[ €

ZNALECKY POSUDEK ¢. 2567 - 81/17

o cené nemovitych véci — pozemku parec. &. st. 1983 a na ném umisténé rozestavéné stavby,
pozemku parec. ¢. st. 1984 a na ném umisténé rozestavéné stavby, vé. soudisti a piisluienstvi,
pozemku parec. ¢. 2646/10, 2646/11 a 2646/12 na LV & 2011 a dile ¢4st pozemku pare. €.
2646/1 na LV &. 2009, vie zapsano v katastrilnim uzemi Trojanovice, obec Trojanovice,
okres Novy Ji¢in

Objednatel posudku:

Ukel posudku:

Posudek vypracoval:

Podle stavu ke dni : 11, 12. 2017

MORAVOLEN HOLDING a.s.
Kritka 2
787 01 Sumperk

Odhad ceny obvyklé

Ing. Oldfich Tobola,

ceny a odhady nemovitosti

Zéhuni 323, 744 01 Frenstat pod Radho$tém
IC: 64629724

mobil: 603272493

e-mail: realprofi@realprofi.cz

Tento znalecky posudek obsahuje 28 listii textu a 5 priloh. Znalecky posudek byl zpracovin

ve dvou vyhotovenich.

Ve Frenstaté pod Radhos$tém 18. 12. 2017




1.0.

NALEZ

1.1 Znalecky ukol

Ukolem tohoto znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé nemovitych véci — pozemku parc. &. st.

1983

a na ném umisténé rozestavéné stavby, pozemku parc. €. st. 1984 a na ném umisténé

rozestavéné stavby, v€. soucasti a pfisluSenstvi, pozemku parc. €. 2646/10, 2646/11 a 2646/12 na
LV ¢. 2011 a dale ¢ast pozemku parc. €. 2646/1 na LV ¢&. 2009 vSe zapsano v katastralnim tzemi
Trojanovice, obec Trojanovice, okres Novy Ji¢in

1.1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti & 2011 ze dne 10. 12. 2017, vyhotovené Ceskym
ufadem zeméméFi¢skym a katastralnim — SCD, dalkovym pfistupem

- Snimek katastralni mapy

- Vysledky mistniho Setfeni a informace sdélené objednatelem.

- Literatura

Zékon &. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zmén& nékterych zdkoni (zdkon o

ocetiovani majetku), ve znéni zakona €. 121/2000 Sb., zakona &. 237/2004 Sb. a zikona &.

257/2004 Sb.,

Vyhlaska €. 443/2016 Sb. ze dne 19. prosince 2016, kterou se méni vyhl. &. 441/2013 Sb.,

k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdé€jsich

predpisi

e Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc.: Teorie ocetiovani nemovitosti (CERM, s.r.0. Brno, 2004),
o Cesky statisticky tiFad: Maly lexikon obci CR (platnost ke dni ocenéni),
o Informace ziskané v realitni inzerci, na realitnich serverech a z databaze znalce,
e Program pro oceiiovani nemovitosti DELTA-NEM firmy Diotima s. r. o.
e Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
1.2. Vlastnické a eviden¢ni udaje (Castecné)
Okres: CZ0804 Novy Ji¢in
Katastralni izemi: 768499 Trojanovice
Obec: 599999 Trojanovice

(Ostatni udaje viz piiloha ¢&. 1 tohoto znaleckého posudku).

1.3. Omezeni vlastnického prava

Zastavni prava - k ocefiovanym nemovitym v&cem jsou z¥izena zastavni prava smluvni.
Vécna bifemena — k oceflovanym nemovitym vécem neni zfizeno vécné bfemeno

Predkupni pravo — k ocefiovanym nemovitym vécem neni zfizeno pfedkupni pravo




®

1.4. Pouzita metodika ocenéni

Obvykla cena nemovitych v&ci je definovana jako cena, za kterou by se dana (popfipadé obdobna)
nemovita véc dala v tuzemsku ke dni ocenéni prodat. Nemovita véc je svym zplisobem jedinecna a
neda se pfemistit. Z toho vyplyva, Ze stejna nemovita véc miiZze mit v odliSném prostfedi odliSnou
hodnotu.

Z vySe uvedeného je zfejmé, Ze vlastni obvyklou cenu nemovitych véci, kterd by odpovidala
skuteéné ceng, za kterou bude nemovita véc prodana, neni mozné presné stanovit. Tvofi se aZ pii
konkrétnim prodeji a miZe se od zji$téné hodnoty zna¢né odliSovat. Jeji zji$téni vyZaduje pomé&rné
slozité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitymi vécmi a porovnani t€chto cen mezi sebou.

‘Obvyklou cenu definuje také § 2 odstavec 1 zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o

zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni zékona ¢. 121/2000 Sb., zakona €.
237/2004 Sb. a zakona &. 257/2004 Sb. Ten uvadi, Ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku, vyplyvajici z osobniho vztahu k nému.

Cilem je odhad obvyklé ceny nemovitych véci, ktera by se alespoii co nejvice pfibliZovala cené, za
kterou by mohla byt dana nemovita v&c skute¢né prodana, a to v souladu s ustanovenim § 59 odst.
4 obchodniho zakoniku.

Zpisoby ocenéni
Pro odhad obvyklé ceny byly pouZity tyto zplisoby ocenéni:

1. cena zjiSténa podle cenového pi¥edpisu - vyhlatka Ministerstva financi CR &. 4412013
Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.

2. cena zjiSténa srovnavaci indexovou metodou

Jde o metodu zji§téni ceny pozemku podle primérné ceny, ze které se provadi odvozeni
pomoci koeficientii.

3. cena zjiSténa porovniavaci metodou

Jde o metodu zji$t€ni ceny pozemku podle primémé ceny, ze které se provadi odvozeni
pomoci koeficientt.

Obvykla cena nemovitych vé&ci je uréena odbornym hodnocenim cen zjiSténych vyse
uvedenymi metodami




1.5. Popis nemovitych veéci

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemku parc. &. st. 1983 a na ném umisténé rozestavéné
stavby, pozemku parc. €. st. 1984 a na n€ém umisténé rozestavéné stavby, v&. soudasti a
ptisluSenstvi, pozemku parc. &. 2646/10, 2646/11 a 2646/12 vSe zapsano v katastralnim Gzemi
Trojanovice, obec Trojanovice, okres Novy Jiin

Stavba - RD na pozemku pare. €. st. 1983
Pfedmé&tem ocenéni je rozestavéna stavba rodinného domu na pozemku parc. €. st. 1983 v okrajové

¢asti obce Trojanovice.
Jedna se o nepodsklepenou stavbu s jednim nadzemnim podlaZim a obytnym podkrovim.

' Pudorys stavby je tvofen dvéma osové posunutymi obdélniky.

Vyjma Casti severni a vychodni stény domu je v 1.NP proveden dfevény ochoz, ktery je zastfeSen
presahem stfe$ni konstrukci stavby.

