ZNALECKY POSUDEK
¢. 9-2018

O cené nemovitosti - rodinného domu €. p 35 v¢. ptislusenstvi, pozemkil a trvalych porosta,
zapsanych na LV 196, v katastralnim tzemi Sklenov, v obci Hukvaldy.

Objednavatel znaleckého posudku: Advokatni kancelat Fiser ID, Mgr. Barbara
Zbrankova
Obeciny 1 3417
76001 Zlin

Ukel znaleckého posudku: Ocenéno pro ucely insolvenéniho tizeni ¢. KSOS 25
INS 22227/2017.

Dle 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. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 11. 3. 2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Lumir Golka
K Hajku 2981
738 01 Frydek-Mistek

Pocet stran: 20 vcetné titulniho listu, pfilohy. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich a na
datovém nosici.

Ve Frydku-Mistku 24. 3. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené vySe uvedenych nemovitosti, zapsanych na LV 196, byl vypracovan
na zékladé¢ pozadavku objednatele pro tucely insolvencniho fizeni, vedeného s vlastnikem p.
Martinem Scharbertem.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: RD v¢. prisluSenstvi, pozemkii a porostt
Adresa pfedmétu ocenéni: Hukvaldy - Horni Sklenov 35
739 46 Hukvaldy - Horni Sklenov
LV: 196
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Hukvaldy
Katastralni Gzemi: Sklenov
Pocet obyvatel: 2 024

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 908,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
0O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn -
Elekttina, vodovod, plyn.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - Autobus.
06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

ambulantni zdravotni zatizeni a zdkladni Skola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 393,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 11.3. 2018 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z KN, LV 196, vyhotoveny 7. 2. 2018 dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenc¢ni fizeni
¢. J.: KSOS 25 INS 22227/2017, vedené Advokatni kanceléafi Fiser ID, Obeciny I 3417, 760
01 Zlin, ¢. ovéfeni chybi.

- Kopie katastralni mapy, ziskana 8. 3. 2018 na internetu.

- Skutec¢nosti zjisténé na misté pii prohlidce.

- Informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti.

- Informace z inzerce realitnich kancelafi.



S. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Z ptedlozenych dokladt vyplyva, ze vlastnikem oceniovanych nemovitosti, zapsanych na LV
196, je p. Martin Scharbert, r. ¢. 821213/5547, bytem VarSavskd 564/34, Ostrava Hulvéaky. Jeho
vlastnickd prava jsou omezena:

- zastavnim pravem smluvnim k zajisténi pohledavky ve vysi 1 305 000,- K¢ v¢. pfisluSenstvi,
ve prospéch opravnéného - Sberbank CZ, a.s., U Trezorky 921/2 Jinonice, 158 00 Praha 5, ICO
25083325

- rozhodnutim o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona), insolven¢ni spravce Mgr. Petr
FiSer.

6. Dokumentace a skute¢nost
Objednatel neptedlozil zddnou vykresovou dokumentaci.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o netadovy pievazné zdény, do poloviny podsklepeny rodinny diim s bytem 2+1 v 1.
NP, situovany v souvislé obytné zastavbé RD na okraji obce. Dim stoji na pozemku svazitém k
severozapadu, ma pripojku elektiiny a vody, plyn je pfiveden k paté¢ domu, kanalizace je svedena do
trativodu. Nemovitosti jsou piistupné piimo z mistni zpevnéné komunikace, na zahrad¢ u RD rostou
prevazné piestarlé ovocné stromy a neudrzované okrasné dieviny.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Piivodni dfevéna ¢ast RD ¢.p. 35
2. Zdéna ¢ast RD
3. Prvni pfistavba k RD
4. Nedokoncena druha ptistavba k RD
5. Stavebni pozemky
6. Trvalé porosty kolem RD



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 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.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 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. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - K. 1. obce sousedi s k. i. mésta
Frydek-Mistek.
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =P * P; % Pg* Py * (1 + 2 Pi) = 0,900
i=1

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

Index trhu ~ Ip=Pe*P;*Pg*Po*(1+ 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel



<
=

Nazev znaku

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni [ 0,04
zastavba - V okoli obytna zastavba, UP, Spofitelna, autobusové
nadrazi.

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti -
Ptipojka elektiiny a vody, plyn je pfiveden k tpati domu.

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III -0,02
dostupné zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti - Parkovani na pozemku.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,01
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Dalsi vlivy nejsou. II 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,980

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,882

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,980

1. Piivodni dievéna ¢ast RD ¢&.p. 35
Jedna se o plivodni roubenou ¢ast domu, tvofici jedinou nepodsklepenou mistnost, danou do

uzivani kolem r. 1850. Stoji na pozemku, svazujicim se od komunikace dolli k potiicku; ma kamenné
zakladové pasy, svislé nosné konstrukce roubené z dievénych tramt (st€éna od komunikace je z
venkovni strany pfizdéna a omitnuta), dievény tramovy strop, dievény sedlovy krov, pokracujici nad
zdénou c¢asti domu. Krytina je palend, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu, 2 jednoducha
dievéna okna. Vstup do této mistnosti je svlakovymi dvefmi ze sttedové chodby zdéné ¢asti domu;
uvnitt je dfevéna podlaha, stény a strop bez omitek, nefunk¢ni kachlova kamna, provizorni dievéné
mlynarské schody ke stropnim dvitkiim na ptidu, veskeré rozvody chybi. Svétla vyska ¢ini 2 m.

Na ptidé¢ je dievéna podlaha, prkenna jizni Stitova sténa s jednoduchym okénkem, dievény krov
s latémi a krytinou, vstup na ptidu nad zdénou ¢asti domu; vyska ptidni nadezdivky ¢ini 1,5 m, vySka
od podlahy po hieben stifechy je 3,15 m.

Tato ¢ast domu byla postavena v fadné kvalité na arovni své doby, je v podstaté v piivodnim
stavu. Bylo do ni pouze pfemisténo provizorni schodisté na plidu (po zruseni piivodniho v souvislosti
s posledni ptistavbou k domu). Prakticky neni pouzivana, slouzi jen k pfistupu na piidu a ke
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skladovani. Je bez funkéniho vytapéni, ma jen jednoduché okna.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 170 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

nadzemni podlaZi: 3,05%4,53 = 13,82 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

nadzemni podlazi: 13,82 m? 2,05 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 13,82*%0,5*%(0,48+1,43) +13,82*(0,1+2,05) = 42,91 m?

zastfeseni: 13,82*%1,5+13,82*0,5%(3,15-1,5) = 32,13 m?

Obestavény prostor - celkem: = 75,04 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 13,82 m?

Zastaveéna plocha vsech podlazi: P = 13,82 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ L
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné - Roubena stavba.

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zakladniho ptislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Zadné.

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
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10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Bez vedlejsich

staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (predpoklad IV 0,65

provedeni rozsdhlejSich stavebnich Gprav) - Pouzitelna jen bez
nutnosti vytapéni.
Koeficient pro staii 170 let:
s=1-0,005*170 = 0,150
Koeficient staii s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy=(1+ Y Vj)* V3*0,600=0,285
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,285 = 549,77 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 75,04 m3? * 549,77 K&/m3 * 1,000 * 0,980= 40 429,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 40 429,65 K¢

2. 7Zdéna ¢ast RD

Jedna se o zdénou do poloviny podsklepenou ¢ast jednopodlazniho RD se stfedovou chodbou,
komorou a jednou obytnou mistnosti v 1. NP, se sedlovou stfechou, danou do uzivani misto ptivodni
roubené ¢asti domu asi v r. 1878. Tato ¢ast ma kamenné a betonové zékladové pasy, spodni ¢ast je
vyzdéna z kamene, ostatni svislé nosné konstrukce tl. 45 a 60 cm z plnych cihel, chodba ma klenbu,
ostatni stropy jsou dfevéné, dievény sedlovy krov s palenou krytinou. Venkovni omitka je vapenna,
drevéna Spaletova okna, klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi. Uvnitf
jsou vapenné dvouvrstvé omitky, v obytné mistnosti je dfevénd podlaha, v pfedsini a komote
betonova, etdzové topeni s ocelovymi radidtory je nefunkéni (kotel byl v minulosti zni¢en), v jediné
obytné mistnosti, uzivané jako kuchyi, jsou kamna na TP a elektricky sporak, ohfev TUV ma jen
umyvadlo malym bojlerem. Dvete napliiové, rozvody vody ocelové, rozvody elekttiny jiStény
pojistkovymi automaty.

Sklep tvoii 2 mistnosti, pfistupné ptivodné zvenku (nyni po dfevénych schidkach z piedsiné do
sklepa posledni ptistavby domu). Kazd4 mistnost mé svlakové dvete, stény vyzdéné z kamend,
stropy tvofi cihlové klenby. Omitky chybi, podlahy jsou hlinéné, svétla vyska ¢ini 1,87 m. V pravém
sklipku je ptivod vody pro diim s vodomérem, levy sklipek ma jednoduché okénko ke komunikaci.

