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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znalci se uk 14 d 4, aby stanovil obvyklou cenu nemovitych véci, které jsou zapsané u Katastralntho
ufadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovist¢ Frydek-Mistek na LV ¢. 60000
pro k.. Celadna, obec Celadna, okres Frydek-Mistek, pro exekuéni fizeni vedené pod &.j. 024 EX
450/19.

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV &. 60000:
- Pozemek parc.é. St. 2238, o vyméfe 184 m* — zastavéna plocha a nidvofi, jehoZ soucasti je
rodinny dam ¢.p. 800
- Pozemek parc.¢. 309, o vyméfe 2.120 m* — orna ptda

- Pozemek parc.¢. 311, o vyméfe 674 m” — trvaly travni porost

Ocenéni je provedeno v souladu s § 2 a § 4 zakona ¢. 151/1997 Sb. (v platném znéni) a v souladu
s§ la a § 1b vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. (v platném znéni). Ocenéni ve znaleckém posudku je
zpracovano na zakladé stavu, ve kterém se ocefiované nemovité véci k datu mistniho Setfeni
nachazely.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudek bude pouzit pro exekucni fizeni vedené u Exekutorského ufadu Ostrava,
Mgt. Pavla Fucikova, pod ¢.j. 024 EX 450/19-89.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera muze mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku.

Zastupce stavajictho vlastnika, p. Stanislav Damek, sdélil informace o stavajicim stavebné-
technickém stavu, zjisténych zavadach na domé a jeho technologii.

1.4. MISTNI SETRENI NEMOVITYCH VECI

Mistni Setfenf na pfedmétu ocenéni bylo provedené dne 19.9.2024 od 15:00, a to za ucasti pana
Stanislava Damka (referenta Utadu pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych), pana Bartka
(technického spravce Ufadu pro zastupovani stitu ve vécech majetkovych), soudni exekutorky
Mgr. Pavly Fucéikové a znalce Ing. Ondfeje Vasicka. Pfi mistnim Setfeni byla pofizena
fotodokumentace rodinného domu a pozemku zahrady, bylo provedeno jeho zaméfeni a byla
provedena kontrola stavebné-technického stavu.



2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU PRI VYBERU ZDROJU DAT

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vefejnych zdroja,

z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci

ziskanych pfi mistnim Setfeni. Rovnéz byly pouzity informace a data z vlastni databaze sjednanych

cen (realizovanych prodeji) nemovitych véci.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Pro vypracovani ocenéni nemovitého majetku byly znalcem opatfeny nebo zadavatelem

poskytnuty tyto podklady:

a) