ZNALECKY POSUDEK
&. 4337-136/2015

O cené pozemku p.&.645, zastavéna plocha a nadvo, o velikosti 352 m?, jehoZ souéasti je rodinny
dim €.p.494 v obci Névsi, vietné ptislusenstvi a pozemku p.&.646, zahrada, o velikosti 1196 m?,
vSe zapsano na LV ¢.2036 pro k.i.Navsi

Objednatel znaleckého posudku: G. P. Investments a.s.
Hellichova 458/1
118 00 Praha 1

Ukel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny

Dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku ve znéni zdkont & 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. a 228/2014 Sb. a vyhlisky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., podle stavu ke dni 22.4.2015 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 Triice

telefon: 602719124

e-mail: hon.sima@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 29 stran textu véetng titulniho listu a 3 strany piiloh. Objednateli se
pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Tréicich 22.4.2015



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.645, zastavéna plocha a nadvoH, o velikosti 352 m? , jehoz
soudasti je rodumy dim ¢&.p.494 v obci Navsi, véetné pfisluSenstvi a pozemku p.&.646, zahrada, 0
velikosti 1196 m”, v3e zapsano na LV &.2036 pro k.a.Navsi

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Navsi 494

739 92 Navsi
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: ~ Frydek-Mistek
Obec: : Navsi
Katastralni tzemi: Navsi
Pocet obyvatel: 3909

Zdkladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 040,00 K&/m>

‘

Koeficienty obce

Niazev koeficientu C. P;
Ol. Velikost obce - 2001 - 5000 obyvatel II 0,85
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce - Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce - Ostatni piipady A% 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci - V obci je elektina, vodovod a 11 0,85

kanalizace, nebo kanalizace a L plyn, nebo vodovod a plyn

05. Dopravni obsluznost obce - Zelezniéni nebo autobusova zastavka 111 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci - Rozifend vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, 3kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluZby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Z&kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O, * O, * O3 * 04 * Os * Og = 318,11 K&/m?



3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 22.4.2015 za piitomnosti znalce a syna vlastnika,
p.Boscika.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z LV £.2036 pro k.0.Navsi

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa okoli

- statistické udaje o po&tu obyvatel CR

S. Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnik stavby: 505621/316, Pani Zdenka KrzyZankova, Néavsi 494, 73992 Navsi, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: 505621/316, Pani Zdenka KrzyZzankova, Navsi 494, 73992 Navsi, vlastnictvi:
vyhradni

odpovidaji skutenosti

6. Dokumentace a skuteénost

PD objektu nebyla pfedloZena. Mistnim $etfenim bylo zji8téno, Ze pfistavba domu z roku 2009 neni
zakreslena v KM.

7. Celkovy popis nemovité véci

Znalec nebyl do nemovitosti vpustén, proto nékteré udaje v ocenéni jsou odhadnuty dle vné&jsiho
stavebn¢ technického provedeni a dle informaci od p-Bos¢ika. Rozméry byly odhadnuty dle
mapovych podkladi. Ocefiovand nemovitost je samostatnd stojici rodinny dam, ¢asteéné
podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Je zdé€ny, zdivo smisené. M4 sedlovou
stfechu, krytina je z Beternitu a plechu, bleskosvod chybi, klempifské prvky jsou z pozinkovaného
plechu. Okna jsou plastova, fasada je b¥izolitov4, dasteénd zateplend, Castedné chybéjici, ¢dstedné
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obklad plastovymi lamelami. Vnitini dvefe jsou plné a prosklené. Podlahy jsou z dlazby, laminatu a
kobercl. Schody jsou Zelezobetonové s povrchem z terasa. V domé jsou dva byty dispozice 3+1.
Vybaveni kuchyni je standardni s linkou a sporakem. WC jsou dvé&, splachovaci. Koupelny jsou
dve, umyvadlo, vany, sprchové kouty. Vytap&ni v domé je ustfedni s plynovym kotlem, a kotlem na
pevna paliva. Tepld voda je z boileru. Stav domu je zhorSeny, Gdrzba nedostatetnd, celkové
vybaveni je standardni. Diim je z roku 1950. V roce 2009 byla provedena pfistavba a modernizace
interiéru. Dim je napojen na elektiinu, vefejny vodovod, plyn, kanalizace je svedena do septiku. Na
pozemku se dale nachazeji vedlejsi stavba, sklenik a porosty.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemky s rodinnym domem




?

B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci piedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond &.
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. a & 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., kterou se provadgji néktera ustanoveni zakona &. 151/1997

Sb.

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemky s rodinnym domem

Ocenéni

Koeficient redukce R:

s

Vyméra viech pozemkii ve funk&nim celku vp = 1 548,00 m*

R = (200 + 0,8 * Zvp) / Zvp
R =(200+ 0,8 * 1 548,00) / 1 548,00 = 0,929

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku . P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemku do 15% 1V 0,00

vletné&; ostatni orientace



3. ZtiZené zékladové podminky - NeztiZzené zdkladové podminky 11 0,00
4. Chranéné tizemi a ochrannd pasma - Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uZivani pozemku - Bez omezeni uZzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivi II 0,00
6
Index omezujicich vlivii Io=1+) P;=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi
Nazev znaku ¢, P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Poptavka nizsi nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - prodej drazbou I -0,04
5. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - piistavba domu neni I -0,30
evidovana v KN
6. Povodiiove riziko - Zona s nizkym rizikem povodng (izemi tzv. 111 0,95
100-leté vody)
5
Index trhu Ir=Ps*(1+ 3 P)=0570 ¢
i=1
Index polohy pozemku
Niazev znaku . P;
1. Druh a €el uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku
2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové ¢asti obce 11 -0,05
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé obec - I 0,00
Pozemek 1ze napojit na v3echny sité v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je 11 -0,01
Castecn¢ dostupna ob¢anska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01

s moznosti parkovani na pozemku



7. Osobni hromadna doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — IT -0,06
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Bez moZnosti 11 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezz__l.mésmanost - Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalich vlivi II 0,00

11
Index polohy Ip=P; *(1+3 P)=0,930

i=2

Celkovy index I =11 * [ * Iy = 0,570 * 1,000 * 0,930 = 0,530

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo¥i ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené '

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni ZFIJ(‘; o Index  Koef. %}é i
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i
§ 4 odst. 1 . 295,52 0,530 156,63
Zékladni cena pozembku upravena redukénim koeficientem R 0,929
. Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ i slo ] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 645 352,00 156,63 55 133,76
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 646 1 196,00 156,63 187 329,48
Stavebni pozemky - celkem 1548,00 m’ 242 463,24




mémi staveb na pozemcich

giidéni pro potieby ocenéni

sdinny dim, rekreaéni chalupa nebo domek:  § 13, typ C
wisla nosna konstrukce: zdéna

podsklepend
ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlaZi
Fecha: se §ikmou nebo strmou stiechou
*o¢et nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121
ndex trhu s nemovitymi véemi <
Nizev znaku : ¢. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi v&cmi - Poptavka niz3i nez I -0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku ’

3. Zmény v okoli - Bez vlivu 11 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - Negativni - prodej draZbou I -0,04

5. Ostatni neuvedené - Vlivy sniZujici cenu - pfistavba domu neni I -0,30
evidovana v KN

6. Povodiiové riziko - Zona s nizkym rizikem povodné (Gizemi tzv. 11 0,95

100-1eté vody)

5
Index tthu  Ir=P¢* (1+3 P;))=0,570

i=1




Index polohy

T¥p staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad
2000

Nazev znaku ¢

C. P,'
1. Druh a G¢el vZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim [ 1,00
celku
2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi - I 0,04
Rezidenéni zastavba
3. Poloha pozemku v obci - Okrajové &sti obce 111 -0,05
4. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které m4 obec - I 0,00
Pozemek Ize napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti
3. Obcanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véci je II -0,01
Caste¢né dostupna ob&anské vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku - Piijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,01
s moZnosti parkovani na pozemku
7. Osobni hromadn4 doprava - Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,06
Spatna dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti - Bez monosti 11 0,00
komer¢niho vyuziti
9. Obyvatelstvo - Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost - Primé&rna nezameéstnanost II 0,00
11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalgich vlivii II 0,00
1 '
Index polohy Ip=P, * (I + 2 P;) = 0,930 ) ¢
i=2 )
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,530
Zastavéné plochy a vy$ky podlazi
Nézev Zastavéni. Konstr. vy$ka
plocha
suterén 85,00 m* 1,80 m
ptizemi 190,00 m? 2,50 m
podkrovi 165,00 m? 2,40 m




Obestavény prostor

Vypodet jednotlivych vymér

K

Nazev Obestavény prostor [m’]
spodni stavba 85,0¥1,8 153,00 m’
vrchni stavba 190,0%3,1 = 589,00 m’
zastieseni 190,0*3,8/2 - 361,00 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

1 Obestavény
i Typ prostor
spodni stavba 153,00 m®
vrchni stavba 589,00 m’
zastieSeni 361,00 m’
Obestavény prostor - celkem: 1 103,00 m’

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

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

Hodnoceni Cast

Konstrukce Provedeni st [%]

1. Zéklady betonové pasy S 100
2. Zdivo smis$ené zdivo ¢ P 100
3. Stropy rovné ¥ S 100
4. Stfecha krov drevény, vazany S 100
5. Krytina beternit S 100
6. Klempitské konstrukce standardni S 100
7. Vnitini omitky véapenné, pliseni P 100
8. Fasadni omitky podstandardni P 70
8. Fasadni omitky C 30
9. Vnéjsi obklady sokl z kabfince S 40
9. Vné¢jsi obklady C 60
10. Vnitini obklady bé&zné keramické obklady S 100
11. Schody standardni S 100
12. Dvefte plné a prosklené S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti standardni S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svételnd, tfifazova S 100
18. Bleskosvod C 100
19. Rozvod vody S 100

ocelové trubky, studend i tepld voda
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20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace standardni S 100
23. Vybaveni kuchyng 2 x kuchyn S 100
24. Vnitini vybaveni 2xkoupelna S 100
25. Zachod 2 x splachovaci S 100
26. Ostatni C 100
Vypodlet koeficientu K,
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] S35  koer  Upraveny
’ a [%] ’ obj. podil
1. Zaklady S 5,40 100 1,00 5.40
2. Zdivo P 23.40 100 0,46 10,76
3. Stropy S 9,10 100 1,00 9,10
4. Stfecha S 5,40 100 1,00 5,40
5. Krytina S 3,30 100 1,00 3,30
6. Klempiiské konstrukce . S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky P 6,10 100 0.46 2.81
8. Fasadni omitky é P 2,80 70 0,46 0,90
8. Fasadni omitky C 2,80 30 0,00 0,00
9. Vnéjsi obklady S 0,50 40 1,00 0,20
9. Vné&jsi obklady C 0,50 60 0,00 0,00
10. Vnitini obklady S 2,20 100 1,00 2,20
11. Schody S 2,30 100 1,00 2,30
Dveie S 3.20 100 1,00 3,20
Okna S 5,10 ; 100 1,00 5,10
- Podlahy obytnych mistnosti S 2,10 100 1,00 2,10
. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,30 100 1,00 1,30
Vytapéni S 5,30 100 1,00 5,30
. Elektroinstalace S 4,20 100 1,00 4,20
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,90 100 1,00 2,90
20. Zdroj teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,70 100 1,00 2,70
23. Vybaveni kuchyng S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,30 100 1,00 4,30
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 4,00 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 77,27
Koeficient vybaveni K,: 0,7727
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Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. &. 11) [K&/m®]:
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. &. 11):

Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu):

Polohovy koeficient K (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Z3kladni cena upravena [K&/m?]

Plnd cena: 1 103,00 m® * 3 515,46 K&/m>

Vypocet opotiebeni linedrni metodou

Stafi (S): 65 rok §
Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 35 roki
Predpokladand celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotfebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 65 / 100 = 65,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 65,0.% / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - morilni opotfebeni

Zduvodnéni pouZiti moralniho opottebeni

moralni opotfebeni nemovitosti

Srdzka za morélni opotfebeni: 1 357 143,33 * 10 % =
Nékladova cena stavby CSy

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny diim - zji§tén4 cena

Ocenéni venkovnich tiprav zjednoduSenym zpiisobem

2130,-

1200
0,7727
0,9000
2,1190

3 515,46
3 877 552,38 K&

0,350

1357 143,33 K&

135 714,33 K&

1221 429,- K¢
0,530

647 357,37 K¢

Zattidéni pro potieby ocené&ni

647 357,37 K&

Venkovni Gipravy ocengné zjednoduSenym zptisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

3,50 %
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Stanovené procento z ceny staveb:

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich dprav

Nizev stavby Cena stavby

Rodinny diim 647 357,37 K&
Celkem: 647 357,37 K¢
Ocenéni
Cena staveb celkem: 647 357,37
3,50 % z ceny staveb * 0,0350
Ocenéni venkovnich iiprav zjednoduSenym zpusobem - zjiSténa = 22 657,51 K&
cena ¢
Cena staveb celkem - = 670 014,88 K¢

912 478,12 K¢

Pozemky s rodinnym domem - zji$tén4 cena

-13-



C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni

1. Ocenéni pozemkii

1.1. Pozemky s rodinnym domem 2 320 223,50 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 2 320 223,50 K¢
Celkem 2 320 223,50 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 2 320 223,50 K¢

-

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemki

1.1. Pozemky s rodinnym domem 912 478,10 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 912 478,10 K¢&
Celkem : 912 478,10 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 912 478,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 912 480,- K¢

slovy: Devétsetdvandcttisicétyfistaosmdesat K&
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Zaveér :

Zavady, vaznouci na nemovitosti:

Zastavni pravo smluvni k pohleddvkam rozepsanych na LV &.2036, ktery je soucasti posudku - G.
P. Investmets a.s., Hellichova 458/1, Mala Strana, 11800 Praha 1. Tato zavada bude prodejem
nemovitosti vymazana z KN, proto obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuje.

&

Porovnani s obdobnymi nemovitostmi :

L




. baill

celopodsklepeny fadovy dim s vlastnim &islem popisnym o dispozici 4+1 s garai v krdsném mists
obce Mosty u Jablunkova - smér Hréava. V pfizemi se nachazi oblo¥ena dfevem vstupni hala, nova
kuchyni s jidelnim koutem, obyvaci pokoj, koupelna s WC po rekonstrukci. V 1.NP 3x pokoj,
balkén, koupelna s WC. V piizemi nové dfevéné podlahy - parkety. Topeni je feSeno na tuha paliva
- kotel Viadrus, novy bojler DrazZice, elekifina 230/380V, voda v plastu, elektifina v médi, odpad je
feSen Zumpou. Nemovitost jde taky vyuzit k rekreaci - ski areal Mosty, Hréava — Trojmezi.
PoZadovana cena 985.000,- K&.
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vetsi dvougeneraéni rodinny diim v obei Hradek. Dim se nachézi na hezkém misté s vyhledem na
okolnf hory. Diim mé 2 samostatné vchody a leZi na pozemku o velikosti 950 m2. Eletfina v domé
je komplet v médi, voda v plastu. Dispozice ptizemi Jje 2+1 dale jidelna, komora, koupelna s vanou
a sprchovym koutem a WC. V prvnim patfe je dispozice 3+1 a komora. Je zde rovnéZ vystup na
rozmérnou pidu. Vytapéni prvniho patra je feseno plynovym kotlem, pfizemi je vytipéno
elektrickymi pfimotopy. Dim ma mensi kamenny sklep s klenbou. Severni strana domu je
zateplena a obloZena obkladem vinyl siding. Diim vyZaduje nutné rekonstrukce. PoZadovana cena
999.000,- K& v&etn& provize, véetné poplatki, véetn& DPH, véetné pravniho servisu.

rodinny diim 5+2 v klidné &4sti obce Pisek u Jablunkova. Diim obsahuje dv& bytové jednotky 3+1 a
2+1, které maji samostatné vchody. Bytova jednotka v hornim poschodi (2+1) je v soucasné dobg
zatizena vécnym bfemenem na doZiti, jednotka v pfizemi je obsazena najemci, ktefi pravidelné
hradi najem. PoZadovan4 cena 1.060.000,- K& véetne provize.
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Obvyklou cenu vedlejsich staveb stanovuji ve vyi 50.000,- K&.

Obvykla cena bez vlivu zavad : 950.000,- K&
Obvykla cena zavad : 0,- K&

Obvykla cena opravnéni : 0,- Ké

Obvyklou cenu nemovitosti stanovuji na
950.000.- K¢.

Slovy: Devétsetpadesattisfc K&

V Trsicich 22.4.2015

Ing. Jan Sima

Hostkovice 46

783 57 Trsice

telefon: 602719124

e-mail: hon.sima@seznam.cz

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10.
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