Podrobny popis konstrukci a vybaveni je uveden v K4 standardu vybaveni stavby.
K zadni stran& RD je pfistavéna oteviena nekryta pergola.

Stavba je napojena na inZenyrské sité — vefejna ptipojka elektro a voda. Splaskova kanalizace je
svedena do vlastni COV na pozemku.

Objekt nebyl nikdy obyvan a neni kolaudovan.

Piistup k pozemkliim a stavbam je feSen po pozemku parc. €. 2646/1 s nezpevnénym povrchem.
Pozemek je v podilovém vlastnictvi.

V okoli se nachézi rezidentni zastavba a ve vzdalenosti 50 m od RD se nachazi objekty jizdarny
Jezdeckého klubu TJ Trojanovice. Tato skuteénost bude mit vliv na obvyklou cenu posuzovanych
nemovitych véci.

Stavba — gardZ na pozemku parec. ¢. st. 1984 + venkovm stani

Ve skuteCnosti se na parc. ¢. st. 1984 nachazi zdéna garaZ pro jedno stani motorového vozidla a
k této garaZi je pfistavéna stavba venkovniho stani pro motorové vozidlo, pfi¢emz maji tyto stavby

spole¢ny pudni prostor a jsou kryty spole¢nou sedlovou stfechou.

Stavba gardZe je nepodsklepena obdélnikového pidorysu. Obdélnikového pldorysu je rovnéz
venkovni stani.

Podrobny popis konstrukci a vybaveni je uveden v K4 standardu vybaveni stavby.



Pozemky

Predmétem ocenéni jsou pozemky v k. 0. Trojanovice:

Pare. . Druh pozemku Zpisob vyuziti Vyméra
| st. 1983 | Zastavénd plocha a nadvofi Rozestav. Stavba 134
st. 1984 | Zastavéna plocha a nadvofi Rozestav. Stavba 64
2646/10 Orna ptuda 1910
2646/11 Orna pida 1854
| 2646/12 Orna pida 2543
2646/1 Orna piida 630
Pozemek parc. €. st. 1983 je zastavén rozestavénou stavbou RD.
Pozemek parc. &. st. 1984 je zastavén rozestavénou stavbou gardZe a venkovniho stani.

Pozemek parc. &. 2646/10 a 2646/11 jsou ve funkénim celku s rozestavénymi stavba RD a garaZe.

Pozemek parc. €. 2646/12 je veden jako orna pida.

Pozemek parc. &. 2646/1 ve skutenosti slouZi jako nezpevnénd komunikace k pozemkim a RD.

Tento pozemek je v podilovém vlastnictvi, ve vysi V2.

Dle platného UP obce Trojanovice jsou pozemky parc. &. 2646/10 a 2646/11 zatazeny v plochach

B-RZ - plochy bydleni, zejména v RD.

Pozemek parc. ¢. 2646/12 neni zafazen v platném Uzemnim planu obce.

Pozemky jsou rovinaté s moZnosti napojeni na ptipojky elektro a vodu. Pfistup po nezpevnéné

komunikaci.




B. POSUDEK

Popis objekti, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

&. 4431/2016 Sb. o oceilovani majetku.

Index trhu dle p¥ilohy &. 3, tabulky &. 1:
Popis znaku

1 Situace na dil¢im (segmentu) HI.

trhu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy V.

3 Zmény v okoli s vlivem na IL

prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na IL

prodejnost (napf. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy I

investi¢ni zdmér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiiové riziko Iv.

7 Hospodatsko-spravni vyznam
obce

8 Poloha obce

9 Obcanska vybavenost obce

Hodnoceni znaku
Poptavka je vyS$si neZ nabidka

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soudasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo jednotka, nebo jednotka se
spoluvlastnickym podilem na pozemku
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

Bez vlivu

Bez dalsich vlivi

Zo6na se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zéplav '
znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
znak se neposuzuje

Index trhu: It = Ps x P7 x Py x Po x (1 + X, Pi)=1,030

1

Index polohy dle pFilohy &. 3, tabulky &. 3 nebo 4:

Popis znaku
1 Druh a Gcel uZiti stavby L
2 Pfevazujici zastavba v okoli VIL

pozemku a Zivotni prostfedi

3 Poloha pozemku v obci M1
4 Moznost napojeni pozemkuna  IL

inZenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obéanska vybavenost v okoli I

pozemku

6 Dopravni dostupnost k V.
pozemku

7  Osobni hromadna doprava IL

8 Poloha pozemku nebo stavby z 1.

hlediska komeréni vyuZitelnosti

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Stavby pro zemédé€lstvi a ostatni
neuvedené

Okrajové ¢asti obce

Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité
v obci

V okoli nemovité véci neni dostupna
Zadna obCanska vybavenost v obci
Pfijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré
parkovaci moZnosti

Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna
dostupnost centra obce

Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby
na pozemku

Pi
0,03

0,00

0,00

0,00

0,00

1,00
1,00

1,00
1,00

Pi
1,00

0,00
-0,05
0,10
—0,02
-0,02
—0,03

0,00



9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost II. Primérna nezaméstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivil 0,00
11
Index polohy: Ip=P; x (1 + X Pi)=0,780
i=2
Ocenéni
a) Objekty
a.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.
a.1.1) Rodinny dim na pozemku parc. &. st. 1983 — § 35
Podlazi:
Nazev Vyska |Zastavéna plocha
1.NP 3,30 m | (7,05%8,20)+(0,60x9,67)+(8,60x8,17) |5 133,87 m?
podkrovi 230m |(8,35x10,8)+(1,60x12,27)+(9,90x10,77) (5 216,44 m?
Soudet: 5,60 m 350,31 m?
Podlaznost: 350,31/133,87 =12,62
Obestavény prostor (OP):
1.NP 3,30 x ((7,05%8,20)+(0,60x9,67)+(8,60x8,17)) 441,78 m®
odkrovi 2,30 x ((8,35%10,8)+(1,60%x12,27)+(9,90x10,77)) = 497,80 m*
Obestavény prostor — celkem: |4 939,58 m*
Rodinny dim: typ A
Konstrukce: zdéna
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
, Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni
1. Zaklady — Zelezobetonové 8,20 % Standardni
2. Zdivo — zdéné, zatepleno 21,20 % Standardni
3. Stropy —rovné 7,90 % Standardni
4. Stiecha — sedlova 7,30 % Standardni
5. Krytina — taska * 3,40 % Standardni
6. Klempiiské konstrukce — Zlaby svody mé&déné 0,90 % Standardni
7. Vnitini omitky — vapenné 5,80 % Standardni
8. Fasadni omitky — zatepleni, stérka 2,80 % Standardni
9. Vné¢jsi obklady — sokl, umély kamen - 0,50 % Standardni
10. Vnitini obklady — koupelna, WC 2,30 % Standardni
11. Schody — dievéné masiv 1,00 % Standardni
12. Dveie — dfevéné masiv 3,20 % Standardni
13. Okna-PVC 5,20 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti — koberec 2,20 % Standardni




Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

Zakladni cena (ZC): 2297— K&/m?

