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souéasti, pfislusenstvi a venkovnich dprav, vée na LV &. 120 pro k.0.
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[EEnZADANS

Pro (itely dobrovolné drazby bylo dkolem cenu obvyklou (trzni hodnotu) rodinného domu
nachézejiciho se na adrese Stard Ves nad Ondrejnici, Koatka, Oderské 21, PSC 739 23. Dum je
soutasti pozemku p.f. ?750!1. 2zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 271 m?. Sougasti ocenéni jsou
rounéz pozemky, tvoficf s vySe zminénym pozemkem funkéni celek, a to pozemek p.&. 2743/1,
zahrada, vyméra 158 m?, a pozemek p.£. 275212, zastavén plocha a nadvori, vjmara 54 m?, jehoZ
soutésti je stavba bez &p/Ce, gardZ, vie zapsano na LV & 421 u Katastralniho Gfadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Ostrava, obec Star4 Ves nad Ondrejnici, katastraini
iizemi Kosatka nad Odrou.

2. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Qcefovani nemovitych véci je odbomé Einnost, které vede ke Zjisténi hodnoty nemovitych veci
pode jejich skute€nych uzitnych, technickjch a pravnich viastnosti. Ocefiovani nemovitych véci se
provédi pomoci ruznych ocefiovacich metod a pravidel a to v zévislosti na Géelu ocenéni.
Rozlisujeme dva zakladni pristupy, kieré se vzajemné odlisuji svymi pravidly a metodami.
Prvnim znich je administrativni ocefiovéni nemovitych véci, jehoz vysledkem je tzv.
administrativni cena (zjisténa, Gredni, podle cenového predpisu). Administrativni cena se zjistuje
vady podle platného ocefiovaciho predpisu a to povinné jen v pripadech, kdy stanovent takové ceny
vyslovné nafizuji pravni predpisy. Ocefiovani administrativni cenou se pouzivé pro Ggely a potfeby
statni sprévy, zejména pro daniové Ggely.
Druhym pfistupem je trzni ocefovani nemovitych véc, jehoZ vysledkem je odhad trzni hodnoty —
zv. cena obvykla (obecn, trzni). Tato cena predstavuje cenu, za klerou je moZné véc v daném
misté a &ase prodat nebo koupit.
Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, definuje cenu obvyklou jako cenu ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
luzby v obvyklém tyku v dni i. Pfitom se zvazujf viechny
okolnosti, které majf na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zviastni obliby*.
Trzni hodnota —za trzni hodnotu se povazuje Eastka, za kterou by bylo moZno véc v daném misté a
éase prodat nebo koupit.
Definice EU —trni hodnota mé vyjadrovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodény
na zakladé soukromého aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
7a predpokladu, ze majetek je verejné vystaven na tthu, Ze tr2ni podminky dovolujiFadny prodej a ze
ovykid Inita, zohlednujici povahu majetku, je dosaZiteind pfi jednanich o prodeji. Definice
VSC/TEGOVA (Evropské skupina odhadcii majetku) — rzni hodnota je odhadnutd castka, za kterou
»y méla byt akiiva sménéna v den ocenén mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v
tesiranné ransakci po vhodném marketingu, kde obé strany jednaji na zékladé znalost, opatmé a z
lastni ville.
Fréni cena  tréni cena se v2dy tvofi aZ pfi konkrétnim uzavieni obchodu (prodejikoupi) a mize se
edy od odhadnuté trzni hodnoty | vyraznd odiSovat. Trzni cenu nelze stanovit. Jak vyplyva z vise
wvedenych definic trzni hodnota resp. obvykla cena se stanovuje na zékladé analyzy volného trhu

y j {uzbou, v2dy se jedné pouze o odhad a stanovit trzni hodnotou resp.
lanym majetkem popfipadé sluzbo YESka il bl o e el s daleiiokabiis Ut




METODY POUZIVANE PRI OCENENI NEMOVITYCH vecl
Ocenéni p! dle predpisu i ryhlask
Ocenéni cenou obvyklou
Mezi zékladni metody ocenéni cenou obvyklou (stanoveni trzni hodnoty) pati
Metoda nékladova — vécna hodnota
Metoda vynosova — vynosova hodnota

Metoda p i (K ivni) — i hodnota
METODA NAKLADOVA
Tato metoda je vy: ického pfistupu k itym vécem a jejim vy: je urcenitzv.
vécné hodnoty. metoda i itych véci je zalozena na vysi celkovych

stavebnich nakladi, které by bylo nutné vynalozit na opétovnou vystavbu dané nemovité véci v
uréitém misté k danému datu ocenéni (reprodukém hodnota). Takto definované néklady jsou dale
snizeny o technick a vy je tzv. vécna hodnota (téZ casova
hodnota). Pro zjiténi Easové ceny muzeme téZ pouzit cenu stanovenou podie cenového predpisu
nékladovym zplsobem.

