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A. Uvod

1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého Ustavu je na zakladé pozadavku zastupce objednatele uréit obvyklou cenu

nemovitych veéci:

» podilu id. 1/2 na pozemcich parc. €. 1098/10 a 1099 v&. pfisludenstvi a stavby rodinného domu ¢&. p. 597,
ktera je soucasti pozemku parc. €. 1099; v8e v k. u. Kopfivnice, obec Kopfivnice, okres Novy Ji€in; pro

potfeby insolvenéniho fizeni.

2. Identifikace nemovitych véci a informace o vlastnikovi dle KN

Z vypisu z evidence katastru nemovitosti vyplyva, Ze se jedna o nemovité véci:
* LV &. 3269 pro k. 0. KopFivnice, obec KopFivnice, okres Novy Jiéin; ke dni 21. 2. 2020
ALV: Vlastnik

Machacik Erik, Havlickova 1030/13, 74221 Kopfivnice; identifikator: 790725/4971; podil: 1/2

Nikolaienko levgen, Ceska 599/24, 74221 Kopfivnice; identifikator: 880805; podil 1/2
BLV: Nemovitosti

Parcela: Vyméry: Druh pozemku: Zplsob vyuziti:
parc. ¢. 1098/10 768 m? ostatni plocha jina plocha
parc. €. 1099 362 m? zastavéna plocha a nadvofi

Souéasti je stavba: Kopfivnice, €. p. 597, rodinny dim
Stavba stoji na pozemku p. ¢.: 1099

3. Vymezeni pojmu obvykla cena a zjisténa cena

3.1.0bvykla cena

Dle zékona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakond (zdkon o ocenovani
majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zpusob oceriovani majetku a sluzeb, odst. 1:

.Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpsob oceriovani. Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena p#i prodejich stejného popripadé
obdobného majetku nebo p/i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. PAtom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢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 prfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

3.2.Zjisténa cena

»ZjiSténa cena nemovitych véci je cena urcena podle zakona ¢.151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v
aktualnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF Ceské republiky &. 188/2019 Sb.*
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4. Hlavni pouzivané zkratky

KN — katastr nemovitosti; LV — list vlastnictvi; ALV — vlastnické pravo; BLV — nemovitosti; FLV — nabyvaci tituly
a jiné podklady v zapisu; BPEJ - bonitované pidné ekologické jednotky; k. 0. — katastralni uzemi; KP —
katastralni pracovisté; €. j. — Cislo jednaci; &. — &islo; parc. €. — parcelni €islo; &. p. — &islo popisné; RD — rodinny
dlm; NP — nadzemni podlazi, PP — podzemni podlazi; IS — inzenyrské sité; KM — katastralni mapa; zap.pl. —
zapoditatelna plocha; oc.nem. — ocefiovana nemovita véc

B. Nalez

5. PREDMET OCENENI

5.1.Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka nemovitych véci byla provedena pfi mistnim Setfeni konaném dne 4. 5. 2020 za pfitomnosti
zastupce objednatele, spoluvlastnika pana Machacika a zastupce druhého spoluvlastnika. Mistni Setfeni tak
mohlo byt provedeno v plném rozsahu.

Tento znalecky posudek je proveden pouze na zakladé informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, ze ziskanych
dokumentl a z vefejné dostupnych zdroji.

Ocenéni je provedeno podle stavu nemovitych véci ke dni mistniho Setfeni.

5.2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znaleckym ustavem opatieny nebo objednatelem
poskytnuty tyto podklady:

4 Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3269 ze dne 21. 2. 2020, k. U. KopFivnice, obec Kopfivnice, okres
Novy Jié¢in — vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem — viz. pfiloha

Najemni smlouva ze dne 1. 9. 2018

Kupni smlouva ze dne 25. 6. 1993 v€. zfizeni vécného bfemene plynovodni pfipojky

Smlouva o budouci smlouvé o zfizeni vécného bfemene a dohodu o umisténi stavby ze dne 13. 3. 2020
Znalecky posudek ¢. 3977-235/2012 ze dne 28. 7. 2012, vypracoval: Ing. Jifi Lacina

-+ = #

Dale byly pouzity informace z nasledujicich verejné dostupnych zdroju:

=

Informace zjisténé z katastru nemovitosti - www.cuzk.cz

Kopie katastralni mapy, k. U. Kopfivnice — dalkovy nahled - viz. pfiloha

Uzemni plan obce Kopfivnice

Mapa oblasti — viz. pFiloha

Barevna fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni — viz. priloha

Zaznam z prohlidky, zameéfeni nemovitych véci a informace zjisténé pfi prohlidce
Databaze realizovanych obchod(l s nemovitymi vécmi

Povodriovy plan CR (www.dppcr.cz)

 F

www.reality.cz, www.sreality.cz, www.ceskereality.cz a dalSi webové stranky realitnich kancelafi,

realitni noviny, informace z realitnich kancelafi, konzultace s realithimi makléfi
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Zakony a vyhlasky:

4

L

Zakon €. 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. a 228/2014 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. a €. 188/2019 Sb.

Vyhlaska MF CR &. 188/2019 Sb., k provedeni n&kterych ustanoveni zakona o ocefiovani majetku
Zakon €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska ¢. 357/2013
Sb.; Statni sprava zemémeéfictvi a katastru - www.cuzk.cz

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni zakonl €. 322/2006 Sb., €. 227/2009 Sb. a
€. 444/2011 Sb., platny od 1. ledna 2012 a Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a

tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpistl

Pouzita literatura:

4

#

- - = & &

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. — soudni inzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.,
1997

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. A kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIII. Vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009; ISBN 978-80-7204-630-0

Ing. David Du8ek Ph.D - Zaklady ocefovani nemovitosti. Praha: Oeconomica, 2011, ISBN
978-80-245-1818-3

Ing. Petr Ort, Ph.D — Moderni metody ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni
institut vysoka Skola, a.s. 1.vyd 2006. 76 s. ISBN 80-7265085-8

Ing. Petr Ort, Ph.D — Ocenovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoka
Skola, a.s. 1.vyd. 2007. 100 s. ISBN 978-80-7265-101

Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty pozemku. Praha: IOM 2007. 256 s. ISBN 978-80-245-1211-2.
Ing. Zbynék Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress, s.r.o., 2006, ISBN 80-86929-14-0
Ing. Zbynék Zazvonil — Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress, s.r.0., 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Kolektiv autord — Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

Ing. Renéata Schneiderova Heralova, Ph.D. — Ocefiovani nemovitosti, Ceské vysoké uéeni technické
v Praze 2011, Ceska technika — nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04032-4

Lubo$ Dorfl, Jindfich Kraténa, Petr Ort, Vladimir Vacha - Soudni znalectvi, Ceské vysoké ugeni
technické v Praze, 2009, Ceska technika — nakladatelstvi CVUT. ISBN 978-80-01-04307-3

Ivan Broz, Lubo$ Dorfl, Vladimir Vacha — Soudni znalectvi, Chronologicky pfehled predpis(i pro
ocefiovani nemovitosti, Ceské vysoké uéeni technické v Praze, 2011, Ceska technika — nakladatelstvi
CVUT. ISBN 978-80-01-04854-2

Casopis ,Soudni inZzenyrstvi* vydavany Ustavem soudniho inzenyrstvi Vysokého uéeni technického
v Brné&, Udolni 53, 602 00 Brno, ro¢niky 1996 az 2019

Odborny é&tvrtletnik ,Odhadce a ocefiovani majetku® vydany Ceskou komorou odhadt majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1, ro¢niky 2003 az 2019

Casopis ,Znalec” vydavany Komorou soudnich znalct CR, o. s., roéniky 2010 az 2019
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5.3.Zakladni predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku

ProhlaSeni:

Znalecky ustav prohlaSuje, Ze nema zadny majetkovy prospéch, majetkovou u€ast nebo jiny zajem souvisejici
s predmétem ocenéni ani neni majetkové propojen s objednatelem. Neexistuji zadné divody, které by mohly
zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znaleckého posudku.

PrFedpoklady:

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od objednatele. Znalecky Ustav neprovadél zadna dalsi
Setfeni smérujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a Uplnosti poskytnutych podklad(. Za presnost udajl a
informaci, ze kterych znalecky Ustav pfi ocenéni vychazel, nepfebira odpovédnost a pfedpoklada jejich
pravdivost a Uplnost.

PFi zpracovani tohoto posudku nebyly provadény Zadné sondy do stavebnich konstrukci, a proto nemuze byt
hodnocen stavebné technické stav zakrytych konstrukci. Je pfedpokladano, ze zakryté a nedostupné
konstrukce a prvky jsou v dobrém stavu.

PFi zpracovani tohoto posudku nebyl proveden staticky prazkum, a proto neni hodnoceno statické zajisténi
objekt.

Vécna omezeni:

S vyslednou obvyklou cenou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro ucely uvedené v zadani
znaleckého ukolu. V pfipadé pouziti vysledné obvyklé ceny pro jiné nez uvedené ucely neodpovida znalecky
ustav za jakékoliv nasledky nebo 3kody timto pouzitim vzniklé.

