ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1296-132/2022

Obor/odvétvi/specializace : obor ekonomika, odvétvi ocenlovani nemovitych véci

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci tj. rodinného domu ¢.p. 221 v Casti obce
Odry v Dé€lnické ulici, ktery je soucasti pozemku parcela ¢. 890 - zastavéna plocha a nadvofi a dale pozemek

parcela €. 891/2 - zahrada vse v k.u. Odry a v obci Odry.

Znalec: ZUOM, a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice
telefon: +420 603 77 603 1
e-mail: sirovy@zuom.cz

IC: 027 77 339

DIC: CZ02777339

datova schranka: hsje327

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., RC/ICO: 25023217, .

Cimicka 780/21
181 00 Praha

Cislo jednaci: 218/2022-N

TRZNi HODNOTA

3 050 000 K¢

Pocet stran: 36 v¢. piiloh

Podle stavu ke dni: 5.12.2022

Pocet vyhotoveni: 1

Vyhotoveni Cislo:

Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 18.12.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci tj .rodinného
domu ¢€.p. 221 v casti obce Odry v Délnické ulici, ktery je soucasti pozemku parcela ¢. 890 - zastaveéna
plocha a nadvoii a dale pozemek parcela ¢. 891/2 - zahrada vSe v k.0. Odry a v obci Odry zapsanych v
katastru nemovitosti pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Novy Ji¢in.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny/trzni hodnoty nemovitych véci jako podkladu pro nedobrovolnou drazbu.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci zadnou skutecnost, kterd miize mit, dle jeho nazoru, vliv na piesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 5.12.2022 za ptitomnosti zastupce znalecké kancelare.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetfejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.mfcr.cz/ - stranky ministerstva financi CR

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

- https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky ufad

- https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis

- https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace
- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- Objednavka — a identifika¢ni udaje objednatele - viz vyse.

- Vypis z katastru nemovitosti — viz ptiloha.

- Kopie katastralni mapy — vyhotovena znalcem na internetovém katastru nemovitosti — viz ptiloha

- Mistni Setfeni - probéhlo na misté¢ samém dne 5.12.2022 za ucasti zastupce znalecké kancelare, predmét
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ocenéni nebyl zpristupnén. Pii mistnim Setfeni byla provedena prohlidka oceniovanych nemovitosti a to
pouze z exteriéru z veiejné pristupného prostoru.

- Fotodokumentace - provedena znalcem pfi mistnim Setieni
- Internet — zjisténi stavajicich nabidek pozemkidl a domt na realitnich serverech v ocenované lokalite.

Realitni server www.sreality.cz

- Konzultace — u mistnich realitnich kancelafi ve véci zjisténi soucasného trhu s obdobnymi nemovitostmi v
lokalité

- Odborna publikace — ,,Teoric ocenovani nemovitosti“ od Prof. Ing. Alberta Bradace CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

- Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016
Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a 424/2021Sb o provedeni nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl ve znéni pozde€jsich piedpist (
ocenovaci vyhlaska )

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpisobem zkoumany a
ovefovany a jsou povazovany za veérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakon¢ ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocenovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pifi prodeji
stejného, pfipadné¢ obdobného majetku nebo pifi 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 nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjiSténa ( dfive nazyvana administrativni ¢i tfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocendni.
V tomto piipadé se jednd o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb. o provedeni nekterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdé¢jsich
predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni Castku, ktera byla sjednana dohodou pfi nédkupu a prodeji zbozi podle zakona o
cenach.

Cena poftizovaci
Cena poftizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni
Cena reproduk¢éni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo
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porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vsak stanovi za pomoci technicko hospodafskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zptisobem podle cenového piedpisu (viz niZe).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukCni snizenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici praméme
opotiebované véci stejného stafi a pfimeétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zplisobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pfi
stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiS§tuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondjmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjiSténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptrislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vysSe
uvedeného zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni idaje srovnavacich objektt napf. v trovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana castka pii prodeji, vetSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroji, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z
informaci ziskanych pti mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele "ureni obvyklé ceny nemovitych veci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a ktera
jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjisténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Seteni a
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prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifikacni udaje nemovitych véci, ptipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

Vlastnik ocefiovanych nemovitosti ani jeho zastupce nebyly pfi mistnim Setfeni pritomni, a¢
byly prostiednictvim doporucené posty pozvani. Prohlidka interiéri objektu nebyla umoZnéna.
Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace a skute¢nosti o
zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych siti apod. byly dle moZnosti
externi prohlidky odhadnuty.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Novy Ji¢in, obec Odry, k.4. Odry
Adresa nemovité véci:  D¢lnickd 221/22, 742 35 Odry

Vlastnické a evidencni udaje
Vladimir Kucak, Délnicka 221/22, 742 35 Odry, LV: 2508, podil 1/ 1

Viz ptilozeny LV.

Dokumentace a skutecnost

Pfi mistnim Setfeni nebyla pieloZena zadna projektova dokumentace oceniované stavby.

