ZNALECKY POSUDEK
¢. 2066-2017

O cené obvyklé souboru nemovitosti - budovy rodinného domu €.p. 25 na pozemku p.¢. 2908-
zastavéna plocha a nadvofi o vyméte 627 m’, pozemek p.&. 3207 — ostatn{ plocha o vymere
200 m°, a to vie zapsané v Katastru nemovitosti u Katastrdlnfho ufadu pro Moravskoslezsky
kraj, katastralni pracovisté Opava, k.0. Kravaie ve Slezsku. obec Kravatre, na LV ¢&. 1501 pro
potieby objednatele tohoto znaleckého posudku.

Objednavatel znaleckého posudku: CS FINAL, s.r.o.
Jana Uhra 162/4
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudku: Ugelem tohoto znaleckého posudku je ur€it
cenu obvyklou pro soukromé tcely
objednatele tohoto znaleckého posudku.

v

Dle zikona & 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zdkonu & 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 Sh. a vyhlasky MF CR
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢ 53/2016 Sb. a
443/2016 Sb., s udinnosti od 1.1.2017
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Podle stavu ke dni 19.4.2017 znalecky posudek vypracoval:

Ing‘v\z’iastimil Smejkal
Ul. Safranka 217
664 34 Rozdrojovice

Pocet stran: 13 véetnd titulniho listu a 8 stran piiloh A4. Objednavateli se pieddva ve 2
vyhotovenich.

V Rozdrojovicich 5.5.2017




A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Zjistit cenu obvyklou - budovy rodinného domu ¢€.p. 25 na pozemku p.¢. 2908- zastavéna
plocha a nadvori o vymete 627 m’, pozemek p.&. 3207 — ostatni plocha o vyméfe 200 m”. a to
vie zapsané v Katastru nemovitosti u Katastralniho tGfadu pro Moravskoslezsky kraj.
katastralni pracovist¢ Opava, k.u. Kravafe ve Slezsku, obec Kravafe, na LV & 1501 pro
potieby objednatele tohoto znaleckého posudku.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmeétu ocenéni: Rodinny dim €.p. 25 v k.0 Kravate v¢. prislusenstvi
Adresa predmétu ocenéni: Ivana Kubince 25/2
747 21 Kravate
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Kravare
Katastralni uzemi: Kravare ve Slezsku
Pocet obyvatel: 6 681

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 19.4.2017 za pfitomnosti asistenta Lukése
Smejkala.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- znalecky posudek je proveden podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve
znéni zakona €.121/2000 Sb. a vyhlasky ¢.3/2008 Sb. ve znéni vyhl. 456/2008 Sb..
vyhl. 460/2009 Sb., vyhl. 364/2010 Sb., vyhl. 387/2011 Sb., vyhl. 450/2012 a vyhl.
443/2016 Sb. (4¢innost od 1. 1. 2017)

- 2x kopie vypisu z katastru nemovitosti ze dne 26. 4. 2017 katastralni ufad pro
Moravskoslezsky kraj, kat. pracovist¢ Opava, zapsané na LV &.1501 (viz. piiloha
tohoto znaleckého posudku)

- Ix kopie z katastrdlni mapy ze dne 26. 4. 2017 (viz. pfiloha tohoto znaleckého posudku)

- 2x fotodokumentace rodinného domu €.p. 25 na pozemku p.¢. 2908 v k.. Kravare ve
Slezsku

- 3x karta nemovitosti k cenovému porovnani (viz. pfiloha tohoto znaleckého posudku)
- poznatky z obhlidky nemovitosti

- ostatni doklady - nebyly predlozeny



5. Vlastnické a evidencéni udaje
-list vlastnictvi 1501 Identifikator Podil

-Vlastnik: CS FINAL, s.r.o.
Jana Uhra 162/4
602 00 Brno

-okres Opava

-obec Kravare

-katastralni uzemi Kravaie ve Slezsku
-¢islo popisné - 25

-pozemky:

pare. ¢islo druh pozemku vvmera
- I3 ’ o 3]

