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Znalecky posudek ¢. 6766 — 246/2018

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cené nemovitjch véci — pozemku patcelni &islo st. 1060, jeho? soudasti je rodinny diam
¢.p. 781, pozemku parcelni &islo st. 1435, jehoz soucisti je zemé&d&lska stavba bez &.p./ev.
a pozemku parcelni Cislo 1136/2 v katastralnim Gizemi Trojanovice,
obci Trojanovice, okrese Novy Jic¢in
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Objednatel posudku: Mgr. Zaneta Burkotova, insol. spravce

pana Jifiho Srubafe

Objednavka ze dne 30. 10. 2018
KSOS 22 INS 5751/2017

Ugel posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci jako
podklad pro draZebni konani

Podle stavu ke dni 30. 10. 2018 (mistni Setieni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Tytsova 1276/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 12 stran textu véetné titulniho listu a ptiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich
v listinné podobé a 1x v elektronické podobé prostiednictvim emailu.

V Holesove, dne 5. listopadu 2018
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1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovin na zdkladé objednivky zadavatele. Ukolem znalce jer y-..0cenéni
nemovitych véci se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zviastniho piedpisu, a jejich
soucdsti, tj. ve, co k nim podle povahy nale#i a nemiiZe byt odd&leno, aniz by se tim nemovité
véci znehodnotily a jejich piisluSenstvi, . nemovité & movité véci, které byly vlastnikem véci
hlavni urené, aby s nimi byly uZivany....%

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci — pozemek parcelni &slo st. 1060 — zastavéna plocha a nidvof,
jehoZ soudasti je rodinng dim &p. 781, pozemek parcelnf &slo st. 1435 —~ zastavéni plocha a niddvof,
jehoZ soucisti je zemédélsk stavba bez &.p./e.v. a pozemek parcelni &islo 1136/2 — zahrada v katastrdlnim
tizemi Trojanovice, obci Trojanovice, okrese Novy Jigin.

2. Informace o nemovité véci:

Adresa nemovitosti: 744 01 Trojanovice, Trojanovice &.p. 781
Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Jicin

Obee: Trojanovice

Katastrilnd deemi: Trojanovice

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

Zjisténé spalcems:

1) Kopie katastrilnf mapy dle cuzk.cz
2) List vlastnictyi & 81 ze dne 19. 10. 2018

3) Mapa okoli a obce véetné panoramatickych pohledi na ocefiovanou nemovitost
4) Informace o obci a okoli z internetovych serverty

5) Mistn{ Setfeni provedené dne 30. 10. 2018 znalcem

6) Maly lexikon obef 2017

7) Informace a sdélenf ziskané z vefejnych seznami

4. Pouzits iteratura:

1. Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovini majetku v platném znéni.

Bradi¢, A.: Teotde ocefiovani nemovitost], Akademické nakladatelstvi CERM Bino, s.r.0., Brno 2008.
Braddc, A, Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy, LINIDE, a.s. - Privnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tuldcka, Praha 2004.

@

5. Metody zjisténi hodnoty:
Zjisténi ceny nemovité v&ci, kterd je v mistd a &ase obvykla

Ocenéni je provedeno na zékladé analjzy trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude zjiSténa srovnatelna
- cena, na zakladé které bude urcena cena nemovitych véci, kters je v misté a Case obvykli - ,,obvykl4 cena®.
- Definice obvyklé ceny dle § 2 zikona &. 151/1997 Sb. v platném znéni:

 snebrykion cenon se rozumi cena, kierd by byla dosagena pii prodejich stejnébo, popripadé obdobnébo majetkn nebo pri
- poskytovini stgjné nebo obdobné slhuhy v obuykin obchoduim sivku ke dui ocenini. Pritom se svaswi viechny okolnost,
| kterd maji na cen vliv, avsak do jefi viie se nepromitaji vlivy mimorddnyich okolnasti triw, osobnich pomérii prodivafiviho
- nebo kupujicibo ani vlip pldsint obliby. Obuykld cena vyjadsige hodnotu véci a urif se porovndnim.

