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Uvod

Hodnota piedmétnych nemovitosti je uréena jako cena obvykld ve smyslu definice uvedené v
§ 2 odst.1 zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zdkonii (zikon o

oceflovani majetku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptsob ocefovani.
Obvyklou cenou se pro téely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodeji
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyde se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomé&ril prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvladtnf obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku
nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému v zéhlavi tohoto znaleckého posudku. Jeho platnost je
omezena faktory, které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na cenu obvyklou.

1. Pouzité metody:
Pro stanoveni ceny obvyklé byly pouzity tyto metody ocenéni:

Vécnd hodnota - (nikladovy zplsob ocenéni) - tato hodnota predstavuje reprodukéni cenu stavby
snizenou o opotfebeni. Reprodukeni cenou je cena za kierou by se dal dany objekt postavit v dobg
ocendni. Pro stanoveni vécné hodnoty ocefiovanych nemovitosti je pouZita metoda vypoctu dle
cenového predpisu platného ke dni ocenéni bez pouZiti koeficientu prodejnosti Kp.

Vynosovd hodnota - vyjadiuje hodnotu nemovitosti ve vazbé na jejich schopnost vytvaret zisk.
K indikaci hodnoty se dospivéa kapitalizacf nebo diskontovanim pifjmé odpovidajici kapitalizaéni
mirou. PH vypoétu vynosové hodnoty se vychazi ze vztahu:

Cisty zisk z najmu nemovitosti za rok
(Y = e
kapitalizace (1rokovd mira setinna)

Za &isty zisk z ngjmu nemovitosti se dosadi hodnota ro¢niho ndjemného sniZena o rodni vydaje
nutné k dosazeni tohoto ndjmu. VySe uvedeny vztah plati pouze v pfipadé, Ze je predpokiad
dlouhodobych pijmi v konstantni vysi — vécna renta.

Dosazitelné ndjemné: Pro vypolet vynosové hodnoty nemovitosti se uvazuje s pronajmutim celého
objektu nebo souboru nemovitosti, vletng piisluenstvi. Vy3e dosaziteln¢ho pifjmu je stanovena
jako primérna hodnota. Zdrojem pro stanoveni této hodnoty je znalost realitniho trhu, znalost stavu
nabidky a poptavky v pfedmétném segmentu trhu. Udaje pro databazi znalce jsou také Cerpany
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z regiondlnich i nadregionalnich médtii, nabidek realitnich kancelaf{ a informaci prezentovanych na
Internetu v nabidkach specializovanych realitnich serveri.
Wdaje na dosaZeni prijmii:

- dan z nemovitosti

- pojisténi

- amortizace

- vydaje na opravy, udrzbu a spravu

Srovidvaci _hodnota - hodnota stanovend na zdkladé hodnotového srovnani pfedmétnych
nemovitosti s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, piipadng jsou
nabizeny na trhu k prodeji.

A. Nalez

1. Znalecky tikol

Zjisténi ceny obvyklé¢ idealni 1/2 nemovitosti - rodinného domu €.p. 152, na pozemku p.¢. st.229/2
a pozemkl p.¢. st.229/2, 600/3, 601/5, vEetné piisluSenstvi, vie zapsiano na LV & 918 pro obec
Frydek-Mistek, k.a. Skalice u Frydku-Mistku, kraj Moravskoslezsky, za ucelem uvedenym v
zahlavi posudku.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Rodinny dim
Adresa nemovitosti: Skalice 152
738 01 Frydek-Mistek

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek - Mistek
Obec: Frydek-Mistek

Katastralni dzemi: Skalice u Frydku-Mistku

Pocet obyvatel: 59 233

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. g) : 500,- K&/m?

Podle §28 odst. 1 pismeno 1) se pro katastralni Gzemi odloudené tak, Ze nesousedi s jinym
katastralnim Gzemim téZe obce upravi zékladni cena stavebniho pozemku upravi koeficientem 0,65.
Upravena zakladni cena stavebniho pozemku: 325,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméFeni nemovitosti

Mistni Setfeni bylo fidné dopfedu oznadmeno na 17.9.2009, povinny se vSak nedostavil a znalci
neumoznil prohlidku a zaméfeni nemovitosti. Ocenéni bylo provedeno pouze na zdkladg venkovni
obhlidky.



4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢.918, ze dne 7.9.2009
- snimek katastralni mapy

- smlouva o zfizeni vécného bfemene ze dne 21.3.2002

- notarsky zapis ze dne 15.11.1990

- informace zji$téné pit mistnim Setfeni

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnik:
viz LV ¢.918

6. Dokumentace a skuteénost

Dokumentace nebyla pfedloZena, vyméry byly odhadnuty pii mistnim 3etfeni. Detailni zaméfeni
oceffovanych nemovitosti nebylo znalci umoZnéno, rovnéz nebyla umoznéna vnitini prohlidka
piedmétnych nemovitosti,

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o fadovy, koncovy rodinny dim umistény ve Frydku-Mistku v mistni ¢asti Skalice. Dim je
v primé&mém technickém stavu se zanedbanou udrZbou.

8. Obsah posudku

1. Vécna hodnota
a) Hlavni stavby
a;) Rodinny diim &.p. 152
b) Vedlejsi stavby
b;) Hospodarsky objekt
¢) Pozemky
¢1) Pozemky
d) Vécna bifemena
dy) Vécené bfemeno chiize a jizdy
dz) Vécné biemeno ¢erpani vody ze studny
2. Vynosova hodnota
3. Srovnavaci hodnota
4. Odhad ceny obvyklé



B. Posudek

1. Vécna hodnota

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Odhad veené hodnoty (ndkladové ceny) nemovitosti je proveden podle vyhlaSky Ministerstva
financi Ceské republiky & 3/2008 Sb. ve znéni vyhldsky ¢. 456/2008 Sb., kterou se provadeji
n&kterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

a) Hlavni stavby

a;) Rodinny ddam &.p. 152 -8 5

Jedna se o zdény rodinny diim, fadovy, koncovy, se sedlovou stfechou s polovalbou a s pfistavbou s
pultovou stiechou. Stiedni krytina plechova, klempiiské konstrukce z Cerncho plechu s natérem.
Venkovni omitka bfizolitov4, okna dfevéna zdvojena.

Vzhledem k tomu, Ze nebyla umoZnéna detailni prohlidka rodinného domu, neni dal3i popis uveden.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:
Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek: typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: ma podkrovi nad 1/3 do 2/3 zast. pl. 1.nadz. podlazi

Stirecha: se §ikmou nebo strmou stiechou

Podet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kéd CZ - CC: 111

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi:

Nazev podlaZi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP.; 139,00 m” 2,80 m
2.NP.. 90,00 m* 2,80 m

Obestavény prostor:

vrchni stavba: 112#4,00+27%2,55 = 516,85 m*
zastieeni: 112%4,00%0,5+27%1,45%0,5 = 243,58 m®
Obestavény prostor — celkem: = 760,43 m*

Vypocdet koeficientu K,:
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu [%a] [Y6] podil
1. Zéklady: S 8,20 100,00 1,00 8,20

2. Zdivo: S 21,20 100,00 1,00 21.20



3. Stropy: S 7,90 100,00 1,00 7,90
4, Stiecha: S 7,30 100,00 1,00 7,30
5. Krytina: S 3,40 100,00 1,00 3,40
6. Klempitské konstrukee: S 0,90 100,00 1,00 0,90
7. Vnitini omitky: 5 5,80 100,00 1,00 5,80
8. Fasadni omitky: S 2,80 100,00 1,060 2.80
9. Vnéjsi obklady: S 0,50 100,00 1,00 0,50
10. Vnitini obklady: S 2.30 100,00 1,00 2,30
11. Schody: S 1,00 100,00 1,00 1,00
12, Dvere: S 3,20 100,00 1,00 3,20
13. Okna: S 5,20 100,00 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti: S 2,20 100,00 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti: S 1,00 100,00 1,00 1,00
16. Vytapéni: S 5,20 100,00 1,60 5,20
17. Elektroinstalace: S 4,30 100,00 1,00 4,30
18. Bleskosvod: S 0.60 [00,00 1,00 0,60
19. Rozvod vody: S 3,20 100,00 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody: S 1,90 100,00 1,00 1,90
21. Instalace plynu: S 0,50 100,00 1,00 0,50
22. Kanalizace: S 3,10 100,00 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné: ) 0,50 100,00 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni: S 4,10 100,00 1,00 4,10
25, Zachod: S 0,30 100,00 1,00 0,30
26. Ostatni: S 3,40 100,00 1,00 3,40
Soudet upravenych objemovych podili: 100,00
Hodnota koeficientu vybaveni K. 1,0000
Ocenéni:

Zakladni cena (dle pril. & 6): = 2 290,- K&/m’
Koeficient vyuZiti podkrovi (dle pfil. &. 6): 4 1,0900
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoétu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000
Koeficient zmény cen staveb K; (pril, & 38): * 2,1420
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a G&elu uziti): * 0,7900

Zakladni cena upravena
PInd cena: 760,43 m’ * 4 646,24 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 81 rokd

Piedpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 49 roki
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ); 130 rokd

3

Opotiebent: 100 % * S/ PCZ =100 % * 81 / 130 = 62,308 %

Uprava ceny vlastnickym podilem:

Rodinny diim &.p. 152 - zjisténa cena

4 646,24 K&/m*

3533 140,28 K¢&

2 201 429,05 K&

1331 711,23 K¢

1/2

665 855,62 K¢




b) Vedlejsi stavby

b) Hospodaisky objekt - § 7

Jedna se o jednoduchy dievény objekt, slouZici patrné jako objekt hospodaisky.

Zatridéni pro potFeby ocenéni:

Vedlejsi stavba: typ F

Svisla nosnd konstrukee: dfevéna jednostranné obijena nebo kovova

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podskiepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznjici ziizeni podkrovi

Kéd CZ - CC: 1274

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi:

1.NP.; 5,60%3,50 = 19,60 m’
Nazev podlaZi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
1.NP.: 19,60 m* 3,00 m

Obestavény prostor:

vrchni stavba: 5,60%3,50%3,00 = 58,80 m’
zastfedent: 5,60%3,50%3,20%0,5 = 31,36 m’
Obestavény prostor — celkem: = 90,16 m’

Vypocet koeficientu Ky:

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

Konstrukee, vybaveni Hodnoceni  Obj. podil Cast Koeficient Upraveny obj.
standardu %] [%] podil
1. Zaklady S 8,30 100,00 1,00 3,30
2. Obvodové stény S 31,90 100,00 1,00 31,90
3. Stropy C 21,20 100,00 0,00 0,00
5. Krytina S 11,10 100,00 1,00 11,10
6. I§lempir"‘ské konstrukce S 1,60 100,00 1,00 1,60
7. Uprava povrchi S 6,00 100,00 1,00 6,00
9. Dveie S 3,70 100,00 1,00 3,70
10. Okna C 1,40 100,00 0,00 0,00
11. Podlahy S 10,80 100,00 1,00 10,80
12. Elektroinstalace S 4,00 100,00 1,00 4,00
Soudet upravenych objemovych podilG: 77,40
Hodnota koeficientu vybaveni K: 0,7740
Ocenéni:
Zakladni cena (dle piil. &. 8): = 970,- K&/my’
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle provedeni a vybaveni stavby): * 0,7740
Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 14 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38): * 2,0950
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Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obee a ugelu uZiti):

Zdakladni cena upravena

Plna cena: 90,16 m® * 1 366,84 K&/m”

Vypod&et opotiebeni linedrmi metodou

Staii (S): 30 roku §

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 30 rokd
Pfedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 60 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30/ 60 = 50,000 %

0,7900

1 366,84 K&/m?
123 234,29 K¢&

61 617,15 K&

61 617,14 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2
HospodaFsky objekt - zjisténd cena = 30 808,57 K¢
c) Pozemky
¢i) Pozemky - §27-§32
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:
Néazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?) [K&/m?) [KE]
zastavénd plocha st.229/2 139,00 325,00 45 175,-
Soucet 45175,-
Koeficient prodejnosti K, (piil. €. 39 - dle obce a Géelu uziti): 0,7900
Koeficient zmény cen staveb K {pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): 2,1420
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 76 444,23
Pozemky zahrad a ostatnich ploch ocenéné dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 325,- K¢/m”.
Nazev Parcelni &islo Vyméra Jedn. cena Cena

[m?] [K&/m?] [K&]
zahrada 600/3 374,00 325,00 121 550,-
ostatni plocha 601/5 506,00 325,00 164 450,-
Soudet 286 000,-
Uprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000
Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a udelu uZiti): * 0,7900
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1420
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 5 - celkem 193 585,39
) 270 029,62 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2
Pozemky - zjisténa cena = 135 014,81 K¢



d) Vé&cn4 bfemena

d,) Véené bremeno chiize a jizdy

Jedna se o vé&ené bfemeno chiize a jizdy, zifizené Uplatné v hodnoté 1000 K&. Jedna se o VB, které
neslouzi k podnikatelskym uéelim, ale jako pfistup k RD. Hodnota VB se ur¢i z regulované ceny
pozemkd die vyméru MF ¢.01/1999 2z 30.11.1998.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bfemeniim dle § 18 ziakona ¢, 151/97 Sb.:
Druh vé&eného biemene: Vécné biemeno pocitané z najmu.

Ocenéni se provede podle § 18 odst. 1 ve vysi obvyklé ceny roéniho uzitku, protoZe nelze zjistit
hodnotu roénfho uzitku ze smlouvy, z vysledkd fizeni o dédictvi ani z rozhodnuti pfislusného

organu.

Obvyklé najemné:
551/2:

Vyméra: 2 339,00 m?

Jednotkové cena: 9,- K&/m?/rok

Obvyklé najemné: 2 339,00 m* * 9,- K&/m”/rok = 21 051,- K&/rok
600/15:

Vyméra: 137,00 m?

Jednotkova cena: 9,- K&/m?/rok

Obvyklé ngjemné: 137,00 m? * 9,- K&/m*rok = 1 233,- K&/rok
600/2:

Vyméra: 903,00 m?

Jednotkova cena: 9,- K&/m*/rok

Obvyklé ngjemné: 903,00 m® * 9,- Ké&/m*rok = 8 127,- K&/rok
601/1:;

Vyméra: 186,00 m*

Jednotkova cena: 9,- K&/m?*/rok

Obvyklé najemné: 186,00 m? * 9,- K&/m*/rok = 1 674,- K&/rok

Obvyklé ndjemné - celkem: 32 085,- K¢&/rok

Stupeti omezeni vlastnického prava: 100,00 %
32 085,- Ké&/rok * 100,00 % = 32 085,- K&

Roéni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 32 085,- K&
Doba trvani v&cného biemene: 5 let
32 085,- K& * 5 let = 160 425,- K¢

, 160 425,- K&
Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2
Ocenéni vécného biemene Eini: 8021250 K¢

d>) Vécné bi'emeno &erpani vody ze studny

Vzhledem k problémiim se zjisténim spotfeby vody se doporuduje tato VB ocefovat pausalni
castkou ve vysi 10 000,- K&.
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Ocenéni prav odpovidajicich véenym bfementim dle § 18 zdkona & 151/97 Sb.:

Druh v&cného bfemene: Ocenéni paudalni Eastkou.

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 18 odstavee 5 zdkona & 151/1997 Sb

na jednotnou ¢astku 10 000 K¢.

Hodnota vécného biemene: 5 000.- K&

Vécné bfemeno vaznouci na nemovitosti snizuje hodnotu

nemovitosti a proto se od hodnoty nemovitosti odedita.
10 000,- K&

Uprava ceny vlastnickym podilem: * 1/2

Ocenéni véeného bremene ¢ini: -5 000,- K¢
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Nakladové ceny: (bez koeficientu prodejnosti K,,)

a) Rodinny diam &.p. 152 = 842 855,22 K¢
b) HospodaFsky objekt = 38 998,19 K¢
¢) Pozemky = 170 904,83 K¢
d) Ocenéni vécnych bfemen
d;) Vécné biemeno chize a jizdy = 80 212,50 K¢
dy) Vécné biemeno Cerpani vody ze studny = -5 000,- K&
Nikladova cena nemovitosti &ini celkem 1127 970,74 K¢

Zaokrouhleno na 1 130 000,- K¢

| Vécna hodnota celkem  (id. %) 1130 000,- K& |

2. Vyvnosova hodnota

Vynosova hodnota je obecné dana souctem vSech budoucich pfijm@ dosaZitelnych z pfedmétnych
nemovitosti, Vzhledem k tomu, Ze se jednd o ocenéni rodinného domu, coz predstavuje druh
nemovitosti, které se v misté pronajimaji jen minimalng, neni vynosova hodnota uréena.

|i-lodn0ta stanovena vynosovou metodou neurcuje se

3. Srovnavaci hodnota

Pfi pouZiti porovnavaci metody je nuino provést hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti s
obdobnymi objekty, jejichZ ceny byly v nedédvné dob& na trhu realizovany. Vzhledem k tomu, Ze
objektivnich informaci o skutetné realizovanych cenach je minimum, byly pro daldi stanoveni
srovnavaci hodnoty pouZity nabidky realitnich kancelafi, prezentované na siti Internet.