Vstup do RD dfevénymi prosklenymi dveifmi od komunikace po jednom betonovém schodu. V
pfedsini je betonova podlaha, omitky stén a sniZzeného stropu (klenba je zakryta podhledem). Vlevo
jsou svlakové dvete do roubené ¢asti, na konci predsin€ jsou prosklené dvete k verandé zadniho
vchodu a ke skleptim. Od vstupu vpravo jsou nejprve napliiové dveie do komory (betonova podlaha,
omitky, okénko na verandu), dale vpravo jsou dalsi népliiové dvete do mistnosti. Pfed nimi vpravo
jsou u vstupnich dveti do domu pojistkové automaty. Mistnost mé dievénou podlahu, omitky, vpravo
je Spaletové okno ke komunikaci, pod nim ocelovy radidtor, mezi oknem a dveimi je umyvadlo s
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malym elektrickym bojlerem. Vlevo od vstupu jsou kamna na TP, vedle el. spordk s obkladem stény.
Z mistnosti vedou ptimo napliiové dvere do loznice ve starsi pristavbé k RD, naproti oknu jsou plné
dvete do nové piistavby. Svétla vyska mistnosti je 2,24 m.

Piida nad touto ¢asti domu je pfistupna z roubené ¢asti. Ma betonovou podlahu, oproti roubené
¢asti zvysenou o cca 0,6 m, krov je stejny jako nad roubenou ¢asti domu, v severni ¢asti ptidy je
vstup na pudu nad star$i pfistavbou, ve Stitové sténé nad nim je jednoduché okénko. Pidni
nadezdivka je vysoka 0,63 m, vyska od podlahy po hieben stfechy je 2,3 m.

Tato ¢ast domu byla postavena v fadné kvalité na urovni své doby, v minulosti byla udrzovana a
postupné upravovana podle zvysujicich se pozadavki na bydleni. Byla zde postupné zavedena
elektfina, voda, pristavéna dal$i mistnost, zavedeno ustfedni topeni s kotlem na TP. Jeho soucasna
udrzba je jen podprimérnd, ma jen vymeénéné okapy (vytapéni je jiz nefunkeni, elektfina je
odpojena, stény od komunikace jsou mokré az do vyse 1,5 m, na sténach je fada trhlin). Dim neni
fadu let trvale obyvan, vlastnik jej uzival jen k rekreaci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 140 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

sklepy: (0,45+1,95+0,45)*(0,45+3,52+0,45)+ = 30,22 m?
(0,45+2)*(0,45+3,72+0,45)+(0,3+2,24
+0,3)*(0,3+1,92)

nadzemni podlazi: (4,53+2,6)*8,79 = 62,67 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

sklepy: 30,22 m? 2,25 m

nadzemni podlazi: 62,67 m? 2,70 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 30,22%2.25 = 68,00 m?

vrchni stavba: (62,67-23,92)*0,25*(1,7+1,6+0,62+1,03)+62,6 = 223,43 m?
7*(0,1+2,7)

zastfeseni: 62,67*0,63+62,67*%0,5*(2,65-0,63) = 102,78 m?

Obestavény prostor - celkem: = 394,21 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 30,22 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 92,89 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=3,07



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zdkladniho ptislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Chemické WC.
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2 - Bez vedlejSich
staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 140 let:

s=1-0,005* 140 = 0,300

Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iy=(1+ ), Vi) * V;3*0,600=0,332
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,332 = 640,43 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 394,21 m3 * 640,43 K&/m?3* 1,000 * 0,980= 247 414,63 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 247 414,63 K¢

3. Prvni piistavba k RD
Jedna se o zdénou podsklepenou ptistavbu k RD s jedinou mistnosti (loznici) v 1. NP, s

pultovou stiechou, pfistavénou k severni §titové sténé pivodniho domu asi v r. 1955. Ma betonové
zékladové pasy, svislé nosné konstrukce tl. 45 cm z plnych cihel, dfevény strop, dfevény pultovy
krov s krytinou z pozinkovaného plechu. Venkovni omitka je vapennd, dievéné Spaletové okno,
klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi.
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Sklep tvoii 2 mistnosti, ptistupné ptivodné zvenku (nyni ze sklepa nové piistavby). Za
dfevénymi dveimi je kotelna (bez kotle). Mé betonovou podlahu, holé stény a strop, betonovany do
ocelovych nosniktl, ptfimo vedou dvete do uhelny, vybavené shodné€; ma navic ocelové jednoduché
okénko ke komunikaci. Svétld vyska sklepa ¢ini 1,67 m.

Vstup do mistnosti 1. NP je naplilovymi dveimi z ,,.kuchyné” ve starsi ¢asti domu. Je zde
drevénd podlaha, vapenna omitka, okno, radiator, expanzni nddoba nefunkéniho ustfedného topeni.
Svétla vyska mistnosti ¢ini 2,5 m.

Prostor nad touto pfistavbou je piistupny z piidy zdéné ¢asti domu. Ma betonovou podlahu,
drevény pultovy krov s bednénim. Vyska prostoru u stupu je 1,18 m, na protéjsi stran¢ 0,15 m.

Ptistavba nebyla postavena v fadné kvalité, nebot’ ma na sténach tadu svislych trhlin, omitka
nad podlahou je naruSena vlhkosti; nejvice vlhkosti je na sténach pod expanzni nddobou. Stechou jiz
delsi dobu zatéka, krov je dokonce v jednom misté narusen tak, Ze musi byt podepien.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 63 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

nadzemni podlazi: (0,45+1,82+0,45+1,83+0,45)*(0,45+3 = 20,40 m?
,03)

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

nadzemni podlazi: 20,40 m? 2,75 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 20,4*1,95 = 39,78 m3

vrchni stavba: 23,88*(0,1+2,75) = 68,06 m3

zastfeseni: 23,88%0,5*(0,15+1,18) = 15,88 m?

Obestavény prostor - celkem: = 123,72 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 20,40 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 20,40 m?

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
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5. Napojeni na sité (ptipojky): Zadné nebo pouze ptipojka elektr. I -0,10

energie
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zadkladniho piislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Chemické WC.
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Bez vedlejsich
staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 63 let:
s=1-0,005* 63 = 0,685
12

Index vybaveni Iy=(1+ ), Vi) * V3*0,685=0,325
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,325 = 626,93 K&/m?
CSp=O0P *ZCU * It * Ip = 123,72 m3 * 626,93 K&/m?> * 1,000 * 0,980= 76 012,50 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 76 012,50 K¢

4. Nedokoncend druhi pristavba k RD

Jedna se o nedokoncenou zdénou podsklepenou piistavbu k RD, ve které bude WC, koupelna a
jedna mala mistnost v 1. NP, s pultovou stfechou, kterd byla pfistavéna podélné k zadpadni stén¢
zdéné ¢asti domu v r. 2015. M4 betonové zakladové pasy, svislé nosné konstrukce tl. 30 cm z
porothermu, strop z betonovych desek na ocelovych nosnicich, dievény pultovy krov s palenou
krytinou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Pfistavba mé osazena plastové okna,
venkovni omitka, obklady a bleskosvod chybi.

Sklep je ptistupny zvenku, z jedné strany prosklenymi, z druhé plnymi dvefmi z urovné terénu a
po provizornich difevénych schodech z pfedsiné domu. M4 hlinénou podlahu, holé stény, holy strop,
v jednom misté nedokonceny, pod nim jsou zavéSeny nedokoncené plastové rozvody odpadniho
potrubi, jsou zde vstupy do vSech sklepti pod starSimi ¢astmi domu. Svétla vyska sklepa ¢ini 2,09 m.

Vstup do 1. NP je plnymi dveimi z ,,.kuchyné” ve starsi ¢asti domu. Je bez podlah, jen betonové
desky, bez omitek, okna jsou plastova, krov a spodni lic jeho bednéni. Jsou ptipraveny rozvody
vody, elektfiny, odpadi. Prvni mistntstka vlevo je budouci WC s postavenym chemickym WC, za
sténou je budouci koupelna, pfistupna od vstupnich dveti ptimo. Vpravo je prostor pro malou
mistnost s n€kolika chybé&jicimi betonovymi deskami na podlaze. Vyska po stiechu u domu ¢ini 3 m,
na protéjsi sténé je 1,68 m.

