
Z N A L E C K Y P O S U D E K 
cislo 2487/123/2010 

N E M O V I T O S T : Rodinny dum c. p. 1030 

Adresa nemovitosti: Odry 1030 
Katastraini udaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Novy Jicin, obec Odry, k.u. Odry, kod CSU: 709 085, LV: 973 
Ostatni stavby: 
Pozemky; 2059/119, 2059/19 
Vlastnik stavby; Tomas Zapletal, Na strani 1030/17, 74235 Odry, spoluvlastnicky podil: 1 / 1 
Vlastnik pozemku: Tomas Zapletal, Na strani 1030/17, 74235 Odry, spoluvlastnicky podil: 1 / 1 



Soucasny stay 

OBVYKLA C E N A 2 400 OOP Kc 

Datum mistniho setfeni: 10.8.2010 Datum zpracovani: 13.8.2010 

Pocetstran; 12stran Pocet priloh: 7 

Znalecky posudek se pfedava objednateli ve dvou vyhotovenich. 



STAY POSUZOVANE NEMOVITOSTI stavba dokonCena v r. 1995 

S O U C A S N Y S T A V 
Konstrukce: zdene 
Vyuziti: bydleni 
Okoli: bytova zona 
Pfijezd: zpevnena komunikace 
Pfipojky: voda, kanalizace, plyn, elektro 

Dopravni dostupnost (do 10 minut pesky): zeleznice, autobus 
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. Tf, silnice ll.Jll.tf 
Poloha V obci: okrajova cast - zastavba RD 
Stavebne technicky stav stavby: vybome udrzovana 
Vytapeni: uslfedni - plyn, elektro 

R O D I N N Y DCJM 
S O U C A S N Y S T A V 

Typ PP RD 
Obytna/ 
Nebyt. 

Garaz Pozemky 
vymera 

OP ZP Rozesta-
venost 

m2 ks W m3 m2 % 
2+6 253 /0 1 771 988 156 100.00 

R E K A P I T U L A C E OCENENI POSUZOVANE NEMOVITOSTI 

Soucasny stav 
Porovnavaci hodnola 2 405 400 Kc 

Obvykla cena 2 400 000 Kc 

A . N A L E Z 

S i t u a c e 
Pfehled podkladu Fotodokumentace nemovitosti 

Vypis z katastru nemovitosti pro LV c. 973 ze dne 15.7.2010 
Mapa oblasti 
Snimek katastraini mapy 

Charakteristika obce Obec Odry se nachazi 9 km jizne od Fulneku a 18 km zapadne od Noveho Jicina. Obec ma 
7 408 obyvatel. Je zde sit' vsecti obchodu a sluzeb.V obci je skola, slfedni skola, posta, policie, 
zdravotnicke zaflzeni. Pfes Odry vede silnice 1/47. 
Vefejna doprava autobusova se spojenim na Fulnek a Hranlce a zeieznicni se spojenim na 
Suchdol nad Odrou a Vltkov. Obec je vybavena vsemi inzenyrskymi sitemi. 

Poloha nemovitosti Nemovitost se nachazi v klidove cast! obce, v obytne zone rodinnych domu. Pozemek je svazity 
smerem k severovychodu. Nemovitost ma vlastni bezproblemovy pfijezd a pHchod. Rodinny dum 
je napojen na vSechny inienyrske site. 

P o p i s j e d n o t l i v y c h s t a v e b 
Zakladni popis Jedna se o samostatne stojici rodinny dum. Rodinny diirn ma dve nadzemni podlazi a je 

castecne podsklepeny. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu, s izolaci proti zemni vlhkosti. 
Svisle konstrukce jsou zdene v tl. 45 cm. Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Strecha 
je plocha, stfeSni krytina z asfaltovych svafovanych pasu. Okna jsou dfevena zdvojena. Dvefe 
dfevene hiadke pine nebo prosklene. Schodiste zelezobetonove. Podlahy obytnych mistnosti z 
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Dnih stavby • ucel vyuziti 
Dispozicni feseni 