2908 sssnisnasun. zastavéna plocha a nadvofi............ b2l m

L. S — neplodna ptda - ostatni plocha........... 200 m’

6. Dokumentace a skute¢nost

Od predmétné nemovitosti byly k dispozici doklady uvedené v kap. “Podklady,, tohoto
znaleckého posudku, ze kterych je patrny vlastnicky vztah k nemovitosti. Posudek je
zpracovan na zékladeé skuteCnosti zjiSténych pii venkovni 1 wvnitini obhlidee oceriované
nemovitosti a informaci ziskanych od objednatele znaleckého posudku.

7. Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dim €.p. 25 v k.a. Kravare ve Slezsku
2. Pozemek p.€. 2908 a 3207 v k.u. Kravarte ve Slezsku

8. Zjisténi ceny cenovvm porovnanim (komparaci)

2.1. Rodinny dim ¢&.p. 25 v k.u. Kravafe ve Slezsku
2.2. Pozemek p.€. 2908 a 3207 v k.u. Kravafe ve Slezsku



B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb.. & 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sh., & 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., & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ P;
1. Situace na dilé¢fm trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I1 0,00
poptavce
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 s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (dzemf tzv. 100- 111 0,95
leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 IlI 1,00
tisic a véechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni uzemi lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turisticke
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatela  V 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obganska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zafizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pifpadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmee pod tabulkou ¢.1

piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
q

Index trhu Ir=Ps*P; ¥Pg *Pg* (1 + [ ]| P)=0,997
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1.0:
5

Index trhu It =P * Py *Pg *Po* (1+ [ | P)=10,950

el

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nazev znaku C. P;
1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku



2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: 1 0.04
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obei: Okrajové ¢asti obce 11 -0,05

4, Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které md obec: [ 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Ob¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véel je 1 0,00
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci,  VII 0.01
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I1 -0.02
patna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezamestnanost I1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich vlivh - Bez dalsich vlivi 11 0,00

3
Index polohy Ip=P,*(1+ ]P)=0,980

=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,977

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,931

1. Rodinny diam &.p. 25 v k.ai. Kravare ve Slezsku

Popis: Jedna se o zdény rodinny dim ¢&.p. 25 pfi ulici Ivana Kubince, v jizni ¢asti obce
Kravafe. Ulice Ivana Kubince je zastavénd rezidenénimi nemovitostmi (pouze rodinné domy)
a ze severni strany ¢asteéné sousedi s fekou Opava.

Ocenovany rodinny diim je ¢asteéné podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi. Rodinny
dim je samostatné stojici. Zaklady jsou zékladové pasy izolované. Svislé konstrukee zdéne o
tl. 45 e¢m. ZastieSeni pultové. Krytina z asfaltovych past. Stropy hurdisové. Klempifskée
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vapenné jemné. Venkovni upravy
biizolitova omitka. Vnitini obklady standardni v koupeln& a v kuchyni. Vngj$i obklady — sokl
z marmolitu. Schody ocelové s dfevénymi stupnicemi. Dvefe nejsou provedeny. Venkovni
dvefe plastové. Okna plastovd. Podlahy obytnych mistnosti plovouci. Podlahy ostatnich
mistnosti keramické dlazby. Vytapéni ustiedni. Elektroinstalace 220 V a 380 V vcetné jistici.
Bleskosvod neni proveden. Vnitini vodovod instalovan. Rozvod zemniho plynu proveden.
Kanalizace splaskova i de§tovd do fadu. Ohfev teplé vody pomoci plynového kotle.

RD je patrovy, ¢aste¢né podsklepeny a s pultovym zastfeSenim.



