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A. Nilez

1 Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pozadavku objednatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti,
tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemuZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovité véci
znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urcené, aby s nimi byly uZivany...“

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni ¢islo st. 308 — zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je rodinny dum Cp. 176 a pozemek parcelni éfslo 1207/75 — ostatni plocha, jind plocha v
katastralnim dzemi Slatina u Bilovce, obec Slatina, okres Novy Ji¢in.

2 Informace o nemovitosti:

Adresa nemovitosti ;742 93 Slatina ¢.p. 176
Kraj : Moravskoslezsky
Okres : Novy Jicin

Obec : Slatina

Ratastraini sizemi : Slatina u Bilovece

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 19. dubna 2016 znalcem za dcasti syna vlastnikud, ktery poskytl
informace o historii a technickém stavu objektu.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) Viypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzem{ Slatina u Bilovce LV ¢. 235 ze dne 8. 4. 2016
2) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz

3) Mistni Setfeni znalce ze dne 19. 4. 2016, fotodokumentace

4) Mapa mésta a okoli

5) Vlastni databize nemovitostf a spolupracujicich znalct

6) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servera

5. Pouziti literatura:

A. Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

B. Vyhliska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., kterou se provadéji ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni o ocefiovani
majetku.

C. Bradac, A.: Teorie ocefiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.o., Brno 2008.

D. Bradae, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazitelnd pifi prodeji oceniované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohledniuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnostf trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlasta{ obliby.

P1i ocenéni nemovitosti je podkladem ocenéni jednak:

1) administrativni cena

2)  metoda vynosové ceny

3)  metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena

Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zikladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 345/2015 Sb. a
¢. 53/2016 Sb. platné ke dni ocenéni.



Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Jelikoz se
jedna o nemovitost, jejiz prondjem neni v misté obvykly, metoda nebude aplikovana.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen neddvno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitost! srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case. Je
tieba vychazet z prizkumu trhu a znalostf srovnatelnych realizovanych prodej.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle odborné avahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni ddaje:
Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 235 jsou

manzelé Nadézda Tegzovi, nar. dne 20. 12. 1955 a Jiti Tegze, nar. dne 4. 2. 1953
oba bytem 742 93 Slatina ¢.p. 176

vlastniky (SJM) ocenovanych nemovitych véci — pozemku parcelni ¢éislo st. 308 — zastavéna plocha a nadvoii
o vyméfe 155,0 m2, jehoz souédst je rodinny dum ¢E.p. 176, a pozemku parcelni ¢islo 1207/75 — ostatni
plocha, jina plocha o vyméfe 273,0 m? v katastralnim tzemi Slatina u Bilovce, obec Slatina, okres Novy Jic¢in.

8. Prirodn{ katastrofy, radonové riziko:

V lokalit¢ nehrozi sesuvy pudy ani zaplavy. Vzhledem k tomu, ze nebylo pfedlozeno méfeni vnitfni
koncentrace radonu v objektu, je proveden odhad na zakladé odvozené mapy radonového rizika CR pro
lokalitu Slatina u Bilovce II. kategorie - stfedni radonové riziko.

9. Vécnd bfemena, zdréze:

Vécna bfemena na ocefiovaném majetku nevaznou. Finanéni zavazky vlastnika evidované na predlozeném
LV se do vysledné ceny nemovitosti dle tohoto posudku nezahrnuji. Pfevod nemovitych véci nepodléha
odvodu DPH.

10. Zikladni popis:

Vesnice Slatina lez{ administrativné v okrese Novy Ji¢in a nalezi pod Moravskoslezsky kraj. Pislusnou obcf s
rozsifenou pusobnosti je meésto Bilovec. Obec Slatina se rozklada asi dvacet Ctyfi kilometrt severné od
Nového Ji¢ina a pét kilometrt severozapadné od mésta Bilovec. V dojezdové vzdalenosti je 1 Ostrava. Na
uzemi této stfedné velké vesnice ma hlaseny trvaly pobyt 750 obyvatel (Maly lexikon obci 2015). Slatina se
dale déli na dve ¢asti, konkrétné to jsou: Novy Svét a Slatina.