Ptistavba neni dosud dokoncena, v popsaném stavu je od r. 2015.
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ C

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
sklep 3,65%7,28 = 26,57
nadzemni podlazi 3,65%7,28 = 26,57

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev

plocha
sklep 26,57 m? 2,30 m
nadzemni podlazi 26,57 m? 2,31 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
spodni stavba (0,1+2,3)*26,57 = 63,77 m?
vrchni stavba v¢E. 26,57%2,31 = 61,38 m?
zastieSeni
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
spodni stavba NP 63,77 m?
vrchni stavba v¢. zastieSeni NP 61,38 m?
Obestavény prostor - celkem: 125,15 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné tl. 30 cm, porotherm S 100
3. Stropy zelezobetonové panelové S 100
4. Stfecha krov dfevény, vazany S 100
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5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky chybi C 100
8. Fasadni omitky chybi C 100
9. Vn¢jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady chybi C 100
11. Schody chybi C 100
12. Dvete hladké plné a prosklené dvete S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti chybi C 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti chybi C 100
16. Vytapéni chybi C 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody plast, studena i teplé voda S 100
20. Zdroj teplé vody chybi C 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 70
22. Kanalizace chybi C 30
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni chybi C 100
25. Zachod chemicky S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K up PP Roz Dok
’ [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo]
1. Zéklady S 5,40 100 1,00 5,40 8,31 100,00 8,31
2. Zdivo S 2340 100 1,00 23,40 36,01 100,00 36,01
3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10 14,00 100,00 14,00
4. Stiecha S 5,40 100 1,00 5,40 8,31 100,00 8,31
5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30 5,08 100,00 5,08
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80 1,23 100,00 1,23
7. Vnitini omitky C 6,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Vng;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Schody C 2,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20 4,92 100,00 4,92
13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10 7,85 100,00 7,85
14. Podlahy obytnych mistnosti c 210 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti C 1,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
16. Vytapéni C 5,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 4,20 6,46 100,00 6,46
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90 4,46 100,00 4,46
20. Zdroj teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
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21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace S 2,70 70 1,00 1,89 2,91 100,00 2,91
22. Kanalizace C 2,70 30 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 4,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30 0,46 100,00 0,46
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu: 64,99 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni K4: 0,6499

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP Céat UP PP AP Opott. Opotf. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] Stari  Ziv casti celku
1. Zéklady 7,93 100,00 7,93 8,20 3 53 5,66 0,4641
2. Zdivo 3436 100,00 34,36 35,56 3 53 5,66  2,0127
3. Stropy 13,36 100,00 13,36 13,83 3 53 5,66  0,7828
4. Stiecha 7,93 100,00 7,93 8,21 3 53 5,66  0,4647
5. Krytina 4,85 100,00 4,85 5,02 3 53 5,66 0,2841
6. Klempiiské konstrukce 1,17 100,00 1,17 1,21 3 53 5,66  0,0685
12. Dvete 4,70 100,00 4,70 4,86 3 33 9,09 0,4418
13. Okna 7,49 100,00 749 7,75 3 53 5,66  0,4387
17. Elektroinstalace 6,17 100,00 6,17 6,39 3 53 5,66  0,3617
19. Rozvod vody 4,26 100,00 4,26 441 3 43 6,98  0,3078
22. Kanalizace 3,96 100,00 3,96 4,10 3 53 5,66 0,2321
25. Zachod 0,44 100,00 044 046 3 13 23,08 0,1062
Opotiebeni: 6,0 %
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 130,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6499
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 730,92

Plna cena: 125,15 m? * 2 730,92 K&/m?

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokonéené konstrukee
Nedokoncena stavba

Koeficient opotiebeni: (1- 6,0 % /100)
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Nedokoncena druha pristavba k RD - zjiSténa cena
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S. Stavebni pozemky
Jedna se o pozemky v okrajové souvislé zastavbé obce, situované mezi pravym biehem

Sklenovského potoka a mistni zpevnénou komunikaci. Jsou piistupné piimo z komunikace, svazité k
severozapadu. Prvni z nich je zastavén rodinnym domem, druhy z nich je oplocena zahrada s
trvalymi a okrasnymi dfevinami, posledni je neoploceny pozemek na levém biehu potoka. Maji
pripojku vody, elektfiny (v soucasnosti odpojenou), kanalizace je svedena do trativodu. Piipojka
obecniho plynu je vyvedena na upati domu u komunikace, ptipojeni neni problém.

Vsechny pozemky spolu tvofi jednotny funkéni celek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

<
o

. i

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: SniZzena unosnost zékladové plidy II -0,03
(slozitejsi zplisob zakladani stavby, napt. zdkladova deska, piloty
apod.) - Svazity terén na biehu potoka.

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ ) Pi=0,960

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,960 * 0,980 = 0,941

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
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Z4Kkl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 393.- 0,941 369,81
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 23 216 369,81 79 878,96
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 159 638 369,81 235 938,78
§ 4 odst. 1 zahrada 160 61 369,81 22 558,41
Stavebni pozemky - celkem 915 338 376,15
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vletky a mistni komunikace IV ttidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi
IT V kat. tzemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy
II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Bez dalSich vlivl 0,00
P5. Komeréni vyuziti
I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
4
Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+ > P;)=0,201
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zattidéni Z&g'/zf;]la Koeficienty [Egé /crzszr;a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 393,- 0,201 1,000 78,99
Typ Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1764/1 215 78,99 16 982,85
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 215 16 982,85
Stavebni pozemky - zjiSténa cena = 355 359,- Ké
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6. Trvalé porosty kolem RD
Na zahradé¢ roste nékolik minimaln€ udrzovanych ovocnych stromt (3 Svestky, 2 jabloné, po
dvou keftich ¢erného a ¢erveného rybizu), nékolik neudrzovanych okrasnych dievin (2 btizy, 2 olSe,
modfin, smrky, zeravy), také 1 naletové dreviny (liska, habr, vrby) a kratky zivy plot ze zeravi.
Nejstarsi dieviny jsou az 60 leté (i ovocné), mnohé rostou v zapoji. Pred domem je nékolik mladych
dievin (Sipkové rize, ketikové raze).

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 338 376,15
Celkova vyméra pozemku m? 915,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 450,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 166 414,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 10 816,94
Trvalé porosty kolem RD - zjiSténa cena = 10 816,94 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Pivodni dfevéna ¢ast RD ¢€.p. 35 40 429,70 K¢
2. Zdéna cast RD 247 414,60 K¢
3. Prvni pfistavba k RD 76 012,50 K¢
4. Nedokoncend druha pfistavba k RD 314 842,80 K¢
5. Stavebni pozemky 355 359,- K¢
6. Trvalé porosty kolem RD 10 816,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 1 044 875.50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 044 880.- K¢

slovy: Jedenmilionctyficetétytitisicosmsetosmdesat K¢

D. Stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny ocetiovanych nemovitosti je nejobjektivnéjsi zpisob cenové
porovnani s jinymi podobnymi nemovitostmi, nabizenymi k prodeji v okoli. Diivod je ten, Ze jen
takto 1ze zachytit aktudlni ptipadné zmény trhu s nemovitostmi v daném case a misté. V tomto
ptipad¢ ale neni porovnani jednoduché, nebot’ v souc¢asné dobé je pocet prodavanych rodinnych
domil v nejbliz§im okoli nedostate¢ny - realitnimi kancelafemi je nabizeno jen 5 RD, z nichZ je jeden
nadstandardni 8+kk ve FryCovicich (dvoupodlazni dievostavba za 6,25 mil. K¢), dalsi 4 jsou v
Palkovicich. Z nich jsou opét 2 novostavby ( 5+kk s jidelnou s garazi a vinnym sklipkem na zahradé
za 4,2 mil. K¢ a 3+kk s elektrickym vytapénim, uZitnou plochou 107 m?, terasou 45 m? a pozemkem
732 m? za 4,6 mil. K&). T¥eti je rekonstruovany RD 4+kk (spolu s dal§im nedokon¢enym RD na
zahrad¢ a s celkem 3 878 m? pozemkil za 6,5 mil. K&). Ctvrty nabizeny RD je star$i stavba v Mysliku
- viz.¢. 5. VSechny jsou vétsi nez oceniovany, prevazné v lepSim stavu (nové nebo po rekonstrukei),
maji vSak méné pozemkl. V sousednim okrese Novy Ji¢in je nabidka realitnich kanceldii o néco
lepsi - zde je nabizeno ve vzdalenosti do 12 km od Sklenova celkem 6 RD, z toho v obci Ticha jsou
nabizeny v jednom inzeratu 2 RD (poloroubeny 4+1 s ¢&. p. a zdény s ¢. e., oba na pozemku 3 000 n?
, oba potrebuji rekonstrukei; poZadovana cena je 2,1 mil. K¢ celkem, pficemz v cené je jiz material,
nafezany na opravu krovii a stropt poloroubené¢ho domu).

Pro cenové porovnani byly z nabidek RK vybrany nékteré, ty RD, které jsou pro cenové
porovnani vhodnéjsi; jejich parametry k cenovému porovnani jsou uvedeny nize.