Popis tech. stavu stavby 

Pti'slusenstvi stavby 

textilnich povlaku na cementovy poter, podlahy ostatnich mistnosti keramicka diazba. Vytapeni 
usti'edni, kotel na zemni plyn a elektrinu. Elektroinstalace svetelna a motorova. Je proveden 
vnitfni rozvod teple a studene vody, zemniho plynu, vnitfni kanalizace. Ohfev teple vody v 
elektrickych zasobnikovych ohfivacich. Vnlll̂ nl vybaveni umyvadia, vany a zachody stan-
dardniho provedeni.Klempifske konstrukce z pozinkovaneho plechu uplne. Vnitfni obklady 
keramicke v koupelnach, WC a kuchynich. Vnitfni omitky stukove, vnejsi omitky stukove liladke. 
Rodinny dum - bydleni. 
V I.P.P. se nachazi sklep, ktery slouzi jako sklad. Sklep je pfistupny pouze venkovnim 

schodistem a v soucasne dobe je bez vyuziti. 
V I.N.P. se nachazi schodiste, zadvefi, pfedsin, kuchyn, tfi obytne mistnosti, koupelna, 2 x WC, 

komora, kotelna. 
V 2.N.P. se nachazi zadvefi, prostor schodiste, pfedsin, kuchyne, tfi obytne mistnosti, koupel­

na, WC, komora, garaz a balkon. 
Die pfedlozenych podkladu a die souhlasneho vyjadfeni p. Zapletala byla stavba rodinneho 
domu dana do uzivani v roce 1995. V prubehu dosavadniho uzivani nebyly provadeny zadne 
rekonstrukce, pouze bezne opravy a udrzba. Stavba je ve velmi dobrem dobrem stavebne 
technickem stavu. 
Pfislusenstvim stavby rodinneho domu jsou venkovni Opravy - zpevnene plochy u domu, 
venkovni schodiste, opioceni, operne zdi, venkovni posezeni, pfipojky inzenyrskych siti. 

Konstrukce Popis 
1. Zaklady betonove pasy 
2. Zdivo zdene tl. 45 cm 
3. Stropy hurdiskove 
4. Strecha Plocha stfecha 
5. Krytina Astaltove svafovane pasy 
6. Klempifske konstrukce pozinkovany plech 
7. Vnitfni omitky dvouvrstve vapenne omitky 
8. Fasadni omitky Vapenne stukove hiadke 
9. Vnejsi obklady Chybl 
10. Vnitfni obklady bezne keramicke obklady 
11. Schody zelezobetonove monoliticke s beznym povrchem 
12. Dvefe hiadke pine dvefe 
13. Okna dfevena, zdvojena 
14. Podlahy obytnych misUiostI koberec 
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka diazba 
16. Vytapeni ustfedni to pen i 
17. Elektroinstalace svetelna, tfifazova 
18. Bleskosvod Chybi 
19. Rozvod vody ocelove trubky, studena i tepla voda 
20. Zdroj teple vody Bojler 
21. Instalace plynu Rozvod zemniho plynu 
22. Kanalizace plastove potrubi 
23. Vybaveni kuchyne elektricky sporak s plotynkami 
24. Vnitfni vybaveni umyvadlo, vana, WC 
25. Zachod splachovaci 
26. Ostatni chybi 

Popis pozemku 
Zakladni popis 
ocenovanych pozemku 

Pfedmetem oceneni jsou pozemky pare, c .2059/119 zastavena plocha a nadvofi o vymefe 159 
m^ pare, c. 2059/19 ostatni plocha -jina plocha o vymefe 612 m .̂ 
Pozemky se nachazeji v Odrach, k. u. Odry, v zastavenem uzemi obce, v obytne zone rodinnych 
domu. 



B . O C E N E N I 

Vvpocet vecne hodnotv staveb 

Vypocet vecne hodnoty hiavni stavby 

Seznam podlazi 

Nazev Zastavena ploctia Uzitna plocha 
1.P.P. 19,60 12,00 
I.N.P. 156,06 118.50 
2.N.P. 163,74 122,70 

Vypocet obestaveneho prostoru 

Nazev Obestaveny prostor 
1.P.P. 12,00*2,35 = 28,20 m3 
1.N.P. 156,06*2,72 = 424,48 m3 
2.N.P. 163,743*3,14 » • 514,15 m3 
Balkon 21,00*1,00 = 21,00 m3 
Obestaveny prostor - celkem: = 987,83 m3 