Dispozicni FeSeni:

1.PP —2x skladovy prostor

1.NP — ¢elnf a zadni zadveii, kuchyné, 3x pokoj, koupelna s vanou véetné WC, spiz, chodba

2.NP - 3x pokoj, chodba, koupelna s WC, terasa

Dle ziskanych informaci stifi rodinného domu je 82 let ke dni ocenéni. Rodinny diim
prosel rekonstrukei, ktera je viak k datu ocenéni nedokonéend. Rodinny diim je v dobré
kondici diky udrzbé a vyméné prvku kratkodobé zivotnosti.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Rodinny dium, rekreaéni chalupa nebo domek:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

Podkrovi:
Stiecha:

Pocet nadzemnich podlazi:
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC:

Vypocet jednotlivych ploch

§ 13, typ B

zdeéna

nepodsklepend nebo podsklepend do poloviny
1.nadz. podlazi

nemd podkrovi

s plochou stfechou

se dvéma nadzemnimi podlazimi

111

Nazev Plocha [m?]

1.PP 7,35*%3.49 = 25,65
1.NP 10,36%13.90 = 144.00
2.NP 10,36*13.90 144,00

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi

Zastavéna. Konstr. vyska

Nazev

plocha
1L.PP 25.65m” 2,09 m
1.NP 144,00 m* 3.33m
2.NP 144,00 m? 2,75 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér )
Nazev Obestavény prostor [m]
1.PP (7,35%3,49)*(2,09) = 5361 m’
1.NP (10,36%13,90)%(3,33 = 479,53 m*
2.NP (10.36*13,90)%(2,75) = 396.01 m’

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)



Obestavény

Nazey Typ

prostor
|.PP NP 53,61 m’
I.NP NP 479,53 m*
2 NP NP 396,01 m®

Obestavény prostor - celkem:

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

929,15 m"

Konstrukce Provedeni l—lpdnocmn Casl
standardu [%]
1. Zaklady betonove pasy S 100
2. Zdivo zdeéné tl. 45 cm S 100
3. Stropy hurdiskové S 100
4. Stecha Ziviéna, svafovana, vicevrstva S 100
5. Krytina Ziviéna S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné, Stukové S 100
8. Fasadni omitky btizolitoveé omitky S 100
9. Vné&jsi obklady sokl - marmolit S 100
10. Vnitini obklady keramicke obklady S 100
11. Schody kovové s dievénymi stupnicemi S 100
12. Dvefe chybi C 80
12. Dvere vstupni plastove S 20
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti plovouci podlaha S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramickd dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni topeni S 100
17. Elektroinstalace svetelna, tiifdzova S 100
18. Bleskosvod chybi C 100
19. Rozvod vody ocelové trubky, studend i tepld voda S 100
20. Zdroj teplé vody bojler S 100
21. Instalace plynu zemni plyn S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné chybi C 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC S 100
25. Zéachod splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukee, vybaveni Obj. podil [%] ([:;OT Koef. E)l;ri;(fcll?l
1. Zéklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8.40
4. Stiecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempitské konstrukce S 0,80 100 1,00 0.80



7. Vnitini omitky S 6.20 100 1.00 6.20

8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10

9, Vnéjsi obklady S 0,40 100 1.00 0,40

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1.00 2.30

11. Schody S 2.40 100 1.00 2,40

12. Dvefe C 3,30 80 0,00 0,00

12. Dvete S 3.30 20 1.00 0.66

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1.00 2.20

15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10

16. Vytapéni 3 4.40 100 1,00 4,40

17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10

18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00

19. Rozvod vody S 3,00 100 1.00 3,00

20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1.80

21. Instalace plynu S 0.50 100 1,00 0,50

22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2.80

23. Vybaveni kuchyné C 0,50 100 0.00 0,00

24. Vnitini vybaveni S 5,10 100 1,00 5.10

25. Zachod S 0.40 100 1.00 0,40

26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0.00
Soudet upravenych objemovych podilt 92,66
Koeficient vybaveni Ky: 0,9266
Ocenéni

74kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m’]: = 2 150.-
Koeficient vybaveni stavby Ky (dle vypoctu): ¥ 0,9266
Polohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): + 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (piil. €. 41 - dle SKP): = 2,1630
Zékladni cena upravena [K&/m®] = 4 309,11
Plna cena: 929.15m" * 4 309.11 Kem® = 4 003 809,56 K&
Vypotet opotiebeni linearni metodou

Staif (S): 80 roku

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 75 rokd

Piedpokladand celkovd Zivotnost (PCZ): 155 roki

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 80/ 155=151,6 %

Koeficient opotiebeni: (1- 51,6 % / 100) = 0,484
Nikladova cena stavby CSy = 1937 843,83 K¢
Koeficient pp i 0,931
Cena stavby CS = 1 804 132,61 K¢
Rodinny dim &.p. 25 v k.. Kravaie ve Slezsku - zjisténa cena = 1 804 132,61 K¢



2. Pozemek p.¢€. 2908 a 3207 v k.i. Kravare ve Slezsku

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemKky

Ty N Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
P aze ¢islo [m?] [K&/m’] [K¢]
§ 2 cen. mapa  zastavéna plocha a 2908 627.00 800,00 501 600,-
nadvorii
§ 2 cen. mapa  ostatni plocha 3207 200,00 800,00 160 000,-
Ostatni stavebni pozemky - celkem 827,00 661 600,-
Pozemek p.¢. 2908 a 3207 v k.i. Kravare ve Slezsku - zjiSténa cena = 661 600,- K¢
C. REKAPITULACE
1. Rodinny dam ¢&.p. 25 v k.u. Kravate ve Slezsku 1 804 132,60 K¢
2. Pozemek p.¢. 2908 a 3207 v k.. Kravate ve Slezsku 661 600.- K¢
Vysledna cena - celkem: 2 465 732,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 465 730,- K¢

slovy: Dvamiliony¢tytistaSedesatpéttisicsedmsettiicet K¢



8. STANOVENI CENY OBVYKLE

1. ZAKLADNI UDAJE

1.1 Pfedmét ocenéni

budova rodinného domu &.p. 25 na pozemku p.&. 2908- zastavéna plocha a nadvofi o vyméere
627 m’. pozemek p.¢. 3207 — ostatni plocha o vyméte 200 m’, a to vic zapsané v Katastru
nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovisté Opava.
k. Kravaie ve Slezsku, obec Kravafe, na LV & 1501 pro potieby objednatele trzniho
oceneni.

1.2 Ucel ocenéni
Ocenéni je zpracovano za uéelem stanoveni trzni hodnoty ocefiovaného souboru nemovitosti pro

potieby objednatele trznfho ocenéni.

1.3 Datum ocenéni
Ocenéni je zpracovano dle skute¢ného stavu nemovitosti ke dni zaméfeni 19. 4. 2017.

2. POPIS NEMOVITOSTI

2.1 Popis nemovitosti

Jedna se o zdény rodinny d@m &.p. 25 pii ulici Ivana Kubince, v jizni ¢asti obce Kravare.
Ulice Ivana Kubince je zastavéna reziden¢nimi nemovitostmi (pouze rodinné domy) a ze
severnf strany ¢aste¢né sousedi s fekou Opava.

Ocefiovany rodinny dim je ¢aste¢né podsklepeny, se dvéma nadzemnimi podlazimi. Rodinny
dim je samostatné stojici. Zaklady jsou zakladové pasy izolované. Svislé konstrukce zdéné o
fl. 45 cm. Zastieleni pultové. Krytina z asfaltovych past. Stropy hurdisové. Klempifské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky vapenné jemné. Venkovni upravy
brizolitova omitka. Vnitini obklady standardni v koupelné a v kuchyni. Vnéj$i obklady — sokl
2 marmolitu. Schody ocelové s dievénymi stupnicemi. Dvefe nejsou provedeny. Venkovni
dvete plastové. Okna plastovd. Podlahy obytnych mistnosti plovouci. Podlahy ostatnich
mistnosti keramické dlazby. Vytapeéni Gstfedni. Elektroinstalace 220 V a 380 V veetng jisticu.
Bleskosvod neni proveden. Vnitini vodovod instalovan. Rozvod zemniho plynu proveden.
Kanalizace splagkova i dedt'ova do fadu. Ohfev teplé vody pomoci plynoveho kotle.

