C.J.:KSOS 22INS98/2020

ZNALECKY POSUDEK
Cislo 6262-31/2021

o cend pozemku p.&.St.439, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 155 m? jehoZ soudasti je
rodinny dim ¢&.p.355 v obci Janovice, veetné pfislusenstvi a pozemku, p.c.378/2, zahrada, o
velikosti 629 m?, vie zapsano na LV &.480 pro k.u. Janovice u Frydku-Mistku

NEMOVITA VEC:  Rodinny diim

Katastralni udaje : ~ Kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Janovice, k.u. Janovice u
Frydku-Mistku

Adresa: Janovice 355, 739 11 Janovice

VLASTNIK: Petr Serek

Adresa: ¢. p. 355,739 11 Janovice

OBJEDNATEL: Eurodra’by.cz a.s., RC/ICO: 29135419

Adresa: Cimicka 7850/61, 181 00 Praha 8

ZHOTOVITEL: Ing. Jan Sima

Avdresa: Hostkovice 46, 783 57 Trsice

IC: 63679477 telefon: 602719124 e-mail: hon.sima@seznam.cz

DIC: CZ6907055320

UCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny k &.j.KSOS 22INS98/2020 (ocenéni stavajiciho
stavu)

OBVYKLA CENA 1 600 000 K&

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

Stav ke dni: 26.02.2021 Datum mistniho Setfeni: ~ 14.5.2020
Za ptitomnosti: znalce a partnerky vlastnika nemovitosti

Pocet stran: 31 stran  Pocet piiloh: 11 Pocet vyhotoveni: 2, vyhotoveni ¢islo: 1

V TrSicich, dne 26.02.2021



| ZADANI |

|Znalecky ukol |

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.439, zastavéna plocha a nadvoii, o velikosti 155 m?% jehoz
soucasti je rodinny dim ¢.p.355 v obci Janovice, vcetné pfisluSenstvi a pozemku, p.¢.378/2,
zahrada, o velikosti 629 m?, ve zapsano na LV &.480 pro k.G. Janovice u Frydku-Mistku. Ocenéni
se provadi jako aktualizace vlastniho ZP ¢.6085-89/2020

| VYCET PODKLADU |

[ZAakladni pojmy a metody ocenéni |

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby 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 mimotfadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi

dobrovolné¢ kupujicim a dobrovolné prodéavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz castnici
jednaji informovang¢, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
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ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o pfimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[P¥ehled podkladii

- LV €.480 pro k.u. Janovice u Frydku-Mistku

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- Odhad ¢.582/15/29 Ing.Daniely Stefkové ze dne 11.8.2015
- vlastni ZP ¢€.6085-89/2020

[Vlastnické a eviden¢ni idaje

odpovidaji skutecnosti



| NALEZ

[Mistopis |

Obec Janovice jsou stfedné velkou obci se zakladni obanskou vybavenosti.

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha 0 orna pada
[ trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona I pramyslova zéna 1 nakupni zéna
L] ostatni
Piipojky: /O voda [/ X kanalizace 1/ 0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. silnice IL.,IILtt.
Poloha v obci:
Pristup k pozemku: zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
3129/2 Podil
|Celkovy popis |

Oceniovand nemovitost je samostatn¢ stojici objekt rodinného domu, caste¢né podsklepeny, s
jednim nadzemnim podlazim. Je zdény, stiecha je sedlova s krytinou z osinkocementovych Sablon a
plechu, bleskosvod je instalovan, klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Fasada je
vapenna hladkd. Okna jsou dfevéna Spaletovd zdvojend, vnitini dvefe jsou plné a prosklené,
podlahy jsou z dlazby, PVC a koberci. WC je splachovaci. Koupelna je s vanou, umyvadlo.
Kuchy je s linkou, plynovy spordk na PB. Vytapéni je ustfedni, kotel na pevna paliva. Tepla voda
je z boilerii. Dispozi¢né jde o byt 2+1. Objekt je napojen na elektiinu, vetejny vodovod, kanalizace
je svedena do jimky. Je moznost napojeni na plyn. Dim je z roku 1937, posledni modernizace byla
provedena v roce 2016. U domu se dale nachdzi zdéna gardz. Stav domu je pramérny, celkové
vybaveni je primérné.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tzemi




Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Veskeré zdvady, nachdzejici se na LV ¢.480 budou prodejem vymazany, nejsou
proto zohledilovany.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu

1. Pozemky s rodinnym domem
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rodinny diim

|Obsah trZniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢.p.355



| ZNALECKY POSUDEK

|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dam
Adresa pfedmétu ocenéni: Janovice 355
739 11 Janovice
LV: 480
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Janovice
Katastralni uzemi: Janovice u Frydku-Mistku
Pocet obyvatel: 1930

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 768,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodaftsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 268,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se

provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nizev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolvencni fizeni I -0,04

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

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

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce €. 1 ptilohy €. 2 (krom¢ Prahy a
Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00

ambulantni zatizeni a zdkladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps* P, *Ps * Py * (1 + 3 P,)=0,946
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg *Po* (1 + ¥ P)) =1,020
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nizev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,01
celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a zZivotni prostiedi: I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce I -0,01



4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 111 0,02
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalSich vlivii II 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 + ) Pi)=1,061

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,004

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,082

1. PozemKky s rodinnym domem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,061



Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢ P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu II 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,020 * 1,000 * 1,061 = 1,082

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

“r 1% Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. (K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 268, - 1,082 289,98
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp &islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.439 155 289,98 44 946,90
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 378/2 629 289,98 182 397,42
Stavebni pozemky - celkem 784 227 344,32



1.2. Rodinny dim

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu:

Poloha objektu:

Stari stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Moravskoslezsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
84 let

1 383,- K¢/m’

1.PP: = 16,00 m*
1.NP: = 77,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 16,00 m” 2,10 m

1.NP: 77,00 m* 2,60 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 16,0%2,1 = 33,60 m’
vrchni stavba: 77,0%3,8 = 292,60 m’
zastfeSeni: 77,0%2,0/2 = 77,00 m’
Obestavény prostor - celkem: = 403,20 m*
PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 77,00 m*
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 93,00 m*

Podlaznost: ZP / ZP1 =1,21

-10 -



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 véetné II 0,01

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do Zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: Ustiedni, etazové, dalkové I 0,00

7. Zakl. ptrislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptislusenstvi k RD: standardni pfislusenstvi  III 0,10
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 II 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, ptistavbou ¢i rozsahlejSimi stavebnimi

upravami.

Koeficient pro staii 84 let:
s=1-0,005* 84 = 0,580
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V;3*0,700 = 0,777

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,020

Index polohy pozemku Ip = 1,061

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 383,- K&/m® * 0,777 = 1 074,59 K&/m®
CSp=O0P * ZCU * It * Iy = 403,20 m® * 1 074,59 K&/m® * 1,020 * 1,061= 468 898,53 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptiisobem = 468 898,53 K¢
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PozemKky s rodinnym domem — rekapitulace

1.1. Pozemky:

Pozemky s rodinnym domem - zjiSténa cena celkem

227 344,32 K¢

696 242,85 K¢

[Trini ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim ¢.p.355

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 68,00 m”
Plocha pozemKu: 784,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: Na Strani 2541, Frydek-Mistek
Popis: Zdény rodinny diim z roku 1965
Pozemek: 941,00 m*