1. RD 2+1 Stramberk, blizko namésti, smiSena konstrukce (dfevéna a zdénd), moznost piidni
vestavby, rekonstruovany v r. 2007 (nova voda, elektfina a el. ptimotopy, napojeni na méstskou
kanalizaci, izolované podlahy, okna plastova i dfevénd). Kuchytiska linka, podlahové plochy:
kuchyni 14,8 m?, loZznice 14,22 m?, OP 12,73 m?, koupelna se sprch. koutem 2,47 m?, celkova uz.
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plocha 57 m?, pozemek 124 m?. Rozvody pfivedeny i do podkrovi. Nejedna se o kulturni pamatku, je
volny ihned. Pozadovand cena ............... 1,59 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu, poplatkii.

2. RD 3+1 Mosnov, pfizemni se sedlovou stfechou, moznost pidni vestavby, nepodsklepeny,
UT na TP, ocelové radiatory, po ¢aste¢né rekonstrukcei. Krbova kamna, plastova okna, v koupelng
rohova vana. Obecni voda, 380 V, odpad sveden do jimky, plyn v misté neni. Nutnd oprava stiechy.
Celkem 560 m? pozemki. Pozadovana cena ............ 1,7 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu,
DPH.

3. RD 3+kk Kopfivnice, s garazi a prostorem pro podnikani v 1. NP (dilna, sklad, samostatné
socialni zdzemi. Jeden pokoj a vstupni hala v 1. NP, ostatni mistnosti v podkrovi - velky OP s kuch.
koutem, koupelna s rohovou vanou a masaznimi tryskami, samostatné WC, loznice se vstupem na
balkon (celkové uZitna plocha je 170 m?). Elekttina je v mé&di, voda v plastu, UT s plynovym kotlem,
v OP jsou krbové kamna, ohfev TUV el. bojlery, kanalizace obecni. Stiecha je zateplena.
Pozadovana cena ......... 2,5 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu, poplatkii, DPH.

4. RD 3+kk Koptivnice Mnisi, uzit. plocha 95 m?, se zdénou garazi, v klidné ¢asti obce Mnisi.
Céstetné zevnitt zateplen, udrzovany, 2 pokoje v podkrovi, koupelna spole¢na s WC, UT s
plynovym kotlem, médénymi rozvody a ocelovymi radiatory, Spaletova okna. Obecni voda, plyn,
elektiina 380 V, kanalizace v misté& neni. Stéecha je sedlova, nezateplend. Pozemky celkem 404 m?.
Pozadovana cena ......... 1,849 mil. K¢ v¢. provize.

5. RD 3+1 v¢. podkrovniho pokoje, Palkovice - Myslik, z 1/2 podsklepeny, zastavéna plocha
98 m?, v piivodnim stavu od r. 1960, uréen k celkové rekonstrukei, v¢. stfechy, neudrzovany (cca 10
let neni obyvan). Elekttina, voda ze skupinového vodovodu, plyn pted domem, staci jej napojit.
Vytapéni lokalni na TP, stopy po zatékani ze stfechy. U domu je dfevéna garaz - ke zbourani a mala
HB, zahrada s vymérou 732 m?, oploceno. Pozadovana cena .................... 1,099 mil. K¢ v¢.
provize, pravniho servisu, DPH.

6. RD 2+1 BartoSovice, uzitna plocha 150 m?, zdény z nepalenych cihel, udrZzovany,
nepodsklepeny, sedlova stfecha s palenou krytinou. V ptfizemi vstup s centralni chodbou, kuchyi a 2
pokoje, plastova okna. Na ptid¢, ptistupné ze stodoly, je prostor pro dal§i mistnosti. Lokalni vytapéni
kamny na TP, elektfina, plyn je pfiveden k domu, neni napojen stejné jako voda z obecni studny
(voda neni do domu pfivedena !), je vS§ak napojen na obecni kanalizaci. Ptistup k domu z nezpevnéné
obecni komunikace. Zahrada u domu s vymérou 273 n?’ je svazita k zapadu, oploceni je latkové. K
domu je pfistavéna stodola a hospodarsky ptistavek. Vhodny spise k rekreaci. Pozadovana cena
................. 400 tis. K¢.

Poznamka:

Porovnavaci nemovitost €. 3 se vyrazné li$i od ostatnich svym stavem, velikosti a vybavenim
(garéz, prostory pro podnikani, balkon, zatepleni stfechy) a je situovana piimo ve mésté, takze
pozadovana cena je oproti ostatnim 5 vysokd. Podobné i €. 4, které ma navic zdénou gardz, ¢astecné
vnitini zatepleni, podkrovi.

Ocetiovany RD (2+1) je nedostatecné udrzovany, v sou¢asném stavu je neobyvatelny, bez
socialniho vybaveni (vytapét 1ze jen kuchyi). K dokonceni nové piistavby je nutno jesté vynalozit
nemalé naklady. V¢. zastavéné plochy je zde celkem 915 m? pozemki, zahrada je oplocena,
neudrzovana. Je pfistupny piimo z mistni zpevnéné komunikace, uzivané pievazné jen zde bydlicimi,
autobusova tocna je cca 200 m daleko. Ma piipojku elekttiny, vody, plyn je pfiveden k paté¢ domu,
kanalizace neni zatim nikam svedena (odpad z umyvadla je sveden kdovikam).

Oproti porovndvacim jsou ocetiované nemovitosti lepsi v tom, ze:
- je zde nejvice pozemki (915 m? oproti 732 m? ¢&. 5, ktery ma nejvétsi vyméru mezi
porovnavacimi; nejméné pozemkti ma ¢. 1, pouze 124 m?)
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- oproti €. 1 a 2 je mozné ptipojeni plynu
- oproti ¢. 1 ma ocetlovany RD vét§i mistnosti

Oproti porovnavacim jsou oceflované nemovitosti hor$i v tom, Ze:
- RD je (kromé €. 5) v nejhor§im stavu, jeho nejstarsi ¢ast je roubend, pro bydleni s ohledem na
zcela chybéjici vybaveni nepouzitelna
v misté neni mozné napojeni na obecni kanalizaci (stejné jako €. 2, 4 a 5)
vSechny porovnavaci RD maji kromé ¢. 1 vétsi uzitnou plochu
vSechny porovnavaci RD (kromé¢ €. 6) maji funkéni socidlni zatizeni
kroms &. 5 a 6 maji ostatni domy (&. 2, 3 a 4) UT, &. 1 je vytapén el. piimotopy
nejsou zde dalsi stavby jakou ¢. 4,5a 6

Z vyse uvedeného je patrné, Ze vSechny porovnavané nemovitosti se od sebe znacné 1isi jak
stavem, vybavenim a velikosti pozemkd, také lokality jsou velmi odlisné (€. 1 a 3 jsou ve mésté v
sousednim okrese), takZe porovnani neni zcela snadné. Ceny nemovitosti, uvadéné v inzeratech RK,
byvaji témét vzdy nadsazené, a to o 10 i vice procent nez ceny, za které jsou nakonec prodany.

24

Po posouzeni vSech zjisténych tdaji se da predpokladat, ze stfedni hodnota obvyklé ceny
oceflovanych nemovitosti by mohla byt

1200 000,- K¢

s odchylkou + 6 %

Ve Frydku-Mistku 24. 3. 2018

Ing. Lumir Golka
K Héjku 2981
738 01 Frydek-Mistek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.5.

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 18.6.2002, ¢.j. Spr 2332/02 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 9-2018 znaleckého deniku.
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ZNALECKY POSUDEK
¢. 9-2018

O cené nemovitosti - rodinného domu €. p 35 v¢. ptislusenstvi, pozemkil a trvalych porosta,
zapsanych na LV 196, v katastralnim tzemi Sklenov, v obci Hukvaldy.

Objednavatel znaleckého posudku: Advokatni kancelat Fiser ID, Mgr. Barbara
Zbrankova
Obeciny 1 3417
76001 Zlin

Ukel znaleckého posudku: Ocenéno pro ucely insolvenéniho tizeni ¢. KSOS 25
INS 22227/2017.

Dle 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. a ¢.
457/2017 Sb., podle stavu ke dni 11. 3. 2018 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Lumir Golka
K Hajku 2981
738 01 Frydek-Mistek

Pocet stran: 20 vcetné titulniho listu, pfilohy. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich a na
datovém nosici.

Ve Frydku-Mistku 24. 3. 2018



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o cené vySe uvedenych nemovitosti, zapsanych na LV 196, byl vypracovan
na zékladé¢ pozadavku objednatele pro tucely insolvencniho fizeni, vedeného s vlastnikem p.
Martinem Scharbertem.

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: RD v¢. prisluSenstvi, pozemkii a porostt
Adresa pfedmétu ocenéni: Hukvaldy - Horni Sklenov 35
739 46 Hukvaldy - Horni Sklenov
LV: 196
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Hukvaldy
Katastralni Gzemi: Sklenov
Pocet obyvatel: 2 024

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 908,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00

obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
0O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod a 1II 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn -
Elekttina, vodovod, plyn.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka - Autobus.
06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

ambulantni zdravotni zatizeni a zdkladni Skola)
Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og = 393,00 K&/m?