RD je patrovy, ¢dste¢né podsklepeny a s pultovym zastfeSenim.
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row I3

Dispozicni FeSeni:

1.PP -2x skladovy prostor

NP — ¢elni a zadni zadvefi. kuchyné, 3x pokoj, koupelna s vanou véetné WC, spiz, chodba
2.NP — 3x pokoj, chodba, koupelna s WC, terasa

Dle ziskanych informaci stafi rodinného domu je 80 let ke dni ocenéni. Rodinny dam
proSel rekonstrukei, ktera je viak k datu ocenéni nedokonéena. Rodinny diim je v dobré
kondici diky tidrzbé a vyméné prvka kratkodobé Zivotnosti.

3. VOLBA OCENOVACICH METOD

3.1 Metoda stanoveni vécné hodnoty

Tez "substancni hodnota", dle pravniho nézvoslovi "Sasova cena" je v podstaté reprodukéni cenou
stavby, snizenou o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené stavbé stejného staii a
piiméfen¢ intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o naklady na odstranéni vaznych zavad.

3.2 Metoda stanoveni vynosové hodnoty

Vynosova hodnota je souctem diskontovanych (oduro¢enych) pifjmé, které je mozno v budoucnu
vdaném misté ocekavat pfi pfiméfeném pronajmuti nemovitosti, po odeéteni vydaji nutnych
k dosazenf téchto prijmii. Vzhledem k charakteru a stafi nemovitosti je pouzito vypoctu pomoci vztahu
pro veécnou rentu — predpoklad: konstantni pfijmy po dlouhou dobu.

3.3 Metoda stanoveni porovnavaci hodnoty

Ocenéni cenovym porovnanim (komparaci) vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné
cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volng prodavanymi vécmi.

4.0CENENI
4.1 Administrativni cena nemovitosti

Administrativni cena nemovitosti je soubor cen zpracovanych dle vyhl.¢. 443/2016 Sh. V cené domu
Jsou promitnuty ceny vedlejSich staveb, venkovnich tprav, pozemki a porostil.

Cena dle vyhL&. 443/2016 Sh.celkem 2.465.730 ,- K&

4.2 Vynosova metoda ocenéni

Metoda vynosového ocenéni v tomto pripadé neni relevantni z toho diivodu, Ze se neda odekavat
dlouhodoby prondjem ocefiované nemovitosti a tim padem i konstantni vynos z pronajmu nemovitosti.

4.3 Hodnota stanovena cenovym porovninim
Ocenén{ cenovym porovnanim (komparaci) vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy

rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, | datu ocenéni
volné proddvanymi vécmi, na zékladé rady hledisek.
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Pro tento piipad je pouzita metoda porovnani pomoci indexu odlisnosti. Jde o srovnani s jinymi

prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi cenami, pfi zohlednéni v$ech uvedenych

hledisek jako jsou velikost pozemku, inZenyrské sité, poloha a pfirodni okoli, prevladajici zastavba,

trth s nemovitostmi a nazor znalce. Pomoci zhodnoceni odliSnosti téchto prvki ziskame index

odlisnosti, ktery nam pomize spocitat cenu ocenovaného objektu odvozenou od objektu srovnavaciho.

C.|  Lokalita Podet | s | “riocha | Pozemek Jiné
' mistnosti P (m2)
(m2)
53 2 3 | 4 5 6 7
3+1a dvougeneraéni RD s
1 Kravare 4+1 ano 190 811 bazénem )
Budova s byt jednotkou a
2 Kravafe 3+ ano 80 | 259 pneuservisem
" | RD se tfremi byt.
3 | Kravafe 8+2+kk ano 185 611 | Jednotkami

Jednotlivé vySe koeficientit jsou pouZity dle charakteristiky jednotlivych srovndavacich objekti,
kierd je uvedena v priloze tohoto posudku.