1 RD 4+2, Janovice + pozemky
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I.okalita: Janovice 739 11

Cena: 2 700 000 K¢

Nabizime k prodeji RD se stavebnimu pozemky v obci Janovice v podhiti Beskyd. Dim byl
postaven v roce 1936 s €asteCnou rekonstrukei v roce 1984. V piizemi domu se nachdzeji 3 pokoje
s kuchyni, v patfe pokoj s kuchyni. IS - elekt¥ina 220/380V, vodovod + studna na pozemku, plyn,
odpad 3 komorovy septik. Vytapéni domu je plynové. Diim je podsklepen a s gara?i. K domu
naleZi i pozemky o vyméfe 3205 m2 (zahrada se zastavénou plochou 937 m2, pfijezdova cesta 138
m?2 a pozemky ur¢ené k vystavbé RD 2130m2). Pozemky urgené dle tzemniho pldnu k vystavbe
pifmo sousedi s domem, leZi v roviné v klidné lokalité. Zastavéna plocha 140 m2.

Exkluzivni prodej rodinného domu 5+1 v Basce
B

Lokalita: Baska,

Cena: 2 200 000 K¢

Nabizime k prodeji rodinny dim s dispozici 5+1, 2. podlazi, k domu nalezi hospodaiska budova a
garaz, pozemek o vyméfe 400 m2. Dim se nachdzi v klidné a 7adané lokalit¢ Bagka nedaleko
Frydku-Mistku. Dim mé betonové zéklady, novou stiechu, plastové rozvody vody, Gstiedni
vytapéni (tuha paliva a plyn), septik - tfikomorovy, pripojka vody obecnf a telefonni pripojka v
domeé. V dosahu viech sluzeb. Zastavéna plocha 110 m2.

RD 3+1 Noéovic,"kr FM

Lokalita: NoSovice 739 51

Cena: 2 300 000 K&

Nabizime k prodeji RD 3+1 v NoSovicich. Souédsti prodeje nemovitosti je hospodaiska budova,
stodola, dvojgaraz a zahrada o vyméfe 2 500 m2. V RD lze zrekonstruovat pudni prostor pro
podkrovni pokoje. Cast domu je podsklepena. Dobra dopravni dostupnost. Klidna lokalita.
Zastavéna plocha 120 m2.
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Stanoveni hodnoty srovitavaci metodou
1 2 3
Ocenov. Srovnav. Srovnav. Srovnav.
Janovice Baska Nodovice
ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem K¢} 2700 000 2 200 000 2300 000
Plocha pozemku {m2] 1019 3205 400 2 500
Cena pozemku [K&/m2]
Cena pozemku celkem [Keg)
Prodejni cena budovy [KE) 2700 000 2 200 000 2300 000
Zaslavéna plocha [m2] 139 140 10 120
Jednotkova cena [K&/m2] 19 286 20 000 19 167
EKQONOMICKE UDAJE
Datum prodeje 1X.09 1X.09 1X.09
Korekee pro datum prodeje 1,00 1,00 1.00
Korekce nabidkové ceny 0,80 0,80 0,80
FYZICKE ASPEKTY
Technicky stav objekiu a vybaveni Srov, Srov. Srov.
Korekee pro fechnicky stavy | ... 1,00 1,00 1,00
Funkéni wuZiti nemovitestt | ... STOV. S0V Sfov.
Korekee pro funkénivyuzti | .. 1,00 1,00 1,00
Dralsi rozvoj nemovitesti lepsi horgi lepsi
Korekce pro dalsi rozvoj 0,80 1,10 0,90
L. okalita/piistupnost horgi lepsi lep &
Korekoe pro lokalitu 1,05 0,90 0,80
Vzhled a atraktivita objektu Srov. SFOV. Srov.
Korekce 1.00 1,00 1,00
Korekce pro velikost 1,00 1,60 1,00
Indikovana hodnota za jednotku 13740 12 960 15 840 12 420
Indikovana hodnota objektu 1909 860
Zaokrouhleno na 1 910 000,- K&
Hodnota stanovena srovnavaci metodou  (id. ') 955 000,- K¢ 1