METODA VYNOSOVA

Vynosova metoda kapitalizuje celkovy vynos dosazeny pronajmutim uréité nemovité veci.
Piedpokladem této metody je tedy fakt, e nemovité véc je pofizovana se zamérem, aby v budoucnu
svému majiteli pfinaela maximalni vynosy. O nemovité véci se tedy uvazuje tak, Ze byla pofizena
2za (igelem prondjmu, tedy nikoliv pro uspokojeni bytovych potfeb jejiho viastnika. Z vyse popsaného
predpokladu vyplyva, Ze tato metoda je vhodna pro ocenéni komerénich nemovitych véci uréenych k
pronjmu, ale také napf. byt a bytovych domu. Lze ji také pouzit v pripadé, kdy se vlastnik nebo
potencidlni kupec nemovité véci rozhoduje o zpusobu jejiho vyuZiti.

e pro Gspésné i vioz kapitélu je spravny po&ateéni odhad budoucich
nrubych vynosti z prondjmu nemovité véci s naslednym diskontovanim.

METODA POROVNAVACI (KOMPARATIVNI)
Pii hledani trzni hodnoty pomoci porovnavaci metody se riizné parametry oceriované nemovité vécl
posuzuji na zékladé znamjch subjektl jch nebo
k j a i nemovité véci, ktera vyplyva z jeji nepfemistitelné
polohy, nemuZe jit nikdy o naprostou shodu. Celd metoda tak spo¢iva v zohlednéni kvantitativnich a
kvalnanvn ich rozdila, kteryml se nemovité véci od sebe odliSuji. Jako méfitko jsou uvazovany Grovné
cen itych véci, které byly v nedavné minulosti realizovany na trhu
daného segmentu.

Presnost vysledku ocenéni u této metody je vSak velmi zavisla na spinéni nékolika nutnych
podminek a to: porovnavané nemovité véci musi byt skuteéné srovnatelné, porovnavané ceny musi
byt pomérné aktualni.

METODY PRO OCENENI POZEMKU
Pfi ocefiovani pozemkil se v praxi pouziva nejéastéji porovnavaci metoda. Pfi pouZiti porovnavaci
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metody je tfeba ZOhled.nil_ f__aduw relevantnich faktorti, mezi ktere patii zej
0 n emkd, lfllChZ' Y isou shodné, nebo velmi blizl
realizovanych prodejui, byvaji také Pouzivany

Vydané cenové mapy.
Cenové mapy vychazeji ze souhmu (daji

ména takovy vybér
ké. Vedle pouziti jiz

&6 oblasti, \/ S L 0 realizovanych prevodech Viastnictvi pozemkii
vurcité oblasti. Cenové mapé je obec obvykle rozd&lena na zakladé prevazujiciho
charakteru zastavby a jsou zde avany jednotk

jsou Eerpany podklady pro cenoys

y ceny. V kupnich smiouva , ze kterych
_é_ mapy, viak &asto dochazi K uvedeni jen jedné ceny za celek
(stavba + pozemek). Toto tedy muze vést k urgitému zkresleni 0obvyklé jednotkové ceny pozemku.
i cong apach uvadany losaZenych i pred nekolika lety, cos
Snizuje vypovidaci schopnost cenovych map z hlediska aktuainich cenovych podminek v misté a
Ease obvyklych.

APLIKACE METOD OCENEN|
Pro obvyklé ceny ité veci v sougasné dobes lje zavazny predpis, k dispozici
je pouze odborna literatura, ive znalecké y. Pro i obvyklé ceny budou
pouzity nasledujici postupy:

ocenéni nakladovym 2Zplsobem — v&cna hodnota

ocenéni avacim (k livnim) zpu - i hodnota

analyza vyslednych hodnot a odbomny odhad ©obvyklé ceny
OCENENi CENOU OBVYKLOU

mimofadnych okolnosti trhu Jjako napf. stav tisn&
nebo k dusledky pfi ich &i jinych kalamit. Dale se do VYPottu obvyklé
ceny nepromitaji osobni poméry jic & avajiciho, zejména

, rodinné nebo jing
osobnostni vztahy, ani tzv. zviastni obliba, kterou zékon definuje jako zviastni hodnotu piikladanou

majetku nebo sluzbé vyplyvaji z osobniho vztahu k nim. Rozhodujicim faktorem pro zjistent trzni
ceny je nabidka a poptavka v daném &ase a daném (izemi.

[Prehled podklada

* Vypis z KN, informace o stavbé a pozemcich LV 421 — délkovy nahled
k i mapa pofi; ym pistupem do KN
skuteénosti zji§téné na misté pfi mistnim Setfenf dne 26.10.2021
j kRD
'WIOJEKYDVé :c'kumemaoe' Zjisténé z G iho planu mésta, pfislusném katastralnim
.
pracovisti :
informace a skutegnosti sdélené panel"n Juraném
fotodokumentace provedena pfi mistnim Seﬁe{ni B ot
. i itych véci pi y
* literatura:

ani maj &ni zakona &. 121/2000 Sb., &.
A Sb. o ocefovani majetku, ve zn
;éwzzglg? '\ébc : ;512/;?/2(7)04 Sb., & 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., &.
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340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 1
Sb, a ¢, 237/2020 Sb. Sb., €. 228/2014 Sb., & 225/2017 Sb., 254/2019

2. BRADAC. Aa kol., Teorie ocefiovani nemovi ; e
swso-nm-sao-o emovitosti, VIl. vydéni: CERM Bmo, 2009.
z

Ocefiovani nemovitosti na trznich prin ipech, Praha:
trénich principech, Praha: CEDUK, 1996.
VONIL Z Vynosova hodnota nem Praha:
ovitosti, CEDUK, 2004. ISBI
58 zAZVoNIL 'Z., Porovnavac hodnota nemovitosti, Praha: EKOPRESS, 2006. ISBI
vitostf,

ZAZVONIL z Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: EKOPRESS, 2012. ISBN
97m%9
7. BRADAC, KLEDUS KREJCIR a kol., So

udni znalectvi, vydani CERM Brno, 2010, ISBN
e >
8. Pl fiovani nemovitosti - moderni metod) i Praha: Leges, 2013,
176 5., ISBN 978-80-87212-77-9 PR O SR

Viastnik stavby:Bohuslava Janegkova, Oderska 21, 739 23 Stara Vees nad Ondejnici, podil 1/ 1
Viastik — Bohuslava Janegkova, Oderska 21, 739 23 Staré Ves nad Ondrejnici, podil 1 /1

Viastnické a_evidencni Gdaje jsou dokladovény viSe uvadénymi podkiady;
Odhadce neprebira 2 prévni validitu

SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Mistopis

Staré Ves nad Ondfejnici je obec leici v okrese Ostrava-mésto v Moravskoslezském kraji, podél
ficky Ondiejnice, nedaleko jejiho istf do Odry. Zije zde pribliznt 2 800 obyvatel. Cm. obce jsou
Staré Vs a Kosatka. C 1879 i prochdz silnice L tid

se pribliZné v poloviné mezi Ostravou a Piborem. V obe je z4mek, kde sidlf cbecnf m-ad dﬂ: skola,
Skolka, zdravotnf stfedisko, knihovna, obchody, restaurace, sportovni hala. Doprava je zajisténa
autobusy. Obec mi sit elektro, vefejnou kanalizaci, vodovod, rozvod plynu. Obec nem zpracovanou
cenovou mapu stavebnich pozemk.

Situace
Typpozemku: [ zast. plocha O ostatni plocha O omi pida
O uvalé travnf porosty B zahrada Ojing
Vyuiti pozemkis: B RD Obyy O rekrobjektO garize O jiné
Okoli: B bytové z6na O priimyslovi z6na. O nékupnf z6na

5.



O ostatni

Pripojky: ®/Ovoda [/ M kanalizace /0 plyn

vef. / V1. /0 elektro O telefon
Dopravaf dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD O zeleznice [ autobus
Dopravai dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice I. tF. B silnice IL,IILt.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zéstavba RD
Pristup k pozemku zpevnénd k i O nezpevnéna ik
Pistup pies pozemky

2807 Spréva silnic M kraje, pisp 4 org:

Celkovy popis nemovité véci

Gariz na pozemku p.&. 2752/2 je ptizemni, bez podsklepent, s plochou pultovou stfechou. Do uzivni
byla uvedena v roce 1956. Z&klady jsou betonové, obvodové zdivo cihlové tl. 50 cm. Stfechu tvorf
cihelné klenby v ocelovych nosnicich. Krytina stfechy Ziviénd, Zlab a svod z pozinkovaného plechu.

Podlaha je betonova. Vnitini omitky jsou vdpenné, venkovnf bifzolitové. Okna jsou sklobetonov4,
vrata kovové, elektroinstalace svételnd. Technicky stav je dobry.

Rodinny dim &.p. 21 tyofi dvojdiim s rodinngm domem &p. 107. Md dvé nadzemni podlaZf a je
Eéstetné podsklepen. Stfecha domu je Sikmé sedlovd, &dstetné polovalbové. V 1.NP se nachazi
veranda, predsifi, kuchyf, 3 pokoje a pisluSenstvi. V pfistavbé se nachdzi kotelna, sklad paliva a
dilna. Ve 2.NP je jeden pokoj a dalsi prostor. 2.NP neni pro bydlen vyuzito. Diim je v uzivani od
roku 1880. Vroce 1981 byly provedeny stavebni tpravy — ziizeno socidlni zafizenf, novd
elekroinstalace, zdravotechnika, obKlady a dlazby v kuchyni a koupeln& a nové podlahy v obytnych
mistnostech. V roce 2005 byla provedena nové stfeSn{ krytina véetné klempifskych konstrukef.
V roce 2012 byla vyménéna pivodni dfevénd okna za plastovd. Zaklady domu jsou z betonu,
prolozeného kamenem. Zdivo obou podlaii je cihelné o tl. 45 cm. Stiecha je dievénd, krytina Sablony
z AL plechu, plechu. Vnitin{ omitky jsou vdpenné, vn&jsi
omitky chybi. Podlahy v obytngch mlslnoslech jsou betonové, v predsfni, koupelng, WC jsou
keramicke dlazby. V kotelné a dilné jsou podizhy betonové. Ve 2.NP jsou podlahy prikenné. Okna
jsou plastov, dvefe drevéné, drevéné prosklené s d i nebo

Elektroinstalace je svételnd i motorovd. Rozvod studené i teplé vody, k ohfevu teplé vody slouzi
boiler. Plyn nen zapojen. Odpadni vody jsou svedeny do kanalizace. Topent je prostfednictvim kotle
na tuhd paliva. Technicky stav domu neni dobry, vyZaduje rekonstrukci.




Nemovitd véc je Fidné zapsna v katastru nemovitosti.
Stav stavby umoZziiuje podpis zéstayn{ smlouvy (vznikla véc)

Skutetné uZivéni stavby nen v rozporu s jeji kolaudaci

ERCE

Pristup k nemovité véci je zajistén primo 2 vefejné komunikace

Rizika spojend s umist&nim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovéna v zdplavovém tizemf

NE Povodiiovd z6na 1 - zanedbatelné nebezpeti vyskytu povodné / zéplavy

NE Nemovitd véc neni pronajiména

Obsah

1. Vécné hodnota staveb
1.1. Rodinng diim

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Gardz

3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky

4. Porovnavaci hodnota
4.1 Rodinny diim



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni Nikladovou metodou

4.1.1. Vécna hodnota staveb

4.1.1.1. Rodinny diim

il 5%

UZitnd plocha

Dazgv Ugitnd plocha
Spodn stavba 2371 m?
1.NP 128,42 m*
2.NP 90,09 m®
24222 m*
Zastavéné plochy a vy3ky podlaZi
Nazev Zastavénd plocha [m’] __ vgska
Spodnf stavba 2662 214m
L.NP 17674  2.50m
2.NP 13806 2,99 m
34142 m’
Obestavény prostor

(PP = podzemni podlai, NP = nadzemn podla, Z = zastreSenf)

Typ Nézev Obestavény prostor [m*]
PP Spodnf stavba (26,62)-(2,24) = 59,63
NP 1.NP (176,74)-(2.95) = 52138
NP 2.NP (138,06)-(3,29) = 45422
Z ZasteSeni (86,48)-(1,75) = 151,34
7 (37.88)-(0.16) = 6,06

Obestavény prostor - celkem: 1192,63 m®

Jednotkova cena
MnoZstvi
Reprodukéni cena

6595 K&/m®
1192,63m*
7865 395 K&




Obj. podil. Upraven4 cena Upraveny obj.
%] cena [K¢] [Ke]  podil[%] |

1. Zklady 5,40 424731 424731 5,86
2. Zdivo 23,40 1840 502 1840 502 25,38
3. Stropy 9,10 715751 715751 9.87
4. Stfecha 5,40 424731 424731 5.86
5. Krytina 330 259 558 259 558 3,58
6. Klempi¥ské konstrukce 0,80 62923 62923 0,87
7. Vnitini omitky 6,10 479789 479789 6,62
8. Fasédn{ omitky 2,80 220231 0 0,00
9. Vngjsf obklady 0,50 39327 0 0,00
10. Vaitfnf obklady 220 173 039 173039 2,39
11. Schody 230 180904 180 904 249
12. Dvefe 320 251693 251693 347
13. Okna 5,10 401 135 401 135 553
14. Podlahy obytngch mistnosti 2,10 165173 165 173 2,28
15. Podlahy ostatnich mistnosti 130 102250 102250 141
16. Vytépéni 530 416 866 416 866 5,75
17. Elektroinstalace 420 330 347 330347 4,56
18. Bleskosvod 0,60 47192 47192 0,65
19. Rozvod vody 2,90 228 096 228096 3,15
20. Zdroj teplé vody 1,70 133712 133712 1.84
21. Instalace plynu 050 39327 0 0,00
22. Kanalizace 2,70 212 366 212366 2,93
23. Vybaveni kuchyné 0,50 39327 39327 0,54
24. Vnitinf vybaveni 430 338212 338212 4,66
25. Zéchod 030 2359 23596 033
26. Ostatni 4,00 314616 0 0,00
Upraven4 reprodukéni cena 7251 894 K&

Mnozstvi 1192,63 m®

Zikladni upravens jedn. cena ac 6081 K&/m®

Vypotet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénost,

UP = upraveny podil v na i na déleni PP= y podil na 100 %)



Konstrukce, vybaveni OP (st

N
=

Opotf. Opotf. z
chsti  celku

uUpP PP Staff
1%

1. Zaklady 586 10000 586 585 141 180 7833 4,5823
2. Zdivo 25,38 100,00 2538 2536 141 180 7833 19,8645
3. Stropy 987 10000 987 986 141 180 7833 7,7233
4. Stiecha 5.86 10000 58 585 141 150 94,00 54990
5. Krytina 358 100,00 358 357 16 60 2667 09521
6. Klempifské konstrukce 087 100,00 087 086 16 60 26,67 02294
7. Vnitini omitky 662 2500 1,66 166 141 141 100,00 1,6600

7. Vnitini omitky
10. Vnitinf obklady

662 7500 497 497 40 60 6667 33135
239 10000 239 239 40 50 80,00 19120

’ 11. Schody 249 5000 125 125 141 180 7833 09791
11. Schody 249 5000 125 125 40 150 2667 03334
12. Dvefe 347 10000 347 347 40 60 6667 23134
13. Okna 553 100,00 553 553 40 80 5000 27650

14. Podlahy obytnych mistnosti 228 5000 1,14 1,14 0,00  0,0000
14. Podlahy obytngch mistnosti 228 5000 1,04 1,14 40 60 6667 0,7600
15. Podlahy ostatnich mistnosti 141 5000 071 071 0,00  0,0000
15. Podlahy ostatnich mistnost{ 141 5000 071 071 40 60 6667 04734
16. Vytdpéni 575 5000 288 288 0,00  0,0000
16. Vytdpéni 575 5000 2388 288 40 50 80,00 23040
17. Elektroinstalace 456 5000 228 228 0,00  0,0000
17. Elektroinstalace 4,56 5000 228 228 40 50 80,00 1,8240
18. Bleskosvod 0,65 10000 0,65 065 40 50 80,00 0,5200
19. Rozvod vody 3,15 5000 1,58 1,58 0,00  0,0000
19. Rozvod vody 3,15 5000 158 1,58 40 50 80,00 12640
20. Zdroj teplé vody 1,84 10000 1584 184 40 40 100,00 1,8400
22. Kanalizace 293 100,00 293 293 40 60 6667 19534

23. Vybavenf kuchyné 054 10000 054 054 40 40 10000 0,5400
24/ Vnitfaf vybaveaf 466 10000 466 466 40 60 6667 31068
25. Zichod 033 10000 033 033 40 60 6667 02200

Soutet upravenych objemovych podilii: 100,07 Opotiebent: 66,9000
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Ocenénf
Zastavéné plocha (ZP) e -
Utitnd plocha (UP) o] .
Obestavény prostor (OP) ] 1192,63
Zakladni upravend jedn. cena (JC) [K&/m®) 6081
Rozestavénost . o0
Upravens cena (RC) (K] 6081
Reprodukéni hodnota (RC - OP) K& 7252383
St rokii 100
Dal3i Zivotnost oo 18
| Opotrebeni % 66,90
i Vecki Rodnceal (V) Ks] 2400539
4.1.1.2. Garaz
[ Viens hodnota dle THU
Uzitna plocha
Nizey UZitnd plocha
Virchni stavba 37,45 m*
3745 m?
Zastavéné plochy a vyiky podlai
) Nizev Zastavénd plocha [m’] __ vyska
Virchnf stavba 4451  250m
4451 m*
Obestavéng prostor
(PP = podzemn podla, NP = nadzemni podiaf, Z = zastfeSent)
Typ Nizev Obestavény prostor [m’]
NP_Vrchni stavba (44.51)(3.15) = 140.21
Obestavény prostor - celkem: 14021 m®
-1