Mistopis

Odry jsou mens$im méstem s rozsifenou pusobnosti v okrese Novy Ji¢in s cca 7300 obyvateli. V obci
prevlada reziden¢ni zastavba, jedna se o obec s kompletni ob¢anskou vybavenosti a plnou technickou
infrastrukturou.

Objekt rodinného domu ¢.p. 221 se nachazi v ¢asti obce Odry na ulici Dé€lnicka v $irSim centru mésta,
tj. cca cca 200m Masarykova namésti . Piijezd k objektu je mozny zpevnénou komunikaci ve vlastnictvi
meésta Odry. Lokalita je izemnim planem obce uréena k individudlnimu bydleni, coz je v souladu se
stavajicim vyuzitim. Nemovitosti lezi dle CAP v povodinové zon¢ ¢.2 - nizké nebezpeci vyskytu
povodné/zaplavy.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
930 Meésto Odry, Masarykovo namésti 16/25, 74235 Odry



Celkovy popis nemovité véci

Cely areal je tvofen stavbou rodinného domu ¢.p. 221 pozemku parc.¢.. 890 a pozemkem parc.C.
891/2, ktery je uzivan ve funkénim celku se stavbou rodinného domu, vse k.i. Odry. Na pozemku parc. 890
se nachazi vedlejsi stavba hospodarské budovy, pristavénd ze severozapadni strany k rodinnému domu a
predpoklada se, Ze tvoti pfisluSenstvi rodinného domu ¢.p. 221.

Objekt ma obdélnikovy puldorys, je pravdépodobné casteéné ¢i plné podsklepeny, ma jedno

nadzemni podlazi a sedlovou stfechu s provedenou vestavbou podkrovi (jedna se o pfedpoklad s ohledem na
patrna stfeSni okna). Areal dotvafeji venkovni Upravy bézného rozsahu a provedeni, pfedevsim ptipojky
inzenyrskych siti, oploceni a zpevnéné plochy. Areal je ve dvorni ¢asti oplocen.
Puivodni stafi objektu nebylo zjisténo, s ohledem na stavebnétechnické feSeni a fakt, Ze se jedna o historické
centrum meésta se predpoklada stari nad 100let. Z mistniho Setfeni je patmé, Ze nebyla provedena zaddna
ptistavba k plvodnimu rodinnému domu,prvky dlouhodobé Zivotnosti patrné z exteriéru se zdaji byt
puvodni. Pfes své stafi je stavba udrzovana, je provedena plechova stfe$ni krytina v¢. klempifskych
konstrukci, fasadni omitka, vyména oken za dievéna izola¢nimi dvojskly. S ohledem na nemoznost
provedeni mistniho Sefeni se predpoklada primérny technicky stav interiéru.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné 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:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Povodiova zéna 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

Komentaf: Objednatelem nebyly piedloZeny zadné informace o najemnich smlouvach vztazenych k
predmétu ocenéni.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky parc.¢. 890 a parc.¢ 891/2 vCetné staveb a prislusenstvi
1.1. Ocenované pozemky
1.2. Rodinny diim ¢.p. 221
1.3. Vedlejsi stavba hospodatské budovy
1.4. Trvalé porosty

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim &.p. 221

2. Vécna hodnota ostatnich staveb



2.1. Vedlejsi stavba na parc.¢. 890
3. Hodnota pozemku

3.1. Oceniované pozemky
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny diim ¢.p. 221

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Data byla zpracovana zptisobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren souhrn dat a
uvedeny veskera zjisténi z podkladt, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho
Setfeni (mistni Setfeni nebylo znalci umoznéno), bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle
aktualni inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze, z databaze katastralniho Ufadu i z databaze historie realitni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.p. 221 v obci Odry
Adresa pfedmétu ocenéni: Délnicka 221/22
742 35 Odry
LV: 2508
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in
Obec: Odry
Katastralni uzemi: Odry
Pocet obyvatel: 7 286

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 893,00 K¢&/m®

Koeficienty obce
Nazev koeficientu
Ol. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

— | ¢
-

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ priméstska doprava

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 * Og = 645,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 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 vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015
Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢.
424/2021 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné¢ho 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: Bez vlivu II 0,00

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

6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100- 111 0,95
leté vody)

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 111 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,998

i=1

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

Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + >, P;)=10,950
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
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celku

2. Pfevazujici zéastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02

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, V 0,00

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — 11 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez vlivu na cenu. II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+ P)=1,100

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

Koeficient pp = It * Ip = 1,098
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 1,045

1. Pozemky parc.€. 890 a parc.¢ 891/2 véetné staveb a pfislusenstvi

1.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

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 uzemi a ochrannd 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 - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

9.