Skolaci maji v obci moznost navétévovat jednu zékladni §kolu niziiho stupné a pro mensi dét je k dispozici
skola matefska. Pro vyuziti volného casu je v centru obce koupaliste, sportovni hfist¢ a dalsi sportovisté.
V obci se nachézi lyzafsky vlek, par poslednich sezén vsak neni v provozu. Dile bychom zde nasli knihovnu,
kino, kostel a hibitov. V obci Slatina ma ordinaci jeden prakticky 1ékat. Z dalsi obcanské vybavenosti je zde
rovnéz postovni ufad, restaurace a obchod se zakladnim sortimentem. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat
plynofikaci i vefejny vodovod.

Ocenovany objekt je samostatné stojicim rodinném domem na okraji zastavéné c¢asti sidelniho katastru obce
Slatina, za zahradou je lesik. Okolni zastavbu tvoif obdobné rodinné domy. Obcanska vybavenost obce je
z posuzované¢ho domu dobfe dostupni, centrum obce je od domu vzdileno pét minut pési chuze.
Predmétem ocenéni je dvoupodlazni ddm zapustény do svahu tak, ze z ulice je viditelné jen horni patro.
Objekt je zastfesen plochou stiechou. Soucasti domu je garaz. Objekt byl uzivan od roku 1983, probehla zde i
rekonstrukee a pfestavba spojena se ziizenim bytu v dolnim podlazi a to cca pred deseti 1éty.




Dopravni dostupnost

Objekt je dopravné dostupny po asfaltovém povrchu ulice, na které stoji. Parkovni je mozno na zpevnéném
stani u domu, popfipadé v gardzi v domé. Obec Slatina je napojena na sit’ silnic, které ji spojuji s okolimi
obcemi a mésty. Nejblizsi zastivka meziméstské autobusové linky je vzdalena piiblizné 500 m od domu.

Ucel vynuti
Stavba je urcena k bydleni, v soucasné dobé je vlastniky uzfvana castecné.

11. Pozemky
Pozemky zapsané na LV ¢. 235 tvoif se stavbou domu jednotny funkéni celek. Pozemek parcelni ¢islo st. 308 je

zcela zastavén stavbou rodinného domu. Pozemek patcelni ¢islo 1207/75 tvoti zahradu kolem domu. Pozemky
jsou uzivany v souladu s evidenci.

Kopie katastralni mapy

1207/75

308

Q
1207/82

-

Pozemky zapsané na LV & 235, parcela slo st. 308 je zeela zastavénd rodinnym domem Ep. 176, pogemek parcelni sl
1207/ 75 je ugivan jako 3abrada, vse v katastrdlni sizemi Slatina n Bilovee, obci Slatina, okres Novy Jicin.

Obsah ocenéni
a) pozemky parcelni ¢islo st. 308 a 1207 /75 v katastralnim uzemi Slatina u Bilovce, obci Slatina
b) RD ¢.p. 176 na pozemku p.¢. st. 308 véetné pifslusenstvi v katastralnim dzem{ Slatina u Bilovce, obci
Slatina, okres Novy Ji¢in

12. Popis objektii:
a) pozemky parcelni &islo st. 308 a2 1207/75 v katastralnim zemi Slatina u Bilovce, obci Slatina

Pozembky, jez jsou pfedmétem ocenéni, jsou uzivany v jednotném funkénim celku se stavbou RD. Celkova
plocha je standardni. Parcela je svazita s orientaci k zapadu, sklonitost do 15 %, v mist¢ je moznost napojeni
na méstsky vodovod, plynovod a sit’ el. energie. Pozemek patcelni ¢islo st. 308 je zastavén stavbou hlavni,
patcela 1207/75 je uzivana jako zahrada kolem domu, na nf je z ¢asti realizovana pfistavba dolniho podlazi
domu a stojf zde i vedlejsi stavba. Slatina nema zpracovanou cenovou mapu stavebnich pozemkd.

b) RD ¢ p. 176 na pozemku p.¢. st. 308 véetné pifslusenstvi v k.. Slatina u Bilovce, obci Slatina

Predmeétem ocenéni je volné stojici stavba zapusténa do svahu stojici na okraji zastavéné ¢asti sidelnitho
katastru obce Slatina, ale soucasné jen 5 minut pési chtize od centra. Pravé na sever od obecnfho tfadu obce,
ktery sidli v mistnim zamecku, byla jiz v sedmdesatych létech minulého stoleti zahdjend vystavba rodinnych
domu, nové domy jsou zde dostavovany i dnes.