_———— e
Zastavénd plocha (ZP) [m?] 45
Utzitnd plocha (UP) [m?] 37
Obestavény prostor (OP) [m®] 140,21
Jednotkov cena (JC) [Ke/m') 6595
Rozestavénost % 100,00
Upraven cena (RC) [Ke/m?| 6595
Reprodukeni hodnota (RC - OP) [Ke] 924 662
Stéf{ rokil 65
Dalsi Zivotmnost rokil 15
febeni % 81,30
'Vécni hodnota (VH) K& 172912
4.1.1.3. Pozemky
Porovnivaci metoda
Prehled srovnatelnych pozemki:
Nizev: Pozemek Stard Ves nad Ondfejnici
Lokalita: Na Drahich 154, Stari Ves, Stardi Ves nad Ondrejnici, Ostrava-mésto,
Moravskoslezsky kraj
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena 095
s e e it 095
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelni 1,00
‘moZnost zastavéni poz. - srovnatelns 1,00
intenzita vyuZitf poz. - srovnatelnd b4
vybavenost pozemku - srovnatelnd 100
tivaha zpracovatele ocenén - srovnatelnd 100
. V§méra Jednotkové cena  Koeficient  Upravens JC.
[KE] (] JC[Kem') Kc LK
1660 000 830 2 000,00 0.90 1.800,00
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|
|
} Nize:
\

Pozemek Jistebnik
Lokalita: Jistebnik 553, Novy Jiin, Moravskoslezskg kraj
‘ Koeficienty:
| redukce pramene ceny - nabidkov4 cena 095
| velikost pozemku - mén& horsf 095
| poloha pozemku - srovnatelnd 1,00
| dopravni dostupnost - srovnatelng 1,00
moZnost zastavéni poz. - srovnatelnd 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelns 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelng 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - srovnateln 1,00
’ Cena Vyméra Jednotkové cena  Koeficient ~ Upravens JC.
[Ke] [m’] JC [Ké&/m?] % [K&/m® ]
| 120 000 e o7 | e 10,42 M 50 1269380 |

Nizev: Pozemek Jistebnik

Koeficienty:

Lokalita: Jistebnik 565, Novy Jicin, Moravskoslezskg kraj

redukce pramene ceny - nabidkov cena 095
velikost pozemku - méné horst 095
poloha pozemku - srovnatelnd 1,00
dopravni dostupnost - srovnatelnd 1,00
) | momostzsstaveat pox. - srovnatelnd 1,00
intenzita vyuZiti poz. - srovnatelnd 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelnd 1,00
tivaha zpracovatele ocenéns - srovnatelnd 1,00
Cene Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravend JC.
[K&] [m?] JC[Ke/m?] Kc [ K&/m? |
1944 150 997 195000 090 1755,00

Minimélni jednotkové porovnavaci cena
Primém jednotkov4 porovnévaci cena
Maximilni jednotkové porovnavaci cena

1269 K&/m®
1608 K&/m*
1800 K&/m?




stanoven a zdiivodn¥ni jednotkové ceny pozemki

Ceny srovnatelngch pozemki se v dané lokalite pohybuji v rozmezi 1400 - 2000 K&/m”. Na z4kladé
analfzy trhu a jeho priizkumu, s piihlédnutim ke viem okolnostem, majicim na cenu vliv, zejména
umisténi, dopravnf dostupnosti, napojent na inZenyrské sitg, urdenf izemnim planem a predevsim
soutasnou situaci na realitnim trhu, jsem stanovil jednotk

cenu p jch p kii na 1650
K&/m".
mpmmkﬂ Parcela&. Vyméra Jednotkovi Spoluvlastnicky  Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [K&]
s 274371 158 1650,00 260700
zastavénd plocha a 275071 271 165000 447150
nadvori
zastavénd plocha a 275272 54 1650,00 89100
nédvori
Celkova vyméra pozemkii 483 Hodnota pozemkii celkem 796 950

4.2 Ocenéni Porovnavaci metodou

4.2.1. Rodinny diim
Oceiiovand nemovité véc
Uzitn plocha: 24222 m*

Obestavény prostor: 119263 m’
Zastavéns plocha: 176,74 m*
Plocha pozemku: 483,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: RD Kosatka nad Odrou

Lokalita: Lubinska 123, Kosatka nad Odrou, Stara Ves nad Ondfejnici, Ostrava-masto
Moravskoslezsky kraj |