Uzitna plocha: 68,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena

K2 Velikosti objektu - srovnatelna

K3 Poloha - lepsi

K4 Provedeni a vybaveni - horsi

K5 Celkovy stav - horsi

K6 Vliv pozemku - bez vlivu

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi

-12 -

1,00
1,00
0,92
1,05
1,15
1,00
1,00

Zdroj: cenovamapa.cz

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
srovnatelna; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; V1iv pozemku -




bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 11.11.2020 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
1 248 000 68,00 18 353 1,11 20 372
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: ul.Drahy 464, Brusperk
Popis: Zdény rodinny dim
Pozemek: 122,00 m”
Uzitna plocha: 88,00 m’
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,92 i i
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - horsi 1,05
K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
srovnatelna; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - horsi; Celkovy stav - horsi; Vliv pozemku -
mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 11.12.2020 [m7] K¢/m Kc [K¢/m~]
2 100 000 88,00 23 864 1,12 26 728
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Lubina 482
Popis: Zdény rodinny dim z roku 1985
Pozemek: 813,00 m’
Uzitna plocha: 83,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizované cena 1,00
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - lepsi 0,93 e
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
srovnatelnd; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - srovnatelné; Celkovy stav - srovnatelny;
Vliv pozemku - bez vlivu; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] UZitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.12.2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 100 000 83,00 25301 0,93 23 530
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Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 20 372 K&/m®
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 23 543 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 26 728 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérnéd jednotkovéa cena 23 543 K¢/m®
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 68,00 m’
Vysledna porovnavaci hodnota 1600 924 K¢
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| ODUVODNENI{

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu:

1. Pozemky s rodinnym domem 696 242,90 K¢
1.1. Ocenované pozemky 227 344,32 K¢
1.2. Rodinny diim 468 898,50 K¢

=696 242,90 K¢

Vysledna cena - celkem: 696 242.90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 696 240.- K¢

slovy: Sestsetdevadesatsesttisicdvestdétyticet K&

ooV 4, Vv r

iSténa dle cenového predpisu
696 240 K¢

slovy: SestsetdevadesatSesttisicdvéstdétyticet K&

Cenaz

[Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dim ¢.p.355 1 600 924,- K¢

Porovnavaci hodnota 1600924 K¢

|Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je dobry stav a slusna velikost pozemkl ve funkénim celku.
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|Slabé stranky

Nezjistény

|K0mentz'u““ ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté€ nizsi z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.

Obvykla cena
1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1
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Urcéeni hodnoty obvdli

Dluznikovym obydlim pro stanoveni hodnoty obydli je DUM

Priimérné velikosti domu dle obce v letech Pocet

rok 2 017 842 m’ 147

rok 2018 839 m’ 96

rok 2 019 846 m’ 87
Primérné velikost domu dle obce: (vazeny priimér) m’ 842
Prtiimérné jednotkova kupni cena domu dle obce: K&/m® * 2 535
Statisticka hodnota domu: K¢ = 2134470

Hodnota pozemku, na némz se obydli nachézi se dle § 4 odst. 3) neurcuje.
Soucasti obydli jsou dle § 2 odst. 2) dalSi pozemky nezbytné k fadnému uZzivani

Primérna velikost pozemku dle obce: m’ 588
Primérné jednotkova kupni cena pozemku dle obce : K&/m® * 446
Hodnota pozemku: Ké¢ = 262 248
Statisticka hodnota v€etné pozemku: K¢ 2396 718
Koeficient riistu cen KRC
index za 3. kvartal roku 2 019 R1Q3 151,80
index za 4. kvartal roku 2 018 R2Q4 142,00
index za 4. kvartal roku 2 017 R3Q4 127,50
index za 4. kvartal roku 2 016 R4Q4 113,80
KRC =0.4 * R1Q3/R4Q4 + 0.3 * R1Q3/R3Q4 + 0.3 * R1Q3/R2Q4 * 1,21
Castka na zaji$téni obydli K¢ = 2900 029
Koeficient zohlednovanych osob pro 3 osoby * 1,00
Urcena hodnota obydli K¢ = 2900 029
Hodnota obydli,
které dluznik neni povinen vydat ke zpenéZeni
2900 029 K¢

slovy: Dvamilionydevétsettisicdvacetdeveét K¢
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ZAVER

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s realizovanymi cenami obdobnych nemovitych véci v
okoli.
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SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti k datu 9.1.2020 pro LV ¢.480 pro k.u. 4
Janovice u Frydku-Mistku
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace
Mapa oblasti 3
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 6262-31/2021 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahrada nakladt byly stanoveny dohodou.