Soucasny stav 
Zastavena plocha [m2] 339 
Obestaveny prostor [m3] 987,83 
Jednotkova cena (JC) [Kc/m3] 4 389 
Rozestavenost % 100,00 
Reprodukcni hodnota (RC) Kc 4 336 000 
Stan roku 14 
Dalsi zivotnosl rokij 86 
Opoti'ebeni % 14,00 
Vecna hodnota (VH) Kc 3 729 000 

C. Stanovenj obvykle ceny 
Obvyklou cenou se podle zakona c. 151/97 Sb. ve zneni pozdejsich predpisu rozumi cena, ktera by 
byla dosazena pfi prodejich stejneho nebo obdobneho majetku. Zakladem pro zjisteni obvykle ceny 
je porovnani cen, kterych by bylo dosazeno v danem miste a case u stejnych nebo podobnych 
nemovitosti. 
Pro stanoveni obvykle ceny bylo provedeno vyhodnoceni trhu s nemovitostmi. Bylo provedeno 
vyhodnoceni udaju z realitniho trhu, vlastniho pruzkumu trhu s nemovitostmi, vyvesek realitnich 
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb. Bylo zjisteno, ze s obdobnymi nemovitostmi se obchoduje. 
Pro stanoveni obvykle ceny porovnavaci metodou jsou k dispozici srovnavaci objekty. 

Vypocet porovnavaci hodnotv 

Lokalita Uzitnd Pozemek 
plocha 

Pozadovand 
cena 

Jednotkova 
cena 

Koeficient 
celkovy 

Upravena cena 

Popis stavby a pozemku / Zduvodneni koeficlentu Kc 
K6 Kc/m^ Kc 

Foto 
Kc/m^ 

Odry 341.00 950 3 890 000 11 408 0,800 9 126 
Jedna se o samostatne slojici rodinny dum, ktery jedno nadzemni podlazi, podkrovi a je 
podsklepeny. Dispozice 5+1. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. 
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Svisle [(onstrukce jsou zdene. Stropy s rovnym podhledem. Krov je sedlovy, Vytapeni ustfedni na 
luha paliva. Elektroinstalace svetelna a motorova. Pfipojky vody, plynu a elektro. Pozemek jesvazily 
V zone rodinnych domu. Prijezd a pfichod z vefejne komunikace. 

Odry-Tosovice 156,00 660 1 800 000 11 538 0.800 9 231 
Jedna se o samostatne stojici rodinny dum, ktery ma jedno nadzemni podlazi. castecne podkrovi a 
je castecne podsklepeny. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. 
Svisle konstrukce jsou zdene. Stropy s rovnym podhledem. Krov je sedlovy, stfesni krytina z 
palenych tasek. Vytapeni ijstfedni na tuha paliva. Elektroinstalace svetelna a motorova. Pfipojky 
vody, plynu a elektro. Pozemek je rovinaty, v zone rodinnych domu. Pfijezd a pfichod vlastni z 
vefejne komunikace. 

Odry 136,00 1 169 1 599 000 11 757 0,800 9406 
Jedna se o samostatne stojici rodinny dijm, ktery ma dve nadzemni podlazi, bez podkrovi a bez 
podsklepeni. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. Svisle konstmkce 
jsou zdene. Stropy s rovnym podhledem. Krov je sedlovy. Vytapeni usti'edni na tuha paliva. 
Elektroinstalace svetelna a motorova, 
Pozemek je rovinaty v zone obytnych domu. Pfichod a pfijezd vlastni z vefejne komunikace. Pfipojky 
vody, plynu a elektro. 

Odry 218,00 751 2 549 000 11 693 0,800 9 354 
Jedna se o samostatne slojici rodinny dum. ktery ma dve nadzemni podlazi, bez podkrovi a je 
castecne podsklepeny. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. Svisle 
konstrukce jsou zdene. Stropy s rovnym podhledem. Krov je sedlovy. Vytapeni ustfedni na luha 
paliva. Elektroinstalace svetelna a motorova. Pozemek je rovinaty, v zone rodinnych domu. Pfichod 
a pfijezd vlastni z vefejne komunikace. 