Koeficient > 1,00 znamend, Ze srovndvaci objekt je v daném kritériu ,,lepsi* nez oceriovany a naopak

koeficient < 1,00 znamend, Ze srovncdvaci objekt je v daném kritériu “horsi”.

Koekdan ?(SSSKE? ocer%ig?wého
Cena redukce K4 stav | K5 jiné K6 :
Bl ; na K1 K2 K3 : : | objektu
i. | pozadovana na . s a (velikost | uvaha :
" pramen | poloha | velikost | garaz : S K1x...K6 | odvozena ze
Ké pramen vybaveni | pozemku) | znalce e
ceny - srovnavaciho
ceny . 4
Ke Ké
1 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
1] 5250000] 0,90 4725000| 1,00 1,10 | 1,00 1,20 1,15 1,25 1,90 2490 118
2| 1850000 0,90 |1665000| 1,00 | 0,80 | 100 | 1,05 0,70 070 | 041 4 045 190
3| 35690000 0,90 3231000 1,00 | 1,07 | 1,00 1,10 0,99 1,05 1,22 2640 803
Celkem primér Ké 3058704
Minimum Ké 2490 119
Maximum Ké 4 045190
Smérodatna vybérova odchylka K& 857 638
Pravdépodobna spodni hranice Ké 2201066
Pravdépodobna horni hranice Ke 3 916 341
iZaokrouhleno (prumér) Ké 3 059 000

e T ; e
Trzni hodnota nemovitosti cenovym porovnanim

3.059.000,-K
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D. ZAVER POSUDKU

Cilem piedloZeného trzniho ocenéni bylo provést navrh trzni hodnoty nemovitosti:

budovy rodinného domu &.p. 25 na pozemku p.¢. 2908- zastavéna plocha a nadvoii o vymere
627 m%, pozemku p.¢. 3207 — ostatni plocha o vymeéfe 200 m?, a to vie zapsané v Katastru
nemovitosti u Katastralnfho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, katastralni pracovist¢ Opava,
kG, Kravafe ve Slezsku, obec Kravafe, na LV & 1501 pro potfeby objednatele trzniho

ocenéni.

Na zdkladé provedené zdvérecné analyzy, s poufitim uvedenych metod ocenéni pro
ndvrh trini hodnoty k datu zaméieni 19. 4. 2017, je naviZena trini hodnota
nemovitosti:

Ve vysi: 3.059.000,- K¢

Slovy:tiimilionypadesatdevéttisic korun Ceskych

V Rozdrojovicich 5.5.2017 i
: N33t

“gtost, 0N

S0
&

Ing. Vlastimil Smejkal
ul. Safranka 217
664 34 Rozdrojovice

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu
v Bré ze dne 22.4.1991 pod &.j. Spr. 1320/91 pro zékladni obor ckonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytne.

w

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. €. 2066-2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dokladem ¢. 2066-2017.
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rmace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx7encrypled=AKXLi...

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 29082
‘ Obec: Kravare [5075801.2

Kravare ve Slezsku [6742313

Katastralni uzemi:
o1

L1

‘ {islo LV: 1
Vyméra [m?]: 627
Parcela katastru nemovitosti

| Typ parcely:
Mapovy list: DKM
‘ Urgeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

zastavéna plocha a nadvoif Wi =

Druh pozemku:

Soudéasti je stavba

‘ Budova s ¢islem popisnym: Dvoriske [7421712; €. p. 25; rodinny ddm

| Stavba stoji na pozemku: p. €. 2308
- Stavebni objekt: £.p. 252
Ulice: Ivana Kubincez
Adresni mista: lvana Kubinge 25/2.2

Viastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

CS FINAL, s.1.0., Jana Uhra 162/4, Vevefi, 60200 Brno

Zptsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni viastnického prava
Nejsou evidovana Z3dna omezenl.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadne jing zapisy.
Rizenl, v ramci kierych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Vice informaci k cenowym Gdaji nalezenete v k aplikaci.
Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni sifad pro Meoravskoslezsky kraj,

Katastralnl pracovisteé OpavasZ?