V Trsicich 26.02.2021
Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
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PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti k datu 9.1.2020 pro LV ¢.480 pro k.u. Janovice u Frydku-Mistku

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2020 07:15:03

Vyhotoveno bezaplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, é.: KSOS 22 INS 98/2020 pro Vaclav RoZec, Mgr.

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 507423 Janovice
Kat.dzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 480

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Viastnické prave
Serek Petr, &.p. 355, 73911 Janovice

B Nemovitostl

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
St. 439 155 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Janovice, &.p. 355, rod.ddm
Stavba stoji na pozemku p.&.: 8t. 439
378/2 629 zahrada zemédélsky pudni
fond

Bl V&cné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sadsti B - Bez zapisu

C VE&cna prava zatéZujicl nemovitosti v &&sti B wvéetné& souvisejicich ddajn

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
- do vySe 3.700.000,- K&, doba vzniku do 15.9.2050
Opravnéni pro
Ceskomoravska stavebni spoiitelna, a.s., Vinohradska
3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zatiZeni €.
1027086601/1 =ze dne 15.09.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 25.09.2015
08:35:17. 2apis proveden dne 16.10.2015; uloZeno na prac. Frydek-Mistek

V-9872/2015-802

Poradi k 25.09.2015 08:35

Souvisejici zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z., o zakazu zatiZeni &.
1027086601/1 =ze dne 15.09.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 25.09.2015
08:35:17. Zapis proveden dne 16.10.2015; uloZeno na prac. Frydek-Mistek
V-9872/2015-802

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni &.
1027086601/1 ze dne 15.09.2015. Pravni uacéinky zapisu k ockamZiku 25.09.2015
08:35:17. Zapis proveden dne 16.10.2015; uloZeno na prac. Frydek-Mistek
V-9872/2015-802

o Zakaz zatiZeni
- po dobu trvani zastavniho prava V-9872/2015-802
Oprdvnéni pro
Ceskomoravska stavebni spofitelna, a.s., Yinohradské
3218/169, Strasnice, 10000 Praha 10, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Nemovitosti Jjsouw v uzemnim obvodu, ve ktersm vyk U nemovitosti CR
Katastralnil 0fad pro Moravskoslezsky kra}, Katast pracovi ek-Mistek, kdd: BO2.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01,2020 07:15:03
Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 507423 Janovice
Kat.lzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 480

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z., o zakazu zatiZeni &.
1027086601/1 ze dne 15.09.2015. Pravni ucéinky zapisu k okamZziku 25.09.2015
08:35:17. Zapis proveden dne 16.10.2015; uloZeno na prac. Frydek-Mistek

V-9872/2015-802

Pofadi k 25.09.2015 08:35

D Poznamky a dalsi obdcbné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Alan Havlice, Otakara Brfeziny 229/5, 790 01 Jesenik
Povinnost k
Serek Petr, &.p. 355, 73911 Janovice, RE/IC0:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského ufadu Jesenik
197-EX 3882/2019 -10 ze dne 02.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
04.10.2019 12:11:53. Zapis proveden dne 07.10.2019; uloZeno na prac. Jesenik

Z-2518/2019-811

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pEikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufrad Jesenik, Mgr. Alan
Havlice, 197 EX-3882/2019 -16 (26 EXE 5118/2019) ze dne 03.10.2019. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 04.10.2019 12:12:45. Zapis proveden dne 11.10.2019;
uloZzeno na prac. Frydek-Mistek
Z-4598/2019-802