Skute€na cena zaplacena pfi transakci tykajici se pfedmétu ocenéni se mUze lisit od vysledné obvyklé ceny
zjisténé timto ocenénim diky takovym faktorim, jakymi jsou motivace smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich
stran s vyjednavanim, struktura transakce (napf. zpUsob financovani, pfechod kontroly, atd.) nebo jinym
faktordm, které jsou pro danou transakci jedine¢né.

Casové omezeni:

Za skute€nosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za
zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

5.4.Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Vécna bfemena - opravnéni
Ve prospéch ocefiovanych nemovitych véci je dle vypisu z katastru nemovitosti (sekce B1 — LV) zfizeno
nasledujici vécné bfemeno:
» Vécné bifemeno vedeni
ze dne 25.6.1993, pravni ucinky vkladu ke dni 21.7.1993, plynovodni pfipojky pro viastniky
domu €. p. 597
- Opravnéni pro: parcela 1099
- Povinnost k: parcela 1098/10

- Listina: Smlouva o vécném bfemeni V3 1844/1993

Povinny i opravnény pozemek maji stejného vlastnika, jsou pfedmétem ocenéni, tvofi funkeni celek, vécné
bfemeno proto Ize zrusit.

Vécna bfemena - povinnosti

K tizi ocefiovanych nemovitych véci je dle vypisu z katastru nemovitosti (sekce C — LV) zfizeno nasledujici
vécné bfemeno:

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
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» Vécné bfemeno vedeni
ze dne 25.6.1993, pravni ucinky vkladu ke dni 21.7.1993, plynovodni pfipojky pro vliastniky
domu &. p. 597
- Opravneéni pro: parcela 1099
- Povinnost k: parcela 1098/10
- Listina: Smlouva o vécném bifemeni V3 1844/1993

Povinny i opravnény pozemek maji stejného vlastnika, jsou pfedmétem ocenéni, tvofi funkéni celek. Pozemky
maiji 1 vlastnika, vécné bfemeno Ize zrusit, ma pouze minimalni negativni vliv na obvyklou cenu a je v ocenéni
zohlednéno.

Dne 13. 3. 2020 byla také uzaviena smlouva o budouci smlouvé o zfizeni vécného bfemene — umisténi
pripojky elektfiny ,IV-12-8016510/2a, Kopfivnice, p.¢. 1098/10/NNk“ na vychodnim okraji pozemku parc. €.
1098/10. Tato skuteCnost nema negativni vliv na obvyklou cenu pozemku.

Zastavni prava
Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3269 ze dne 21. 2. 2020 vazne na oceflovanych nemovitych vécech
zastavni pravo - viz. pfilozené LV ¢ast ,,C Omezeni vlastnickych prav“.

Toto zastavni pravo neni ve znaleckém posudku zohlednéno.

PFedkupni prava
K ocefilovanym nemovitym vécem nejsou dle vypisu z katastru nemovitosti zfizena zadna predkupni prava.

Najemni vztahy

K ocenovanému pozemku parc. €. 1098/10 byla dolozena najemni smlouva uzaviena dne 1. 9. 2018. Smlouva
je sjednana na dobu urcitou a to do 1. 9. 2023. Pozemek je pronajiman za uc¢elem uzivani jako zahrada —

k péstovani plodin. Sjednané najemné je ve vys$i 8.000 K&/rok, tj. 10,42 K&/m?/rok. Existence této najemni
smlouvy je v ocenéni zohlednéna.

Uzivaci nebo jina obdobna prava

Z poskytnutych dokumentl pro vypracovani tohoto znaleckého posudku ani pfi mistnim Setfeni nebyla zjiSténa
nebo doloZzena zadné prava.

Jind omezeni vlastnického prava

Z vypisu z katastru nemovitosti LV €. 3269 ze dne 21. 2. 2020 dale vyplyva, Ze byly na majetek vlastnika
ocenovanych nemovitych véci nafizeny a zahajeny exekuce, byly vydany exekuéni pfikazy k prodeji
nemovitych véci, dale omezeny dispozi¢ni prava a rozhodnuti o Upadku - viz. pfilozené LV ¢ast ,,C -
Omezeni vlastnickych prav“.

To v8ak vzhledem k ucelu znaleckého posudku (pro insolvenéni fizeni) nepovazujeme za zavady a neni s nimi
v tomto znaleckém posudku uvazovano.

5.5.Dokumentace a skutecnosti

Pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku jsme méli k dispozici podklady, které uvadime v bodé &. 1.4. tohoto
znaleckého posudku, popf. pfi nesouladu skute€¢ného stavu s doloZenymi dokumenty se vychazi ze
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skute€ného uziti nemovitych véci a z fyzicky zaméfenych vymér dle zak. 183/2006 Sb. ve smyslu zak. § 3 odst.
2 zak. €. 151/97 Sb.

6. METODY OCENENI

6.1.Nakladovy zpusob ocenéni

Nakladovy zpUsob ocenéni zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovitych véci. Vécnou hodnotou se rozumi
reprodukéni cena véci, snizena o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné opotifebené véci stejného stafi
a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzené o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemoznuji okamzité uzivani véci. V zakoné je tato cena oznacovana jako cena zjisténa nakladovym
zpusobem. Reprodukéni cena: cena (vécna hodnota), za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
novou véc pofidit v dobé ocenéni bez odpoctu opotiebeni.

Domnivame se v3ak, Ze tato metoda nema v pfipadé tohoto znaleckého posudku dostateénou vypovidaci
schopnost. Jejim vysledkem ve vétsiné pfipadd neni obvykla cena nemovitych véci, pouziva se spiSe pro
ucely zjisténi vySe Skody, napf. v ramci pojistovacich fizeni.

6.2.Vynosovy zpusob ocenéni

Vynosovy zplisob ocenéni zjiStuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitych véci. Principem této metody je
predpoklad, Zze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalniho investora, jehoz cilem je
maximalizace uZitku ze svého majetku a bude proto prostory pronajimat. Ugelem ocenéni je urgit obvyklou
cenu nemovitych véci, ktera by se méla primarné ur€ovat v souladu se zakonem, tj. porovnanim

s realizovanymi transakcemi, a proto neni vynosova metoda ve znaleckém posudku provedena.

6.3. Srovnavaci zplisob ocenéni

Srovnavaci metoda, téZ komparativni metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statisticka metoda. Vychazi
z toho, ze z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako zaklad pro
hodnoceni ur€itych nemovitych véci a to ur€eni jeji obvyklé ceny. Srovnatelné hodnoty nemovitych véci jsou
obvykle stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich
odhadct, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele znaleckého
posudku ¢&i o realitni inzerci.

Obvykla cena nemovitych véci se podle této metody ziska vynasobenim stanovené stfedni hodnoty
srovnavanych nemovitych véci po Upravé hodnototvornymi faktory a mérné jednotky, na zakladé které jsou
ocefiované nemovité véci srovnavany.

U reziden¢nich nemovitych véci je pfi dostatku informaci za mérnou jednotku obvykle zvolena tzv.
,zapocitatelna plocha“. Tato mérna jednotka se bézné uziva v praxi u vétSiny bank pusobicich na ¢eském trhu
hypotecnich uveérq, jeji vypocet se provadi podle zasad schvalenych Pracovni skupinou ocenovani majetku pfi
Ceské bankovni asociaci.

6.4. Metody aplikované v ocenéni

V tomto znaleckém posudku se uréuje obvykla cena pfedmétu ocenéni. Z vySe popsané definice vyplyva, ze
obecné nejspravnéjsim zplsobem, jak urcit vysi obvyklé ceny nemovitych véci, je pouziti tzv. srovnavaciho
zpuUsobu ocenéni - srovnavaci metody, ktera spociva v porovnani ceny ocefiovanych nemovitych véci s cenou
porovnatelnych nemovitych véci, které byly v nedavné dobé prodany.
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PFi volbé zplsobu uréeni obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost vSech znamych a v
praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni jsou pozemky se stavbou
rodinného domu a prislusenstvim, u kterych je vétSinou mozné nalézt statisticky vyznamny soubor
obdobnych nemovitych véci na mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodeji (popf. jiz uskute€nénych
prodejd), domnivame se, ze je vhodné pro ocenéni pouzit metodu srovnavaci.

Ve znaleckém posudku je pro srovnani taktéz vypoctena zjisténa cena porovnavacim zplsobem pomoci
aktualni ocenovaci vyhlasky.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocefiovani.

7. CELKOVY POPIS NEMOVITYCH VECI

7.1.Poloha a vnéjsi vlivy

Popis polohy:

Ocefiované nemovité véci se nachazi v severovychodni ¢asti Ceské republiky v okrese Novy Ji¢in na tzemi
mésta a katastralniho Gzemi Kopfivnice, pfi hlavni ulici Stramberska. Konkrétné se jedna o jizni ¢ast mésta —
kfizovatku s ulici Janackova, pfes ulici se nachazi sbérny dviir kovovych odpadu.