3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 11.3. 2018 za pfitomnosti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z KN, LV 196, vyhotoveny 7. 2. 2018 dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvenc¢ni fizeni
¢. J.: KSOS 25 INS 22227/2017, vedené Advokatni kanceléafi Fiser ID, Obeciny I 3417, 760
01 Zlin, ¢. ovéfeni chybi.

- Kopie katastralni mapy, ziskana 8. 3. 2018 na internetu.

- Skutec¢nosti zjisténé na misté pii prohlidce.

- Informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti.

- Informace z inzerce realitnich kancelafi.



S. Vlastnické a eviden¢ni idaje

Z ptedlozenych dokladt vyplyva, ze vlastnikem oceniovanych nemovitosti, zapsanych na LV
196, je p. Martin Scharbert, r. ¢. 821213/5547, bytem VarSavskd 564/34, Ostrava Hulvéaky. Jeho
vlastnickd prava jsou omezena:

- zastavnim pravem smluvnim k zajisténi pohledavky ve vysi 1 305 000,- K¢ v¢. pfisluSenstvi,
ve prospéch opravnéného - Sberbank CZ, a.s., U Trezorky 921/2 Jinonice, 158 00 Praha 5, ICO
25083325

- rozhodnutim o upadku (§ 136 odst. 1 insolven¢niho zdkona), insolven¢ni spravce Mgr. Petr
FiSer.

6. Dokumentace a skute¢nost
Objednatel neptedlozil zddnou vykresovou dokumentaci.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o netadovy pievazné zdény, do poloviny podsklepeny rodinny diim s bytem 2+1 v 1.
NP, situovany v souvislé obytné zastavbé RD na okraji obce. Dim stoji na pozemku svazitém k
severozapadu, ma pripojku elektiiny a vody, plyn je pfiveden k paté¢ domu, kanalizace je svedena do
trativodu. Nemovitosti jsou piistupné piimo z mistni zpevnéné komunikace, na zahrad¢ u RD rostou
prevazné piestarlé ovocné stromy a neudrzované okrasné dieviny.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Piivodni dfevéna ¢ast RD ¢.p. 35
2. Zdéna ¢ast RD
3. Prvni pfistavba k RD
4. Nedokoncena druha ptistavba k RD
5. Stavebni pozemky
6. Trvalé porosty kolem RD



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 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.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 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. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovand 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - K. 1. obce sousedi s k. i. mésta
Frydek-Mistek.
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =P * P; % Pg* Py * (1 + 2 Pi) = 0,900
i=1

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

Index trhu ~ Ip=Pe*P;*Pg*Po*(1+ 3 P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel



<
=

Nazev znaku

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni [ 0,04
zastavba - V okoli obytna zastavba, UP, Spofitelna, autobusové
nadrazi.

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00

Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti -
Ptipojka elektiiny a vody, plyn je pfiveden k tpati domu.

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III -0,02
dostupné zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti - Parkovani na pozemku.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,01
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Dalsi vlivy nejsou. II 0,00

11
Index polohy  Ip=P; * (1 + > P;)=0,980

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,882

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,980

1. Piivodni dievéna ¢ast RD ¢&.p. 35
Jedna se o plivodni roubenou ¢ast domu, tvofici jedinou nepodsklepenou mistnost, danou do

uzivani kolem r. 1850. Stoji na pozemku, svazujicim se od komunikace dolli k potiicku; ma kamenné
zakladové pasy, svislé nosné konstrukce roubené z dievénych tramt (st€éna od komunikace je z
venkovni strany pfizdéna a omitnuta), dievény tramovy strop, dievény sedlovy krov, pokracujici nad
zdénou c¢asti domu. Krytina je palend, klempiiské prvky z pozinkovaného plechu, 2 jednoducha
dievéna okna. Vstup do této mistnosti je svlakovymi dvefmi ze sttedové chodby zdéné ¢asti domu;
uvnitt je dfevéna podlaha, stény a strop bez omitek, nefunk¢ni kachlova kamna, provizorni dievéné
mlynarské schody ke stropnim dvitkiim na ptidu, veskeré rozvody chybi. Svétla vyska ¢ini 2 m.

Na ptidé¢ je dievéna podlaha, prkenna jizni Stitova sténa s jednoduchym okénkem, dievény krov
s latémi a krytinou, vstup na ptidu nad zdénou ¢asti domu; vyska ptidni nadezdivky ¢ini 1,5 m, vySka
od podlahy po hieben stifechy je 3,15 m.

Tato ¢ast domu byla postavena v fadné kvalité na arovni své doby, je v podstaté v piivodnim
stavu. Bylo do ni pouze pfemisténo provizorni schodisté na plidu (po zruseni piivodniho v souvislosti
s posledni ptistavbou k domu). Prakticky neni pouzivana, slouzi jen k pfistupu na piidu a ke
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skladovani. Je bez funkéniho vytapéni, ma jen jednoduché okna.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 170 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

nadzemni podlaZi: 3,05%4,53 = 13,82 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

nadzemni podlazi: 13,82 m? 2,05 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 13,82*%0,5*%(0,48+1,43) +13,82*(0,1+2,05) = 42,91 m?

zastfeseni: 13,82*%1,5+13,82*0,5%(3,15-1,5) = 32,13 m?

Obestavény prostor - celkem: = 75,04 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 13,82 m?

Zastaveéna plocha vsech podlazi: P = 13,82 m?

Podlaznost: ZP/ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ L
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo 1 -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné - Roubena stavba.

3. Tloustka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08

7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zakladniho ptislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Zadné.

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
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10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Bez vedlejsich

staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve §patném stavu — (predpoklad IV 0,65

provedeni rozsdhlejSich stavebnich Gprav) - Pouzitelna jen bez
nutnosti vytapéni.
Koeficient pro staii 170 let:
s=1-0,005*170 = 0,150
Koeficient staii s nemtize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iy=(1+ Y Vj)* V3*0,600=0,285
i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni
Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,285 = 549,77 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 75,04 m3? * 549,77 K&/m3 * 1,000 * 0,980= 40 429,65 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 40 429,65 K¢

2. 7Zdéna ¢ast RD

Jedna se o zdénou do poloviny podsklepenou ¢ast jednopodlazniho RD se stfedovou chodbou,
komorou a jednou obytnou mistnosti v 1. NP, se sedlovou stfechou, danou do uzivani misto ptivodni
roubené ¢asti domu asi v r. 1878. Tato ¢ast ma kamenné a betonové zékladové pasy, spodni ¢ast je
vyzdéna z kamene, ostatni svislé nosné konstrukce tl. 45 a 60 cm z plnych cihel, chodba ma klenbu,
ostatni stropy jsou dfevéné, dievény sedlovy krov s palenou krytinou. Venkovni omitka je vapenna,
drevéna Spaletova okna, klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi. Uvnitf
jsou vapenné dvouvrstvé omitky, v obytné mistnosti je dfevénd podlaha, v pfedsini a komote
betonova, etdzové topeni s ocelovymi radidtory je nefunkéni (kotel byl v minulosti zni¢en), v jediné
obytné mistnosti, uzivané jako kuchyi, jsou kamna na TP a elektricky sporak, ohfev TUV ma jen
umyvadlo malym bojlerem. Dvete napliiové, rozvody vody ocelové, rozvody elekttiny jiStény
pojistkovymi automaty.

Sklep tvoii 2 mistnosti, pfistupné ptivodné zvenku (nyni po dfevénych schidkach z piedsiné do
sklepa posledni ptistavby domu). Kazd4 mistnost mé svlakové dvete, stény vyzdéné z kamend,
stropy tvofi cihlové klenby. Omitky chybi, podlahy jsou hlinéné, svétla vyska ¢ini 1,87 m. V pravém
sklipku je ptivod vody pro diim s vodomérem, levy sklipek ma jednoduché okénko ke komunikaci.

Vstup do RD dfevénymi prosklenymi dveifmi od komunikace po jednom betonovém schodu. V
pfedsini je betonova podlaha, omitky stén a sniZzeného stropu (klenba je zakryta podhledem). Vlevo
jsou svlakové dvete do roubené ¢asti, na konci predsin€ jsou prosklené dvete k verandé zadniho
vchodu a ke skleptim. Od vstupu vpravo jsou nejprve napliiové dveie do komory (betonova podlaha,
omitky, okénko na verandu), dale vpravo jsou dalsi népliiové dvete do mistnosti. Pfed nimi vpravo
jsou u vstupnich dveti do domu pojistkové automaty. Mistnost mé dievénou podlahu, omitky, vpravo
je Spaletové okno ke komunikaci, pod nim ocelovy radidtor, mezi oknem a dveimi je umyvadlo s
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malym elektrickym bojlerem. Vlevo od vstupu jsou kamna na TP, vedle el. spordk s obkladem stény.
Z mistnosti vedou ptimo napliiové dvere do loznice ve starsi pristavbé k RD, naproti oknu jsou plné
dvete do nové piistavby. Svétla vyska mistnosti je 2,24 m.