Posuzovany RD byl uzivan od roku 1983, zdéna stavba s plochou stfechou ma dveé podlazi propojené



vnitfnim schodi$tém, pfi¢emz objekt vyuziva sklonitosti stavebni parcely. Od vychodu, z ulice, dim pusobi
jako stavba pfizemni, zipadni pohled ukazuje, ze se jedna o dvoupodlazni dim zapusteny do svahu.
Konstrukeni systém stavby je sténovy, zalozeno na betonovych, kamenem prokladanych zdkladovych pasech,
izolovanych proti zemni vlhkosti. Objekt je zdény, dodatecné zatepleny kontaktnim systémem s novou finalni
upravou fasady, stafi této apravy cca 10 rokud, v té dobé byly rovnéz puvodni dievéné vyplné nahrazeny
plastovymi s tim, ze vchodové dvefe jsou rovnéz nové, avsak dfevéné. Stropni konstrukce nespalné, stfecha
plocha, pavodni odvétrany dvouplast’, krytina zivicna, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu
v bézném rozsahu. Vnitini dvefe maji nova kiidla, zarubné zustaly puvodni, ocelové. Naslapné vrstvy podlah
v obytnych prostorech pfevladaji laminatové vlysy, na mnoha mistech poskozené, jedna se o méné kvalitni
prvky, ¢ast podlah je opatfend dlazbami, pfedevsim v koupelnach, komunikac¢nich prostorech ¢i v dolni
kuchyni, i tady jsou ovSem prvky dlazby misty poskozené. Technické mistnosti v dolnim podlazi maji
nadlapnou vrstvu tvofenou cementovym potérem. Vnitini omitky Stukové, v koupelnach, kuchynich
keramické obklady v bézném rozsahu, stafi rovnéz cca 10 roka..

Zdrojem vody je obecni vodovod, ohfev TUV elektricky bojler, vytapéni pomoci kotle na tuhd paliva,
teplovodni systém s plechovymi radiatory, v systému je rovnéz vlozen méné ekonomicky vyhodny
elektrokotel. V obou podlazich byl pivodné kb, ten ve 2. NP., jez byl ziizen v objvacim pokoji, je zrusen,
v dolnim podlazi kb v kuchyni je funkéni. Odvod splaskt do septiku, elektfina 230/400 V. Objekt neni
napojen na plyn, v ulici plynovy ad je, piipojka je vyvedena na hranici parcely.

Vstup do objektu je mozny z ulice, po nékolika schidcich vchazime do zadveti, odtud vedou dvefe do
jidelny, na nf navazuje hlavni obyvaci pokoj horniho bytu. Z jidelny je pfistupna kuchyn, schodisté do dolniho
podlazi, koupelna sdruzena s WC, ale i dva dalsi pokoje. Loznice je piistupna z obyvactho pokoje, ze kterého
vedou balkonové dvefe na nedokonceny balkon, chybi zde zabradli i naslapna vrstva podlahy. Schodisté,
které je spise provizorni, vtésnané do malého prostoru, ramena s vétsim sklonem, vede do dolniho podlazi.
To je piistupné i ze zahrady. Tady mimo technické mistnosti, skladovacich prostor, najdeme i pracovnu,
kuchyn, obyvaci prostor pokoj a socialni zazemi. To je umisténo v malé piistavbé, z jejiz chodby vedou dvefe
na zahradu. Dvefe na terén u domu vedou i z kotelny, kotel na tuha paliva je zasobovan palivem trasou
vedenou mimo obytné prostory dolntho bytu. V trovni dolniho podlazi je rovnéz situovana garaz s vraty na
elektrické ovladani, elektricky jsou ovladany i vrata na zahradu k vjezdu do garaze.

Vybaveni hornf kuchyné sestava z elektrického sporaku, je zde digestof, mycka i prostor na pracku, v rohuu
okna je vyzdéna spiz, v dolni kuchyni je rovnéz elektricky sporak a digestof. Horni koupelna mimo vany,
umyvadla obsahuje i sprchovy box s masaznimi tryskami celek je sdruzen s WC, v dolni koupelné je totéz
vybaveni mimo vany.

Piislusenstvi stavby hlavn{ tvofi vedlejsi stavby — dfevény pfistfesek u domu a zdéna kialna, dale pfipojky
inzenyrskych siti — vody a el. energie, kanalizace s jimkou, oploceni s vraty na dalkové ovladani a vratky,
zpevnéné plochy kolem domu véetné stani pro dva osobni automobily.