Index konstrukce a vybaveni: priloha ¢. 24, tabulka ¢. 2

Popis znaku Hodnoceni znaku
0 Typ stavby 1. Nepodsklepeny nebo podsklepeny do
poloviny zastavéné plochy 1.NP - se
Sikmou nebo strmou stfechou

1 Druh stavby Ili. Samostatny rodinny dim
2 Provedeni obvodovych stén III. Zdivo cihelné nebo tvarnicové
3 Tloustka obvod. stén III. vice jak 45 cm
4 PodlaZnost III. Hodnota vétsi nez 2
5 Napojeni na vefejné sité IV. Pfipojka elektro voda, napoj. na vefej.
(ptipojky) kanal. nebo domovni ¢istirna
6 Zpisob vytapéni stavby II. Lokalni vytapéni el. nebo plynem,
7 Zakl. pfisluSenstvi v RD II. Uplné - standardni provedeni
8 Ostatni vybaveni v RD 1. Bez dalsiho vybaveni
9 Venkovni upravy III. Standardniho rozsahu a provedeni
10 Vedlejsi stavby tvotici II. Bez vedlejsich staveb nebo jejich celkové
prislusenstvi k RD zastavéné plose nad 25 m?
11 Pozemky ve funkénim celkuse III. Nad 800 m? celkem
stavbou
12 Kriterium jinde neuvedené - IV. Mimé zvySujici cenu
13 Stavebné-technicky stav II. Stavba v dobrém stavu s pravidelnou
udrzbou

* Rok vystavby / kolaudace: 2010
Rok celkové rekonstrukce: 2010

Stari stavby (p): 7
Koeficient pro Gpravu (s): 0,965
12

Index konstrukce a vybaveni (Iv = (1 + Vi) x Vi3): 1,062

i=1

Zikladni cena upravena (ZCU = ZC X Iv): 2 439,41 K&/m?

15. Podlahy ostatnich mistnosti — dlazba 1,00 % Standardni
16. Vytapéni — UT elektro 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace — 220, 380 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — ano 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody — studena i tepla 3,20 % Standardni
20. Zdroj teplé vody — el. bojler 1,90 % Standardni
21. Instalace plynu — chybi 0,50 % Nevyskytuje se
22. Kanalizace — ze v8ech zafizeni do septiku 3,10 % Standardni
23. Vybaveni kuchyn& — chybi 0,50 % Nevyskytuje se
24. Vnitini vybaveni — umyvadlo, sprchovy kout, WC 4,10 % Standardni
25. Zachod — splachovaci 0,30 % Standardni
.26. Ostatni — krb 3,40 % Standardni
Uré&eni zakladni ceny za m® dle prilohy ¢. 24, tabulky ¢. 1:
Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Trojanovice
Pocet obyvatel: 2 544

Vi
A

0,00
0,00
0,03
0,02
0,04

—0,04
0,00
0,00
0,00
0,00

0,01

0,04
1,00"




Index trhu (IT): 1,030
Index polohy (Ip): 0,780
Cena stavby uréené porovnavacim zpusobem:

CSp=0P x ZCU x It x Ir = 939,58 x 2 439,41 x 1,030 x 0,780 = 1841 409,55 K¢
Rodinny dim na pozemku parec. ¢. st. 1983 — zjiSténa
cena: 1 841 409,55 K¢
a.1.2) Garaz na pozemku parec. €. st. 1984 — § 37
Podlazi:
. ptizemi
Vyska: 2,95 m
Zastavéna plocha:  8,0x4,50 = 36,00 m?
Obestavény prostor (OP):
prizemi 2,95 x 8,0x4,50 = 106,20 m?
ptdni prostor 9,0x5,50x1,10 = 54,45 m3
Obestavény prostor — celkem: = 160,65 m*
Uréeni zakladni ceny za m® dle prilohy é. 26, tabulky €. 1:
Kraj: Moravskoslezsky
Obec: Trojanovice
Pocet obyvatel: 2 544
Zakladni cena (ZC): 1248~ K&/m’®
lrhdtonstrukce a vybaveni: priloha ¢. 26, tabulka ¢. 2
Popis znaku Hodnoceni znaku Vi
0| Typ stavby I. Svislé konstrukce zdéné nebo A
zelezobetonové se stiechou - krovem
umoznujici zfizeni podkrovi
1 |Druh stavby II. Samostatné stojici 0,00
2 | Konstrukce II. Obvod. zdivo nebo stény tl. 15-30 cm 0,00
3 | Technické vybaveni II. Jen el. proud 230 V —0,02
4 | PtisluSenstvi - venk. upravy IV. Zvysuyjici cenu 0,02
5 { Kriterium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00
6 | Stavebné-technicky stav I. Stavba ve vyborném stavu 1,05

* Rok vystavby / kolaudace: 2010
Rok celkové rekonstrukce: 2010

Stafi stavby (y): 7
Koeficient pro Gpravu (s): 0,965
5
Index konstrukce a vybaveni (Iv=(1+2 Vi) x Ve): 1,013
i1
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x Iv): 1 264,22 K&/m?
Index trhu (Ir): 1,030
Index polohy pozemku: pfiloha é. 3, tabulka ¢. 4
Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Druh a ucel uZiti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 0,80
celku

9




Pievazujici zastavba v okoli V. Stavby pro zemédélstvi a ostatni 0,00

pozemku neuvedené
MozZnost napojeni pozemkuna  II. Pozemek lze napojit pouze na nékteré sit¢  —0,01
inZenyrské sité obce v obci
Dopravni dostupnost k hranici I. Bez moZnosti ptijezdu nebo pfijezd po -0,03
pozemku (arealu, pozemku s nezpevnéné komunikaci
povrchovou té€Zbou)
Parkovaci moZnosti II. Vyborné parkovaci moZnosti (na 0,02
pozemcich spole¢né vyuZivanych)
Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti 0,00
hlediska komeréni vyuZitelnosti
Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivi 0,00
7
Index polohy (Ip=P1x (1+ 2 Pi)): 0,784

=2
Cena stavby uréena porovnavacim zpisobem:
CSp=0P x ZCU x It X Ir = 160,65 x 1 264,22 x 1,030 x 0,784

164 004,84 K¢

Garaz na pozemku parec. &. st. 1984 — zjistén4a cena: 164 004,84 K¢

a.1.3) PristfeSek na pozemku parc. &. st. 1984 — § 16

Zatridéni pro potreby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ I-G

Svisla nosna konstrukee: pfistfesky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podla21
Koeficient vybaveni stavby: 0,800

Polohovy koeficient: 0,900

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kéd standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,113

Obestavény prostor OP:
pfistiesek (8,0%3,5x2,95)+(9,0%4,5x1,10) = 127,15 m?
Vybaveni:
Néazev, popis Ob;j. podil Hodnoceni
1. Zaklady — patky 12,20 % Standardni
2. Obvodové stény — chybi 31,00 % Nevyskytuje se
3. Stropy 0,00 % NeuvaZuje se
4. Krov - sedlovy 33,50 % Standardni
5. Krytina — taska 12,80 % Standardni
6. Klempifské prace — Zlaby svody m&déné 4,20 % Standardni
7. Uprava povrchii — chybi 6,30 % Nevyskytuje se
8. Schodisté 0,00 % Neuvazuje se
9. Dveie - 0,00 % NeuvaZuje se
10. Okna 0,00 % Neuvazuje se
11. Podlahy 0,00 % NeuvaZuje se
. Elektroinstalace 0,00 % NeuvaZuje se
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Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ka:

Zakladni koeficient K4: 1,0000
Uprava koeficientu Ka:
2. Obvodové stény -0,54 x 1,852 x 31,00 % - 0,3100
7. Uprava povrchi —0,54 x 1,852 x 6,30 % — 0,0630
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: = 0,6270
Koeficient K4 je mensi nez 0,8. Jeho hodnota bude omezena na tuto hranici.
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ka: 0,8000
Ocenéni:
Z4kladni jednotkova cena 750,— K&/m3
Koeficient vybaveni stavby Ka: X 0,8000
-Polohovy koeficient Ks: X 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki: X 2,1130
Zakladni jednotkova cena upravena: = 1 141,02 K&/m?
Zikladni cena upravena: 127,15 m? x 1 141,02 K&/m3 = 145 080,69 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou:
# StaFi: 7 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost: 43 rokl

Opotiebeni: 100 x 7 /(7 +43) = 14,000 %

Odpocet opotfebeni: 145 080,69 K& x 14,000 % - 20 311,30 K&
Cena objektu po odecteni opotiebeni: = 124 769,39 K¢

Vypocet ceny stavby dle § 10:
Index trhu: Ir=1,030
Index polohy: Ip = 0,780

Cena stavby uréena nakladovym zpisobem: CSn = 124 769,39 K¢
Koeficient tipravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = It x Ip X 0,803
Cena stavby: CS = CSn X pp = 100 189,82 K¢
PristfeSek na pozemku parc. & st. 1984 — zjiSténa cena: 100 189,82 K¢ |
i
. Ceny objektu véetné opotrebeni: }
1) | Rodinny difim na pozemku parc. &. st. 1983 1 841 409,55 K& |
2) | Gar4Z na pozemku parc. €. st. 1984 164 004,84 K¢
3) | PristeSek na pozemku parc. €. st. 1984 100 189,82 K¢&
Cena objektu véetné opotiebeni &ini celkem: 2 105 604,21 K¢&
Cena po zaokrouhleni: 2105 600~ K&
b) Pozemky

b.1) Vyhlaska 443/2016 Sb.
b.1.1) Pozemek parc. st. 1983 —§ 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Trojanovice
Nazev okresu: Novy Ji€in
Uprava vychozi zikladni ceny dle pFilohy &. 2, tabulky ¢. 2:
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Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce II. 2001 — 5000 obyvatel 0,80
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezni&ni zastavka a autobusové 0,95
zastavka

6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

stfedisko, nebo $kola)
Zé&kladni cena vychozi:  ZCy, =658~ K&/m?

ZAkladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x 02 x 03 X 04 x Os x Qg =270, K&/m?
(Zékladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: IT= 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku dle pFilohy ¢. 3, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuZiti
velikost pozemku

Pi
0,00

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetn€; 0,00

ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky III. NeztiZené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uZivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalSich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1 + > Pi= 1,000
i=1
Index polohy: Ip = 0,780
Index cenového porovnani dle § 4: 1 =11 x Io x Ip = 0,803
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I =216,8100 K¢&/m?
Parc. &. Nazev Vyméra [m?] Cena [K&]
st. 1983 zastavéna plocha a nadvofi 134 29 052,54
Pozemek parc. st. 1983 — zjiSté€na cena: 29 052,54 K¢
b.1.2) Pozemek parc. C. st. 1984 —§ 4
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Trojanovice
Nazev okresu: Novy Ji¢in
Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &, 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce II. 2001 — 5000 obyvatel 0,80
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2 Hospodafsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad

5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

4 Technicka infrastruktura v obci 1. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5 Dopravni obsluZnost obce II. Zeleznidni zastavka a autobusova
zastavka

6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni

stfedisko, nebo $kola)
Zé&kladni cena vychozi:  ZCy =658~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 x O4 x Os x Qg = 270,~ K&/ m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It =1,030
Index omezujicich vlivii pozemku dle piilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuZiti
velikost pozemku

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetné;
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky

4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani

6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi

6
Index omezujicich vlivii: Io=1 + Z Pi=1,000

i=1

Index polohy dle p¥ilohy &. 3, tabulky €. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku

1 Druh a ucel vZiti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném

funkénim celku

2 Pievazujici zastavba v okoli V. Stavby pro zemé&d€lstvi a ostatni
pozemku neuvedené

3 MozZnost napojeni pozemkuna  II. Pozemek lze napojit pouze na n€které sité
inZenyrské sit€ obce v obci

4 Dopravni dostupnost k hranici I. Bez moZnosti pfijezdu nebo ptijezd po
pozemku (arealu, pozemku s nezpevnéné komunikaci
povrchovou té€Zbou)

5 Parkovaci moZnosti III. Vyborné parkovaci moZnosti (na

pozemcich spoleéné vyuZivanych)
6 Vyhodnost polohy pozemku z II. Poloha bez vlivu na komeréni vyuZiti
hlediska komeréni vyuZitelnosti
7 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi
7
Index polohy: Ip = Py x (1 + Z Pi) =(),808
i=2

Index cenového porovnanidle § 4: I=1Ir x Io x Ip =0,832
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§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I = 224,6400 K&/m?

Parc. &. Nézev Vyméra [m? Cena [K¢]
st. 1984 zastavéna plocha a nadvofi 64 14 376,96
Pozemek parec. &. st. 1984 — zjiSténa cena: 14 376,96 K¢
b.1.3) Pozemky parc. & 2646/10 a 2646/11 - § 4
Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nazev obce: Trojanovice
Nazev okresu: Novy Ji€¢in
Uprava vychozi zdkladni ceny dle prilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce I1. 2001 — 5000 obyvatel 0,80
2 Hospodafsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiZ katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. ]éllektf’ina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce II. Zelezni¢ni zastavka a autobusova 0,95

zastavka

6 Obdanska vybavenost v obci IV. Omezen4 vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

stfedisko, nebo Skola)
Zakladni cena vychozi:  ZCy=658,— K&/m?

Zakladni cena pozemku: ZC =ZCy x O1 x O2 x O3 X Q4 x Os x Qg =270,~ K&/m?
(Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Pozemky ve funkénim celku se stavbou oceiiovanou podle § 13, 14, 35 a 36, popFipadé s jejich

prisluSenstvim

Soudet vymér pozemkd ve funkénim celku: vp = 3 764 m?

Redukéni koeficient: R = (200 + 0,8 x vp) +~ vp = 0,853
Index trhu: It =1,030

Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy ¢. 3, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti
velikost pozemku

Pi
0,00

2 Svazitost pozemku a expozice  IV. SvaZitost terénu pozemku do 15% véetn€; 0,00

ostatni orientace

3 ZtiZzené zakladové podminky III. NeztiZzené zakladové podminky 0,00

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

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

6 Ostatni neuvedené II. Bez dal3ich vlivi 0,00

6

Index omezujicich vlivi: Io = 1 + 2. Pi=1,000
i=1
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Index polohy: Ir = 0,780
Index cenového porovnanidle § 4: I=1r x Io x Ip =0,803

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I x R = 184,9389 K&/m?

Parc. &. Nézev Vyméra [m?] Cena [K¢]

2646/10 omna puda 1910 353 233,30

2646/11 orné puda 1854 342 876,72

Soudet: | 3764 696 110,02

Pozemky parec. €. 2646/10 a 2646/11 — zjiSténa cena: 696 110,02 K¢

' b.1.4) Pozemek parc. & 2646/12—§ 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu zikladni ceny zemédélskych pozemku dle p¥ilohy &. 5:
Obce s 10-25 tisici obyvateli — izemi

sousednich obci + 60 %
Uprava celkem: + 60 % x 1,600
Z4Kl. cena [K&/m?]
Parc. &. [Nazev BPEJ [Vyméra [m?] zdkladni | upravena Cena [K¢]
2646/12 jorna puda 72213 2 543 3,64 5,8240 14 810,43
Pozemek parc. €. 2646/12 — zjistén4 cena: - 1481043 K¢

b.1.5) Pozemek parec. ¢. 2646/1 — § 4

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Trojanovice
Nézev okresu: Novy Ji¢in
Uprava vychozi zdkladni ceny dle prilohy é&. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku Oi
1 Velikost obce II. 2001 — 5000 obyvatel 0,80
2 Hospodatsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 1,00
5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni
uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluZnost obce Il. Zelezniéni zastavka a autobusové 0,95

zastavka
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90
- stfedisko, nebo $kola)
Zikladni cena vychozi:  ZCy =658~ K&/m?
Zakladni cena pozemku: ZC=7C, x O x O2 x 03 X Q4 x O5 x 06 =270,~ K&/m?
\ (Z4kladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Koeficienty tipravy zdkladnich cen pozemku komunikaci dle pFilohy ¢&. 3, tabulky &. 5:

15



Popis znaku Hodnoceni znaku Pi
1 Kategorie a charakter M. U&elové komunikace, vletky a mistni 0,25
pozemnich komunikaci, komunikace IV tfidy (samostatné
vetejného prostranstvi a drah chodniky, cyklistické stezky, cesta v
chatovych oblastech, obytné a p&si zony)
2 Charakter a zastavénost iizemi I. V kat. uz. sidelni ¢asti obce 0,05
3 Povrchy II. Komunikace s nezpevnénym povrchem 0,03
4 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dal$ich vlivi 0,00
5 Komer¢ni vyuZiti 1. Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30
4
Index cenového porovnani: I=Ps x (1 +2, Pi)=0,231
i=1
§ 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci a verejného prostranstvi
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x I = 62,3700 K&/m?
Parc. ¢&. Nazev Vyméra [m? Cena [K{]
2646/1 orna puda 630 39 293,10
Uprava ceny viastnickym podilem
Vlastnicky podil: 1/2
Cena po dprave: 19 646,55 K¢
Pozemek pare. €. 2646/1 — zjiiténa cena: 19 646,55 K¢
Ceny pozemku:
1) | Pozemek parc. st. 1983 29 052,54 K&
2) | Pozemek parc. &. st. 1984 14 376,96 K&
3) | PozemKy parc. €. 2646/10 a 2646/11 696 110,02 K¢
4) | Pozemek parc. ¢. 2646/12 14 810,43 K&
5) | Pozemek parc. &. 2646/1 19 646,55 K&
Cena pozemkii Cini celkem: 773 996,50 K¢&
Cena po zaokrouhleni: 774 000,— K¢
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C. STANOVENI SROVNAVACi HODNOTY

Popis pouzité metodiky

Trzni (obvykla) cena nemovitych véci je cena, za kterou by se danid nemovitd véc dala v daném
misté a Case prodat. Nemovitd v€c je svym zplsobem jedine¢nd a nedd se pfemistit. Z toho
vyplyva, Ze stejnd nemovitd véc miZe mit v odliSném prostfedi odliSnou hodnotu.

Z vyse uvedeného je ziejmé, Ze vlastni obecnou cenu nemovité véci, ktera by odpovidala skuteéné
cené, za kterou bude nemovitd v€c prodina, neni mozZné piesné stanovit. Tvoii se az pfi
konkrétnim prodeji a miiZe se od zjist€éné hodnoty znaéné€ odliSovat. Jeji zjisténi vyZaduje pomérng
sloZité a pracné zkoumani cen na trhu s nemovitymi vécmi a porovnani téchto cen mezi sebou, coz
se jevi jako nejpfesnéj§i metoda pro stanoveni obecné ceny.

Porovnavaci metoda vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu

véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na
zaklad¢ fady hledisek.

3.1 Ocenéni porovnavaci metodou — RD Trojanovice

a) Popis objektu:
Adresa nemovitosti:
Poloha samostatné stojici
Konstrukce zdéné
Pocet PP 0
Pocet NP 1
Podkrovi ano
Vytah ne
Pozemky 6 505,00 m*
Zastavéna plocha hlavniho 134,00 m?
objektu
Pomér pozemku k 48,54
zastavéné plose
ZP podlaZi celkem 268,00 m?
Ptipojky voda, elektro
Technicky stav velmi dobry
PtisluSenstvi garaz, pfistfesek, terasa
Stari 7 rokii
b) Stanoveni prepocitavaciho indexu
é] Kritérium | Min.] Max. | Hodnoceni
A — obec
1 | Velikost obce 0,85 1,25 1,00
2 | Spravni funkce 0,97 1,03 1,00
3 | Poptavka po koupi, resp. 0,90 1,10 1,03
pronajmu nemovitosti
4 | Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,00
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I o
| 5 | Obchod a sluzby 0,94 1,06 0,95
6 | Skolstvi 0,94 1,06 1,00
7 | Zdravotnictvi 0,94 1,06 0,95
8 | Kultura, sport 0,94 1,06 0,95
| 9 | Hotely ap. 0,98 1,02 0,98
i 10 | Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,00
| 11 | Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,00

| B — umisténi nemovitosti v obci
; 12 [ Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,97
| 13 | Dopravni podminky 0,94 1,06 0,98
: 14 | Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,00
| 15 | Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,00
; 16 |Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 0,96
| 17 | Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,00
E 18 Qbyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,00
} 19 |Uzemni plan 0,94 1,06 1,00
| 20 | InZenyrské sité 0,60 1,05 0,95

| C — vlastni nemovitost
21 | Typ stavby 0,94 1,06 1,00
22 [ Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,00
23 [Regulace najemného 0,90 1,10 1,00
24 | Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,00
25 | Dalsi moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,00
26 | PfisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10. 1,00
27 | MoZnost dal§iho rozsifeni 0,98 1,02 1,00
28 [ Technickd hodnota stavby 0,20 1,00 0,98
29 |UdrZba stavby 0,85 1,10 1,00
30 [Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,00
D — specificka kritéria — nazor odhadce