Absolutni centrum mésta (méstsky ufad) je vzdaleno cca 1,5 km pési chlizi severovychodnim smérem.
Okresni mésto Novy Ji€in je vzdaleno cca 11 km jizdy autem zapadnim smérem.

Mésto je pfirozenym centrem regionu, ma pfiblizné 22.000 obyvatel, lezi v podhufi Beskyd, je znamé
predevsim automobilce Tatra, ktera zde sidli.

Okolni zéastavba:

Objekt stoji na okraji staré zastavby zdénych rodinnych domu. Pres ulici je také nizkopodlazni bytovy dum a
sbérna kovového odpadu (kovosrot). Nejblizsi les je vzdalen cca 400 m pési chlzi do kopce, ke koupalisti je to
cca 1,5 km vychodnim smérem.

Obcganska vybavenost:
Ve mésté je k dispozici veskera potfebna ob&anska vybavenost (MS, ZS, SS, obchody, restaurace, kultura,
poliklinika, sportovi§té, pracovni pfileZitosti, muzeum, posta, banka, aj.) kromé& okresnich instituci a VS.

Dopravni dostupnost:

Mésto je dobfe dostupné osobni i vefejnou dopravou, lezi pfi silnici I. tfidy €. /58 spojujici Ostravu s Kopfivnici
a Roznovem pod Radho&tém. K budouci dalnici D48 je to od ocerfiovaného RD cca 8 km jizdy autem.

Z vefejné dopravy jsou ve mésté zastavky autobusu v¢. dalkovych a také zeleznicni stanice. Z mésta jezdi
pfimé vlaky do Verovic, Studénky, Pfiboru ¢i Ostravy. Nejblizsi zastavka autobust je vzdalena cca 350 m,

k Zelezniéni stanici je to cca 550 m (Stramberk).

Pristup a prijezd k nemovitym vécem:

Pozemky jsou pfistupné po zpevnéné vefejné komunikaci, z ulice Janackova, z pozemku parc. €. 1097 (druh
pozemku: ostatni plocha; zpGsob vyuZiti: silnice; vlastnik: LB Cemix, s.r.0.), nebo z ulice Stramberska, z
pozemku parc. €. 1085/1 (druh pozemku: ostatni plocha; zplsob vyuziti: ostatni komunikace; vlastnik: mésto
Kopfivnice). Pfistup a pfijezd Ize hodnotit jako bezproblémovy.

Parkovaci moznosti:
Parkovani je mozné na vlastnim pozemku i v ulici na okolnim vefejném prostranstvi v dostate¢né kapacité.

InZenyrskeé sité:
Z inzenyrskych siti jsou v misté k dispozici elektfina, vodovod, kanalizace i plyn. Rodinny diim je na vSechny
uvedené inzenyrské sité napojen.
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7.2.Rodinny dum €. p. 597, ktery je soucasti p. ¢. 1099, a prislusenstvi

Jedna se o zdénou jednu polovinu dvojdomu obdélnikového tvaru, ktera je Castec¢né podsklepena, ma

1 nadzemni podlazi a stavebné upravené podkrovi. Objekt byl postaven odhadem pred cca 90-ti lety.
Rekonstrukce objektu do sou€asné podoby byly dle sdéleni provedeny v letech 1992 a 2015. Objekt slouzil

v 90-tych letech aZ cca do roku 2010 jako no¢ni klub. V roce 2015 probéhl pokus o obnoveni provozu no¢niho
klubu, nasledné byl jiz objekt pronajiman stavebnim firmam jako ubytovna. Dispozi¢né je objekt uzplsoben

k vyuziti jako nocni klub &i penzion se spoleénymi prostory (barem) v 1.PP v¢€. socialniho zazemi.

Na pozemku je na stropu baru umisténa terasa. Nezastavéna ¢ast pozemku ma travnaty povrch s okrasnymi a
ovocnymi porosty. Pozemek parc. €. 1098/10 je v sou€asnosti pronajiman jako zahrada, je oddélen
oplocenim.

Dispoziéni feSeni

Hlavni vstup do objektu je v mezipatie 1.PP a 1.NP, na ktery navazuje chodba se schodistém do 1.NP a 1.PP.
V 1.PP se nachazi chodba spojujici socialni zafizeni (2x ptedsit WC, 2x WC, 1x pisoary, 1x vylevka) s barem,
ktery ma vlastni kuchyriku a je z ného mozny vychod na zahradu / terasu na stropu baru.

V 1.NP na schodi$té navazuje chodba, ze které je vstup dvefmi do 3 pokojl. Kazdy pokoje ma vlastni
koupelnu se sprchovym koutem, umyvadlem a WC s nadrzkou.

V podkrovi na schodi$té navazuje chodby, ze které vedou dvefe do 2 velkych pokoji. Kazdy pokoj ma vlastni
velkou koupelnu s rohovou vanou, umyvadlem a WC s nadrzkou. Strop podkrovi neni dle sdéleni zateplen.
Nad podkrovim je dale dle sdéleni mala puda, ktera nebyla zpfistupnéna.

V objektu je tedy celkem 5 pokojl s vlastnim socialnim zafizenim a bar se socialnim zafizenim a zazemim.
Objekt nelze v sou€¢asném stavu jednoduchou stavebni Upravou rozdélit na dvé samostatné casti.

Zpusob vyuziti / skuteéné uzivani objektu / nejlepSi mozné vyuziti / legalnost staveb

Dle vypisu z katastru nemovitosti je zpUsob vyuZiti objektu ,rodinny diim“, coz neni v souladu se skute¢nym
vyuzitim a také s nejlepSim moznym vyuzitim. Za nejlepSi mozné vyuZiti v sou¢asnosti povazujeme vyuZiti
jako penzion €i podnikova ubytovna. Kolaudace objektu nebyla dolozena.

Konstrukéni FeSeni a technické vybaveni

POPIS EXTERIERU

Pocet podlazi: 1 podzemni podlazi + 1 nadzemni podlazi + stavebné upravené podkrovi + puda

Zaklady: betonové s vadnou izolaci proti zemni vihkosti

Nosné konstrukce: zdéné z palenych pinych cihel, sokl ¢asteéné feSen z kamene, vnitini pficky zdéné

Stropy: dfevéné tramové s rovnym omitnutym podhledem

Stfecha: tvar sedlovy s vikyfem, krov dfevény

Krytina stfechy: asfaltové Sindele

Klempifské konstrukce: podokapni zlaby, destové svody, oplechovani okennich parapetl a stfeSnich
prostuptl z pozinkovaného plechu (¢aste¢né zkorodovany)

Vnegjsi povrchy: omitka vapenna ¢astecné poskozena (spodni ¢ast opadava), sokl objektu ¢astecné kamenny

Vstupni dvefe do objektu: dfevéné do dfevénych zarubni

Vrata: nejsou

Okna: dfevéna s dvojitym zasklenim, v podkrovi dfevéna stfesni

Bleskosvod: je proveden

Kominy: 1x zdény komin

Zabezpecovaci systém: neni proveden

POPIS INTERIERU
Vnitfni povrchy: dvouvrstvé vapenocementové omitky (v 1.PP poSkozené vihkosti stén), v 1.PP Castecné
s obkladem (imitace kamene), v 1.PP ¢aste¢né& SDK podhled
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Obklady: keramické v koupelnach, na socialnim zafizeni v 1.PP a v kuchyni v 1.PP

Schody: zelezobetonové s keramickym obkladem ¢&i s kobercem

Dvefe: dfevéné hladké plné osazené do kovovych zarubni

Povrch podlah: keramické dlazby, koberce, laminatové plovouci

Vytapéni: ustfedni plynovym kotlem + Zebrové litinové radiatory

Ohfev teplé vody: centralni 1x plynovym boilerem a 1x elektrickym boilerem

Vnitfni vodovod: je proveden rozvod studené a teplé vody v plastu

Hygienické vybaveni: standardni — 3x koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC s nadrzkou; 2x
koupelna s rohovou vanou, umyvadlem a WC s nadrzkou; socialni zafizeni v 1.PP: 2x
predsifi WC s umyvadly, 2x samostatné WC, 2x pisoar, 1x vylevka

Vnitfni kanalizace: odkanalizovani z kuchyné, koupelen a WC do vefejného fadu

Vnitfni plynovod: je provede pfivod k plynovému kotli, boileru a do kuchyné v 1.PP

Elektroinstalace: rozvody v hliniku — staré pojistky

Vytahy: nejsou

Vybaveni kuchyni: pouze plynova varna deska, digestor a difez

Vypocet obestavéného prostoru rodinného domu €. p. 597

< - Konstrukéni Zastavéna Obestavény
Podlazi Vypocet L
vySka plocha prostor

1 PP 8,85*5,5 2,33 m 48,68 m? 113,41 m?
' 4*(10,35-5,5)+68 274 m 87,40 m? 239,48 m3
1.NP 8,85*10,35 3,04 m 91,60 m? 278,46 m3

8,85*10,35 1,3 m 91,60 m? 119,08 m?
podkrovi

8,85%*10,35*4/2+5,8%1,8*2/2 193,64 m?
Obestavény prostor 944,06 m?®
Zastavéna plocha 1.NP 91,60 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi vé. podkrovi 319,27 m?
Zastavéna plocha nadzemnich podlazi vé. podkrovi 183,20 m?