Popis: Nabizim k prodeji rodinny dim o velikosti 4+1 s garézi. Rodinny dim nenf
podsklepen, ma dvé nadzemni podlazi. Vstup do domu je ze severovychodni strany|
pres zadvefi. V 1.NP - zadvefi, chodba, hala, pokoj, schodists, kotelna, garaz. Vel
2.NP - chodba, koupelna s WC, kuchyh, obyvaci pokoj, pokoj, $atna, loznice al

lodzie. Vytapéni a ohfev teplé vody zajistuje kotel na zemni plyn. Dam je napojen na

vefejny vodovodni fad, splasky vedeny do domaci COV.Celkova vyméra pozemku 1

001m2 z toho zastav&na plocha a nadvori 137m2.Pfijezd k domu je zajigtan pol

zpevnéné obecni komunikaci.

Pozemek: 1001,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena

0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelng 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - méné horsi 0,95
K5 Celkovy stav - mén& horsi 0,95 2droj: Valuo.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelng 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00

Zdivodnéni koeficientu
srovnatelnd; Poloha - s
horsi; Viiv -

Ke: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
rovnateind; Provedeni a vybaveni - méné horsf; Celkovy stav - méné

&; Uvaha ocenéni -
Cenak 18.6.2021 Celkovy koeficient Ko Upravena cena
3 950 000 K& 0,81 3199 500 K&
Nézev: RD Bravantice
Lokalita: Bravantice 226, Novy Jigin, Moravskoslezsky kraj
Popis: Nabizii i k prodeji y rodinny dim v obci

Bravantice. Jedna se o cihlovy, samostatng s'mjici dum v pavodnim stavu uréeny K

rekonstrukci. Dispozice: |.PP kotelna na tuh4 paliva, koupelna, dilna, I.NP: pfedsii,|

2xpokoj, kuchyd, spizima, WC, ILNP 2xpokaoj, spizirna, vstup na pidu. Dim napojen|

na elekifinu, studna, septik, plyn a obecni vodovod na hranici pozemku.
Pozemek: 592,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90

K2 Velikosti objektu - srovnateina 1,00

K3 Poloha - méné horsi 0,95

K4 Provedeni a vybaveni - srovnateln& 1,00 =

K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00 Zdroj: V;;;:z‘
K6 Viiv pozemku - srovnatelna 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidkov4 cena; Velikosti objektu -
srovnatelng; Poloha - méné horsi; Provedeni a vybaveni - srovnatelng; Celkovy stav -

Viiv - Uvaha ocenéni -
Cena k 29.6.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
2990 000 K& 0,86 2571400 K&

Nazev: RD Studénka nad Odrou

Lokalita: 2. kvétna 281, nad Odrou, St Novy Jiéin, kraj|
Moravskoslezsko, 74213, Ceska republika
Popis: Zd&ny prostorny diim uréeny ke komp i, s velkym v

vyhledavané vilové Etvrti Studénky.

Pozemek: 1670,00m*

-15-



Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkové cena 0,90
K2 Velikosti objektu - srovnatelna 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - méné lepsi 1,05
K5 Celkovy stav - srovnatelna 1,00 Zdroj: Valuo.cz
Ké Yliv pozemku - horsi 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelna 1,00
Cena k 26.5.2021 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2490 000 K& 0,85 2116 500 K&
Nazev: RD Krmelin
Lokalita: Polni 10, Krmelin, Frydek-Mistek, Moravskoslezsky kraj
Popis: Nase spolegnost Vam zprostredkuie prodej rodinného domu z roku 1906, uréenéhol

ke kompletni rekonstrukci a to v Zzidané obci Krmelin. V domé je momentainé cca 7]
prostomnych pokojd, + pida a je podsklepen. U domu mensi zahrada o velikosti 521
m2.Sité: plyn, obecni vodovod, nova el. pfipojka, moznost pfipojeni na obecnil
kanalizaci k odboZce na hranici pozemku, telefon (internet kabel).Nutno provés
kompletni rekonstrukci celého domu, respektive zachovat pouze obvodové|
2divo.Dum je situovan v klidné Easti obce, téméF na konci obecni ulice. Parkovéni na|

pozemku.
Pozemek: 680,00 m*
Uzitna plocha: 160,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 095
K2 Velikosti objektu - srovnatelnd 1,00
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 -
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,10 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 1,10
K6 Vliv pozemku - srovnatelnd 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelnd 1,00
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidkova cena; Velikosti objektu -
Poloha - sr leni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsf; Viiv
pozemku - Uvaha ocenéni -
Cena k 19.4.2021 Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 080 000 K& 1,15 2392 000 K&
imalni jednotkova porovnavaci cena 2116 500 K&/ks
Praméma jednotkova porovnévaci cena 2569 850 Ké/ks
Maximélini jednotkova porovnavaci cena 3199 500 Kéks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zékladé pfimého porovnani
Primérma jednotkova cena 2569 850 Ké/ks