31 |Néazor odhadce | 0,90 | 1,10 1,00
Soucin dil¢ich koeficientii — index Io 0,74

Hodnoceni porovnatelnych objekta

1. RD 179 m?, Kunéice pod Ondi'ejnikem

a) Popis objektu:

Nabidka prodeje rodinného domu s dispozici 2+kk a 3+1 s terasou v Kungicich pod
Ondfejnikem. Nachazi se na pozemku o celkové rozloze 917 m?, z &ehoZ samotné zahrada vé&.
parkovacich stani ¢ini 837m2 a zastavéna plocha domu je 80 m2, Na pozemku je moZné
parkovat s vice vozy, dve stani jsou zastfeSend. RD pochazi z r. 1966. V roce 2010 prosel
rozséhlou rekonstrukei. Diim je podsklepeny s podkrovim, je napojen na obecni vodovod a

{ kanalizaci.
Poloha samostatné stojici
| Konstrukce zdéné
[Pocet PP 1
Podet NP 3
EMOVi ne
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B
Vytah ne
Pozemky 917,00 m?
Zastavéna plocha hlavniho 80,00 m?
objektu
Pomér pozemki k 11,46
zastavéné plose
ZP podlaZi celkem 179,00 m?
Piipojky plyn, voda, elektro, kanalizace
Technicky stav dobry
PtisluSenstvi parkovaci stani 2x
Stafi 51 rokii
Pozadovana cena 3590 000,— K¢
Pramen zjisténi realitni inzerce
Koeficient Upravy ceny 0,95
Cena po uprave 3410500,— K¢&

b) Stanoveni pirepoditivaciho indexu

W

C. ] Kritérium | Min. [ Max. | Hodnoceni
A —obec
1 | Velikost obce 0,85 1,25 1,00
2 |Spravni funkce 0,97 1,03 1,00
3 | Poptavka po koupi, resp. 0,90 1,10 1,02
prondjmu nemovitosti
4 |Pfirodni okoli 0,94 1,06 1,00
5 | Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,00
6 | Skolstvi 0,94 1,06 1,00
7 |Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,00
8 | Kultura, sport 0,94 1,06 1,00
9 | Hotely ap. 0,98 1,02 1,00
10 | Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,00
11 | Zivotni prostfedi 0,94 1,06 1,00
B — umisténi nemovitosti v obci
i 12 | Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 0,99
13 | Dopravni podminky 0,94 1,06 0,99
14 | Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,00
15 | Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,00
16 | Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,00
* 17 | Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,00
18 | Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,00
19 | Uzemni plan 0,94 1,06 1,00
20 |InZenyrské sité 0,60 1,05 1,00
L. C — vlastni nemovitost
21 | Typ stavby 0,94 1,06 1,00
22 | Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,00
23 | Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,00
24 | Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,00
25 | Dal$i mozZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,00
26 | Piislusenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,01
27 | Moznost dal§iho rozsifeni 0,98 1,02 1,00
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28 | Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,98
29 | UdrZba stavby 0,85 1,10 1,00
30 | Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,00
D — specifickd kritéria — nazor odhadce
31 |Nézor odhadce | 0,90] 1,10 1,00
Souéin dil¢ich koeficientii — index Iso 0,99
¢) Jednotkové ceny
za ZP | 19 053,07 K&/m?
d) Jednotkové ceny po piepoéteni indexem Isp
za ZP | 19 245,53 K&/m?
2. RD 250 m?, Zivodi, Frenstit pod Radho$tém
a) Popis objektu:
Zdény samostatn¢ stojici RD 6+1 s hospodatskou budovou. Vyborné napojeni do centra
mésta, kompletni ob¢anska vybavenost. RD v dobrém technickém stavu, éastedné
podsklepeny, renovace koupelny, okna plastova.
Poloha samostatné stojici
Konstrukce zdéné
Pocet PP 1
Pocet NP 1
Podkrovi ano
Vytah ne
Pozemky 1 810,00 m?
Zastavé&n4 plocha hlavniho 205,00 m?
objektu
Pomér pozemk k 8,83
zastavéné plose
ZP podlazi celkem 250,00 m?
Ptipojky voda, elektro, plyn, septik
Technicky stav dobry
PtisluSenstvi hospodaiska budova, kachlova kamna
Stari 0 rokd
PoZadovana cena 3200 000,—- K¢
Pramen zji$téni realitni inzerce
Koeficient Gpravy ceny 0,95
Cena po upraveé 3 040 000,— K¢
b) Stanoveni piepocditivaciho indexu
C. | Kritérium | Min. | Max.l Hodnoceni
A — obec
1 | Velikost obce 0,85 1,25 1,05
2 | Spravni funkce 0,97 1,03 1,00
3 | Poptavka po koupi, resp. 0,90 1,10 1,00
prondjmu nemovitosti
4 | P¥irodni okoli 0,94 1,06 1,00
5 | Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,00
6 | Skolstvi 0,94 1,06 1,00
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7 | Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,00
8 | Kultura, sport 0,94 1,06 1,00
9 | Hotely ap. 0,98 1,02 1,00
10 ( Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,00
11 {Zivotni prostiedi 0,94 1,06 1,00
B — umisténi nemovitosti v obci
12 |Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,00
13 | Dopravni podminky 0,94 1,06 1,00
14 | Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,00
15 | Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,00
16 | Pfevladajici zastavba 0,94 1,06 1,00
17 | Parkovaci mozZnosti v okoli 0,94 1,06 1,00
18 | Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,00
19 |Uzemni plan 0,94 1,06 1,00
20 | InZenyrské sité 0,60 1,05 1,02
‘C — vlastni nemovitost
21 | Typ stavby 0,94 1,06 1,00
22 [Dostupnost jednotlivych podlazi 0,90 1,05 1,00
23 | Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,00
24 | Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,00
25 {DalSi moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,00
26 | PiisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,00
27 {MoZnost dal§iho rozsifeni 0,98 1,02 1,00
28 | Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,98
29 | Udrzba stavby 0,85 1,10 1,00
30 | Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,00
D — specificka kritéria — nazor odhadce
31 |{Néazor odhadce | 0,90 | 1,10 1,00
Soucin dil¢ich koeficienttt — index Is; 1,05

¢) Jednotkové ceny

za ZP | 12 160,— K&/m>

d) Jednotkové ceny po pirepoéteni indexem Is;

za ZP | 11 580,95 K&/m>

3. RD 130 m?, Celadn4

a) Popis objektu:

RD 4+kk, 130 m?, ktery se nachazi na pozemku o velikosti 516m2 v obci Celadna. Dim je
soucasti dvoujdomku, ktery byl v roce 2014 kompletn& zrekonstruovan vé&. zatepleni a nové

stfechy. Vytapéni podlahovym topenim a kamny na dfevo. V piizemi se nachazi oteviena
kuchyii s obyvacim pokojem se vstupem na terasu a kopelna s oddélenym WC. V prvnim

patie jsou bytné mistnosti, koupelna s vanou a WC s bidetem. Podlahy dfevéné a dlazba. Na
zahrad¢ je garaZ a nova pfijezdova brana s automatikou.