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Za Berankem 836, 339 01 Klatovy
Povinnost k
Serek Petr, &.p. 355, 73911 Janovice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce : Soudni exekutor JUDr.
Dalimil Mika, LL.M. : 120 EX-18235/2019 - 10 ze dne 07.10.2019. Pravni u&inky
zapisu k okamziku 08.10.2019 11:00:52. Zapis proveden dne 08.10.2019; uloZeno

na prac. Klatovy
= Z-7944/2019-404

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Klatovy, JUDr.
Dalimil Mika LL.M., 120 EX-18235/2019 -19 (26 EXE 4977/2019) ze dne
08.10.2019. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 08.10.2019 11:00:50. Zapis
proveden dne 11.10.2019; uloZeno na prac. Frydek-Mistek
Z-4637/2019-802

1 katastru nemovitos CR

Frydek-Mistek, kéd: 802.

u v uzemnim ocbvedy, ve kterém vyki

Nemovit
Katastrdlni Ufad pro Moravskoslezsk
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.01.2020 07:15:03

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 507423 Janovice
Kat.lzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 480

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Vlastimil Porostly, Stojanovo namésti 873/7, Ostrava,
709 00 Ostrava 9
Povinnost k
Serek Petr, &.p. 355, 73911 Janovice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky arad Ostrava,
JUDr. Vlastimil Porostly 069 Ex-3986/2019 -15 ze dne 29.10.2019. Prawvni Géinky
zapisu k okamZiku 29.10.2019 15:59:10. Zapis proveden dne 31.10.2019; uloZeno
na prac. Ostrava

Z-9443/2019-807

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Ostrava, JUDr.
Vlastimil Porostly, 069 EX-3986/2019 -16 (28 EXE 3654/2019-9) ze dne
29.10.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 29.10.2019 16:00:52. Zapis
proveden dne 04.11.2019; uloZenoc na prac. Frydek-Mistek

Z-4866/2019-802

o Zahajeni exekuce
- povéieny soudni exekutor: Mgr. Martin Tunkl, Palackého namésti 28, 30100 Plzen
Povinnost k
Serek Petr, &.p. 355, 73911 Janovice, RE/ICO:

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 094 EX-08316/2019 -013 ze dne
22.11.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 22.11.2019 09:10:32. Zapis proveden
dne 25.11.2019; uloZeno na prac. Plzen-mésto

Z-8302/2019-405
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeiji nemovitosti

FPovinnost k
Parcela: St. 439, Parcela: 378/2

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského 0fadu Plzenn 094 EX-
08316/2019 -016 (28 EXE 3844/2019-8) ze dne 22.11.2019. Pravni uéinky zapisu
k okamZiku 22.11.2019 14:18:20. Zapis proveden dne 27.11.2019; uloZeno na
prac. Frydek-Mistek
Z-5474/2019-802

Plomby a upozornéni - Bez zépisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni =ze dne 24.09.2015. Pravni Géinky zépisu k okamziku 05.10.2015 08:20:00.
Zapis proveden dne 27.10.2015.

Vv-10144/2015-802

Nemovit

v v Gzemnim cbhvoedu,

ve 1 katastru nemovitos CR

Frydek-Mistek, kéd: 802.

kterém wvyk

Katastrdlni Ufad pro Moravskoslezsk
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.01.2020 07:15:03

Okres: CZ0802 Frydek-Mistek Obec: 507423 Janovice
Hat.tuzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 480

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Listina

Pro: S8erek Petr, é.p. 355, 73911 Janovice

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vymérafm2]
378/2 72454 581
74068 48

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisté Frydek-Mistek, kod: 802.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 092.01.2020 07:23:07
Cesky nrad zeméméFicky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsouw v Gzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Ufad pro Moravskeoslezsky kra}, Katastrélnl pracovidté Frydek-Mistek; kdd: 802.
strana 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 14.5.2020
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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