Vyméry mistnosti rodinného domu €. p. 597 - dle méreni

Podlazi Mistnost Podiahova Zohlednéno Zapocitatelna
plocha plocha
bar 46,26 50% 23,13 m?
kuchyné 10,55 50% 5,28 m?
spiz 1,71 50% 0,86 m?
schodisté 2,62 0% 0,00 m?
chodba 7,09 50% 3,54 m?
1.pp predsinn WC 1,81 50% 0,90 m?
wC 1,15 50% 0,58 m?
predsin WC 3,60 50% 1,80 m?
wC 1,44 50% 0,72 m?
pisoary 1,66 50% 0,83 m?
vylevka 2,10 50% 1,05 m?
kotelna ¢astecné pod schodistém 6,80 50% 3,40 m?
Vyméra 1.PP 86,79 X 42,08 m?
vstup 3,52 100% 3,52 m?
1.NP schodisté 1,81 0% 0,00 m?
pokoj 13,81 100% 13,81 m?
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koupelna s WC 3,39 100% 3,39 m?

pokoj 13,56 100% 13,56 m?

koupelna s WC 3,22 100% 3,22 m?

pokoj 14,55 100% 14,55 m?

koupelna s WC 3,20 100% 3,20 m?

chodba 8,12 100% 8,12 m?

Vyméra 1.NP 65,19 X 63,38 m?

pokoj 22,80 100% 22,80 m?

koupelna s WC 11,09 100% 11,09 m?

.| pokoj 18,50 100% 18,50 m?
podkrovi

koupelna s WC 6,53 100% 6,53 m?

chodba 5,40 100% 5,40 m?

schodisté (1x zapocéteno) 7,07 100% 7,07 m?

Vyméra podkrovi 71,40 X 71,40 m?

Celkova vyméra 223,38 X 176,86 m?

StaFi a stavebné technicky stav

Objekt byl postaven dle odborného odhadu pfed cca 90-ti lety, pfesné stafi ale nebylo zjisténo. Dle doloZzeného
znaleckého posudku je z r. 1932. V roce 1992 byl objekt dle sdéleni kompletné zrekonstruovan, sou¢asné byla
provedena mj. pfistavba 1.PP s barem a terasou. V roce 2015 byly zrekonstruovany koupelny s WC v ramci
celého objektu, obkopany byly také zaklady a svislé stény 1.PP, pfi€ina vlhkosti stén v 1.PP ale nebyla

odstranéna.

Objekt je celkové ve stfednim stavu s nékolika zavadami. V 1.PP jsou misty na omitkach obvodovych stén
mapy od vlhkosti (zatékani / prosakovani), z exteriéru také misty opadava omitka soklu. Dle sdéleni zastupce
spoluvlastnika vyzaduji drobné Upravy také zkorodované klempifské konstrukce. Opotfebované jsou
laminatové plovouci podlahy v pokojich, néktera okna jsou taktéz ve zhor§eném stavu. Strop podkrovi neni dle
sdéleni zateplen, naklady na vytapéni jsou proto pomérné vysoké. Udrzba objektu je zanedbana.

PFisluSenstvi a pFipojky inzenyrskych siti

- Venkovni upravy

a) Pripojky inZenyrskych siti — elektfina, kanalizace, vodovod, plyn (jsou sougasti pozemku)
b) Oploceni — z pletiva na kovovych sloupcich, smérem do ulice ¢aste¢né zdéné s omitkou
c) Vstupni branka a 2x vjezdova brana — kovové konstrukce s dievénou vyplni, 1 brana s pletivem

d) Zpevnéné plochy — zdmkova dlazba / betonova dlazba

e) Venkovni schodisté — betonové s keramickym obkladem

7.3.Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc. €. 1098/10 a 1099, které jsou zapsané na LV €. 3269 ze dne

21. 2. 2020 pro k. u. Kopfivnice, okres Novy Ji€in. Obvykla cena trvalych porostu je podle nazoru zpracovatele
ocenéni zanedbatelna, je zahrnuta v uréeni obvyklé ceny. Vyméry pozemku byly pfevzaty z podkladd

z evidence katastru nemovitosti a nebyly podrobné ovéfovany. Pfedpokladame nezavadnost (ekologicka —

kontaminace, radon, hladina spodni vody, zakladové poméry).

Sousedni parcely (info z www.cuzk.cz):
parc. ¢. 1098/10: 1097, 1098/1, 1098/9, 1099, 1100
parc. ¢. 1099: 1085/1, 1097, 1098/10, 1100
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Pozemek parc. ¢. 1098/10

Pozemek je mirné svazity smérem k severu, ma pravidelny lichobéznikovy tvar, travnaty povrch s listnatymi
stromy v€. ovocnych, slouZi jako zahrada v sousedstvi rodinného domu. Po obvodu pozemku je provedeno
oploceni. Vjezd na pozemek je mozny branou v severozapadni ¢asti pozemku. Pozemek sousedi s ulici
jihozapadni a jihovychodni stranou. V ulici podél okraje pozemku jsou vedeny veskeré inZenyrské sité.

V soucasnosti je pozemek pronajiman — je uzivan jako zahrada. Dle sdéleni zastupce spoluvlastnika je
stfedem pozemku veden plynovod, a proto nelze pozemek samostatné zastavét rodinnym domem. Jedna se o
pfipojku plynovodu do rodinného domu &. p. 597 na pozemku parc. €. 597. Podle situacniho planu (datum:
01/2019) ke zfizeni pfipojky NN k pozemku parc. €. 1098/10 vede pfipojka plynu pfiblizné stfedem pozemku
smeérem od jihovychodu od ulice k severozapadu k RD.

U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedené v katastru nemovitosti aste¢né v souladu se skuteénym
stavem. Druhem pozemku se jedna spiSe o zahradu.

Pozemek parc. ¢. 1099

Pozemek je mirné svazity, ma pravidelny pétithelnikovy tvar, ve své severni ¢asti je zastaveén 2 dvojdomu
€. p. 597, ktera je soucasti pozemku. Pfevazujici ¢ast pozemku ma travnaty povrch, okolo rodinného domu je
povrch zpevnény (terasa na stropu baru), provedeno je zdéné oploceni s brankou na severozapadni strané a
vjezdovou branou pro auta na jihozdpadni strané. Pozemek je napojen na veskeré inZenyrské sité, s ulici
sousedi svoji severozapadni a jihozdpadni stranou. U pozemku je druh pozemku a zakresleni uvedené

v katastru nemovitosti v souladu se skute¢nym stavem.

7.4.Vyuziti ploch — uzemni plan

Podle uzemniho planu obce Kopfivnice se ocefiované pozemky nachazi v uzemi vymezeném jako ,BI* —
plochy bydleni v rodinnych domech méstské a pfiméstské.

Plochy bydleni — v rodinnych domech — méstské a priméstské (Bl)
Hlavni vyuziti:
- bydleni v RD,
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- bydleni ve stavbéach pfipustného a podminéné pfipustného vyuZiti.

Pripustné vyuziti:

- obCanské vybaveni (vzdélavani a vychova, socialni sluzby, péce o rodinu, zdravotni sluzby, kultura, vefejna
sprava, ochrana obyvatelstva, obchodni prodej, t€lovychova a sport, ubytovani pro rekreaci a cestovni
ruch, stravovani, sluzby, véda a vyzkum) kromé obchodniho prodeje o vyméte nad 400 m? a hibitova,

- vefejna prostranstvi,

- sidelni zeleR,

- dopravni infrastruktura (silniéni a specificka silniéni krom& CS PHM, my&ek, odstavovani vozidel nad 3,5t a
garazovani vSech vozidel) a technicka infrastruktura (kromé& odpadového hospodarstvi),

- nemotorova doprava,

- drobné chovatelstvi a péstitelstvi,

- vodohospodarské vyuZziti (vodni plochy, vodni toky).

Nepripustné vyuziti:

- zpUsob vyuziti nesouvisejici s hlavnim, pfipustnym nebo podminéné pfipustnym vyuzitim.

Podminéné pfipustné vyuziti:

- vyroba a skladovani do 100 m? plochy provozovny véetné skladu za podminky, Ze jejich provozovani a
technické zafizeni nenaru$i uzivani staveb a zafizeni v jejich okoli, nesnizi kvalitu prostfedi souvisejiciho
uzemi, které svym charakterem a kapacitou nezvysi nad miru pfipustnou dopravni zatéz v uzemi a které
slouzi zejména obyvatelim v této ploSe,

- hlavni, pfipustné a podminéné pfipustné vyuZiti v plochach Z15Ko, Z16Ko, Z18Ko, Z21Ko, Z22Ko po
prokazani eliminace vlivu sesuvného Uzemi na tato vyuziti,

- v plochach sousedicich s plochami VT, VZ, VZ1, DS a DZ chranéné venkovni prostory ¢i chranéné venkovni
nebo vnitfni prostory staveb za podminky, Ze v nich bude prokazano spinéni hygienickych limitd hluku z
provozu na jmenovanych sousedicich plochach.