Piida nad touto ¢asti domu je pfistupna z roubené ¢asti. Ma betonovou podlahu, oproti roubené
¢asti zvysenou o cca 0,6 m, krov je stejny jako nad roubenou ¢asti domu, v severni ¢asti ptidy je
vstup na pudu nad star$i pfistavbou, ve Stitové sténé nad nim je jednoduché okénko. Pidni
nadezdivka je vysoka 0,63 m, vyska od podlahy po hieben stfechy je 2,3 m.

Tato ¢ast domu byla postavena v fadné kvalité na urovni své doby, v minulosti byla udrzovana a
postupné upravovana podle zvysujicich se pozadavki na bydleni. Byla zde postupné zavedena
elektfina, voda, pristavéna dal$i mistnost, zavedeno ustfedni topeni s kotlem na TP. Jeho soucasna
udrzba je jen podprimérnd, ma jen vymeénéné okapy (vytapéni je jiz nefunkeni, elektfina je
odpojena, stény od komunikace jsou mokré az do vyse 1,5 m, na sténach je fada trhlin). Dim neni
fadu let trvale obyvan, vlastnik jej uzival jen k rekreaci.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 140 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

sklepy: (0,45+1,95+0,45)*(0,45+3,52+0,45)+ = 30,22 m?
(0,45+2)*(0,45+3,72+0,45)+(0,3+2,24
+0,3)*(0,3+1,92)

nadzemni podlazi: (4,53+2,6)*8,79 = 62,67 m?

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

sklepy: 30,22 m? 2,25 m

nadzemni podlazi: 62,67 m? 2,70 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 30,22%2.25 = 68,00 m?

vrchni stavba: (62,67-23,92)*0,25*(1,7+1,6+0,62+1,03)+62,6 = 223,43 m?
7*(0,1+2,7)

zastfeseni: 62,67*0,63+62,67*%0,5*(2,65-0,63) = 102,78 m?

Obestavény prostor - celkem: = 394,21 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 30,22 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 92,89 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=3,07



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota vét$i nez 2 111 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy nebo septiku
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuha paliva I -0,08
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zdkladniho ptislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Chemické WC.
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2 - Bez vedlejSich
staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)

Koeficient pro staii 140 let:

s=1-0,005* 140 = 0,300

Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.

12
Index vybaveni Iy=(1+ ), Vi) * V;3*0,600=0,332
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,332 = 640,43 K&/m?
CSp=O0P * ZCU * It * Ip = 394,21 m3 * 640,43 K&/m?3* 1,000 * 0,980= 247 414,63 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 247 414,63 K¢

3. Prvni piistavba k RD
Jedna se o zdénou podsklepenou ptistavbu k RD s jedinou mistnosti (loznici) v 1. NP, s

pultovou stiechou, pfistavénou k severni §titové sténé pivodniho domu asi v r. 1955. Ma betonové
zékladové pasy, svislé nosné konstrukce tl. 45 cm z plnych cihel, dfevény strop, dfevény pultovy
krov s krytinou z pozinkovaného plechu. Venkovni omitka je vapennd, dievéné Spaletové okno,
klempiiské prvky jsou z pozinkovaného plechu, bleskosvod chybi.
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Sklep tvoii 2 mistnosti, ptistupné ptivodné zvenku (nyni ze sklepa nové piistavby). Za
dfevénymi dveimi je kotelna (bez kotle). Mé betonovou podlahu, holé stény a strop, betonovany do
ocelovych nosniktl, ptfimo vedou dvete do uhelny, vybavené shodné€; ma navic ocelové jednoduché
okénko ke komunikaci. Svétld vyska sklepa ¢ini 1,67 m.

Vstup do mistnosti 1. NP je naplilovymi dveimi z ,,.kuchyné” ve starsi ¢asti domu. Je zde
drevénd podlaha, vapenna omitka, okno, radiator, expanzni nddoba nefunkéniho ustfedného topeni.
Svétla vyska mistnosti ¢ini 2,5 m.

Prostor nad touto pfistavbou je piistupny z piidy zdéné ¢asti domu. Ma betonovou podlahu,
drevény pultovy krov s bednénim. Vyska prostoru u stupu je 1,18 m, na protéjsi stran¢ 0,15 m.

Ptistavba nebyla postavena v fadné kvalité, nebot’ ma na sténach tadu svislych trhlin, omitka
nad podlahou je naruSena vlhkosti; nejvice vlhkosti je na sténach pod expanzni nddobou. Stechou jiz
delsi dobu zatéka, krov je dokonce v jednom misté narusen tak, Ze musi byt podepien.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny dim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec 2 001 — 10 000
obyvatel

Staii stavby: 63 let

Zékladni cena ZC (pftiloha €. 24): 1 929,- K¢/m?3

Zastavéné plochy a vySky podlazi

nadzemni podlazi: (0,45+1,82+0,45+1,83+0,45)*(0,45+3 = 20,40 m?
,03)

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

nadzemni podlazi: 20,40 m? 2,75 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 20,4*1,95 = 39,78 m3

vrchni stavba: 23,88*(0,1+2,75) = 68,06 m3

zastfeseni: 23,88%0,5*(0,15+1,18) = 15,88 m?

Obestavény prostor - celkem: = 123,72 m?

PodlaZnost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 20,40 m?

Zastavéna plocha vSech podlazi: P = 20,40 m?

Podlaznost: ZP/Z7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stfechou I typ C
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
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5. Napojeni na sité (ptipojky): Zadné nebo pouze ptipojka elektr. I -0,10

energie
6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni na tuhd paliva I -0,08
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: bez zadkladniho piislusenstvi nebo pouze I -0,10
suchy zachod, chemické WC - Chemické WC.
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00
10. Vedlejsi stavby tvofici piisluSenstvi k RD: bez vedlejSich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - Bez vedlejsich
staveb.
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem I 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 63 let:
s=1-0,005* 63 = 0,685
12

Index vybaveni Iy=(1+ ), Vi) * V3*0,685=0,325
i=1

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 929,- K&/m? * 0,325 = 626,93 K&/m?
CSp=O0P *ZCU * It * Ip = 123,72 m3 * 626,93 K&/m?> * 1,000 * 0,980= 76 012,50 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 76 012,50 K¢

4. Nedokoncend druhi pristavba k RD

Jedna se o nedokoncenou zdénou podsklepenou piistavbu k RD, ve které bude WC, koupelna a
jedna mala mistnost v 1. NP, s pultovou stfechou, kterd byla pfistavéna podélné k zadpadni stén¢
zdéné ¢asti domu v r. 2015. M4 betonové zakladové pasy, svislé nosné konstrukce tl. 30 cm z
porothermu, strop z betonovych desek na ocelovych nosnicich, dievény pultovy krov s palenou
krytinou a klempitskymi prvky z pozinkovaného plechu. Pfistavba mé osazena plastové okna,
venkovni omitka, obklady a bleskosvod chybi.

Sklep je ptistupny zvenku, z jedné strany prosklenymi, z druhé plnymi dvefmi z urovné terénu a
po provizornich difevénych schodech z pfedsiné domu. M4 hlinénou podlahu, holé stény, holy strop,
v jednom misté nedokonceny, pod nim jsou zavéSeny nedokoncené plastové rozvody odpadniho
potrubi, jsou zde vstupy do vSech sklepti pod starSimi ¢astmi domu. Svétla vyska sklepa ¢ini 2,09 m.

Vstup do 1. NP je plnymi dveimi z ,,.kuchyné” ve starsi ¢asti domu. Je bez podlah, jen betonové
desky, bez omitek, okna jsou plastova, krov a spodni lic jeho bednéni. Jsou ptipraveny rozvody
vody, elektfiny, odpadi. Prvni mistntstka vlevo je budouci WC s postavenym chemickym WC, za
sténou je budouci koupelna, pfistupna od vstupnich dveti ptimo. Vpravo je prostor pro malou
mistnost s n€kolika chybé&jicimi betonovymi deskami na podlaze. Vyska po stiechu u domu ¢ini 3 m,
na protéjsi sténé je 1,68 m.