Ocerovany diim obsahuje dva byty velikosti 4 + 1a 2 + 1. PtisluSenstvi stavby tvoii nadstandardni
venkovni dpravy, dievény pfistiesek a zdénd kiilna.

Byt2+ 1v1.NP.:
Celkova plocha bytové jednotky: 62,2 m?
Garaz: 35,0 m2

Byt4 +1v1. NP.:
Celkova plocha bytové jednotky: 132,2 m?

Pii prohlidce na objektu byly zjistény nasledujici vady a nedodélky:

Posuzovany dim je uzivan 33 let, byla zde provedend modernizace a technickd opatfeni ke snizeni
energetické narocnosti stavby. Projevy plisné v nékterych hornich rozich mistnosti 2. NP. je zpusobeno
nedostatecnymi tepelné technickymi vlastnostmi stfesniho plasté, ktery je puvodni. Nadstandardné je
poskozen povrch nékterych naslapnych vrstev podlah, na nékterych prvcich je zfejmé, ze v domé pobyva pes.
Celkové se jedna o dim v dobrém stavu s ponékud v poslednich létech zanedbavanou udrzbou, stavba je
fedena ucelné, vhodna pro bydleni vicegeneracni, lokalita oblibena.



Nazev nemovitosti

Rodiny dim €.p. 176 v obci Slatina, okres Novy ji¢in, samostatné

stojici, véetné pozemku zahrady

Pocet pokoju

-

Typ domu samostatn¢ stojid
Vlatnictvi osobni
Pfizemni/Patrovy dvoupodlazni
Pocet podlaZi 2

Stav objektu

zanedbana udrzba

Budova zdéna
Sklep nepodsklepeno
GarazZ ano, vdomé

Parkovaci stani

ano, dvé u domu

Balkon ano, nedokonden
LodZie ne

Terasa ne

Bazén ne

Plocha pozemkt 428,0 m2
Plocha zastavéna 167,7 m2
Plocha uZitna 258,2m?2

GPS soufadnice

49.7931597N, 17.9771517E

Energeticka tfida

D

B. Posudek:

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢astl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena oceniovaného
souboru nemovitych véci dle platného ocetiovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢ 345/2015 Sb. a vyhldsky
¢. 53/2016 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitosti je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zikona ¢. 151/1997 Sb. v platném znénf:

oo 0bVYRION cenon se roumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejnébo, popripadé obdobného majetkn  nebo  pri
poskytovani stejné nebo obdobné siuzby v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajicibo nebo
kupujiciho ani vliy vlastni obliby....



1. Ocenéni dle platnych

fedpisid — cena dle

hlisk

C. 345/2015 Sb. a ¢ 53/2016 Sh.

a) pozemky parcelni &islo st. 308 a2 1207/75 v katastralnim Gzemi Slatina u Bilovce, obci Slatina

Vypocet ceny pozemki - stanoven{ ceny dle § 3, 4 vyhlasky

Pozemky parelni &islo st. 308 a 1207/75

Obec

Slatina

Katastralni Gzemi

Slatina u Bilovce

Pocet obyvatel |I\Ial§f lexikon obci CR 2015 750
Kiraj Moravskoslezsky
Zakladni cena pfiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢&/m?2 750,00
Plocha pozemki P m2 428
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy C. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo [Popis Vi1
O1 |Pocet obyvatel IV. [501 - 1000 obyvatel 0,65
O2 |Vyznam obce II. Jobec s lyzatskym stfediskem 0,90
O3 |Poloha obce V. [sousedi s Bilovcem 1,00
O4 [Tech. infrastruktura II. |elektfina, vodovod a plyn 0,85
O5 |Dopravni obsluznost I11. Jautobusova zastivka 0,90
O6 |Obcanska vybavensot II. |rozsifena vybavenost 0,98
Zakladni cena pozemku ZC 329
Index trhu s nemovitymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
1 |Situace na trhu 1. |poptavka nizsi nez nabidka -0,06
2 | Vlastnické vztahy 1I1. |stejny vlastnik 0,00
3 |Zmény v okoli 1. |bez vlivu 0,00
4 | Vliv pravnich vztaht II. [bez vlivu 0,00
5 |Ostatni neuvedené II. [bez dalsich vlivi 0,00
6 |Povodnové riziko 1V. |zanedbatelné riziko 1,00
It 0,94
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka &. 2 pfiloha &. 3 vyhlasky
Io | 1,00

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urlené k zast. a stavby, tabulka &. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky

1 |Druh a acel uzit stavby 1. |rezidencni do 2000 obyvatel 1,01
2 |Pfevazujici zastavba 1. |rezidenéni 0,03
3 |Poloha v obci 1I. |navazuje na stfed 0,00
4 |Moznost napojeni 1. |vSechny sit¢ v obci 0,00
5 |Obcanskd vybavenost 1. |dostupna 0,00
6 |Dopravni dostupnost VII. |pfijezd po zpevi., dobré park. 0,01
7 _|Hromadna doprava 1I. |zastavka do 1000 m od domu -0,04
8 |Vyhodnost pro komerci 1I. |bez moznosti 0,00
9 |Obyvatelstvo 1I. |bezproblémové 0,00
10 |Nezaméstnanost II. [pramérna 0,00
11 |Vlivy neuvedené 1I. |bez dalsich vliva 0,00

Ip 1,01

Cena pozemkt CP = ZC*It*Io*Ip*P 133 686,91

b) RD ¢.p. 176 na pozemku p.¢. st. 308 véetné pifslusenstvi v k.u. Slatina u Bilovce, obci Slatina

OP — obestaveény prostor

oP

= (167,7 * 2,5) + (155,0 * 2,9) = 867,00 m3




Vypocet ceny rodinného domu - stanoveni ceny dle § 35 vyhlasky

Rodinny dum &.p. 176
Obec Slatina
Katastralni uzem{ Slatina u Bilovce
Pocet obyvatel |Mal{r lexikon obcf CR 2015 750
Kraj Moravskoslezsky
Zikladni cena piiloha ¢. 24 ZC K¢/m2 1 524,00
Obestaveny prostor OP m2 867
Konstrukce a vybaveni RD, rekt. chalup a domka pfiloha 20a, tabulka ¢. 2
Znak Popis zn. Cislo |Popis V1
1 Druh stavby 111 samostatny 0,00
2 |Provedeni obv. stén 1V. zdény zatepleny dim 0,04
3 TL obvod. stén 111. vice nez 45 cm 0,03
4 Podlaznost 11. hodnota 2 0,02
5  |Napojeni na vef. sité 111 elektro, voda, kanalizace do spetiku 0,00
6 |Vytapeni 111 ustfedni 0,00
7 Z4kl. ptislusenstvi IV. nasobné 0,05
8 Ostatni vybaveni 1. bez dalstho vybaveni 0,00
9  |Venkovni upravy 1V. vétstho rozahu 0,04
10 [Vedlejsi stavby 111. piistiesek, kalna 0,08
11 Pozemky 11. od 300 do 800 m2 0,00
12 [Jiné kriterium 111. bez vlivu 0,00
0,26
Staff staby 33 s = 1-0,005*y 0,84
13 |Stav 11. mensi opravy nutné 1,00
Iv 1,05
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka &. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
It | 0,94
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené k zast. a stavby, tabulka ¢. 3 pfiloha &. 3 vyhlasky
Ip 1,00
Cena stavby celkem C = OP*ZC*Iv*It*Ip 1306 739,26

Administrativni cena dle pfedpisu ¢. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb. - rekapitulace cen objektii:

pol. objekt kat. izem{ obec jednotka cena

a) |pozemky p.C. st. 308 a 1207/75 Slatina u Bilovce Slatina K¢ 133 686,90

c) |RD ¢.p. 176 s piislusenstvim Slatina u Bilovce Slatina K¢ 1306 739,30
Cena nemovitych véci 1440 426,20

Administrativni cena nemowvitych vécl ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 1440 430,00 K¢

2 Zjisténi hodnoty nemovité véci metodou porovnini

Predmétem ocenéni je rodinny dum v obci Slatina v okrese Novy Jicin. Posuzovany dim je samostatné
stojici, dvoupodlazni a o dvou bytovych jednotkach s vestavénou garazi nepodsklepeny, zastieseny plochou
sttechou. Na zahradu navazuje les. Objekt je uzivan 33 rokd, cca pred deseti léty zde byly vymény nékteré
prvky PSV, v pfizemni piistavbé byla realizovana druhd koupelna, ¢imz dolni bytova jednotka se stala
plnohodnotna, zcela vybavend, se samostatnym piistupem ze zahrady. V domé najdeme vestavénou garaz,
zbylo misto 1 na sklepni skladovaci prostory. Pifslusenstvi tvoii piistfesek u domu i zdénd kualna, kde byly

v minulosti chovany i slepice.