Podminky prostorového usporadani:

- vySkova regulace zastavby — ve stabilizovanych plochach respektovat hladinu sou¢asné zastavby, v
plochach zmén respektovat nejvyssi hladinu sou€asné okolni zastavby, nejvySe vSak 11 m; v plochach
Z16Ko, Z18Ko a Z21Ko nejvySe 8 m,

- rozmezi vyméry pozemku pro umisténi jednoho rodinného domu 700 az 2.000 m?, u fadovych domd min.
500 m?,

- intenzita vyuziti — max. 40 %,

- intenzita zelené — min. 50 %.
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Uzemni plan — graficka ¢ast

7.5.Povodiiovy plan CR

Urceni obvyklé ceny

Dle povodiiového planu Ceskeé republiky www.dppcr.cz se nejedna o zaplavové Gzemi.

7.6. Shrnuti

Adresa:

okres Novy Ji€in, obec Kopfivnice, ulice Stramberska 597/69

Nemovité véci:

1/2 dvojdomu s pozemkem a pfisluSenstvim uzivana v minulosti jako noéni klub -

predmétem ocenéni je podil id. 1/2

Stavebni stav:

stfedni s vadami

Vybaveni:

standardni

5x pokoj v&. socialniho zafizeni; v

Dispozice: | 1.PP bar se socialnim zafizenim PrisluSenstvi: | pouze venkovni Upravy
a zazemim
Podlaznost: | 1.PP + 1.NP + podkrovi + plda Vyméra pozemkd: 1130 m?
Obestaveny prostor: 944,06 m3 Zast. plocha 1.NP: 91,60 m?
Zapocitatelna plocha: 176,86 m? Zastavéna plocha vsech 319,27 m?
podlazi vé. podkrovi:;
Podlahova plocha: 223,38 m? IPP: 0,283
Realizovatelnost: normalni az obtizna OP / zap.pl.: 5,338

Pozn.:

IPP — index podlaznich ploch - podil plochy vSech podlazi v€. podkrovi a celkové vyméry pozemku
OP / zap.pl.: - podil obestavéného prostoru a zapocitatelné plochy; informuje o mife prostorové efektivnosti vystavby
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C.Posudek

8. URCENI OBVYKLE CENY

8.1.Uréeni obvyklé ceny srovnavacim zpusobem

Srovnani je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriteridlni metodu nepfimého
porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé vlastnosti ocefiovanych nemovitych véci se srovnavanymi
nemovitymi vécmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje nemovitych véci a jedna
nabidka k prodeji (s malou vahou pro vysledek ocenéni), které jsou s predmétnym zadanim srovnatelné,
prevazné s ohledem na druh lokality, pfedpokladané vyuZziti, velikost, stav a vybaveni. Jako porovnavaci
parametry byly zvoleny realizované kupni ¢i nabidkové ceny vztazené na 1 m? zapoditatelné plochy objektu.

Srovnévaci kritéria
V porovnavaci hodnot& nemovitych véci byly pouZity realizované kupni ceny a jedna nabidkova cena
porovnatelnych nemovitych véci v obdobnych lokalitach. Informace o cenach byly ¢erpany z vefejné
dostupnych zdrojl. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi koeficienty:
K1 - Koeficient lokalita v sobé odrazi rozdil poloze a umisténi nemovitych véci v daném misté pfedevsim
z hlediska: umisténi v obci (zda se jedna o souvisle zastavéné Uzemi, €i okraj obce); ob&anské
vybavenosti; moznosti dalSiho rozvoje; okolni zastavby, obyvatelstva, Zivotniho prostfedi; parkovacich
moznosti v okoli; atraktivité okoli; zmén v okoli.
K2 — Koeficient obsluznost vefejnou dopravou v sobé odrazi rozdil Eetnost dopravniho spojeni, zda je
v obci autobusova zastavka, Zzelezni¢ni zastavka, MHD, atd., a jaké je spojeni do lokalit s ob&anskou
vybavenosti a pracovnimi pfilezitostmi.
K3 — Koeficient dostupnost osobni dopravou v sobé odrazi dopravni dostupnost centra obce, pfipadné
okresnich a krajskych mést s ob&anskou vybavenosti, napojeni na dalni¢ni sit apod.
K4 - Koeficient pozemek zohledriuje rozdil ve velikosti vyméry, orientaci, tvaru, stavu a vyuzitelnosti
porovnavanych a ocefiovanych pozemkl a moznost dal$iho roz§ifeni a vystavby na pozemcich.
K - Koeficient stavebné technicky stav v sobé odrazi stavebné technicky stav, stafi, provedené
rekonstrukce, materialové provedeni nosnych konstrukci; moralni opotfebeni.
K - Koeficient vybaveni v sobé odrazi standard vybaveni mj. vytapéni, socialni zafizeni, aj.
K7 — Koeficient pfisluSenstvi v sobé odrazi existenci pfisluSenstvi staveb, venkovnich uprav, aj.
Ks - Koeficient velikost nemovitych véci v sobé odrazi velikost nemovitych véci zejména z hlediska jejich
zapocitatelné plochy, podlaznost.
Ko - Koeficient napojeni na sité (pripojky) v sobé odrazi napojeni na vefejné a vlastni sité.
K 1o - Koeficient funkéni vyuzitelnost v sobé odrazi moznosti vyuziti nemovitych véci s ohledem na
dispozici, prostorové uspofadani, umisténi stavby na pozemku, moZnosti stavebnich uprav objektu, aj.
K11 - Koeficient zdroj informaci vyjadfuje vztah mezi nabidkou a poptavkou po nemovitych vécech
daného typu, upravu dle kvality informace o reprezentantech. U nabidkovych cen se cena obvykle redukuje

koeficientem 0,8 az 0,95, kterym by méla byt vyjadiena skutecnost, Ze realizované ceny byvaiji zpravidla
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nizSi nez ceny nabidkové. Koeficient zdroj informaci dale v sobé odrazi datum uskute€néného prodeje
s ohledem na vyvoj cen v ¢ase dle indexu Ceské spofitelny.

K12 — Koeficient pravni vztahy v sobé odrazi vliv pravnich vztahl na prodejnost nemovitych véci.

K13 — Koeficient vécna bfemena a ochranna pasma v sobé odrazi existenci vécnych bfemen,
ochrannych pasem a zavad vaznoucich na nemovitych vécech a také ochranna pasma.

K14 — Koeficient ostatni v sobé& odraZzi ostatni skuteénosti vySe neuvedené, mj. celkovy dojem.

Stanoveni hodnoty koeficientd

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocefiovanych nemovitych véci se zvolenym reprezentantem v
daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lep3i neZ ocefiované nemovité véci
(napf. ma lepSi polohu, lepsi tvar pozemku, mensi vyméru, lepsi stav ¢i vybaveni atp.), odpovida koeficient <
1.V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku horsi neZ ocefiované nemovité véci, odpovida
koeficient > 1.

Ocernovani spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech

Prodejnost spoluvlastnického podilu je dle zkuSenosti vyrazné nizsi, nez pouhé procentualni vyé&isleni podilu z
celkové ceny nemovitych véci. Realnou prodejnost takovéhoto podilu id. 1/2 odhadujeme na 80% obvyklé
ceny, vzhledem k tomu, Ze spoluvlastnicky podil je pro kupujiciho vyrazné méné atraktivni z diivodu moznych
komplikaci pfi uzivani s dalSimi spoluvlastniky. Nemovité véci maji v sou€asnosti 2 spoluvlastniky a nelze je
rozdélit rovnym dilem na 2 stejné &asti.

Snizovani ceny pfi ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitych vécech z divodu spoluvlastnictvi nema
vyslovny zaklad v pravnich predpisech.

Méstsky soud v Praze v usneseni ze dne 18. 2. 2009 €. j. 16 Co 53/2009-75 rozhodl o zméné usneseni o cené
¢.j. 067 EX 2340/08-100 tak, Ze snizil cenu spoluvlastnického podilu z dlivodu, Ze se jedna o mensinovy podil:
"Cena tohoto mensinového podilu nemdze byt stanovena pouhym vynasobenim ceny nemovitosti a
mensinového podilu. Odvolacimu soudu je z jeho ¢innosti znamo, Ze v takovém pfipadé znalci cenu
spoluvlastnického podilu obvykle snizuji o 10 % az 20 %."

Analyza trhu - pozemky s rodinnymi domy

Ve mésté a blizkém okoli je poptavka po obdobnych starSich rodinnych domech pfiblizné v rovnovaze

s nabidkou. Poptavka je spide po novostavbach €i po objektech ve velmi dobrém stavu po celkové
rekonstrukci, kterych je v misté nedostatek. Obchodovatelnost celku je proto posouzena jako normalni.
PFfedmétem ocenéni je ale podil id. Y2, a proto je obchodovatelnost posouzena jako primérna az obtizna
s dopadem na vySi obvyklé ceny — viz. srazka na obchodovatelnost spoluvlastnického podilu.