Ptistavba neni dosud dokoncena, v popsaném stavu je od r. 2015.
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Zatridéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ C

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stiechou
Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Vypocéet jednotlivych ploch

Nazev Plocha [m?]
sklep 3,65%7,28 = 26,57
nadzemni podlazi 3,65%7,28 = 26,57

Zastavéné plochy a vySky podlazi
Zastavéna Konstr. vySka

Nazev

plocha
sklep 26,57 m? 2,30 m
nadzemni podlazi 26,57 m? 2,31 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m?]
spodni stavba (0,1+2,3)*26,57 = 63,77 m?
vrchni stavba v¢E. 26,57%2,31 = 61,38 m?
zastieSeni
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

. Obestavény
Nazev Typ prostor
spodni stavba NP 63,77 m?
vrchni stavba v¢. zastieSeni NP 61,38 m?
Obestavény prostor - celkem: 125,15 m3

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidand konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Cést

Konstrukce Provedeni standardu %]
1. Zaklady betonové pasy izolované S 100
2. Zdivo zdéné tl. 30 cm, porotherm S 100
3. Stropy zelezobetonové panelové S 100
4. Stfecha krov dfevény, vazany S 100
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5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky chybi C 100
8. Fasadni omitky chybi C 100
9. Vn¢jsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady chybi C 100
11. Schody chybi C 100
12. Dvete hladké plné a prosklené dvete S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti chybi C 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti chybi C 100
16. Vytapéni chybi C 100
17. Elektroinstalace svételna, tiifazova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody plast, studena i teplé voda S 100
20. Zdroj teplé vody chybi C 100
21. Instalace plynu chybi C 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 70
22. Kanalizace chybi C 30
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni chybi C 100
25. Zachod chemicky S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby
(OP = objemovy podil z ptilohy ¢. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)
Konstrukce, vybaveni OP Cast K up PP Roz Dok
’ [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo] [Yo]
1. Zéklady S 5,40 100 1,00 5,40 8,31 100,00 8,31
2. Zdivo S 2340 100 1,00 23,40 36,01 100,00 36,01
3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10 14,00 100,00 14,00
4. Stiecha S 5,40 100 1,00 5,40 8,31 100,00 8,31
5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30 5,08 100,00 5,08
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80 1,23 100,00 1,23
7. Vnitini omitky C 6,10 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
8. Fasadni omitky C 2,80 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
9. Vng;jsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
10. Vnitini obklady C 2,20 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
11. Schody C 2,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20 4,92 100,00 4,92
13. Okna S 5,10 100 1,00 5,10 7,85 100,00 7,85
14. Podlahy obytnych mistnosti c 210 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
15. Podlahy ostatnich mistnosti C 1,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
16. Vytapéni C 5,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
17. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 4,20 6,46 100,00 6,46
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90 4,46 100,00 4,46
20. Zdroj teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
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21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
22. Kanalizace S 2,70 70 1,00 1,89 2,91 100,00 2,91
22. Kanalizace C 2,70 30 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
24. Vnitini vybaveni C 4,30 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30 0,46 100,00 0,46
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilu: 64,99 Rozestavénost: 100,00
Koeficient vybaveni K4: 0,6499

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestaveénosti,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100 %)

, OP Céat UP PP AP Opott. Opotf. z
Konstrukce, vybaveni %] [%] %] [%] Stari  Ziv casti celku
1. Zéklady 7,93 100,00 7,93 8,20 3 53 5,66 0,4641
2. Zdivo 3436 100,00 34,36 35,56 3 53 5,66  2,0127
3. Stropy 13,36 100,00 13,36 13,83 3 53 5,66  0,7828
4. Stiecha 7,93 100,00 7,93 8,21 3 53 5,66  0,4647
5. Krytina 4,85 100,00 4,85 5,02 3 53 5,66 0,2841
6. Klempiiské konstrukce 1,17 100,00 1,17 1,21 3 53 5,66  0,0685
12. Dvete 4,70 100,00 4,70 4,86 3 33 9,09 0,4418
13. Okna 7,49 100,00 749 7,75 3 53 5,66  0,4387
17. Elektroinstalace 6,17 100,00 6,17 6,39 3 53 5,66  0,3617
19. Rozvod vody 4,26 100,00 4,26 441 3 43 6,98  0,3078
22. Kanalizace 3,96 100,00 3,96 4,10 3 53 5,66 0,2321
25. Zachod 0,44 100,00 044 046 3 13 23,08 0,1062
Opotiebeni: 6,0 %
Ocenéni
Zéakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 130,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6499
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 2 730,92

Plna cena: 125,15 m? * 2 730,92 K&/m?

Vypocet nedokoncené stavby

Uprava ceny za nedokonéené konstrukee
Nedokoncena stavba

Koeficient opotiebeni: (1- 6,0 % /100)
Nakladova cena stavby CSy
Koeficient pp

Cena stavby CS

Nedokoncena druha pristavba k RD - zjiSténa cena
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341 774,64 K¢

1,0000

*

341 774,64 K¢
0,940

*

321 268,16 K¢
0,980

314 842,80 K¢

314 842,80 K¢



S. Stavebni pozemky
Jedna se o pozemky v okrajové souvislé zastavbé obce, situované mezi pravym biehem

Sklenovského potoka a mistni zpevnénou komunikaci. Jsou piistupné piimo z komunikace, svazité k
severozapadu. Prvni z nich je zastavén rodinnym domem, druhy z nich je oplocena zahrada s
trvalymi a okrasnymi dfevinami, posledni je neoploceny pozemek na levém biehu potoka. Maji
pripojku vody, elektfiny (v soucasnosti odpojenou), kanalizace je svedena do trativodu. Piipojka
obecniho plynu je vyvedena na upati domu u komunikace, ptipojeni neni problém.

Vsechny pozemky spolu tvofi jednotny funkéni celek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 0,980

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku
Nazev znaku

<
o

. i

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

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - 1I -0,01
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: SniZzena unosnost zékladové plidy II -0,03
(slozitejsi zplisob zakladani stavby, napt. zdkladova deska, piloty
apod.) - Svazity terén na biehu potoka.

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1I 0,00

6
Index omezujicich vlivi Io=1+ ) Pi=0,960

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,960 * 0,980 = 0,941

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
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Z4Kkl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 393.- 0,941 369,81
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 23 216 369,81 79 878,96
nadvofti
§ 4 odst. 1 zahrada 159 638 369,81 235 938,78
§ 4 odst. 1 zahrada 160 61 369,81 22 558,41
Stavebni pozemky - celkem 915 338 376,15
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P;
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
11T Ugelové komunikace, vletky a mistni komunikace IV ttidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pési zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi
IT V kat. tzemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném uzemi obce -0,05
P3. Povrchy
II Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené
I Bez dalSich vlivl 0,00
P5. Komeréni vyuziti
I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
4
Uprava zakladni ceny pozemkii komunikaci I=Ps*(1+ > P;)=0,201
i=1
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
Zattidéni Z&g'/zf;]la Koeficienty [Egé /crzszr;a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 393,- 0,201 1,000 78,99
Typ Nézev Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1764/1 215 78,99 16 982,85
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 215 16 982,85
Stavebni pozemky - zjiSténa cena = 355 359,- Ké
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6. Trvalé porosty kolem RD
Na zahradé¢ roste nékolik minimaln€ udrzovanych ovocnych stromt (3 Svestky, 2 jabloné, po
dvou keftich ¢erného a ¢erveného rybizu), nékolik neudrzovanych okrasnych dievin (2 btizy, 2 olSe,
modfin, smrky, zeravy), také 1 naletové dreviny (liska, habr, vrby) a kratky zivy plot ze zeravi.
Nejstarsi dieviny jsou az 60 leté (i ovocné), mnohé rostou v zapoji. Pred domem je nékolik mladych
dievin (Sipkové rize, ketikové raze).

SmiSené trvalé porosty ovocnych drevin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednodusSenym zpisobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 338 376,15
Celkova vyméra pozemku m? 915,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 450,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 166 414,50
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSeného porostu: = 10 816,94
Trvalé porosty kolem RD - zjiSténa cena = 10 816,94 K¢
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C. REKAPITULACE

1. Pivodni dfevéna ¢ast RD ¢€.p. 35 40 429,70 K¢
2. Zdéna cast RD 247 414,60 K¢
3. Prvni pfistavba k RD 76 012,50 K¢
4. Nedokoncend druha pfistavba k RD 314 842,80 K¢
5. Stavebni pozemky 355 359,- K¢
6. Trvalé porosty kolem RD 10 816,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 1 044 875.50 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 044 880.- K¢

slovy: Jedenmilionctyficetétytitisicosmsetosmdesat K¢

D. Stanoveni obvyklé ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny ocetiovanych nemovitosti je nejobjektivnéjsi zpisob cenové
porovnani s jinymi podobnymi nemovitostmi, nabizenymi k prodeji v okoli. Diivod je ten, Ze jen
takto 1ze zachytit aktudlni ptipadné zmény trhu s nemovitostmi v daném case a misté. V tomto
ptipad¢ ale neni porovnani jednoduché, nebot’ v souc¢asné dobé je pocet prodavanych rodinnych
domil v nejbliz§im okoli nedostate¢ny - realitnimi kancelafemi je nabizeno jen 5 RD, z nichZ je jeden
nadstandardni 8+kk ve FryCovicich (dvoupodlazni dievostavba za 6,25 mil. K¢), dalsi 4 jsou v
Palkovicich. Z nich jsou opét 2 novostavby ( 5+kk s jidelnou s garazi a vinnym sklipkem na zahradé
za 4,2 mil. K¢ a 3+kk s elektrickym vytapénim, uZitnou plochou 107 m?, terasou 45 m? a pozemkem
732 m? za 4,6 mil. K&). T¥eti je rekonstruovany RD 4+kk (spolu s dal§im nedokon¢enym RD na
zahrad¢ a s celkem 3 878 m? pozemkil za 6,5 mil. K&). Ctvrty nabizeny RD je star$i stavba v Mysliku
- viz.¢. 5. VSechny jsou vétsi nez oceniovany, prevazné v lepSim stavu (nové nebo po rekonstrukei),
maji vSak méné pozemkl. V sousednim okrese Novy Ji¢in je nabidka realitnich kanceldii o néco
lepsi - zde je nabizeno ve vzdalenosti do 12 km od Sklenova celkem 6 RD, z toho v obci Ticha jsou
nabizeny v jednom inzeratu 2 RD (poloroubeny 4+1 s ¢&. p. a zdény s ¢. e., oba na pozemku 3 000 n?
, oba potrebuji rekonstrukei; poZadovana cena je 2,1 mil. K¢ celkem, pficemz v cené je jiz material,
nafezany na opravu krovii a stropt poloroubené¢ho domu).