Poloha fadovy krajovy
Konstrukce zdéné

Pocet PP 1

Podet NP 1
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Podkrovi ne

Vytah ne

Pozemky 516,00 m?
Zastavéna plocha hlavniho 79,00 m?
objektu

Pomér pozemku k 6,53
zastavéné plose

ZP podlaZi celkem 130,00 m?
Pripojky voda, plyn, kanalizace, elektro
Technicky stav dobry

PtisluSenstvi gardZ, automat. brana, terasa
Stafi 3 roky

PoZadovani cena 4 750 000,— K&
Pramen zji$téni realitni inzerce

Koeficient Gpravy ceny 0,95

Cena po upravé 4512 500,— K&

b) Stanoveni prepocitivaciho indexu

C. | Kritérium [ Min. | Max. | Hodnoceni
A — obec
1 | Velikost obce 0,85 1,25 1,00
2 | Spravni funkce 0,97 1,03 1,00
3 |Poptavka po koupi, resp. 0,90 1,10 1,00
prondjmu nemovitosti
4 [Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,00
5 | Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,00
6 | Skolstvi 0,94 1,06 1,00
7 | Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,00
8 | Kultura, sport 0,94 1,06 1,00
9 | Hotely ap. 0,98 1,02 1,00
10 | Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,00
11 |Zivotni prostfedi 0,94 1,06 1,00
B — umisténi nemovitosti v obci
12 [Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,00
13 | Dopravni podminky 0,94 1,06 1,00
14 | Orientace ke svétovym stranam 0,94 1,06 1,00
15 | Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,00
16 | Pievladajici zastavba 0,94 1,06 1,00
17 | Parkovaci moZnosti v okoli 0,94 1,06 1,00
18 | Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,00
19 | Uzemni plén 0,94 1,06 1,00
20 | InZenyrské sité 0,60 1,05 1,00
C — vlastni nemovitost
21 | Typ stavby 0,94 1,06 1,02
22 | Dostupnost jednotlivych podlaZi 0,90 1,05 1,00
23 | Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,00
24 | Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,00
25 | Dal$i moZnosti ohroZeni 0,60 1,00 1,00
26 | PiisluSenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,00
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27 | MozZnost dal$iho rozsifeni 0,98 1,02 1,00

28 | Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 1,00

29 | Udrzba stavby 0,85 1,10 1,00

30 | Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 1,00
D — specificka kritéria — nidzor odhadce

31 |Nézor odhadce | 0,90 | 1,10 1,00

Soudin dilé¢ich koeficientii — index Is> 1,02

¢) Jednotkové ceny

za ZP | 34.711,54 K&/m?
d) Jednotkové ceny po prepodteni indexem Is»
za ZP 34 030,92 K&/m?
ZjiSténi standardnich jednotkovych cen SJTC
Objekt Piepodtend jednotkova cena SJP (K&/m?3, K&/m?) za
gislo OP 7P PP PUH PUC
1 19 245,53
2 11 580,95
3 34 030,92
SJTC — min. 11 580,95
SJTC — prum. 21 619,13
SJTC — max. 34 030,92
Vypocet ceny objektu
Piepodtend jednotkova cena (K&/m?, K&/m?) za
OP Zp PP PUH PUC
SJTC — min. 11 580,95
SJTC — prum. 21 619,13
SJTC — max. 34 030,92
lo 0,74
JCO — min. 8512
JCO — priim. 15 890,06
JCO — max. 25 012,73
Vyméry 268,—
Cena ocefiovaného objektu (K<) :
CO — min. 2281 216,—
CO — prum. 4 258 536,08
CO — max. 6703 411,64
Cena objektu zjiSténa minimalni 2281216~ K&
porovnavaci metodou rameérnd 4258 536,08 K&
ze viech vymér maximalni 6703 411,64 K&

Cena objektu zjiSténa porovnivaci metodou

3 595 210,- K&

Porovnavaci hodnota:
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3.2. Srovnavaci indexova metoda

Pozemky 2646/10 a 2646/11

Ocenéni pozemki indexovou porovnivaci metodou

a) srovnavaci pozemky

(pozemky se zndmou vymérou a cenou)

Trojanovice

Vyméra srovnavaciho pozemku: VS m? 6 784,00
Jednotkova cena srovnavaciho pozemku: JCS K&/m? 309,
Cena srovnavaciho pozemku: CS=VSxJCS K& 2 096 256,—
Koeficienty pro vypocet indexu:
A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné€ pfipraveny 1,50
C | Trida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. primyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E | Uzemni ptipravenost, infrastruktura | dobra 1,00
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index srovnavaciho pozemku: Ii=AXxBXCxDXExXF 0,378 000
Normalizovana jednotkova cena NJCS;=JCS/ I, K&/m? 817,46
srovnavaciho pozemku:
Trojanovice I
Vymeéra srovnivaciho pozemku: VS m? 1 730,00
Jednotkova cena srovnavaciho pozemku: JCS K&/m? 442 —
Cena srovnavaciho pozemku: CS=VSxJCS K¢ 764 660,—
Koeficienty pro vypocet indexu:
A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné pfipraveny 1,50
C | Ttida velikosti oice 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. primyslova poloha | venkovské oblast 0,70
E | Uzemni ptipravenost, infrastruktura | velmi dobra 1,25
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index srovnavaciho pozemku: Isi=AXBxCXDXxEXF 0,472 500
Normalizovana jednotkova cena NJCS2=JCS/ I K&/m? 935,45
srovnavaciho pozemku:
Trojanovice 11
Vyméra srovnavaciho pozemku: 12 m? 3 597,00
Jednotkova cena srovnavaciho pozemku: JCS K&/m?2 391,—
Cena srovnavaciho pozemku: CS=VSxJCS K¢ 1406 427 ,—
Koeficienty pro vypodet indexu:
A4 | Uzemni struktura okrajové poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné Eastené pfipraveny’ 1,00
C | Ttida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. primyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E | Uzemni ptipravenost, infrastruktura | dobra 1,00
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou ' 1,00
Celkovy index srovnavaciho pozemku: L=AxXxBXCXxDXEXxF 0,252 000
Normalizovana jednotkova cena NJCS3=JCS/ I, Ké&/m? 1551,59
srovnavaciho pozemku:

Trojanovice 111
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Vymeéra srovnavaciho pozemku: VS m? 5 000,00
Jednotkova cena srovnavaciho pozemku: JCS K&/m? 467~
Cena srovnavaciho pozemku: CS=VSxJCS K¢ 2335 000,
Koeficienty pro vypocet indexu:
A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné ¢asteCné piipraveny 1,00
C | T¥ida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. priimyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E | Uzemni pfipravenost, infrastruktura | stfedni 0,75
F | Speciélni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index srovnavaciho pozemku: L=AXBXCxDxEXxF 0,189 000
Normalizovana jednotkova cena NJICSy=JCS/ I K&/m? 2 470,90
srovnavaciho pozemku:
Trojanovice IV
Vyméra srovnavaciho pozemku: VS m? 882,00
Jednotkové cena srovnavaciho pozemku: JCS K&/m? 578,—
Cena srovnavaciho pozemku: CS =VSxJCS K¢ 509 796,—
"‘ Koeficienty pro vypoéet indexu:
A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné ¢aste¢né piipraveny 1,00
C | Ttida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. priimyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E | Uzemni pfipravenost, infrastruktura | stfedni 0,75
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index srovnavaciho pozemku: Li=AXxBXCxDXEXF 0,189 000
Normalizovana jednotkova cena NJCSs =JCS/ I K&/m? 3 058,20
| srovnavaciho pozemku:
| Priimé&rna normalizovana jednotkova cena NJCS K&/m? 1 766,72
| srovnéavacich pozemkii:
b) ocefiované pozemky
| ornd piida p.&.: 2646/10
i Vyméra ocefiovaného pozemku: | m?* | 1 910,00
i ( * Koefi’cienty pro vypodet indexu.
| A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné &astené pfipraveny 1,00
C | Ttida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
D | Obchodni, resp. priimyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E | Uzemni p¥ipravenost, infrastruktura | stfedni 0,75
F | Speciélni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index ocetiovaného pozemku L=AXBXCxDXEXF 0,189 000
Jednotkova cena ocefiovaného pozemku JCO=NJCS x I, K&/m?2 333,91
Cena oceiiovaného pozemku K¢ 637 768,10
orna puda p.é.: 2646/11
Vyméra ocefiovaného pozemku: | m? | 1 854,00
Koeficienty pro vypodet indexu:
A | Uzemni struktura okrajova poloha v obci 0,60
B | Typ stavebniho pozemku stavebné Eastedné pfipraveny 1,00
C | Trida velikosti obce 2 000 az 5 000 obyvatel 0,60
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f——*v
D | Obchodni, resp. priimyslova poloha | venkovska oblast 0,70
E |Uzemni pfipravenost, infrastruktura | stfedni 0,75
F | Specialni charakteristiky volitelné nejsou 1,00
Celkovy index ocefiovaného pozemku Ib=AXBXxCxDxExF 0,189 000
Jednotkova cena ocetiovaného pozemku JCO=NJCS x I, K¢&/m? 333,91
Cena oceiliovaného pozemku K¢ 619 069,14
Vysledna cena pozemki: = 1256 837,24 K¢
Pozemky — zji$téna cena: 1256 837,24 K¢

3.4. Porovnavaci hodnota
Pozemek parec. ¢. 2646/12
Porovnavaci pozemky:
KopfFivnice, pole
Realizovana cena; 402 208,— [Ke&
Vymeéra: 12 569,00 | m?
Jednotkov4 cena: 32,—| K&/m?
Koeficient prodejnosti K 0,850
Upraven4 jednotkova cena: 27,20 | K&/m?
Viaha: 1,10
Frenstit pod Radho§tém, pole
Realizovana cena: 290 000,— | K¢
Vyméra: 3 500,00 [ m?
Jednotkova cena: 82,86 | K&/m?
Koeficient prodejnosti K,: 0,850
Upraven jednotkovi cena: 70,43 | K&/m?
Vaha: 1,00
Frenstit pod Radho$tém I, pole
Realizovana cena: 350 000,—~| K&
Vyméra: 7 300,00 | m?
Jednotkov4 cena: 47,95 | K&/m?
Koeficient prodejnosti K 0,850
Upraven4 jednotkova cena: 40,76 | K&/m?
Vaha: 1,00
Minimalni jednotkova cena: 27,20 | K&/m?
Priimérna jednotkova cena: 45,52 | K&/m?
Maximélni jednotkova cena: 70,43 | K&/m?
Stanovena jednotkova cena (SJC): 45,52 | K&/m?
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Ocenovany pozemek:
Nazev: orna puda
Parcelni ¢islo:  2646/12
Vyméra (V): 2 543,00 m?

Cena pozemku (V X SJC): 2 543,00 m? x 45,52 K&/m? = 115 757,36 K&
Pozemek pare. ¢. 2646/12 — zjisténa cena: 115 757,36 K¢

Cena u vSech pozemkil je upravena o objektiviza¢ni koeficient 0,80 — 0,90 a to z dtvodu
: pfedpokladaného sniZeni ceny pti prodeji a reZijnich nakladu.
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D. REKAPITULACE A ZAVER

4.1. Rekapitulace obvyklé ceny

Obvykla cena
RD v¢. pfisluSenstvi a pozemki, uvedenych na LV €. 2011 4 967 800,— K&
Podil na pozemku parc. & 2646/1, uveden na LV ¢&. 2009 19 646,— K¢
Obvykla cena celkem po zaokr. 4987 500~ K¢

4.2. Zaveér

Ukolem tohoto znaleckého posudku je odhad obvykié ceny nemovitych véci — pozemku pare. &.
st. 1983 a na ném umisténé rozestavéné stavby, pozemku parec. &. st. 1984 a na ném umisténé
rozestavéné stavby, v¢. soucasti a prisluSenstvi, pozemku pare. ¢. 2646/10, 2646/11 a 2646/12
na LV & 2011 a dale ¢ast pozemku pare. €. 2646/1 na LV ¢. 2009, vSe zapsano v katastralnim
tizemi Trojanovice, obec Trojanovice, okres Novy Ji¢in

Na zékladé provedeného odborného hodnoceni zjisténych cen, s pfihlédnutim ke viem dilezitym
skute€nostem, pfimo & nepfimo ovliviinjicim vysi obvyklé ceny danych nemovitych véci,
odhaduji vyslednou hodnotu v8ech ocetiovanych nemovitych véci ve vysi:

4 987 500,00 K¢

slovy: &tyfimilionydevétsetosmdesatsedmtisicpétsetkorun¢eskych

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravé dne 7.2.1989,¢.j.: Spr 1271/89
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Ve Frenstaté pod Radhostém 18. 12. 2017 . Oldfich Tobola

Soupis p¥iloh

Pfiloha €. 1  List vlastnictvi €. 2011, k.i. Trojanovice
Pfiloha ¢.2  List vlastnictvi ¢. 2009, k.4, Trojanovice
Ptiloha¢.3  Snimek katastralni mapy

Piiloha¢.4  Porovnavaci objekty a pozemky
Pfiloha¢.5  Fotodokumentace
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