6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,100 = 1,045

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiideni Zﬁg /lifz‘]a Index  Koef. lflpgé' /‘;f?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek

§ 4 odst. 1 645,- 1,045 674,03

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp ¢islo [m?] [K&/m?] [K¢&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1024/6 136 674,03 91 668,08
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 124/2 411 674,03 277 026,33
plocha
Stavebni pozemky - celkem 547 368 694,41
1.2. Rodinny dim ¢.p. 221
Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Stari stavby: 100 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2010
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 758,- K&/m®
Zastavéné plochy a vySky podlazi
1.PP: = 106,00 m*
1.NP: = 106,00 m*
podkrovi a zastfeSeni: = 106,00 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 106,00 m” 2,10 m
1.NP: 106,00 m* 2,90 m
podkrovi a zastfeseni: 106,00 m’ 2,30 m
Obestavény prostor
1.PP: (106,00)*(2,10) = 222,60 m’
1.NP: (106,00)*(2,90) = 307,40 m’
podkrovi a zastieSeni:  (106,00)*(0,50+4,50/2) = 291,50 m’
Obestavény prostor - celkem: = 821,50 m’
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PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 = 106,00 m*
Zastavéna plocha vSech podlazi: 7P = 318,00 m”
Podlaznost: ZP /ZP1 =3,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou 11 typ C
1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy II -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan
6. Zptsob vytapéni stavby: uUstiedni, etazové, dalkové I 0,00
7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pIné - standardni provedeni I 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni M1 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - vedlejsi stavba cca
28m2
11. Pozemky ve funk¢nim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze I -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2
12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou II 1,00
udrzbou

Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (12 + 15)= 0,865
12

Index vybaveni  Iy=(1+ 3 Vi) * Vi3 * 0,865 = 0,934
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,950
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Ocenéni
Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =1 758, - K&/m’ * 0,934=1 641,97 K&/m®
CSp=0P *ZCU * I+ * [, = 821,50 m> * 1 641,97 K&/m® * 0,950 * 1,100= 1 409 577,88 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1409 577,88 K¢

1.3. Vedlejsi stavba hospodarské budovy

Stavba nebyla pistupna k mistnimu Setfeni, jeji objemové a stavebnétechnické parametry byly
stanoveny odhadem.

-11 -



Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba § 16: typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoziujici ziizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Nemovitd véc neni soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?’] vyska
INP 28,00 3,00 m
28,00 m’

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP INP (28,00)*(3,00) =

84,00

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

84,00 m’

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zéklady betonové pasy a patky S 100

2. Obvodové stény S 100

3. Stropy S 100

4. Krov sedlova stifecha, dfevény krov S 100
neumoznujici podkrovi

5. Krytina S 100

6. Klempifské prace S 100

7. Uprava povrchil S 100

8. Schodiste X 100

9. Dvefte S 100

10. Okna S 100

11. Podlahy S 100

12. Elektroinstalace S 100

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([J(;)S]t Koef. gg}r.ag:gi}ll

1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80

3. Stropy S 19,80 100 1,00 19,80

4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10

6. Klempiiské prace S 1,70 100 1,00 1,70
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7. Uprava povrchii S 6,10 100 1,00 6,10

8. Schodisteé X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvete S 3,00 100 1,00 3,00
10. Okna S 1,10 100 1,00 1,10
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni Ky: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pftil. €. 14): [K&/m’] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4590
Ziakladni cena upravena [K&/m’] = 3 073,75
Plna cena: 84,00 m® * 3 073,75 K&/m’ = 258 195,- K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 40 rokt 5

Ptedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 60 rokt

Piedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 100 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 40/ 100 = 40,0 %

Koeficient opottebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Nikladova cena stavby CSy = 154 917,- K¢
Koeficient pp * 1,098
Cena stavby CS = 170 098,87 K¢
Vedlejsi stavba hospodarské budovy - zjiSténa cena = 170 098,87 K¢

1.4. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 368 694,41
Celkova vyméra pozemku m’ 547,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porostii: m’ 100,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢e 67 403,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostil: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 4 381,19
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 4 381,19 K¢

Pozemky parc.¢. 890 a parc.¢ 891/2 véetné staveb a prisluSenstvi - rekapitulace

1.1. Pozemky: 368 694,41 K¢
Stavby a porosty na pozemku:
1.2. Rodinny dim ¢.p. 221 1 409 577,88 K¢
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1.3. Vedlejsi stavba hospodaiské budovy 170 098,87 K¢
1.4. Trvalé porosty 4 381,19 K¢
Stavby a porosty na pozemku - celkem + 1 584 057,94 K¢&

Pozemky parc.¢. 890 a parc.¢ 891/2 véetné staveb a prisluSenstvi - 1952 752,35 K¢é

zjisténa cena celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny diim €.p. 221

| Vécna hodnota dle THU

S ohledem na fakt, Ze nebylo umoznéno mistni Sefeni, se ve vybaveni jedna o projektovy
predpoklad.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.PP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
sklepy - odhad vyméry 40,00 m* 0,50 20,00 m*
20,00 m’
1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitné plocha
uzitna plocha - odhad 80,00 m? 1,00 80,00 m’
vymery
80,00 m’
podkrovi a zastfeSeni
Vycet mistnosti: plocha koef uzitnd plocha
podkrovi nad 1,3m 60,00 m 1,00 60,00 m
podkrovi do 1,3m 27,00 m 0,00 0,00 m
60,00 m’
160,00 m’
Zastavéné plochy a vySky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.PP 106,00 2,10 m
1.NP 106,00 2,90 m
podkrovi a zastieSeni 106,00 2,30 m
318,00 m”
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestaveény prostor [m’]
PP 1.PP (106,00)*(2,10) = 222,60
NP 1.NP (106,00)*(2,90) = 307,40
Z podkrovi a zastieSeni  (106,00)*(0,50+4,50/2) = 291,50
Obestavény prostor - celkem: 821,50 m’
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Konstrukce

Popis

1. Zaklady betonoveé pasy s izolaci

2. Zdivo zdéné tl. nad 45 cm, zdivo smiSené

3. Stropy drevéné, tramove, klenbové

4. Stiecha dfevény krov, sedlova stfecha

5. Krytina taskova Holland

6. Klempiiské konstrukce plechové

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady sokl z marmolitu

10. Vnitini obklady keramické obklady bézné

11. Schody betonové a dievéné

12. Dvefte hladké plné nebo prosklené

13. Okna dfevéna s dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti bézné podlahoviny

15. Podlahy ostatnich mistnosti

16. Vytapéni ustiedni topeni

17. Elektroinstalace svételna a motorova, trifazova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody studena a tepla

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu zemni plyn

22. Kanalizace plastové potrubi

23. Vybaveni kuchyné bézna kuchyné

24. Vnitini vybaveni bézna koupelna

25. Zachod piedpoklada se splachovaci

26. Ostatni chybi

Jednotkova cena 6 000 K&/m®

Mnozstvi 821,50 m’

Reprodukéni cena 4929 000 K¢

Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [Kc] [K¢] podil [%]

1. Zéklady 5,40 266 166 266 166 5,66

2. Zdivo 23,40 1 153 386 1 153 386 24,53

3. Stropy 9,10 448 539 448 539 9,54

4. Stfecha 5,40 266 166 266 166 5,66

5. Krytina 3,30 162 657 162 657 3,46

6. Klempiiské konstrukce 0,80 39432 39432 0,84

7. Vnitini omitky 6,10 300 669 300 669 6,39

8. Fasadni omitky 2,80 138 012 138 012 2,94

9. Vngjsi obklady 0,50 24 645 24 645 0,52

10. Vnitini obklady 2,20 108 438 108 438 2,31

11. Schody 2,30 113 367 113 367 2,41

12. Dvefte 3,20 157 728 157 728 3,35

13. Okna 5,10 251379 251379 5,35
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14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 103 509 103 509 2,20

15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 64 077 64 077 1,36
16. Vytapéni 5,30 261 237 261 237 5,56
17. Elektroinstalace 4,20 207 018 207 018 4,40
18. Bleskosvod 0,60 29 574 0 0,00
19. Rozvod vody 2,90 142 941 142 941 3,04
20. Zdroj teplé vody 1,70 83793 83793 1,78
21. Instalace plynu 0,50 24 645 24 645 0,52
22. Kanalizace 2,70 133 083 133 083 2,83
23. Vybaveni kuchyné 0,50 24 645 24 645 0,52
24. Vnitini vybaveni 4,30 211 947 211947 4,51
25. Zachod 0,30 14 787 14 787 0,31
26. Ostatni 4,00 197 160 0 0,00
Upravena reproduk¢ni cena 4702 266 K¢
Mnozstvi 821,50 m’
Zakladni upravena jedn. cena JO) 5724 K&m’

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m°] 106
Uzitna plocha (UP) [m?] 160
Obestavény prostor (OP) [m’] 821,50
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?] 5724
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m’] 5724
Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 4702 266
Stari rokti 102
Dalsi zivotnost rokl 1920
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 3 056 473

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba na parc.c. 890

| Vécna hodnota dle THU
Stavba nebyla pfistupna ani z exteriéru, objem budovy je stanoven pouze odhadem u dostupné ortofotomapy,
popi. z fotografie dvorni Casti.

Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha

vedlejsi stavba 28,00 m”
28,00 m”

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska

vedlejsi stavba 35,00 3,00 m

35,00 m”

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
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Typ Nazev

Obestavény prostor [m’]

NP vedlejsi stavba (35,00)*(3,00) = 105,00

Obestavény prostor - celkem: 105,00 m’
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m°] 35

Uzitna plocha (UP) [m?] 28

Obestavény prostor (OP) [m’] 105,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m'] 3000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m’] 3000

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [KC] 315000

Stafi rokd 40

Dalsi zivotnost rokl 60

Opotiebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 189 000

3. Hodnota pozemku

3.1. Ocennované pozemky
Porovnavaci metoda

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Jednotkové ceny pozemkli vychazeji z konkrétnich uskuteénénych prodejii a nabidek. Srovnatelné
pozemky se s ohledem na historickou ¢ast mésta bézné neobchoduji, trh prakticky neexistuje. Pro ucely
stanoveni jednotkova ceny je tedy uvazovano mimo jiné s SirSim okoli vétSich mést, zejména bylo
uvazovano s pozemky pro rezidencni vystavbu v ir§im centru mesta Nového Jicina.

Druh pozemku

Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

[ mz] cena
[ K&¢/m?]
zahrada 891/2 118 2 000,00
zastavéna plocha a 890 176 2 000,00
nadvori
Celkova vyméra pozemKkii 294

Hodnota pozemkii celkem

Spoluvlastnicky Celkova cena
podil pozemku

[ K]
236 000
352 000

588 000

4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny diim ¢.p. 221

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 160,00 m*
Obestavény prostor: 821,50 m’
Zastavéna plocha: 106,00 m*
Plocha pozemku: 294,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:
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Nazev: Rodinny dim Fulnek

Lokalita: Fulnek - Kpt. Jarose
Popis: Exkluzivné nabizime k prodeji rodinny dim ve Fulneku. Velice hezky diim po castecné
rekonstrukei stoji v klidné casti mésta na vyvySeném misté. Na dim navazuje pfistavba,
ktera byla vystavéna v roce 1990. Je vytapéna samostatnym plynovym piimotopem. Po
mensich Upravach se da vyuzit kromé¢ bydleni také pro podnikéani. Dale je zde gardz 4
drevéna kiilna na naradi, pod kterou je sklep na uskladnéni ovoce. Za domem je velkd
pergola s posezenim, kam je zavedena voda i elektfina. Pres pergolu se dostaneme do
udrzované zahrady se vzrostlymi plodicimi stromy, kde je i sklenik. V roce 2012 bylad
puvodni okna vyménéna za plastova. Od roku 2009 ma diim novou plechovou stiesni
krytinu ruukki. Pfi dalSich rekonstrukcich byly udélany nové rozvody topeni a v roce 2018
byly v 1. podlazi vyménény rozvody elektfiny. Podlahy ve 2. NP jsou dfevéné, v 1. NP pak
betonové. V pokojich je beton kryty koberci, v kuchyni je PVC, v koupelng, na WC a ve
verand¢ je dlazba. V pfizemi domu je veranda, chodbicka, kuchyn, spiz, dva pokoje 4
socialni zafizeni, v prvnim poschodi jsou dal$i dva pokoje a také ptdni prostory, kde je
mozno vybudovat napiiklad Satny nebo mens$i mistnosti pro skladovani. Vytapéni domu
zajistuje plynovy kotel, ohifev vody probihd elektrickym bojlerem. Dim je caste¢nd
podsklepen. Je napojen na vodovodni fad i kanalizaci. Majitelé maji bezproblémové
sousedské vztahy. Piestoze byl dim postaven uz v roce 1928, majitelé se o né&j celou dobuy
vzorné starali a zvelebovali ho, proto je mozné se do n¢j okamzit¢ nastéhovat. Samoziejm¢
se nabizi i mozZnost Gpravy podle piedstav novych vlastniki. Z Fulneku je dobra dopravni
dostupnost do Ostravy, Nového Ji¢ina, Oder i Hranic. Na dalnici D1 je to 5 km. Ve mésté je
veskera obcanska vybavenost, jsou zde Skoly, 1ékafi, posta, sit’ obchodi i restaurace. Uzitnd
plocha domu je uvazovana v ramci standardi bankovni asociace

Pozemek: 660,00 m*
Uzitna plocha: 144,00 m*
Zastavéna plocha: 110,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Prodano 2021 1,00
K2 Velikosti objektu - Mirn¢ nizsi jednotkova cena 0,95
K3 Poloha - Srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Oceilovany je mirn¢€ horsi 0,90

K5 Vliv pfislusenstvi - Srovnatelné 1,00 Zdroi interni datab
K6 \{liv pozemku - Ocenovany je mensi 0,90 I‘O]I.) rlg dZ;n(; 2323 1 aze -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Ocenovany je fadovy, vnitini
0,95
Vaha: 1
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 860 000 144,00 26 806 0,73 19 568
Nazev: Prodej rodinného domu 180 m2, pozemek 248 m2

Lokalita: Skolni, Potstat
Popis: Nabizime k prodeji fadovy rodinny déim v obci Potitat na ulici Skolni. Diim se nachazi v
ulici vedle namésti. Je patrovy, s ¢astecnym podsklepenim, piidou, venkovnimi terasami a
dvoujgarazi. V prizemi se nachazi spojovaci chodba, pokoj s mezonetovym spanim a maloy|
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kuchynkou (dfive tyto prostory byly vyuzZivany jako prodejna), loznice, WC, sprchovy
kout, schodisté do patra, vstup do sklepa, technicky prostor, vstup na terasu za domem.
Terasa je celoplosné vydlazdéna, jsou zde ostrivky s okrasnymi rostlinami, celooplocena.
V patie je spojovaci chodba, 4 obytné mistnosti, kuchyn se stropnim prostorem z luxfer -
svétlikem, koupelna s WC, schodisté na ptidu, vstup na horni terasu. Horni terasa je se
zabradlim, s krasnym vyhledem do okoli. Piida je prostornd, sucha, z mensi technické
mistnosti je vstup na stiechu. Ve sklep€ jsou 3 navzajem propojené mistnosti - prostor na
uhli, s regaly, na uschovu dieva s kotlem na tuha paliva. Za domem a terasami se nachazi
dvojgaraz a 2 malé technické mistnosti (dilna, sklad). V domé je elektiina v médi, voda 7
vod. fadu - v plastu, odpady v plastu, vytapéni kotlem na tuha paliva. Podlahy betonové +
dlazba, v obytnych mistnostech parkety. Dim je ve velmi dobrém stavu, s pravidelnoyl
udrzbou. Ve mésté Potstat je Skola, Skolka, knihovna, ufad, posta, obchody, restaurace,
htisteé, kostel, ordinace, atd. Dopravni dostupnost dobré, obcanska vybavenost dobra. Lze
vyuzit jako dvougeneracni nemovitost nebo v piizemi vyuzit prostor pro podnikani,
Prodava se s veSkerym vybavenim. Uzitna plocha domu byla stanovena odbornym
odhadem a je uvazovana v ramci standardd bankovni asociace

Pozemek: 248,00 m?
Uzitna plocha: 180,00 m?
Zastavéna plocha: 248,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - Inzertni server 0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Ocenovany je lepsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - Srovnatelné 1,00
K5 Vliv pfislusenstvi - Srovnatelné 1,00 ) 3
) . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - Srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Vaha: 1
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedlt. c%na Celkovy koef. Upraveflé ']2 cena
[m7] K¢&/m Kc [K¢E/m?]
3 500 000 180,00 19 444 0,99 19 250
Nazev: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 583 m2

Lokalita: Komenského, Suchdol nad Odrou
Popis: V exklusivnim zastoupeni majitele Vam radi zprostiedkujeme nakup rodinného domu v,
Suchdole nad Odrou. Diim najdete v centru obce na pozemku o celkové vyméie 583 m2,
Na domé probéhla celkova rekonstrukce zahrnujici jak interiér, tak exteriér domu (rozvody
elektro, voda v plastu, topeni, fasada zateplena polystyrenem, plastova okna, stiesni
krytina....) Dispozi¢né¢ je dim rozdélen na tfi samostatné bytové jednotky (1+1, 2+kk a
1+1), ale je mozné je elegantné propojit v jeden, ¢i dva byty a vyuzit jej tak pro komfotrni
bydleni pro vétsi rodinu, ¢i kombinaci vlastniho bydleni a pronajmu. Kazda jednotka je
vybavena zanovni kuchyiiskou linkou, ve dvou koupelnach je sprchovy kout, v jedné pak
vana. Vytapéni domu je vyfeSeno plynovym kotlem, voda je ohfivana elektrickym
bojlerem.Zahrada poskytuje dostateéné soukromi, je osdzena ovocnymi stromy a zaroven j¢
zde dostatek mista na vybudovani altanu, détského htisté, ¢i na péstovani zeleniny. Pred
domem je vybudovano posezeni s pfimym vstupem do bytu v 1. NP. V zadni Casti zahrady
je postavena nova plechova garaz. Dum je ¢asteéné podsklepen. Soucasti prodeje je 1
veSkeré vybaveni domu (pfipadné bude dim vyklizen). Pro dalsi informace, ¢i sjednani
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terminu prohlidky nevahejte kontaktovat makléfe. TE€$im se na setkani s Vami.Uzitng
plocha domu byla stanovena odbornym odhadem a je uvazovana v ramci standardd
bankovni asociace

Pozemek: 583,00 m*
Uzitna plocha: 150,00 m?
Zastavéna plocha: 120,00 m*

Pouzité koeficienty: / " e
£ ; ////

K1 Redukce pramene ceny - Inzertni server 0,90
K2 Velikosti objektu - Srovnatelna 1,00
K3 Poloha - Srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Ocenovany je horsi 0,80
K5 Vl%v prislusenstvi - Oceﬁov,any je mirné lepsi 1,00 Zdroj: www.sreliy‘cz
K6 Vliv pozemku - Srovnatelny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Ocefiovany je fadovy, vnitini
0,95
Vaha: 1
Cena [KC¢] Uzitna }z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m’]
3990 000 150,00 26 600 0,68 18 088
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 088 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - aritmeticky primér 18 969 K&/m?
Jednotkova porovnavaci cena - vazeny prumér 18 969 K&/m*
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 19 568 K&/m”
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Vazena jednotkova cena 18 969 K¢&/m’
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité veci 160,00 m
Vysledna porovnavaci hodnota 3 035 040 K¢&
4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Pozemky parc.¢. 890 a parc.¢ 891/2 vcetné staveb a piislusenstvi 1 952 752,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 368 694,41 K&
1.2. Rodinny dim ¢.p. 221 1 409 578,- K¢
1.3. Vedlejsi stavba hospodarské budovy 170 099,- K¢
1.4. Trvalé porosty 4 381,- K&
=1952752,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1952 752,- K¢é
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 952 750,- K¢

slovy: Jedenmiliondevétsetpadesatdvatisicsedmsetpadesat K¢
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Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1952 750 K¢é

slovy: Jedenmiliondevétsetpadesatdvatisicsedmsetpadesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Rodinny dtim ¢.p. 221 3056 473,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Vedlejsi stavba na parc.¢. 890 189 000,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. Ocenované pozemky 588 000,- K¢
4. Porovnavaci hodnota

4.1. Rodinny dim ¢.p. 221 3 035 040,- K¢

Porovnavaci hodnota 3035040 K¢
Vécna hodnota 3833473 K¢
z toho hodnota pozemku 588 000 K¢

Silné stranky

+ lokalita vhodna k bydleni

+ dobra dostupnost do okresniho mésta Nového Ji¢ina
+ prislusenstvi s kladnym dopadem na cenu

Slabé stranky

- fadovy diim vnitini

- mensi vymeéra pozemku

- absence moznosti parkovani na vlastnim pozemku

Trzni hodnota
3 050 000 K¢

slovy: Ttimilionypadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi uréeni trzni hodnoty vychazel znalec ze znalosti mistniho trhu nemovitosti, dle mistniho Setfeni 1
informaci od realitnich kancelafi. Jako zaklad pro stanoveni trzni hodnoty, byly znalcem prevzaty udaje
porovnavaci metody, které vychazeji z nabidkovych a prodejnich cen obdobnych objektii RD v obci Odry a
okoli. S ohledem na stavajici korekci poptavky je o srovnatelné nemovité véci primérny zajem. Lokalita je
vhodna k bydleni, v dochazkové vzdalenosti je kompletni obCanska vybavenost mésta Odry. Parkovani na
pozemku neni mozné, dvorni ¢ast je vozidlem nepfistupnd, parkovani na piijezdové komunikaci neni mozné,
nejbliz§i vefejné parkovisté je cca 3 minuty chiize. Stavajici trzni hodnota, byla stanovena obecnou
porovnavaci metodou, podpurné byla pouzita metoda vécna. Jind nez uvedena rizika nejsou znama nebo
nebyla sdélena vlastnikem.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Provedena.

5.2. Kontrola postupu

Provedena.
6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zduvodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku - v dané lokalité se pro urceni
obvyklé ceny nepodafilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych nebo obdobnych nemovitosti v
adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto divodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti uréena trzni
hodnota s pouZitim atributi pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho a vlivu zvlastni obliby. Rizika spojend s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardné
vyhodnocena. Trzni hodnota ocetiovanych nemovitych véci byla stanovena ve vysi 3.050.000,- K¢.

TRZNi HODNOTA 3 050 000 K&

slovy: Tfimilionypadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Zavéry znaleckého posudku jsou bez podminek, mezi skutenosti snizujici piesnost je mozno
uvazovat rozdilnosti u porovnavacich nemovitosti ve vztahu k nemovitosti ocenovang¢, kdy nebylo mozno
pro porovnani vyhledat nemovitosti totozné a v podobném technickém stavu, dale pak nemoznost provedeni
mistniho Setfeni v interiéru budovy, kdy neni mozné jednoznaéné uréit uzitnou plochu ani technicky
standard. Na zaklad¢ odborného odhadu je mozno uvazovat s rozsahem snizeni piesnosti o +- 5 az 10 % ze
stanovené obvyklé ceny resp. trzni hodnoty.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2508 ze dne 11.8.2022 2
Mapa oblasti 1
Mapa lokality 1
Snimek katastralni mapy ze dne 16.12.2022 1
Situace pfipojeni na inZenyrské sité 4
Fotodokumentace ze dne 5.12.2022 3
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant nebyl ke zpracovani znaleckého posudku ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvng. Znale¢né a ndhradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 132/2022.

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budgjovice

Ing. Michal Sirovy, Ing. Miroslav Zawada, Josef Vacik

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu veiejné moci osobn¢ stvrdit nebo
doplnit znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala
znalecka kancelat ( §28 zak. ¢. 254/2019 Sb. v platném znéni o znalcich, znaleckych kancelafi a
znaleckych tstavech ) :

Ing. Michal Sirovy

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelat ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01
Ceské Budgjovice, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti ze dne
09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou c¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.

Podle §29 zak. ¢. 254/2019 Sb. je spravcem evidence posudkii ministerstvo spravedlnosti.
Evidence posudkl je informacnim systémem vefejné spravy a je vedena zplsobem umoziujici
dalkovy pfistup. S ohledem na skutecnost, Ze systém evidence posudktli nebyl ministerstvem dosud
zprovoznén, nelze tento posudek evidovat, ani jej oznacit Cislem ve smyslu zédkona. Z tohoto
davodu byl tento znalecky posudek opatfen internim ¢islem prozatimniho znaleckého deniku a je
veden pod €. 1296-132/2022.

V Ceskych Budgjovicich 18.12.2022

MICHAL e

7 D : 2.
SIROVY 7550710100
OTISK ZNALECKE PECETI

ZUOM, a.s.
Jirovvcova 1621/19
370 01 Ceské Bud¢&jovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.0.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.08.2022 15:55:02

Okres: CZ0804 Novy Ji&in Obec: 599701 Odry
Kat.uzemi: 709085 Odry List wvlastnictvi: 2508

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Kuéak Vladimir, D&lnicka 221/22, 74235 Odry

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpuscb ochrany
890 176 zastavéna plocha a

nadvofi

Souddsti je stavba: Odry, &.p. 221, rod.dum

Stavba stoji na pozemku p.é.: 890
891/2 118 zahrada zemédélsky pudni

fond
Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v €asti B véetné souvisejicich udajd

Typ vztahu

o Zastawvni pravo smluvni
k zajisténi existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych penézitych
pohledavek s pfisluSenstvim vyplyvajicich ze smlouvy ¢.1038618-3-01 do celkové
vyse 3.880.000,- K&, které budou vznikat do 30.9.2050
Oprdavnénl pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/IC0: 49241397
Povinnost Kk
Parcela: 890, Parcela: 891/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ¢. 1038618301/1 ze dne
06.11.2015. Pravni u&inky zapisu k okamZiku 09.11.2015 08:15:53. Zapis proveden
dne 01.12.2015; uloZeno na prac. Novy Jiéin

V-11609/2015-804
Pofadi k 09.11.2015 08:15

Souvisejicl zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. &. 1038618301/1 =ze dne

06.11.2015. Pravni Géinky =zapisu k okamZiku 09.11.2015 08:15:53. Zapis
proveden dne 01.12.2015; uloZeno na prac. Novy Jiéin

Vv-11609/2015-804
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho préava podle ob&.z. &. 1038618301/1 =ze dne

06.11.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.11.2015 08:15:53. Zapis
proveden dne 01.12.2015; uloZeno na prac. Novy Jiéin

V-11609/2015-804
Souvisejici zdpisy
Zapoceti wvykonu zast. prava dle zdk. o spotf. dvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véfitele o zapofeti vykonu zast. prava dle zidk. o

spot¥. uvéru ze dne 18.07.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 29.07.2022
16:58:51. Zapis proveden dne 10.08.2022; ulozZeno na prac. Novy Jicin

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykonavd
Katastr

datni sprdvu kKatastru nemovitosti CR
ad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovidté Novy Jicin, koéd: 804.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.08.2022 15:55:02

Okres: CZ0804 Novy Ji&in Obec: 599701 Odry
Kat.uzemi: 709085 Odry List wvlastnictvi: 2508

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Z-4854/2022-804
o Zakaz zatiZeni
zakaz zfidit vécné bfemeno a pravo stavby po dobu trvéni zastavniho prava
Oprdvnéni pro

CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k

Parcela: 890, Parcela: 891/2
Listina Smlouva o zakazu zatiZeni ¢&. 1038618301/1 =ze dne 06.11.2015. Pravni ucinky
zapisu k okamziku 09.11.2015 08:15:53. Zapis proveden dne 01.12.2015.

V-11609/2015-804
Poradi k 09.11.2015 08:15

D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 06.11.2015. Pravni ucinky zapisu k okamziku 09.11.2015 08:20:10.
Zapis proveden dne 02.12.2015.

V-11610/2015-804
Pro: Kuéak Vladimir, Délnicka 221/22, 74235 Odry

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
891/2 72644 118

Pokud je wyméra bonitnich dild parcel men$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti json v tzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovisSté Novy Jiéin, kod: 804.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotovene ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 11.08.2022 15:5%:07

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni (dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovidté Novy Jigin, kéd: 804.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 18.12.2022
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[ DISTRIBUCE

Plati pouze se sdélenim &islo 0101858221,
Zakreslené polohy zafizeni v pfiloze jsou pouze informativni.

elektrina
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a.

Neni-li zobrazena katastralni mapa, zadejte Zadost znovu. Kata
externi WMS sluzby, jejiz provoz nezajiétuje spoleénost CEZ Distribuce, a. s.

LEGENDA

= Podzemni vedeni NN do 1 kW
= = Madzemni vedeni NN do 1 KV
— Podzeminl vedani VN do 35 kv
= = Nadzemni vedend VN do 35 KV
| — Fodzemni vedeni VYN 110 kV
= W Nadzemni vedend YN 110 iV
WN plivod odbdratele

|[W— Zalizeni technické infastrusdury
== Cial energaticd veden!

wwes Zapmows iemi

@ Stanice do 57 KV - stoddrov

@ Stanice do 52 kY - 20@nd

Transtormeovin (nad 52 k)
" Probmalict investice CEZ Distribuce
@ Stanice CEZ Distibuce ve vistavbhé

Zalizen! CEZ Distribuee ve vistavbé
o Hranice katastralniho izem

= 4= Nadzemni oif pro elektronickou komunikac
bt Podzemnl sit pro elektranickou komunikaci
I HDPE trubka

Soctany it

s~ Soub&h s podzemnim vedenim NN do 15V
== Soubih 5 nAdZemAI vedenim KN do 1 kY
= Soubéh & podzemnim vedenim VN 65 35 kY
- ge Soubéh s nadzemnim vedendm VN da 35 kv
(W S oubin s podzemnim vedenim VN 110 KV
WAB Soubéh s nadzemnim vedenim WWN 110 kY

stralni mapa je generovana prostiednictvim
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[ DISTRIBUCE

Plati pouze se sdé&lenim &islo 0101858221
Zakreslené polohy zafizeni v pfiloze jsou pouze informativni.

Situacni vykres - list 1
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sluzby, jejiZ provoz nezajistuje spoleénost CEZ Distribuce, a. s.

www.cezdistribuce.cz
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plynovod
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uli¢ni pohled

uli¢ni pohled
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uli¢ni pohled

zadni pohled
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