Nelze opomenout ani zjisténi moZného budouctho vyusit nemovitych véci.
Urleni ceny porovndvacim zptsobem vychézi z informaci zji§ténjch o realizovanjch obchodech

- obdobného majetln. Jako relevantni se v tomto pHpadé pokladaji kupni smlouvy, informace d&astniki
. trhu, spolupracujicich znalcd 2 odhaded, obcl, realitnich kancelai a vlasini databize statistickych udaji.
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Posinp pra oceiovdnd staveh porovndvacim gprisobe:

Cena stavby se zjist vyndsobenim zvolené mémé jednotky, charakteristického porovnatelného parameteu
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavéna plocha, ufitna plocha, podlahovi plocha atp.,
jednotkovou cenou urdenou porovaivaci metodou.

Na zikladé skutecného uZitl ocefiované stavby bude zjiténa cena staveb obdobného vyuzitl, pokud toto
nebude mozné tak cena nabidek staveb obdobného vyuziti, popfipadé kombinace vj$e uvedeného. U
viech informaci plati pravidlo aktuilnosti cen, stai do 12-ti mésicd, popfipadé 6-ti mésict. U nabidkovych
cen je mozné pouZit objektivizacni koeficient v rozmezi 0,7 — 1,0 se zdtvodn&nim, zohledilujici zejména
transakcni naklady, nebo dobu zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnjch pifpadd jsou u staveb zejména: G&el ufiti, poloha v obei vzhledem
kacelu uziti, stavebné technicky stav, materidlové charakteristiky, vybavenost, velikost a moZnost
komeréni vyuZitelnost.

Zjisténym cenim se nisledné pfidéli body v rozmezi 1 a% 3, vyjadiujici miru shody s ocefiovanou stavbou
a urdi se zikladni cena, jako viZeny primér cenovych wdajii a jim pfifazenych vah.

Zikladni cenu lze dile upravit cenovimi faktory zohledfiujicimi: polohou stavby v obct popiipadé

v lokalité, piislusenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkéni celek se stavbou, technickou vybavenost
pozemku, pravni vztahy a $irsf vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu sniit nebo zvyiit 2% o 20%.

V piipadé velmi $patného stavebné-technického stavu objektu lze zakladni cenu snf¥it 2% o 30%.

Urieni gbyyklé ceny:

Kurcenf obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit viechny faktory a vlivy na cenu,
vcetné zjidténi moiného budouctho vyuZiti nemovité véci, Cena obvykld vychdzi z potovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitjmi vécmi a to jak zji# realizovanych obchodi, tak i nabidek.
Neopomenutelnou soucasti je také zohlednéni ceny uréené dle vyhladky o ocefiovani majetku.

6. Viastnické a evidendny iidaje;

Dle ptedloZeného vypisu z katastru nemovitostf LV & 81 jsou

manZelé Renata a Jiti a Stubatovi (STM)
oba trvale bytem 744 01 Trojanovice é.p. 781

vlastniky (SJM) ocedovanych nemovitjch véci — pozemku parcelni &islo st. 1060 — zastavéna plocha a

. nidvoii o celkové viméfe 104,0 m?, jeho# souddsti je rodinny dim &p. 781, pozemku parcelnf éislo st.

1435 — zastavénd plocha a nidvoH{ o vyméfe 31,0 m2, jeho souddsti je zemé&d&lska stavba bez ép./ev. a
pozemku parcelni &islo 1136/2 — zahrada o celkové vyméfe 669,0 m? v katastralnim Gzemi Trojanovice,
obci Trojanovice, okrese Novy Jicin.