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelaf: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8 Stranka 17 z 30
email: znaleckyustav@estimmo.cz



Znalecky posudek ¢. 279 /19 / 2020

Srovnavaci metoda

Ur€eni obvyklé ceny

Oceriované nemovité
Véci

Reprezentant €. 1

Reprezentant €. 2

Reprezentant €. 3

Reprezentant ¢. 4

Reprezentant €. 5

Nemovité véci:

1/2 dvojdomu

samostatny RD

samostatny RD

samostatny RD

samostatny RD

samostatny RD

RD po rekonstrukci

interiéru v udrzovaném
stavu s plvodni
bfizolitovou fasadou. Na
pozemku jsou dale 2
kllny, zahrada je
udrzovana s ovocnymi a

RD v puvodnim stavu k

rekonstrukci. Objekt je
podsklepeny, v 1.NP
jsou 3 pokoje, kuchyng,
WC, koupelna s vanou a
sprchou. V podkrovi jsou
2 pokoje a kuchyn, Ize

Caste&né podsklepeny

RD se 2.NP a
upravenym podkrovim.
Stavbaje zr. 1969, v r.
1197 byl objekt upraven
na azylovy dim pro
matky s détmi v tisni. V

Adresa: Stramberska 597/69, Bezru¢ova 793/8, Délnicka 455/75, TyrSova 1015/2, Komenského 486/13, Stramberska 794/15,
’ Kopfivnice Kopfivnice Kopfivnice Kopfivnice Kopfivnice Kopfivnice
GPS: 49°35'8.993"N, 49°35'28.559"N, 49°36'25.579"N, 49°35'29.034"N, 49°35'27.115"N, 49°35'25.920"N,
) 18°8'17.299"E 18°8'37.118"E 18°9'20.806"E 18°8'59.523"E 18°8'52.747"E 18°8'33.727"E
Fotografie:

Zdény podsklepeny RD

se 2 NP v udrzovaném
stavu po ¢astecné
rekonstrukci (¢aste¢né
plastova okna, nova
vrata do garaze), ktery
byl postaven pfed cca

RD po rekonstrukci z let

2010 - 2011 (okna,
veskeré dvefe, rozvody
E, V a topeni v médi v¢&.
téles a kotle, omitky,
koupelny, WC, kuchyné
vE. spotfebicl). RD ma 2

puda

podkrovi

Doplrujici popis: X okrasnymi porosty. zde zfidit dal$i pokoj. Na | letech 2001-02 byla 45-ti lety. Pozemek je vstupy / byty spojené
pozemku jsou vzrostlé provedena nastavba udrzovany s okrasnymi | dvefmi. V 1.PP je garaz
ovocné stromy (jabloné, | podkrovi. V 1.NP je byt | a ovocnymi porosty. a sklepni prostory. Na
hrusné, tfeSné i ofech) a | 2+1 s garazi, ve 2.NP pozemku je 2. gardz a
samostatné stojici dilna | byt 4+1 a v podkrovi byt venkovni posezeni.
se 2 garazemi. 4+1. Provedeno je Pozemek je udrzovany s

napojeni na veskeré IS. porosty, pergolou,
Na zahradé jsou 2 kainy. osvétlenim.
Konstrukéni provedeni: zdéné zdéné zdéné zdéné zdéné zdéné
Dispozice: 5 pokojli se soc. zaf. + 5+1 5+2 2x 4+1, 1x 2+1/G 2+1a 3+1/G/L 2x 3+1/G
bar se zazemim
Podlaznost: 1.PP + 1.NP + podkrovi || 1.PP + 1.NP + podkrovi | 1-PP * 1.NP + podkrovi/| ‘sklep + 1.NP +2NP+ | 4 o5, 4 \pyonp | TPPHINP+2.NP+

puda

parc. €. 2055 - 525 m?

Pozemky parc. & s vymérami: pe. 1 098/10 - 768 r2n2 parc. €. 2009 - 663 mz p&. 1740 - 388 m? , parc. €. 2298 - 101 mz parc. €. 2287/2 - 713 mz parc. &. 2056/1 - 625 m?

pc. 1099 - 362 m parc. ¢. 2010 - 844 m pc. 1741/1 - 1145 m parc. ¢. 2299 - 648 m parc. ¢. 2287/3 - 167 m parc. &. 2056/2 - 21 m?
Vyméra pozemkd [m?]: 1130 1507 1533 749 880 1171
Zastavéna plocha 1.NP [m?]: 91,60 95 150 101 144 142
Zapogitatelna plocha [m?]: 176,86 171 181 222 205 229
Nabidkova / prodejni cena [Kc]: X 4000 000 2300 000 3700 000 3360 000 5800 000
Jednotkova cena [Ké/m? zap.pl.]: X 23 392 12707 16 667 16 396 25 335
Variagni koeficient [%]: 24,95%
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Urceni obvyklé ceny

Srovnani pomoci indexové metody

lepsi - bliz centra pfi

lepsi - bliz centra,

lepsi - bliz centra,

- : ; vedlejsi ulici idngjsi idnajsi -

K, - Lokalita Stramberska 597/69, dl | obdobna Klid Klid lepSi - bliz centra
Koeficient Gpravy Kopfivnice 0,92 1,00 0,96 0,95 0,98
tj. Ciselna uprava v hodnoté -320 000 K¢ 0 Ke -148 000 K& -168 000 K¢ -116 000 K&

ggl;roaez'u“,z“m vefejnou obdobna obdobna obdobna obdobné obdobné
Koeficient tpravy autobusy, viak 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke

K; - Dostupnost osobni dopravou: obdobna obdobna obdobna obdobna obdobna
Koeficient Upravy dobra 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 0 K& 0 Ke 0 Ke 0 Ke

K, - Pozemek: vetsi vyméry veétsi vyméry mensi vymery mensi vymeéry Vetsi vymery, l'lsdl;f)or\alsgz
Koeficient tpravy 1130 m? 0,96 0,96 1,04 1,03 0,99
tj. ¢iselna uprava v hodnoté -147 200 K¢ -92 000 K¢ 142 080 K¢& 95 760 K¢ -56 840 K¢

K- - Stavebné technicky stav: obdobny - stfedni po horsi - k rekonstrukci horsi - po rekonstrukci s horsi - pouze po obdobny - stfedni po
s Y ' o ) Castecné rekonstrukci vadami Castecné rekonstrukci Castecné rekonstrukci
Koeficient Gpravy stredni s vadami 1,00 1,20 1,03 1,07 1,00
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 441 600 K& 110 822 K& 230 143 K& 0 Ke

Kg - Vybaveni: obdobné - standardni horsi - podstandardni obdobné - standardni horsi - niz8i standard obdobné - standardni
Koeficient Upravy standardni 1,00 1,20 1,00 1,05 1,00
tj. ¢iselna uprava v hodnoté 0 Ke 529 920 K¢ 0 Ke 175 895 K¢ 0 K¢

K; - Pfislusenstvi: lepsi - 2x kiilna lepsi - %'L”ri Se2 lepsi - 2x kiilna obdobné | lepsi - garaz, pergola
Koeficient tpravy venkovni tpravy 0,99 0,97 0,99 1,00 0,98
tj. ¢iselna uprava v hodnoté -35 328 K¢ -95 386 K¢ -38 049 K¢ 0 K& -112 543 K¢

Ks - Velikost nemovitych véci: obdobna obdobna vétsi RD | VE!ST RD, pinohodnotné | vétsi RD, mené zkosent,

1.PP + 1.NP + podkrovi; 2.NP, garaz volna plda, garaz
Koeficient tUpravy zap.pl. = 176,86 m? 1,00 1,00 1,04 0,95 0,98
tj. ¢iselna uprava v hodnoté 0 K¢ 0 K¢ 150 674 K& -184 690 K¢ -110 292 K¢

K, - Napojeni na sité (pFipojky): obdobné obdobné obdobné obdobné obdobné
Koeficient upravy E, K P,V 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 K¢ 0 Ke

- s . . . obdobné - bydleni po . . . . .