4. Odhad ceny obvyklé

Pro stanoveni ceny obvyklé byly vyuzity tyto zjisténé hodnoty:

vécnd hodnota
vynosova hodnota
srovnavaci hodnota

1 130 000,- K¢
neuréuje se
955 000,- K¢

VySe uvedené hodnoty predstavuji zakladnf piistupy pifi hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto
pfistupd ma v tomto hodnoceni jinou véhu a vypovidaci schopnost pii stanoveni ceny obvykié.
Y soucasné dobé jsou preferovany piistupy vynosovy a srovnavaci, které odrazeji zajem ptipadnych
Investorll (vynosovy piistup) &i realna data ov&fena realitnim trhem (srovnavaci pfistup). Naopak
plistup na zakladé vscné hodnoty pfedstavuje cenu stavebnich materidlu a praci bez ohledu na
schopnost realizovat tyto ceny na trhu s nemovitostmi.
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Ocetiovany rodinny diim je umistén ve Frydku-Mistku, v mistni ¢asti Skalice. Dum je umistén
v extravilanu obce. Kvalita lokality je z hlediska bydleni hodnocena jako dobrd. K domu je pistup
7 mistni komunikace a ddle po pozemeich ve vlastnictvi tietich osob — zajisténo vécnym biemenem.
Objekt je v soudasné dob& vyuzivan pro bydleni. Technicky stav domu je primérny, bézna tdrzba
zanedband.

Prdvai vady:
Pristup k oceffovanym nemovitostem je sice zajistén véenym biemenem chlize a jizdy (pies

pozemky 601/1, 600/2, 600/15, 551/2) neni viak zajiitén pifstup pies pozemek p.&. 551/4, kiery je
rovn&Z pozemkem piistupovym. Rovn€Z neni zajidtén piistup pres pozemek p.&. 229/1, pres ktery je
piistup k nové vybudované predsini a vstupu do domu &.p. 152. Vlastnik pozemku p.&. 229/1 sdélil,
e tento pFistup v soudasné dob& trpi, nen{ v3ak pravn¢ zajiStén. Narovnani pravniho stava —
zaji¥téni véeného bfemene chiize a jizdy pies pozemek p.¢. 551/4, p¥ipadné zaji$téni vstupu pres
pozemek p.&. 229/1, bude predstavovat naklady, které odhaduji na 30 000 K&. Cena obvykld bude
proto o tuto ¢astku sniZena.

Hodnotu vécného bfemene brani vody ze studny vodovodnim potrubim, které musi vlastnik domu
&.p. 152 trpdt, odhaduji ve vysi 20 000 K&. Cena obvykla bude proto o tuto Eastku sniZena.

Pfi odhadu ceny obvyklé bylo piihlédnuto ke srovnavaci hodnoté, ktera poskytuje informaci o stavu
trhu s nemovitostmi v mistd, v daném segmentu rodinnych domi. Tato hodnota byla ddle mirné
sniZena vzhledem k tomu, e ideaini jedna polovina nemovitosti je obecné na trhu velmi obtizné

obchodovatelna.

Na zékladg zjisténych ndajd, se zapoétenim a zvaZenim rozhodujicich podminek, majicich vliv na
konednou hodnotu (stav nemovitosti, jejich velikost, poloha, umisténi, moZnost vyuZiti, posouzeni
soudasného trhu s nemovitostmi apod.) odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitosti (idedlni
14) ve vydi 900 000,- K& Od této hodnoty jsou dale odeCteny Castky vztahujici se k véenym
bfemeniim (30 000, - K& a 20 000,- K¢&).

[ Cena obvykla 850 000,- K& |
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C. Rekapitulace cen nemovitosti

Vécna hodnota:

Yécna hodnota celkem:

Vynosova hodnota:

Vynosova hodnota celkem:

Srovnavaci metoda:

Srovnavaci hodnota celkem:

Cena obvykla:
Cena obvykla celkem:

1130 000,- K&

neurcuje se

955 000,- K¢

850 000,- K¢

Cena obvykla (id. '2)
850 000,- K¢

Slovy: Osmsetpadesittisic K¢

Ve Vsetiné, 25.9.2009

D. Znalecka dolozka

Ing. Tom4s Hurta 7 S et U\
~Horni Jasenka 285 fiz ST
755 01 Vsetin

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 2.12.1999, &.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
pro zéakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. & 1149-132/09 znaleckého deniku.
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