
koupelna, samostatné WC, vstup do sklepa a vstup na pudu. Prvni
jednotka ma jiz plastova okna. Podsklepeny rodinny dim se
samostatné stojici garazi. Vytapéni je ustfedni na plyn. Dim je
napojen na obecni vodovod a k dispozici je i uzitkova voda ze studn,
.kanalizace a topeni, nova okna a vestavba podkrovi. Bézn4 udrzba.

Vrsavec

3+1

ano

818

V ptizemi garaz, kuchyné a obyvaci pokoj, v prvnim patie koupelna,
loZnice a pokoj s balkénem.

Frydek-
Mistek

3+1

ano

844

Jedna se o stavebn¢ oddélenou polovinu dvojdomku s vlastni
oplocenou udrzovanou zahradou, na klidném misté u neprijezdné
(slepé) obecni komunikace. Dum je podsklepen (zapustén ve svahu),
v suterénu se nachdzi garaz a technické zazemi domu, ve dvou
nadzemnich podlazich bytova jednotka 3+1. Vytapéni je feSeno

plynem a tuhymi palivy.

Dolni
sklenov

3+1

ano

512

Atypicky dvojdomek se samostatnymi vchody. V 1.NP se nachazi
kuchyné, obyvaci pokoj, koupelna, WC a schodisté do podkrovi,
kde jsou dalsi 2 pokoje. V domé byla vyménéna okna za nova -
plastova. Na pfilehlém pozemku se nachazi garaz s parkovacim
stanim, dilnou a velkym uloznym prostorem, dale podsklepena
pergola a zahrada
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Tab. 1 - ZjiSténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku - list 2

Cena
Cena Koef. po
C. pozadovand | & [AUKe ey | ko | k3 | ke K5 K6 | | Cena ocefiovaného
., | dukce na objektu odvozena
resp. zaplacena
na pramen
ceny
stava |.. , . |, KIx A
Ké&/m2 pramen | .« polo- velikost | gardz | vyba- jiné - vliv | avaha o ze srovnavaciho
ceny ha , | pozemku | znalce| 7 K¢
veni K6

1) ) ®) 9 (@0 | @11 | (12 | (13) (14) (15 [ (16) (7

1 13728 0,98 | 13453 | 1,02 1,05 1,00 | 1,20 1,00 1,25 | 1,61 8356

2 15 625 0,98 |15313| 1,01 1,05 1,00 | 1,25 1,05 1,27 | 1,77 8 651

3 18 740 0,98 |18365| 1,03 1,00 1,00 | 1,22 1,05 122 | 161 11 407

4 24 036 0,98 | 23555 | 1,05 1,02 1,00 | 1,30 1,05 1,30 | 1,90 12 397

4 11 542 0,98 11311 1,00 1,00 1,00 1,22 1,00 1,22 1,49 7591
Jednotkova porovnavaci cena K¢&/m2 9 680
UZitna plocha m2 166
Porovnavaci cena K¢ 1 606 880
Porovnavaci cena - zaokrouhleno K¢ 1607 000
id. 1/8 K¢ 112 500
id.1/8* 0,7 K¢ 78 750
id.1/8* 0,7 zaokrouhleno 79 000

Koeficienty | Je-1i porovnavana nemovitost lep$i nez ocetlovana, je koeficient vétsi nez 1,0.
K1 Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 Koeficient tipravy na velikost objektu
K3 Koeficient tipravy na garaz v objektu nebo v aredlu
K4 Koeficient tipravy na celkovy stav a vybaveni
K5 Koeficient tipravy na velikost pozemku
K6 Koeficient ﬁpravy dle odborné tvahy znalce (zohlednén fakt, Ze nebyla umoznéna
prohlidka vnitfnich prostor domu

4.  Prava a zavady

Povinna nesdélila, zda je nemovitost zatizena najemnim vztahem. Pro Gcely ocenéni je tedy
na nemovitost pohliZeno tak, jako by nebyla zatizena najemnim vztahem. Na vypisu z katastru

nemovitosti LV 477 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k ocefiovanym

nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.
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5. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena

Vécna hodnota (Casova cena) 1475 550,00 K¢
Cena zji§téna porovnavacim zpiisobem 1607 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1 500 000,00 K¢
Idealni 1/8 z obvyklé ceny 78 750,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu v
0 velikosti id. 1/8- zaokrouhleno 79 000,00 K¢
ObvyKkla cena - slovy: jedenmilionpétsetisickorunceskych

Obvykla cena id. 1/22 - slovy: sedmdesatdevéttisickoruncéeskych

V Brn¢ dne 17. ¢ervence 2017 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich pi-edpisi Ministerstvem spravedlnosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 105-90/2017.

V Brné¢ dne 17. ¢ervence 2017 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Fotodokumentace nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 477
Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou
Mapa oblasti
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Fotogokumentace nemovitosti
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T¥FIS T FATASTRD HEMOVITOSTI
prokasudici sbtey swidovacy k datoe 07,04, 2017 [5-35:02
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Eatewtrilicd dfad pro Horarskoslsarsky krad, Eatastrilni precovidtd Fojcdab-bistalk, kad: 502,

Firfiotowa L= Frhobowmno: Ory.od.f01F IX-fF:=5%
Cnaky dfsd randmdfichky & kataxbrdlnd S0
TR T E = [ # ECerds wpEorded ACE: ApraWL EhLad =la Al A
ATRATCE wad Mo rweE ks L ana oy 5 aTRaT el dnd dzcvided Prjdecelsrak, kdd: B



20

Vyfez z katastralni mapy pro k.u. Sklenov
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