K1 - Funkéni vyuzitelnost: penzion, noéni klub, lepsi - bydleni rekonstruki obdobna lepsi - bydleni lepsi - bydleni

- , ubytovna, po
Koeficient upravy rekonstrukci k bydleni 0,95 1,00 1,00 0,95 0,95
tj. Ciselna uprava v hodnoté -174 874 K& 0 Ke 0 Ke -175 455 K¢ -270 216 K¢
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zohlednéno v ocenéni

negativniho vlivu

B ) KS ze dne 17. 3. 2020 KS ze dne 29.'8. 2019, | KS ze dne 20. 12. 2918, KS ze dne 7.’3. 2019, .inzerce -

K14 - Zdroj informaci: o V-2214/202d V-7274/20v19; narlst cen V-113§1/2018; narlst V-3769/2919; narlst cen www.sreality.cz, ID:
podklady a mistni véaseocca5% | cenvdaseoccal1% v ¢ase o cca 10% 447/3121

Koeficient Upravy Setreni 1,00 1,05 1,1 1,10 0,85
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 154 207 K¢ 430 928 K¢ 333 365 K& -770 116 K&
K1, - Pravni vztahy: bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad | bez zavad - pfedpoklad
Koeficient Upravy bez zavad 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
tj. Ciselna uprava v hodnoté 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke 0 Ke
Kis - Vécna bfemena: VB plynu - je jiz obdobna - nejsou obdobna - nejsou obdobna - VB bez obdobna - nejsou obdobna - nejsou

Koeficient Upravy (pozemek neni ocenén 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
{j. iselna Gprava v hodnoté jako rezerva) 0 Ké 0 K& 0 K& 0 Ké 0 K&

K1, - Ostatni: lepsi - samostatny RD lepsi - samostatny RD lepsi - samostatny RD lepsi - samostatny RD lepsi - samostatny RD
Koeficient Upravy 1/2 dvojdomu 0,97 0,97 0,97 0,97 0,97
tj. ¢iselna uprava v hodnoté -99 678 K¢ -97 150 K¢ -130 454 K¢ -110 011 K¢ -130 920 K¢

Vahy: 0,25 0,25 0,25 0,20 0,05

Vazeny pramér [Ké/m?2zap.pl.]: 18 197 K¢ 18 847 K¢ 17 355 K& 19 000 Ké& 17 357 K& 18 491 K¢

Vazeny pramér upr. cen [K¢]: 3218 234 Ké 3333367 K¢ 3 069 343 K¢ 3360 341 K¢ 3069 792 K¢ 3270262 K¢

Varia¢ni koeficient [%]: 3,94%

Statistické udaje a uréeni obvyklé ceny

Smeérodatna odchylka [KE]: 126 754 K&

Minimalni upravena cena [KZ]: 3 069 343 K&

Primér - smérodatna odchylka [KE]: 3091481 K¢

Aritmeticky primér [KE]: 3220621 K¢

Primér + smérodatna odchylka [KE]: 3347 375 K¢

Maximalni upravena cena [K¢]: 3 360 341 K&

Srovnavaci hodnota celku (Vazeny prameér) [KE]: 3218 234 K¢

Uprava srovnavaci hodnoty - podil id. 1/2 1609 117 K&

l'Jp’r?va srovneﬁv\{aci hodnota - podil |d 1/2 ] o - o o 1 287 294 K&

Srazka za horsi obchodovatelnost minoritnich spoluvlastnickych podild (odhad 80% z vypoctené srovnavaci hodnoty)

Obvykla cena (srovnavaci hodnota po zaokrouhleni) - podil id. 1/2 1290 000 K¢
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OvlivAaujici kritéria pro uréeni obvyklé ceny
Povysujici faktory:

o0 veliky pozemek vyuZitelny jako zahrada

0 dobra dopravni dostupnost

0 vyuzitelnost k pronajmu — napf. jako penzion

0 napojeni na kompletni IS

0 potfebna ob&anska vybavenost v dochazkové vzdalenosti
Ponizujici faktory:

0 stfedni stav s vadami — vadna hydroizolace (vlhkost nékterych stén v 1.PP)

0 povest objektu — v minulosti slouzil jako no&ni klub

0 hluk z ulice od dopravy

0 pozemek parc. €. 1098/10 — potencialni rezerva pozemku je diky vedeni plynu stfedem vyuzitelny jen
jako zahrada
absence vedlejSich staveb (bez kulny), pfipadné garaze
nemovité véci v podilovém spoluvlastnictvi — hors§i obchodovatelnost spoluvlastnického podilu

O O

Vyhodnoceni srovnavaci metody a uréeni obvyklé ceny

Podle vy$e uvedeného porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
v dané lokalité pozemky s rodinnym domem po rekonstrukci za ceny obvykle v rozmezi od 20.000 K&/m? zap.
pl. do 30.000 K&/m? zap. pl. U rodinnych dom( k rekonstrukci s obdobnou vymérou ceny klesaji az skoro

k 10.000 K&/m? zap. pl. V absolutnich cenach se kupni ceny obdobnych rodinnych domu pohybuji obvykle

v rozmezi od 2,5 mil. K& do 4 mil. K&.

Rozpéti redukovanych (upravenych) cen: 17.355,- az 19.000,- K&/m?

Uréena cena za 1 m? u oceriované nemovité véci: 18.197,- K&/m?

Po zohlednéni hodnototvornych faktort byla vypoctena srovnavaci hodnota celku vazenym priimérem ve vysSi
3.218.234 K¢.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o ocenéni pouze id. podilu 1/2, byla uvazovana mj. srazka za horsi
obchodovatelnost spoluvlastnickych podil( ve vysi 80% z vypocétené srovnavaci hodnoty. Po Upravé
spoluvlastnickym podilem a sraZkou za horsi obchodovatelnost dostavame srovnavaci hodnotu ocefiovaného
podilu ve vysi 1.287.294 K¢.

Na zakladé porovnani s realizovanymi transakcemi a 1 nabidkovou cenou, s pfihlédnutim k vySe uvedenému
uréujeme po zaokrouhleni obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci, v sou¢asném stavu ve vysi
1.290.000,- K&.

8.2.Vliv zavad na obvyklou cenu nemovitych véci

Znaleckym ustavem nebyly zjiStény zadné zavady, které by mohly mit vyrazny vliv na vyslednou obvyklou
cenu nemovitych véci.

Existence vécného bfemene vedeni plynovodu a najemni smlouvy na pozemek zahrady je v uréené obvyklé
cené zohlednéna.

Vyhodnoceni rizik

Nemovité véci jsou zapsané na LV, byl pfedloZen aktualni original LV (Udaje na ném uvedené souhlasi

ANO
se skuteCnym stavem).

ANO | Stavba je umisténa na vlastnim pozemku.
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ANO

K nemovitym v&cem je zajité€n po pravni strance bezproblémovy pfistup.

ANO

Neni ztizeny pfistup k nemovité véci.

ANO

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni, napf. - bifemeno dozivotniho uzivani,
najemni smlouvy na dobu uréitou a pfedkupni prava.

NE

Nemovité véci jsou prosty vécnych bfemen a jinych omezeni napf. — bfemeno vedeni IS, ochranna
pasma. — NENi PRAVDA!
Popis rizika: vécné bfemeno plynovodu; smlouva o smlouvé budouci na pfipojku elektfiny

NE

Nemovité véci jsou prosty jakychkoliv dalich omezeni, napf. - zastavni pravo, exekuce, apod. — NENI
PRAVDA!

Popis rizika: Na nemovitych vécech vaznou zastavni prava, zahajeni exekuce a exekucni pfikazy

k prodeji, omezeni dispozi¢nich prav, coZ neni ve znaleckém posudku zohlednéno.

ANO

Stavba nevykazuje zjevné technické zavady, ovliviiujici vyrazné jeji celkovou zZivotnost.

ANO

Nemovité véci jsou uzivany v souladu s pravnim stavem.

ANO

Nenastal pravni zanik stavby.

ANO

Nejedna se o doCasnou stavbu.

ANO

Nejedna se o prestavek tj. situace, kdy trvala stavba zfizena z podstatné ¢asti na vlastnim pozemku
stavebnika zasahuje na cizi pozemek malou &asti.

ANO

Stavba je zkolaudovéana a bylo ji pfidéleno €. p.

ANO

Stavba na pozemku je dokonc¢ena.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v povodriovém Uzemi dle platného povodriového planu.

ANO

Nemovité véci nebyly v minulosti zatopeny.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v Uzemi s ekologickou zatézi.

ANO

Nemovité véci se nenachazi v Uzemi se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace / - doprava ,
vyroba, jiné zdroje).

ANO

Nemovité véci se nenachazi v uzemi s pfirodnimi riziky.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v chranéném uzemi.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v pamatkové zéné.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v ochranné zéné.

ANO

Stavba neni v demoli¢nim pasmu.

ANO

Umisténi nemovité véci neni v demograficky negativné zatizené lokalité.

ANO

Udaje na LV nejsou dotéeny zménou (plombou).

ANO

Na pozemku neni evidovano Pravo stavby.

ANO

V KN neni evidovana poznamka spornosti.

ANO

V KN neni evidovano dualni vlastnictvi.

ANO

Neni sjednana vyhrada zpétné koupé&, zpétného prodeje nebo koupé na zkousku.

ANO

Neni sjednana vyhrada lep$iho kupce.

ANO

Neni sjednana vyhrada pfednostniho poradi pro jiné pravo.

ANO

Na LV neni evidovan (budouci) vymének.

ANO

Neni pfidatné spoluvlastnictvi.

8.3. Stanoveni zjisténé ceny

Stanoveni zji$t&né ceny je pouze orientaéni. Ugelem znaleckého posudku je uréit obvyklou cenu, ocenéni
podle ocefiovaci vyhlasky je provedeno pouze informativné.
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A. Nalez

1. Zakladni informace

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in

Obec: Kopfivnice
Katastralni uzemi: Kopfivnice

Pocet obyvatel: 21 949

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 728,00 K&/m?
Koeficienty obce

Urceni obvyklé ceny

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5000 a lli 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni tzemi
lazeriskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného uzemi vyjmenované [V 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat§im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné

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

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O1* 02 * 03 * O4 * Os * Os = 505,00 K&/m?