18009, Kobylisy, 13211 Praba B2 % Verze aplikace: 5.5.0 build 0

iojich e-mak adresus.

© 2004 - 2017 Cosky remimeiicky a katasndlnir | Pod sidlistd
Podani uréena katastralnim tfadim a pracovistim zasilejte pfimo na

1zl 264.20171




%ace o0 pozemku | NahliZen{ do katastru nemovitosti http://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx7encrypted=xnx-...

Informace o pozemku

Parcelni Eislo: 32077

Obec: Kravaia [50758012
Katastralni tzemi: Kravafe ve Slezsku [674231]
Cislo LV: 1501
| Vyméra Im2]: 200
‘ Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
‘ Mapovy list: DKM
I Urgeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
| Zplsob vyuZiti: neplodna plda

| Druh pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Podil

Zpusoh ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpdsoby ochrany.,
Seznam BPEJ
| Parcela nema evidované BPE).

Omezeni viastnického prava

7

| - Schvalené pozemkové Upravy

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.
| Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

| Vice informaci k cenovym Udajdi nalezenete v k aplikaci.
‘ Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Ketastralni Ofad pro Moravskoslezsky krai,
27

Katastralni or

Zobrazené tidaje maji informativni charakter. Platnost k 26.04.2017 1 1:00:00.

£, Bod sidlifedm 180059, Kabvlisy, 18271 Braha 8.7 Verze aplikace: 5.5.0 build 0

92004 - 2017 :
Poddni urfend katastralnim (fadim a pracovistim zasilejte pfima na jeiich pamiil gdrean s,

2642017 11:
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Priloha ¢. 3 ke znaleckému posudku ¢. 2066-2017
Pohledy na rodinny dim ¢.p. 25 na pozemku p.¢. 2908 v

k.. Kravate ve Slezsku
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Priloha ¢. 3 ke znaleckému posudku €. 2066-2017
Pohledy do interiéru RD ¢.p. 25 Kravare v¢. novych rozvodu elektra a topeni




JOLK REALITY Exkluzivné a s peClivosti sob& vlastni nabizime stylové vyvazeny
dvougeneraéni dim v klidné oblasti nedalekych Kravaf - Koutii. Zvy$ené piizemi za vstupni
halou a schodi¥tém pokracuje svétlym, dispozi¢né zajimavym bytem 3+1 s oddélenou
koupelnou a WC. Prvni patro nabizi podobné situovany byt o dispozici 4+1 se socialnim
zafizenim (koupelna oddélena od WC) a balkonem. Pokud p¥izemi pisobi svétlym dojmem,
pak prvni patro vzhledem ke svétlému vybaveni navozuje pFimo predstavu sluncem
ozareného Olympu. Dostatenou svétlosti je obdafena i prostorna plida. Vytapéni domu se
d&je plynovym kotlem, je mo¥né viak vyuzit i kotle na tuha paliva. Okna jsou plastova,
vnitini dveie renovované ditevéné, vstupni plastové. Podlahy plovouci v kombinaci s
dlazbou. Pokracovanim obytné casti rozmérného domu jsou velké sklepni postory s
posilovnou navazujici na dalgi aloZny prostor pristupny zvendi. Exteriér nabizi studnu,
zdénou hospodarskou budovu se zahradni kuchyni a Gschovnou naradi. Soudasti velké
zahrady je navic prostorna garaz, dale bazén, pergola a zahradni krb. Vyhodou je absolutni
klid, jimz se interiér domu i jeho okoli vyznaduji, piednosti rozmanitost zahradniho vyZiti v
dobé od jara do podzimu. Doporucujeme prohlidku. Je zazitkem ocitnout se tvaFi v tvar
prostiedi vytvofenému s citem, vkusem a eleganci. JOLK REALITY