Odry 194,00 760 2 290 000 11 804 0,800 9 443 
Jedna se o samostatne stojici rodinny dum, ktery ma dve nadzemni podlazi , bez podkrovi a je 
castecne podsklepeny. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. Svisle 
konstrukce jsou zdene. Stropy s rovnym podhledem. Krov je vaznicovy sedlovy, krytina taskova. 
Vytapeni ustfedni na tuha paliva. Elektroinstalace svetelna a motorova. Pozemek rovinaty v zone 
rodinnych domu. Pfichod a pfijezd vlastni z vefejne komunikace. 

Hefmanky 242,00 1 000 2 999 000 12 393 0,800 9 914 
Jedna se o samostatne stojici rodinny dum, ktery ma dve nadzemni podlazi, bez podkrovi i a bez 
podsklepeni. Zakladove pasy jsou z prosteho betonu s izolaci proti zemni vlhkosti. Svisle konstrukce 
jsou zdene- Stropy s rovnym podhledem. Krov je vaznicovy sedlovy, stfesni krytina z 
osinkocementovych sablon na bedneni. Vytapeni ustfedni na tuha paliva. Elektroinstalace svetelna 
a motorova. Pozemek je mirne svazity, v zone obytnych domu. Pfichod a pfijezd vlastni z vefejne 
komunikace. 
Celkova uzitn^ plocha ocefiovane nemovitosti 253,20 

Z vyse uvedeneho vyplyva, ze rodinny dum c. p. 1030 v Odrach, k. u . Odry s pfislusenstvim 
a pozemky je v danem miste a case obchodovatelny v rozmezi od 9 126 Kc/m do 9 914 Kc/m^ 
podlahove plochy. 
Vzhledem k poloze, umisteni, stavebne technickemu stavu a vybaveni rodinneho domu s pfislu­
senstvim a s pozemky stanovuji obvyklou cenu v polovine uvedeneho intervalu tj. 9 500 Kc/m^. 

Pro stanovem ceny v miste a case obvykle byly daie posuzovany dalsi rozhodujici skutecnosti: 
- Pesi dostupnost na zastavku autobusu a zeleznice 
- Velikost rodinneho domu 
- Konstrukcni charakteristika - zdeny rodinny diam 
- Pfislusenstvi 
- Svazity pozemek 
- Vlastni bezproblemovy pfistup a pfijezd ze zpevnene komunikace 
- Moznost dvougeneracni'ho bydleni 

Jednotkova cena stanovena srovnavaci metodou byla stanovena na 9 500 Kc/m^ podlahove plochy 
rodinneho domu. Bylo pfihlizeno ke vsem skutecnostem ovlivriujicim cenu, zejmena lokalitu, 
stavebne technicky stav, velikost nemovitosti a poptavku realitniho trhu. 

Stanoveni obvykle ceny nemovitosti srovnavaci metodou 

Jednotkova cena podlahove plochy rodinneho domu: 9 500 Kc/m^ 
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Podlahova plocha rodinneho domu: 253,20 m' 

Stanoveni obvykle ceny: 253,20 x 9 500 K c W = 2 405 400 Kc 

Obvykla cena ocenovaneho rodinneho domu c. p. 1030 s pfislu­
senstvim a pozemky pare. c. 2059/119 a pare. c. 2059/19 v Odrach, 
k. u. Odry stanovena porovnavaci metodou cini ke dni odhadu po zao-
krouhleni 

2 400 000 Kc 

slovy: dvamilionyctyf istatisic Kc 

D. Seznam pfiloh: 
Fotodokumentace nemovitosti 
Vypis z katastm nemovitosti pro LV c. 973 ze dne 15.7.2010 
Mapa oblasti 
Snimek katastraini mapy 

pocet stran A4 v pfiloze: 

3 
2 
1 
1 



FOTODOKUMENTACE NEMOVITOSTI: 



Koupelna v 1 .N.P. WC v 1 .N.P. 