2. Prohlidka nemovitych véci — viz. vyse

3. Obsah znaleckého posudku
1. Rodinny ddm &. p. 597
2. Pozemky
2.1. Ocenované pozemky
2.2. Trvalé porosty
3. Vécné bifemeno plynovodu
Vécna bfemena vaznouci na majetku
1. Vécné bfemeno plynovodu

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a &. 225/2017 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. a ¢. 188/2019 Sb.,

kterou se provadeéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku €. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vysSi nez nabidka |l 0,03
2. Vlastnickeé vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku 1V -0,02

nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Guzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv Il 0,00
6. Povodriové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
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7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisica Il
vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované V
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I
zdravotnicka zafizeni, 8kolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.

ocefovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Psg*Po™* (1+ Z Pi) = 1,082
i=1

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

1,00

1,02

1,05

1 pfilohy ¢&. 3

Index trhu Ir=Pe*P7*Ps*Po*(1+ Z Pi) =1,010
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden&ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel
Nazev znaku C. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden&ni I 0,04
z4stavba
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize | 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obganska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna | 0,00
obg&anskéa vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: PFijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,01
s moznosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna Il -0,01
dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — moznost 1] 0,04
komer&niho vyuZiti
9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost Il 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - zadné ostatni vlivy nebyly Il 0,00
zjistény
1
Index polohy lp=P:¢*(1+ % P)=1,100
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €. 1 pfilohy &. 3
ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Ir * Ip = 1,190
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp = Ir * Ip = 1,111
1. Rodinny diim €. p. 597
Zatfidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rodinny dum § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 10 001 — 50 000 obyvatel
Stari stavby: 88 let
Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1992
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Urceni obvyklé ceny

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 24): 1750,- K&/m?3
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: 8,85*5,5 = 48,68 m?
4*(10,35-5,5)+68 = 87,40 m?
1.NP: 8,85*10,35 = 91,60 m?
podkrovi: 8,85*10,35 = 91,60 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 48,68 m? 2,33 m
87,40 m? 2,74 m
1.NP: 91,60 m? 3,04 m
podkrovi: 91,60 m? 1,30 m
Obestavény prostor
1.PP: (8,85*5,5)%(2,33) = 113,41 m3
(4*(10,35-5,5)+68)*(2,74) = 239,48 m®
1.NP: (8,85%10,35)*(3,04) = 278,46 m®
podkrovi: (8,85%10,35)*(1,30)+(8,85*10,35*4/2+5,8*1,8*2/2) = 312,71 m3
Obestavény prostor - celkem: = 944,06 m3
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZzi: ZP1 = 91,60 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 319,28 m?
Podlaznost: ZP /ZP1=3,49
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku €. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou 1 typ C
1. Druh stavby: dvojdomek, diim Fadovy Il -0,01
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00
3. Tloudtka obvod. stén: 45 cm Il 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétSi nez 2 1 0,02
5. Napojeni na sité (pFipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn nebo  V 0,08
propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové [ 0,00
7. Zakl. prisluSenstvi v RD: UpIné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. standard. 1V 0,05
proved., popfipadé pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalSiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Upravy: standardniho rozsahu a provedeni 1 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici pfisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb nebo jejich |l 0,00
celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 1 0,01
12. Kritérium jinde neuvedené: vyznamné sniZujici cenu - vihkost sténv 1.PP - | -0,10
nutnost rekonstrukce + potfebna oprava klempifskych konstrukci +
zatepleni stropu v podkrovi
13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou Il 1,00

Koeficient pro stavby 28 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (28 + 15)= 0,785
12

Index vybaveni lv=(1+ ) Vi)*Vis*0,785 = 0,824
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Ir = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,100
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Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 1 750,- K&/m? * 0,824 = 1 442,- K&/m?
CSP=0OP*ZCU *It* Ip=944,06 m®* 1 442,- K&/m3* 1,010 * 1,100= 1 512 442,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1512 442,65 K&
Rodinny dum €. p. 597 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1512 442,65 Ké
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rodinny diim €. p. 597 - zjiSténa cena = 756 221,33 K¢
2. Pozemky

2.1. Pozemky
Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra v§ech pozemku ve funkénim celku vp = 1 130,00 m?

R=(200+0,8* > vp)/ D> vp

R =(200 + 0,8 * 1 130,00) / 1 130,00 = 0,977
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,010
Index polohy pozemku Ip = 1,100

Vypocdéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku €. Pi

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

2. SvaZitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemku do 15 % véetné - IV 0,00
ostatni orientace

3. ZtiZzené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1] 0,00

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zzadné ostatni vlivy nebyly zjistény I
6
Index omezujicich vlivu lo=1+% Pi=1,000
i=1

0,00

Celkovy index |1 =1t *lo * Ir =1,010 * 1,000 * 1,100 = 1,111

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

Zatfidéni Z"E"}é'c o® Index  Koef. U[ﬁ’(ré otk
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 505,- 1,111 561,05
T Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] K¢
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1099 362 561,05
nadvori
Redukéni koeficient R = 0,977 548,15 198 430,30
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 1098/10 768 561,05
plocha
Redukéni koeficient R = 0,977 548,15 420 979,20
Stavebni pozemky - celkem 1130 619 409,50
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2.2. Trvalé porosty

Urceni obvyklé ceny

Smisené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné

zjednodusenym zplsobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 619 409,50
Celkova vyméra pozemku m? 1 130,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porost(: m? 450,00
Cena pokryvné plochy porostl K¢e 246 667,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostu: * 0,065
Cena smiseného porostu: = 16 033,39
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 16 033,39 Ké

Pozemky - rekapitulace
2.1. Pozemky:

619 409,50 K¢

Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu =
Uprava ceny vlastnickym podilem *

635 442,89 K¢
1/2

Pozemky - zjiSténa cena celkem =

3. Vécné bremeno plynovodu

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemeniim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K&.

317 721,45 K¢

Vécné bremeno plynovodu - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem *

10 000,- K&

1/2

Hodnota vécného bremene ¢Cini
Vécna bfemena vaznouci na majetku

1. Vécné bremeno plynovodu

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemeniim
Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona &. 151/97 Sb.
jednotnou ¢astkou 10 000,- K&.

5000,- K&

Vécné bifemeno plynovodu - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem *

10 000,- K&

1/2

Hodnota vécného bremene ¢ini

C. REKAPITULACE

5000,- K¢

1. Rodinny ddm ¢&. p. 597

2. Pozemky
2.1. Ocefované pozemky
2.2. Trvalé porosty

3. Vécné bfemeno plynovodu
Ocenéni - celkem:

Vécna bfemena vaznouci na majetku

Znalecky ustav ESTIMMO s.r.o.
kancelaf: Trojska 163/28, 182 00 Praha 8
email: znaleckyustav@estimmo.cz

756 221,30 K&

317 721,50 K&
309 704,75 K&
8 016,70 K&

=317 721,50 K&
5 000,- K&
1 078 942,80 K¢
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1. Vécné bifemeno plynovodu -5 000,- K&
Vécna bfemena vaznouci na majetku - celkem: -5 000,- Ké
Vysledna cena po odecéteni bremen - celkem: 1073 942,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 1073 942,80 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1073 940,- Ké

slovy: Jedenmilionsedmdesattfitisicdevétsetltyficet KE
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F.Seznam pfriloh

Pfiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV €. 3269 ze dne 21. 2. 2020
Priloha €. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled

e

Pfiloha €. 3: Mapy oblasti

=

Pfiloha €. 4: Fotodokumentace nemovitych véci ze dne 4. 5. 2020
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Pfiloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3269










Vyhotovil: Vvhotoveno: 21.02.2020 12:02:47
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - S5CD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Moravskeslezsky kraj, Katastrédlni pracovisté Novy Jiéin, kéd: 804.
strana 4



Pfiloha ¢. 2: Katastralni mapa — dalkovy nahled




s gl 1 L S ey
Umisténi nemovitych véci v ramci mésta K

Umisténi nemovitych véci v ramci regionu
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Pfiloha ¢. 4: Fotodokumentace nemovitych véci

Exteriér rodinného domu a zahrada



Interiér rodinného domu

Vstup do RD Barv 1.PP

Kuchyné Vihkost stén v 1.PP — plisné

Mistnost s vylevkou v 1.PP Pisoary v 1.PP



WC v 1.PP Kotel a boiler v 1.PP

Schodisté Chodba v 1.NP

1. Pokoj a koupelna s WC v 1.NP



2. pokoj a koupelna s WC v 1.NP

3. pokoj a koupelna s WC v 1.NP

4. pokoj a koupelna s WC v podkrovi



5. pokoj a koupelna s WC v podkrovi

Schodisté ze zahrady do baru v 1.PP Opadavajici omitka