Celkova cena:s 250 000 K& za nemovitost

ID zakazky:147104

Aktualizace:05.05.2017

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastavéna:190 m*

Uzitna plocha:450 m’

Plocha podlahov4:240 m’

Plocha pozemku:811 m*

Parkovani:

Garaz:

Energeticka narotnost budovy:Tiida G - Mimoiadné nchospodarna

Vy baveni:Casteéné



Prodej rodinného domu 120 m?, pozemek 259 m2Kravaie, okres
Opava
1 850 000 K¢

Dim s komerénimi prostorami, které jsou vyuzivany jako pneuservis v Kravarich. Prostory
pneuservisu je mozno vy uZit jako sklad, dilna, prodejnu. Je mozno odprodat i stavajici
vybaveni pneuservisu.

V patie se nachazi nova bytova jednotka 3+1. Vytapéni ustiednim topenim na tuha paliva.
Plyn se v sou¢asnosti nevyuziva, ale je zaveden.

Celkova cena:1 850 000 K& za nemovitost, vetné provize, véetné pravniho servisu

ID zakazky:47

Aktualizace:25.03.2017

Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:V bloku

Umisténi objektu:Klidna ¢ast obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastavéna:79 m*

Uzitna plocha:120 m*

Plocha podlahova:120 m’

Plocha pozemku:259 m*

Parkovani:

Garaz:

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Ustiedni tuha paliva

Plyn:Individudlni

Odpad:Verejna kanalizace

Elektiina:230V, 400V

Doprava:Silnice, Autobus

Komunikace: Asfaltova

Energeticka naro¢nost budovy:Trida G - Mimoi4dné nehospodarna



Prodej rodinného domu 422 m?, pozemek 611 m*Postovni,
Kravare

3 590 000 K¢

Predmétem prodeje je dvougeneracni rodinny dim 8 +2 + kk ve meésté Kravare. Kravafe jsou
rychle se rozvijejicim méstem mezi Ostravou a Opavou s napojenim na ob& mésta dalnici.
Jsou zadanou lokalitou s momentdlnim nedostatkem mist na bydleni. Nabizeny RD je
izolovanou, samostatné stojici stavbou s valbovou stiechou., dvoupodlazni s pudni vestavbou,
gardzi a zahradou s jezirkem, uzakem a dilnou. Je moZno jej obyvat jednou vétsi rodinou,
aviak nabizi se i investiéni moznost prondjmu celého domu po jednotlivych bytech majitelem
domu.V piizemi objektu o velikosti 180 m2 je zadveri se zastfeSenym vstupem, garaz, WC,
schodisté do sklepa a byt 2+1 s piisluSenstvim s vychodem na ¢astecn¢ zastiesenou dfevénou
verandu s posezenim a vstupem do zahrady. Po dievéném schodisti vystoupate do 1. patra.
Zde je byt 4 + 1 cca 190 m2 se dvémi verandami, koupelna a WC a dievéné schodisSte do
podkrovi. Zde je byt 2+kk 52,5m2. Dim je podsklepeny, jsou zde technické mistnosti a kotel
na pevna paliva a také kotel na plyn. Dim je pfipojen na inZenyrské sité — vodovodni fad.
pFipojka el. energie, plynu, kanalizace. Zastavéna plocha rodinného domu: 185 m2, podlahova
plocha: 422,50 m2 + sklep 85 m2, pozemek 611 m2.

Celkové cena:3 590 000 K& za nemovitost, + provize RK, bez poplatku
Poznamka k cené:+daf + provize RK
Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Centrum obce

Podlazi:1. podlazi z celkem 2 v€etné 1 podzemniho
Plocha zastavéna:185 m*

Uzitna plocha:422 m?

Plocha podlahové:422 m?

Plocha pozemku:611 m?

Sklep:85 m?

Voda:Dalkovy vodovod

Topeni:Ustiredni plynové, Ustiedni tuh4 paliva
Plyn:Plynovod

Odpad:Verejna kanalizace

Elektiina:230V
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