ysledna porovnavaci hodnota 2 569 850 K&




4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota

2569 850 K&
Vécna hodnota 3 370 401 K&
2 toho hodnota pozemku 796 950 K&

Silné stréinky

- dobri dostupnost

Slabé strénky

- blizkost vefejné komunikace
- technicky stav - nutn4 rekonstrukce

Trini hodnota
2550 000 K&
: Dvamilion

tsetpadesittisic K&
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4. ZAVER

Rekonciliace
Cena obvykla (trzni hodnota)
Obvykla cena (trzni hodnota) byla odhadnuta za pouziti metody nékladové a porovnavaci.
Pro ‘vypodet vécné hodnoty (nakladové hodnoty) bylo zji§téni obestavéného prostoru
objektu a ceny za pfislusnou mérmou jednotku. Dalsim krokem bylo Zji§téni opogfeben_!
objektu podle jeho skuteéného stavu. Linearni a analytickd metoda jsou ne’léaslélj
pouzivané metody opotfebeni. Od vychozi hodnoty stavby se odeéte opotiebeni, které
odpovidé stavbé daného stafi a popf. nakladiim na opravu potiebné pro uvedent objektu do
provozuschopného stavu. V&cna hodnota nemovité véci véetné pozemki a prislusenstvi
Cini 3370 401,-KE. Pro stanoveni trzni hodnoty nemovité véci, byla pouZzita metoda
porovnavaci, ktera nejvice odrazi trzni uplatnéni daného majetku na trhu. Cena smnovgné!
il a vychézi z ani é nemovité véci se srovnatelnymi
nemovitymi vécmi na trhu v dané lokalité. Porovnavaci hodnota véetné pozemku a
piisluSenstvi byla stanovena na astku 2 569 850,-K&. Cena obvykl4 (trzni hodnota) byla
odhadnuta na zakladé pouzitych metod ocenéni, analyzy trhu a pozitiv a negativ ocefiované
nemovité véci.

Cena obvykla (trzni hodnota) =2 550 000,- K&.

Jan Zydel

poget stran A4 v pfiloze:

Vypis z KN LV &. 421 Kosatka nad Odrou 2
Katastralni mapa 1
2

Fotodokumentace




Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 2152-18-2021 znaleckého deniku.  Znaletné
anahradu nakladi Uétuji dokladem &. 18/2021

Jan Zydel
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VIPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokasuyict stav evidovany k datu 02.11.2021 15:15:02
catos Ostrava-mésto Obec: 598739 Stard Ves nad
st Ondfajnict

o Kodatka nad Odrou List viastaictei: 42
e ¥ kat. Gzemi jsou poreaky vedeny v jedné Eiselnd Fadh
7 peaioy TaneLeTTr =

=3
“setort Bobuslava, Oderski 21, Kodatka, 73523 Stazé  SISIL7/084
e drajnici

nen 158 zahrada zemédélsky pidni

P

Zson 271 zastavios plocha »
[ ] Seutisct je stavbe: Nobatka, £.p. 21, bydleat

Seavbe sto3i na posesku p.&.: TS/

n%22 54 sastavins plochs &

proty
Seutistl e stavba: bex Eplee, garkt
Stavba stoji na posesks p.t.i 2152/2

T Vecnd priva Siouficl ve prospch nemovitostl v asti B - Bex zépls

—_—
Tt memovitostl v Casti B veetad sovise)lcich Gaaju - Bex mépis

T Vocas prava matazey

Sednorer (BP0 ¥ parcelis
spss Vymra(a2]
5

e300
bontcaich dild parcel menSi ne? vyméra parcely, bytek parcely neni banitovin




VIPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
prokazujici stav evidovany k datu 02.11.202] 15:15:02
Okres: CZ0806 Ostrava-mésto Obec: 598739 Star Ves nad
OndZejnici
¥at.(zemi: 670723 Kodatka nad Odrou List vlastnictvi: 421

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fads

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
dfad pro X

kraj, Ostrava, kod: 807.
Vyhotovil. Vyhotoveno: 02.11.2021 15:25:22
Cosky dzad :-l-(ﬂeu a katastrdlni -

Vyhotoveno dilkovym pistupen

rodpls, razitko: Rizent PU: ...
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