- 7. Vécnd bfemena, zdvazky a omezeni:

K nemovité véci se nevaZ{ #adni vécna bfemena ani jind omezeni. Finandni zévazky vlastnikd evidované

- na piedloZeném LV se do vysledné ceny nemovitych véci dle tohoto posudku nezahrnuji. Pievod

nemovitych véci nepodiéhi odvodu DPH.

| 8. Prirodn{ katastrofy, povodiiové a radonové riziko:

'V dané lokalité nehrozi riziko povodné ani nehrozi sesuv plidy. Pozemky se nachdzeji v poddolovaném

Uzemi, je zde vysokd hladina spodni vody. Vzhledem k tomu, e nebylo predlozeno méfeni vniténi
koncentrace radonu v misté, je proveden odhad na zikladé odvozené mapy radonového rizika CR pro

lokalitu Trojanovice II. kategorie — stéedni radonové riziko.
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9. Zikladni popis lokality:

Ober

Trojanovice jsou obci v okrese Novy Jicin v Moravskoslezském kraji. Rozprostiraji se pfi tpati
Moravskoslezskych Beskyd pod masivy Kozince, mezi Radhostém a Velkym Javornikem. Povéfenou obct
a obdi s rozsifenou pusobnost je mésto Frenstit pod Radho$tém. Na Gzemi Trojanovic ma hlaseno trvaly
pobyt 2 557 obyvatel (Maly lexikon obci 2017).

Trojanovice maji zakladni obc¢anskou vybavenost, v obcl se nachazi matefska a zakladni $kola, obchod
s potravinami a pohostinstvi. Pro vyuziti volného casu je v obci k dispozici sportovisté. Ostatni sluzby,
zdravotni zafizeni a ufady se nachédzeji ve mésté Frenstat pod Radho$tém, které je vzdilené pouze tii
kilometry severné od obce. Vétsina obyvatel do tohoto mésta dojizdi i za praci. Cela oblast je pomérné
zajimavou lokalitou pro cestovni ruch. V zimé je zde blizko k lyzafskym stfediskiim nachazejicim se na
okolnich kopcich Beskyd, vlété¢ sem jezdi hodné lidi, Trojanovice mohou byt vychozim bodem
turistickych cild.

V obci je moznost napojeni staveb na vSechny inZenyrské sité — vodovod, kanalizaci, elektfinu a plyn.
Obec Trojanovice lezi v primérné vysce 500 metri nad mofem. Obec ma rozlohu 3583 ha, dvé tfetiny
plochy katastru pokryvaji lesy.

Posuzovand nemovitd vée

Predmétem ocenéni je pozemek, jehoz soucasti je rodinny dam, stavebni pozemek, na kterém je umisténa
dle evidence zemédélska stavba, ktera plnila v minulosti funkci gardze, dfevéna kilna, altan, sklenik a
studna, celek je uzivan jednotném funkcénim celku se zahradou, pozemky jsou pod spolecnym oplocenim.
Posuzovany soubor lezi na okraji zastavéné ¢asti obce Trojanovice u silnice II. tfidy ¢. 58 z Roznova pod
Radhostém do Frenstatu pod Radho$tém, jedna se o velmi frekventovanou dopravni tepnu, ktera je
aktualné v rekonstrukei.

Daopravni dostupnost a parkovdns

Posuzovany objekt je piistupny z asfaltového povrchu silnice II. tidy. Parkovani je mozné na vjezdu do
domu ke garazi v domé nebo pied garazi v zemedélské stavbé, tady je ovSem nutno upravit vyskove vjezd
ze silnice na parcelu. Doprava do obce je zajisténa meziméstskymi linkami autobusu. Nejblizsi Zeleznicni
zastavka lokalni dopravy se nachazi ve mésté Frenstat pod Radhostém, kde je i autobusové nadrazi.
Zastavka piimestskych linek je vzdalena cca 100 m od nemovitost.

Usel vyussité

Stavba je ke dni ocenén{ uzivana v souladu s evidenci vlastniky.

Pogemky

Predmétem ocenéni je stavebni pozemek parcelni cislo st. 1060, ktery je zastavén rodinnym domem,
pozemek parcelni ¢islo st. 1435, jehoZ soudisti je zemédélska stavba bez &.p./ev. a navazujici pozemek
zahrady parcelni &islo 1136/2, vse v katastralnim tzemi a obd Trojanovice, okres Novy Jicin. V misté je

moznost napojeni staveb na vsechny inzenyrské sité. Obec Trojanovice nema zpracovanou cenovou mapu
pozemkii.

10. Kopie katastrdlni mapy:

s

Posemky parcelni slo st. 1060, jebo sousisti je rodinng diim Ep. 781, parcelni ilo st. 1435, jebos soucisti je zemédélsked

stavba beg Ep./ev. a parcelni &slo 1136/ 2 — 3abrada v katastrdlnim sizemi a obei Trojanovice, okres Novy [icin.
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11. Popis nemovitych véci;

a) Stavebni pozemky parcelni &islo st. 1060, st. 1435 a 1136/2 v katastrlnim Gzemd Trojanovice,
obci Trojanovice, okres Novy Jicin

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parcelni &islo st. 1060, st. 1435 a 1136/2 zapsané na LV & 81 vedeném
pro katastriln{ 4zemi Trojanovice, obec Trojanovice. Jedné se o dva pozemky evidované jako zastavéna
plocha a nidvoff a navazujici pozemek zahrady parcelni &islo 1136/2, vie je ufivino v jednotném
funkénim celku s rodinnym domem pod spoleénfm oplocenim.

Pozemky jsou rovinné, se svaZitosti do 15 %. V misté je moZnost napojeni staveb na vechny inZenyrské
sité v obci. Obéanski vybavenost obce je hife dostupni, vzdilenost nad 2 km. Obyvatelstvo v okoli je
bezproblemové. V obei Trojanovice neni zpracovana cenovi mapa stavebnich pozemlk.

b) Rodinny déim &.p. 781 na pozemku parcelni &slo st. 1060 véetné piislusenstvi v katastralnim Gzemd
Trojanovice, obci Trojanovice, okres Novy Jidin

Piedmétem ocenéni je rodinny dtm, jehoZ stifi dosahuje 50 let. Jednd se o dvoupodiaZni, plné
podsklepeny, samostatné stojici rodinny ditm, zastbeSeny stanovou stfechou s nevyuzivanym podkrovitmn.
U hlavni stavby byly zjiitény vedleji stavby — dievénd kilna, sklenfk, zemd&d&lsks stavba, kterd byla
v minulosti uZivina jako gardz se skladem, vrata jsou oviem velmi Gzka a tak dnes zde Ize parkovat jen
s velmi malym osobnim automobilem. Vedle RD stojf i altinek. Na pozemku u rodinného domu zjiténa
studna.

Konstrukind fefent stavby:

Posuzovany objekt je zaloZen na betonovjch zikladech bez izolace, konstrulkéni systém je sténovy, zdivo
keramické v tloust'ce 45 cm. Stropni konstrukce nespalné s rovnymi podhledy a polospalné s édstecné
pfiznanymi trimy. Stfe$ni konstrukce dfevéna, stfecha stanovd, krytinu tvoif azbestocementové $ablony,
nistavba verandy je oplechovina, klempifské konstrukee z plechu kompletni, hromosvod instalovin,
| Venkovni fasada bfizolit, sokl oblofen kamenem.

| Vniténi pHeky, které v budové vymezuji jednotlivé prostoty, jsou taktéZ zdéné. Naslapné vrstvy vnitinfch
| prostor domu jsou tvofeny cementovym potérem ve skleps, dlagbou v socidlnim zizemi a nékterjch
1 komunikacnich prostorech, PVC pfipadné koberci v obytnjch mistnostech.

| Viplné otvordi tvoH nova plastovi okna, vstupni dvefe rovnés nové plastové, pivodni dfevéné zistaly jen
| vrata do garife umisténé v suterénu rodinného domu. Vnitfnl dveini kiidla na bizi dievn hmoty pln4 i
- prosklend, piipadé dfevéni, v obytné &Asti i v oblozkovjch zirubnich, ve sklepnich prostorech zirubné
- kovové. Vnitini Stukové omitky kompletni, zfetelné sanitrace omitek v suteténu, obklady v kuchyni a
- v socidlnich zazemich moderni, v nadstandardnim rozsahu.

Stavba je napojena na elektfinu, vefejny vodovodni #4d, kanalizaci a plyn. U domu je zfizena studna, ta
- byla zdrojem vody plivodné a souasné phirozenym zpiisobem snizovala hladinu spodni vody u stavby.
Dim je vytipén dstfedné, plvodni kotel na tuh4 paliva je poskozen, systém je napojen na plynovy kotel
UT, rozvody teplovodniho topeni nové, provedeni méd, radidtory plechové. Pivodné TUV zajit’oval
plynovy zdsobnik, ten je dnes nahrazen elektrickjm bojlerem. Ustfedni zplisob vytipéni objektu je
- doplnén kamny na dfevo umisténymi v hlavnim objvacim prostoru v 1. NP. domu,

- Dispoziini refent stavby:

Stavba, jejis stafi Je cca 50 let, byla plivodné vsouladu s dobou postavend jako plné podsklepeny,
dvoubytovy objekt zastieSeny stanovou stfechou. Soudasnfmi vlastniky byl diim pfed péti léty piestavén
pro potieby viceclenné rodiny jako jednobytovy, mimo kuchyné, hlavntho obgvactho prostoru a lonice
v 1. NP. stavby sestivi 2. NP. z pokojfi, doplnénych plné vybavenou koupelnou. Koupelna ve 2. NP. je
sdruzend s WC, mimo umyvadla zde najdeme i vanu. Koupelna v 1. NP., keerd je rovnéz sdruzend s WC,
pak obsahuje umyvadlo a sprchovy box.

Vstup do domu je orientovin ksilnici do verandy, situované z ji¥ni strany stavby. Plivodné piizemni
veranda byla cca pfed dvacet léty nastavend, tak ve 2. NP. domu vznikl dalg prostor, dnes pokoj pro dét.
Z verandy vede priichod do vnitini chodby 1. NP. domy, v této chodbé vlevo je umisténé schodiité do 2.
NP. a do sutezénu. V tomto podlaZi je umisténd kuchyng, objvaci pokoj a lofnice, kuchyné je vybaveni
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sklokeramickou varnou deskou s elektrickjm sporikem, nad sporikem je osazeni digestof, rohovy diez,
vestavénd mycka na nddobi, naopak lednice je samostatnym prvkem a neni soudasti vybavent kuchyfiské
linky. Ve 2. NP. najdeme tfi obytné pokoje doplnéné koupelnou a mensi prostor nad verandou uzivany
rovnéz jako pokoj.

Po schodisti do suterénu je na mezipodesté zf{zen vystup na zahradu za dtim, hlavni st zahrady navazuje
na zépadni stranu domu. Suterén obsahuje pridelnu, sklad paliva, gariz, kde lze zaparkovat jen maljm
osobnim automobilem, skladovaci prostory. Zde je taky umisténo technické vybaveni domu.

Podkrovi, které vytvaH stanovy krov, je pistupné po vizkém atypickém betonovém schodisti navazujicim
na hlavni schodifté v domé, prostor je &isty, stiedni ani stropni konstrukce neni opatend tepelné izolaéni
vrstvou.

Prebled yynitelnych kapacit objefety:

Celkova uzitna plocha: 170,00 m?
Zastaveéna plocha: 104,00 m?2
Obestavény prostor objeltu: (9,2* 9,4 * 82) + (9,2% 9,4 * 2,8)/3 + (4,3 * 3,2 %5 8) = 868,85 m3

Objekty technické infrastruketury:
Piipojka elektrické energie, vody, plynu a kanalizace, vlastni studna.

Prislufenstvi stavhy:

Jako prisluSenstvi stavby jsou ocenény pfedeviim vedlesi stavby a to dfevéns kilna, sklenik, zemédélska
stavba — plvodné gariZ s dilnou, altdn. Venkovni vipravy standardniho rozsahu, jedni se o zpevnéné
plochy kolem domu, chodniky, oploceni a pfipojky inZenfrskjch siti vie pivodni. Na pozemku zahrady
byla zji§téna studna.

: Technicky stav, vady a nedodéliy:

Technicky stav rodinného domu je celkové dobry, dém prosel &steénou, dobfe provedenou rekonstrukei

| spodivajici ve vimén& oken za nové plastova, obnovena je i stie$ni krytina a klempiské konstrukce, Ve
| vnitinich prostorech domu byly zrekonstruoviny socidlnf zizemi v 1.NP. i ve 2.NP., vybaveni kuchyné je
 rovnéz nové, tak jako rozvody vytipéni, zdroj TUV, nélapné vrstvy podlah. Dém ke dni ocenéni neni
[ zateplen, jednd se oviem o stavbu realizovanou z keramického zdiva,

Zjisténi ceny nemovitych véct, kterd je v misté a dase obvykli

Piedmétem ocenéni je rodinny dim se zahradou a vedlej$imi stavbami, ktery je postaven u silnice II. t¥dy

| Radhost'ski mimo souvisle zastavéné tizem obce Trojanovice. Okolni zistavbu tvod obdobné rodinné

domy, na zipad od domu stoji stard té¥aiska vz Dam byl postaven pfed vice jak padesit léty, ke dni
ocenéni je po rekonstrukel pfedevim interiéru. Pévodni dfevénd deiténa okna byla nahrazend plastovymi,
stieSni krytina je rovnéZ obnoven, nové jsou i prvky PSV — vybaveni socidlnich zizemi a kuchyné. U

| todinného domu stoji zemdd@lska stavba v minulosti uZivand jako gardZ, dile dfevéni kilna, altin a
| sKlenik, celkova plocha pozemké u¥ivanych v jednotném funkénim celku s RD je 804,0 m? a je v misté

tandardni.
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Analjza trbn:
Uskuteénéné prodeje obdobnych rodinnych domu v misté a okoli:
Misto svereinéniz KIN Datum prodeje: 24. 7. 2018 Cislo #izent: V-6450/2018-804

N\

Papis: Uskuteénény prodej RD v obci Trojanovice, jedni se o mladsi stavbu s mensi uzitnou plochou i
smensim obestavénym prostorem, u domu je zbudovina i vedlej$i stavba, plocha pozemki
nékolikandsobné vétsi, jednd se o stavbu na okraji zastavéné ¢isti obce s nadstandardni plochou pozemki.

Plocha pozemki v jednotném funkcnim celku ¢ini 5003,0 m2 Celkova sjednana cena cinila 2.150.000,00
Ke.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 4 - totoiny stav)

Lokalita Celkovy technicky stav| Stafi prodeje/nabidky | Velikost pozemku | Velikost objektu | Mira shody

3 2 4 1 3 2,6
DProdej & 2
Misto zvergjnéns: KIN Datum prodee: 1. 3. 2017 Cislo Fizeni: V-1890/2017-804

Popis: Uskutecnény prodej starstho rodinného domu v obci Trojanovice, stavba na okraji obce. Jedna se o
objekt pfizemni zastfeSeny sedlovou stfechou s nevyuzivanym podkrovim o vétsi zastavéné plose, u
stavby se nachazeji vedlejsi stavby. Plocha pozemkd uzivanych v jednotném funkénim celku cini 4909,0
m? Dam ve srovnatelném technickém stavu. Celkova sjednana cena cinila 3.400.000,00 K¢.
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Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimadlnf shoda, 4 - totoZny stav)
Lokalita Celkovy technicky stav | Staif prodeje/nabidky | Velikost pozemku | Velikost objektu | Mira shody

3 3 2 1 P 22
DProdej £ 3
Misto zvergjnéni: KIN Datum prodege: 22. 9. 2017 Ciislo #izen: V-8577/2017-804

Popis: Uskutecnény prodej starsiho jednopodlazniho podsklepeného rodinného domu, stéecha jehlanového
tvaru s vyuzivanym podkrovim. Dim v horsim technickém stavu s mensi uzitnou plochou. Dim se
nachazi nedaleko ocefiované nemovitosti v obci Trojanovice. Plocha pozemkl v jednotném funkénim
celku ¢ini 1291,0 m2 Celkova sjednana cena ¢inila 2.500.000,00 Ké.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimalni shoda, 4 - totoZny stav)

Lokalita Celkovy technicky stav | Stafi prodeje/nabidky | Velikost pozemku | Velikost objektu | Mira shody
4 3 3 3 3 32

Nabidka obdobnych rodinnych domi v misté a okoli:
Nabidka ¢ 1
Misto gverginéni: SREALITY Datnm nabidky: podzim 2018 Cislo gakdzky: 283/3195

Popis realitni kanceldre: Nabizime k prodeji celkove podsklepeny
rodinny dim o dvou bytovych jednotkich 3+1. Tento dim,
ktery se nachazi na samotném okraji obce s krisnym
vyhledem na Moravskoslezské Beskydy, nabizi moZnosti
vyuziti jak k bydleni pro rodinu tak i k rozdéleni na dvé
bytové jednotky se samostatnym pfistupem. Dim je vytapén
Ustfednim vytipénim s rozvody do radidtori a to jak
plynovym kotlem tak 1 kotlem na tuha paliva. Voda je obecni,
na zahradé se nachazi napojena studna s uzitkovou vodou.

: " Dim bude pfipojen na kanalizaci na jare pfisttho roku, v
Prodej rodinného domu 1 m?, pozemek soucasné dobé je vyuzivan septik umistény na zahradé. Na

Zekut 27 fotegiani v e

817 m? ploché stfese dvojgaraze je mozno zbudovat terasu s

o Bt s oy CAOREM RSt et FEASE yyhledem do zahrady, kterd md viméru 705m2. Velmi pékné

2390 000 K& bydleni na okraji Frenstitu v prostiedi plného pfirody a
zelené.

Vyhodnoceni miry shody s ocefiovanou stavbou (1 - minimélni shoda, 4 - toto#ny stav)
Lokalita Celkovy technicky stav| Staf{ prodeje/nabidky| Velikost pozemku | Velikost objektu| Mira shody
4 3 4 4 4 3,8

Popis: Aktualni nabidka realitni kancelafe, jedni se o dim obdobného stafi zastfedeného pultovou
sttechou. Stavba se nachizi zhruba 0,5 km od ocefiované nemovitost, jednd uZ o katastr obce Frendtat
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pod Radho$tém. Dopravni dostupnost a dostupnost sluZeb srovnatelni. PoZadovani cena je vietné
provize a daliich poplatkii, bude uplatnén koeficient objektivizace ve vysi 0,9.

Vyhodnoceni zakladni ceny a jeji upravy:

Viipodet vdeného priméru cen 5 uvedenych prékladst nabidek prodeis:

. . . Objektivizaéni | Bodové zhodnoceni dle [ Upravend cena

Oznadeni Cena K¢ ] , .
koeficient miry shody K¢

Prodej . 1 2 150 000,00 1,00 2.6 2 150 000,00

Prodej & 2 3 400 000,00 1,00 22 3 400 000,00

Prodej & 3 2 500 000,00 1,00 32 2 500 000,00

Nabidka &. 1 2 390 000,00 0,90 3,8 2151 000,00

ViZeny primét zakladnich cen v K& 2 478 288,14

Uprava sdkiadni ceny:

1. Poloha stavby v obci, popfipadé v lokalité (hodnoceni 0.8 — 1,2}
Poloha posuzovaného objektu — mimo souvisie zastavéné Gzemi obce Gzemi uvedenych objekta je
obdobn4, posuzovany dim oviem stoji u dobfe udrzované silnice, zastavka autobusil jen 100 m od stavby.

2. Piisludenstvi stavby (hodnoceni 0,8 — 1.2
Piislusenstvi stavby hlavni v posuzovaném pifpadé je lepsi, variabilnéjsi.

3. Pozemek tvofici jednotny funkéni celek se stavbou (hodnoceni 0.8 — 1.2
Pozemky v jednotném funkénim celku u domii v uvedenych ptikladech jsou vétsi.

4. Technickd vybavenost pozemku (hodnoceni 0,8 -1.2

Pozemky jsou dobie pfistupné z mistni komunikace a je zde moZnost napojeni staveb na vSechny
inzenyrskeé sité.

5. Privni vztahy (hodnoceni 0.8 — 1.2)

K ocefiované nemovité véci se nevazi vécné bfemena ani jiné pravai zatéze.

6. Sirdf yztahy (hodnoceni 0.8 — 1,2)

Technicky stav interiéru posuzovaného rodinného domu je dobrf, probéhla zde zdaiild vymeéna prvki
PSV, viména vyplni otvort obvodového pladté. SniZujici vliv na dosaZitelnou cenu celku mi piedevsim
poloha stavby a to zmnoba ohledd. Objekt stojfi na dohled téZafskjm vézim v
tésném sousedstvi poddolovaného zemi. V misté je vysoka hladina spodni vody, stavba RD nemd
realizovanou hydroizolaci, coZ je zfejmé ze sanitrace omitek suterénu. Studna u domu, kterd v dobé, kdy
byla u¥ivana, psobila jako artézskd studna, dnes uzivand neni, tlak spodni vody na podzemni konstrukece
domu zesilil.

Viazeny prirmer upravernydh zéldadnich an IS 2478 28814
Gslo filtom | Nizev falarou FHodnor fhlktons
1 Toloha stavbyvobd 1.2
2 THisluSenstvi stavioy 1,05
3 TPomernes tvoiid jednotay fuld aldc 1,00
4 “Tadmnidd vwlavenost pozemlsu 1.00
5 Brimi vatahy 1,00
G S vamhy 095
Upraverd ldadni cena v IS8 2 521 534,27

Upravena cena rodinného domu s pozemky uZivangmi v jednotném funkénim celku dle metody srovnéni
¢inf 2.521.530,00 K& (zackrouhlenc).
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Obvyklou cenu posuzovanych nemovitych véci zapsanjch na LV &. 81 tj. pozemku patcelni ¢islo st.
1060, jehoz soucasti je rodinny dam &.p. 781, pozemku parcelni &islo st. 1435, jehoZ soucasti je
zemédélska stavba bez &.p.ev. a pozemku parcelni &islo 1136/2 v katastralnim tGzemi Trojanovice,
obci Trojanovice, okrese Novy Jicin vyjidienou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zik. & 151/97 Sb.
uréuji ve vysi:

2.500.000,00 K&
Slovy: dvamilionypétsettisic korun ceskych

Ve smyslu ustanoveni § 127a) OSR zavazné prohladujf, Ze tento znalecky posudek ma vsechny zakonem
pozadované nilezitosti a jsem si védoma nasledki podini védomé nepravdivého znaleckého posudku.
Prohlaguji, ze nejsem vici osobam zicastnénym na fizeni ani s ohledem na pomér véci podjata.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 12. 1995, &.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové zapsand v seznamu znalcl a
tlumoénikia vedeném Krajskjm soudem v Brné.

Znalecky Gkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym cislem 6766 —246/2018.

V Holesové, dne 5. listopadu 2018 d '/eu:;c‘“ém
Vyptacoval: Ing. Bc. Ewa Hradil

Mapové podkiady:

Posuzovany rodinny diim &p. 781 v katastrilnim sizemt a obai Trojanovice, okrese Novy [idin.
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Fotodokumentace:

30/10/2018

Posuzovany rodinny diim &p. 781 v katastrdlnim dzemi a obei Trojanovice, okrese Novy Jicin.

30/10/2018

30/10/2018

Dwé socidlni sdzerni ve stavbé, vidy sdrugeno s WC

30/10/2018

30/10/2018

30/10/2018