Pro cenové porovnani byly z nabidek RK vybrany nékteré, ty RD, které jsou pro cenové
porovnani vhodnéjsi; jejich parametry k cenovému porovnani jsou uvedeny nize.

1. RD 2+1 Stramberk, blizko namésti, smiSena konstrukce (dfevéna a zdénd), moznost piidni
vestavby, rekonstruovany v r. 2007 (nova voda, elektfina a el. ptimotopy, napojeni na méstskou
kanalizaci, izolované podlahy, okna plastova i dfevénd). Kuchytiska linka, podlahové plochy:
kuchyni 14,8 m?, loZznice 14,22 m?, OP 12,73 m?, koupelna se sprch. koutem 2,47 m?, celkova uz.
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plocha 57 m?, pozemek 124 m?. Rozvody pfivedeny i do podkrovi. Nejedna se o kulturni pamatku, je
volny ihned. Pozadovand cena ............... 1,59 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu, poplatkii.

2. RD 3+1 Mosnov, pfizemni se sedlovou stfechou, moznost pidni vestavby, nepodsklepeny,
UT na TP, ocelové radiatory, po ¢aste¢né rekonstrukcei. Krbova kamna, plastova okna, v koupelng
rohova vana. Obecni voda, 380 V, odpad sveden do jimky, plyn v misté neni. Nutnd oprava stiechy.
Celkem 560 m? pozemki. Pozadovana cena ............ 1,7 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu,
DPH.

3. RD 3+kk Kopfivnice, s garazi a prostorem pro podnikani v 1. NP (dilna, sklad, samostatné
socialni zdzemi. Jeden pokoj a vstupni hala v 1. NP, ostatni mistnosti v podkrovi - velky OP s kuch.
koutem, koupelna s rohovou vanou a masaznimi tryskami, samostatné WC, loznice se vstupem na
balkon (celkové uZitna plocha je 170 m?). Elekttina je v mé&di, voda v plastu, UT s plynovym kotlem,
v OP jsou krbové kamna, ohfev TUV el. bojlery, kanalizace obecni. Stiecha je zateplena.
Pozadovana cena ......... 2,5 mil. K¢ v¢. provize, pravniho servisu, poplatkii, DPH.

4. RD 3+kk Koptivnice Mnisi, uzit. plocha 95 m?, se zdénou garazi, v klidné ¢asti obce Mnisi.
Céstetné zevnitt zateplen, udrzovany, 2 pokoje v podkrovi, koupelna spole¢na s WC, UT s
plynovym kotlem, médénymi rozvody a ocelovymi radiatory, Spaletova okna. Obecni voda, plyn,
elektiina 380 V, kanalizace v misté& neni. Stéecha je sedlova, nezateplend. Pozemky celkem 404 m?.
Pozadovana cena ......... 1,849 mil. K¢ v¢. provize.

5. RD 3+1 v¢. podkrovniho pokoje, Palkovice - Myslik, z 1/2 podsklepeny, zastavéna plocha
98 m?, v piivodnim stavu od r. 1960, uréen k celkové rekonstrukei, v¢. stfechy, neudrzovany (cca 10
let neni obyvan). Elekttina, voda ze skupinového vodovodu, plyn pted domem, staci jej napojit.
Vytapéni lokalni na TP, stopy po zatékani ze stfechy. U domu je dfevéna garaz - ke zbourani a mala
HB, zahrada s vymérou 732 m?, oploceno. Pozadovana cena .................... 1,099 mil. K¢ v¢.
provize, pravniho servisu, DPH.

6. RD 2+1 BartoSovice, uzitna plocha 150 m?, zdény z nepalenych cihel, udrZzovany,
nepodsklepeny, sedlova stfecha s palenou krytinou. V ptfizemi vstup s centralni chodbou, kuchyi a 2
pokoje, plastova okna. Na ptid¢, ptistupné ze stodoly, je prostor pro dal§i mistnosti. Lokalni vytapéni
kamny na TP, elektfina, plyn je pfiveden k domu, neni napojen stejné jako voda z obecni studny
(voda neni do domu pfivedena !), je vS§ak napojen na obecni kanalizaci. Ptistup k domu z nezpevnéné
obecni komunikace. Zahrada u domu s vymérou 273 n?’ je svazita k zapadu, oploceni je latkové. K
domu je pfistavéna stodola a hospodarsky ptistavek. Vhodny spise k rekreaci. Pozadovana cena
................. 400 tis. K¢.

Poznamka:

Porovnavaci nemovitost €. 3 se vyrazné li$i od ostatnich svym stavem, velikosti a vybavenim
(garéz, prostory pro podnikani, balkon, zatepleni stfechy) a je situovana piimo ve mésté, takze
pozadovana cena je oproti ostatnim 5 vysokd. Podobné i €. 4, které ma navic zdénou gardz, ¢astecné
vnitini zatepleni, podkrovi.

Ocetiovany RD (2+1) je nedostatecné udrzovany, v sou¢asném stavu je neobyvatelny, bez
socialniho vybaveni (vytapét 1ze jen kuchyi). K dokonceni nové piistavby je nutno jesté vynalozit
nemalé naklady. V¢. zastavéné plochy je zde celkem 915 m? pozemki, zahrada je oplocena,
neudrzovana. Je pfistupny piimo z mistni zpevnéné komunikace, uzivané pievazné jen zde bydlicimi,
autobusova tocna je cca 200 m daleko. Ma piipojku elekttiny, vody, plyn je pfiveden k paté¢ domu,
kanalizace neni zatim nikam svedena (odpad z umyvadla je sveden kdovikam).

Oproti porovndvacim jsou ocetiované nemovitosti lepsi v tom, ze:
- je zde nejvice pozemki (915 m? oproti 732 m? ¢&. 5, ktery ma nejvétsi vyméru mezi
porovnavacimi; nejméné pozemkti ma ¢. 1, pouze 124 m?)
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- oproti €. 1 a 2 je mozné ptipojeni plynu
- oproti ¢. 1 ma ocetlovany RD vét§i mistnosti

Oproti porovnavacim jsou oceflované nemovitosti hor$i v tom, Ze:
- RD je (kromé €. 5) v nejhor§im stavu, jeho nejstarsi ¢ast je roubend, pro bydleni s ohledem na
zcela chybéjici vybaveni nepouzitelna
v misté neni mozné napojeni na obecni kanalizaci (stejné jako €. 2, 4 a 5)
vSechny porovnavaci RD maji kromé ¢. 1 vétsi uzitnou plochu
vSechny porovnavaci RD (kromé¢ €. 6) maji funkéni socidlni zatizeni
kroms &. 5 a 6 maji ostatni domy (&. 2, 3 a 4) UT, &. 1 je vytapén el. piimotopy
nejsou zde dalsi stavby jakou ¢. 4,5a 6

Z vyse uvedeného je patrné, Ze vSechny porovnavané nemovitosti se od sebe znacné 1isi jak
stavem, vybavenim a velikosti pozemkd, také lokality jsou velmi odlisné (€. 1 a 3 jsou ve mésté v
sousednim okrese), takZe porovnani neni zcela snadné. Ceny nemovitosti, uvadéné v inzeratech RK,
byvaji témét vzdy nadsazené, a to o 10 i vice procent nez ceny, za které jsou nakonec prodany.

24

Po posouzeni vSech zjisténych tdaji se da predpokladat, ze stfedni hodnota obvyklé ceny
oceflovanych nemovitosti by mohla byt

1200 000,- K¢

s odchylkou + 6 %

Ve Frydku-Mistku 24. 3. 2018

Ing. Lumir Golka
K Héjku 2981
738 01 Frydek-Mistek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.5.

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 18.6.2002, ¢.j. Spr 2332/02 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, pro obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 9-2018 znaleckého deniku.
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