Obec lezi v okrese Novy Jicin, navic zde ve vzdalenosti cca 20 km najdeme nové pramyslové zény v okoli
Ostravy a tak ve vzdalenosti do pul hodiny jizdy autem lze vétsinou najit v misté i praci. Obec ma relativné
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dobrou obcanskou vybavenost, mimo obchodu je zde i posta, koupalisté, dalsi sportovisté a navic klid a
blizkost pfirody, to vysvétluje pro¢ v severni ¢asti obce najdeme mnohé novostavby RD z poslednich deseti
let. Jeden takovy ne zcela dokonceny dim je dokonce v soucasné dobé na prode;:

Ptiklad 1.: Nabizime RD - bungalov v obci Slatina, cist Novy Svét n Bilovce. Bungalov o velikosti 4 + KK, cca 90 m2,
drevostavba, ateplen, plastovd okna, podiahové fopeni. Piidni prostor, ktery je nad celym domem je moiné také vyngit k
bydlent. V'yhodon viastni studna, elektvina, plyn je na branici pozemkn.

Prodej rodinného domu 90 m?, pozemek 1 081 m?
Slatina, okres Novy Ji€in
2 100 000 K&

Tato stavba je piizemni, neni dokonc¢end, v zasad¢ chybi veskeré inzenyrské vybaveni a zafizovaci pfedméty,
chybi podlahy i malby, plocha pozemki je vétsi, nez v pfipadé posuzovaném, ale tvar neni pfili§ vhodny, asi
polovinu plochy tvoii parcela za zahradou — pole. Navic stavba nelezi v sidelnim katastru, ale v odd¢lené ¢asti
Novy Svét severné od centra obce.

Piiklad 2.: Proddvime rodinny dim ve Slatiné nedaleo Bilovce s dispogici 5+1 s gardsi. Diim je po rekonstrukci (Cstecné
gateplen, nové rozvody vody, elektiiny a tepla), bez nutnosti oprav. Relaxovat miigete na okrasné gabrade s jezirkem nebo na
gastresend terase. Jisté ocenite samostatnon gards s dilnon pro vase anto nebo sklepni prostory. V'yhodou je dobra dostupnost do
Ostrapy, Opavy i Nového Jicina.

------

Prodej rodinného domu 160 m?, pozemek 9
Slatina, ckres Novy Ji¢in
3 100 000 K&

Tato stavba stoji ve vedlejsi ulici cca 500 m od stavby posuzované. Objekt je sice cca o tficet let starsi, nez
dim posuzovany, nicméné je v dobrém stavu, obsahuje jeden byt, zahrada je skvéle udrzovana, nejednd se o
prodej v nouzi. Sice vybaveni kuchyné a stav prostor v patfe neni zcela nejlepsi, ale najdeme zde 1 garaz i
moderni koupelnu, plocha zahrady je vétsi nez v pifpadé posuzovaném chybi ovSem soukromi, které domu
posuzovanému poskytuje sousedstvi lesa.



U obou prezentovanych nabidek se jedna o ceny pozadované, nikoliv sjednané. V prvnim piipadé stavba neni
dokoncena, obsahuje jeden byt, typové se jedna o dium, ktery na trhu je vyhledavany, nutné investice ovsem
pfesahnou 1 mil. K¢ a navic dalsich dvé sté tisic pozaduje za své sluzby makléf. Pozadovana cena je
pfemrsténa.

Druha nabidka prezentuje dim, jehoz zahrada a obvodovy plast’ jsou atraktivné udrzované, ponékud hufe se
pak prezentuji interiéry a stav nékterych prvka PSV jako vybaveni kuchyné, dvefe, povrchy podlah, stav
zabradli nekoresponduje s vibornym stavem zahrady. Cena rovnéz neni nizka, a to pfedevsim s ohledem na
lokalitu, nebot’ diky priamyslovym zénam Ostravy, Nového Jicina ¢i Opavy v misté pracovnich piilezitosti
v poslednich deseti 1étech pfibylo.

Posuzovany dim je dvoubytovy, dvougeneracni. Tento zpusob bydleni nenf piili§ oblibeny, a¢ skyta rodinam
nemalé vyhody. Horn{ byt je prostorny, svétly, koupelna dobfe vybavend, kuchyn v piijatelném stavu, jen
nekteré plovouci podlahy vyzaduji opravy a nenf dokoncen balkon, navazujici na obyvaci pokoj. Dolnf byt je
plosné mensi, kuchyné dobfe vybavena, koupelna dostacujici a muize byt uzivan jen jako letnf kuchyné, ¢i jako
plnohodnotné bydleni pro jednu ¢i dvé osoby. Zcela ojedinélé je spojeni zahrady s lesikem, dostatek
soukromi na zahradé kompenzuje i malou plochu zahrady.

Kladem domu je dvoji zpasob vytapéni, 1ze vyuzit elektrokotel ale je zde i kotel na tuha paliva. Vyhledov¢
bude nutna investice do stfesniho plasté, a¢ pfi plném provozu domu pravdépodobné projevy plisné
v nékterych mistech zaniknou.

S ohledem na vyse uvedené urcuji cenu posuzovaného souboru nemovitych véci metodou srovnani ke dni
ocenéni ve vysi

Cena nemovitych véci uréena porovnanim 2 250 000,00 K&

C. Z4vér — cena nemovitych véci:

AdMINIStrativAL CENMA. ... utti it 1 440 430,00 K¢
Cena urc¢end metodou POLOVAANT. . ..oeu ettt 2250 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanych na LV &. 235, tj. pozemku parcelni ¢&islo
st. 308 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je rodinny dém &.p. 176 a pozemku parcelni Cislo
1207 /75 — ostatni plocha, jind plocha v katastralnim tzemi Slatina u Bilovce, obec Svitavy, okres Novy Jicin,
vyjadfenou ve formé& obvyklé ceny ve smyslu zak. ¢. 151/97 Sb. urluji ve vysi:

2 250.000,00K¢

Slovy: dvamilionydvéstépadesattisickorunceskych

V Otrokovicich, dne 24. dubna 2015 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zéikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym ¢islem 6063 — 73/2016 a) znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
naklada u¢tuji podle pfipojené likvidace na zikladé dokladu éislo 80/16.
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Mapové podklady:

Rodinny dm v obci Slatina ¢.p. 176, okres Novy Jicin.

Fotodokumentace:

Pohled na RD ¢p. 176 ve Slating, z ulice se dam jevi jako objekt pfizemni
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ze zahrady vsak jsou viditelna ob¢ podlazi

. 19/04/2016

Pohled z obyvaciho pokoje pfes jidelnu na dvefe do kuchyné a zadveii za sténou v loznici je Satna

koupelna v hornim byté md po pravé strané i sprchovy box, kuchyn v hornim byté s poskozenou podlahou
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nedokonéeny balkon, stfecha pfistavby a stfecha kilny

v dolnim byté je v kuchyni krb

i
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kotel na tuh4 paliva i elektrokotel



List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidevany k datu 08.04.2016 12:55:02

Vyhotoveno bezlplatné dalkovym pristupem pro Ocel: Insolvecni fizeni, &j.: KSOS 36 INS 35887/2013 pro Indra - Sebesta,

v.0.5.
Okres: CZ0804 Novy Jiéin Obec: 568406 Slatina
Eat.ldzemi: 749729 Slatina u Bilovee List wlastnictwvi: 23§
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
4 Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické prdvo
SIM Tegze Jifi a Tegzova Nadéida, &.p. 176, 74293 Slatina

SJM = spoleéné jméni manZeli

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyufiti Zplisob ochrany
St. 308 155 zastavéna plocha a

nadvefi
Soucdsti je stavba: Slatina, &.p. 176, rod.diom
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 308

1207/75 273 ostatni plocha jina plocha

Bl Jina prava - Bez zapisu

D Jiné zapisy

Typ vztahu
Oprivnéni pro Povinnost k

© Eména wymér cbnoveu operatu

Parcela: St. 308 2-7325/2013-804

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 426/1982 kupni ze dne 20.5.1982.
POLVZ:43/1982 Z-5400043/1982-804
Pro: Tegze Jifi a Tegzova NadéZda, &.p. 176, 74293 Slatina RC/ICO:
Listina
© Jina listina ze dne potvrzeni o kolaudaci ze dne 29.11.1983.
POLVEZ:12/1984 £-9400012/1984-804
Fro: Tegze Jifi a Tegzova NHadézda, &é.p. 176, 74293 Slatina RE/ICO:

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvad stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicéin, kod: B804.

Vyhotowvil: Vyhotoveno: 08.04.2016 13:09:15
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
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	Cena nemovitých věcí určená porovnáním                                                                       2 250 000,00 Kč