- 8 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI 
p r o k a z u ^ i c i s t a v e v i d o v a n y k d a t u ' "r- . 0 ' ' . 1 '' . ?. : 5 : . ' ; ,1 

Ctktp.s: CZ0a04 Novy J i c i n Obec: 599701 Odry 
K a t . u - i s m i : 709065 Odry T. • v "- . ^ s ; n i c t : 973 

V k a t . i i z e a i i j s o u pozemky v e d e n y v j e d n e c i s e l n e r a d e 

Z a p l e t a l Tomas, Na s t r a n i 1 030/17, 742 35 Odry 7 3 1 0 1 0 / 5 4 5 1 

B Numovitosti 
Pozemky 

Para&ls Vvmsyjin::>! .Ov'n pnzemkv Zpdsob vyuiitl Zp&sob ochrany 

2059/19 612 o s t a t n i p l o c h a ] i n a p l o c h a 
2059/119 159 z a s t a v e n a p l c c h a a 

n a d v o i r i 
Stavoy 

Typ sLdvty 

Cast obcs, c. budovy ^pusol- vyuziti ZpHsob ochrany hici parce'e 

Odry , e.p. 1030 rod .dum 2059/119 

B' Jir^'i prav^ _ B e z z a p i s u 

C Oinszeni vlastnicke-ha prAvij 

Typ vzt^nu 

Opjr^vnSni pro Povinr'OSt.. .fL - - — -

o Z a s t a v n i p r a v o a m l u v n i 
k z a j i s t e n i : 
1. p o h l e d a v e k z e s m l o u v y o u v e r u c . 2498 v c e l k o v e v y s i 6 5 0 . 0 0 0 , - K c a p f i s l u s e n s t v i m 
2. v e s k e r y c h b u d o u c i c h p o h l e d a v e k a z do c e l k o v e v y s e 6 5 0 . 0 0 0 , - K6, k t e r e ^i. mohou 

v z n i k n o u t o d u z a v f e n i t e t o s m l o u v y do 10.5.2024 
ACM Money C e s k a r e p u b l i k a , a . s . , S t a v b a ; Odry, 5.p. 1030 V - a i a / 2 0 0 9 - 8 0 4 
C i m i c k a 780/61, P r a h a 8, C i m i c e , P a r c e l a : 2059/19 V - a i 8 / 2 0 0 9 - 8 0 4 
181 00 P r a h a 81, RC/ICO: 26158761 P a r c e l a : 2 0 5 9 / 1 1 9 V - 8 1 8 / 2 0 0 9 - 8 0 4 

L i s z l r s S m l a u v a o z f i z e n i z a s t a v n i h o p r a v a p o d i e o b c . z . z e dne 1 0 . 0 2 . 2 0 0 9 . P r a v n i O S i n k y 
v k l a d u p r a v a k e d n i 1 3 , 0 2 . 2 0 0 5 . 

V - 8 1 8 / 2 0 0 9 - 8 0 4 

D ^"^JCie E-^pJ.5y B e z z a p i s u 

E Xabyvacl Lltuly a jine po<.iklady zapisu 

o D a r o v a c i s m l o u v a V12 275 2 / 1 9 9 8 z e dne 1.7.1996, p r a v n i u c i n k y v k l a d u k e d n i 1.7.1998 
POLVZ:728/1998 2 - 7 8 0 0 7 2 8 / 1 9 9 8 - 8 0 4 

P r o : Z a p l e t a l Tomas, Na s t r a n i 1 030/17, 742 35 Odry Ri/I-^C: 731010/5451 

Vztah b(>r.it:ov3n;^ch pi':dii4 ekoivgif:kych jednotek (BPEJ) k parcelam B e z z a p i s u 

:lciiicvit.<!^ti jnoii v u ? ™ n ) w s>tvodu, vp A f e r e n i I'yft.uiiva atstnl sprava kat-iSt in .^ea)ovi:os^i iB 
v,, I,-.. , : • • „ , • " IV . - jv.-.iTo.^lc'-a.'^v kraj, ffa c j s t. r a i n i pzaccvs.£t6 Novy Jiiin, kdd: 30-1. 
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI 
p r o l c a z u ^ i c i s t a v evidovany k d a t u 15.0~.P01C- : . 7 ; ."̂  .5 

OkiC:~: C20e04 Novy J i c i n O b s c : 599701 Odry 
K^T..u : ; on ! : 7090S5 Odry L i s t v \ u i r.f v : 573 

V k a t . lizemi j s o u pozemky vedeny v j e d n e o i s e l n e r a de 

K a C a s t r i l n i l i r a d pro Moravskoslezsky kr-aj, K a t a s t r a i n i pracovist^ Nov^ Jlcla, kod: 804. 

VyhQtovisno d/ij.ktjvym 
pFiatupiJiii 

13:32:^3 
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Snimek katastraini mapy: 
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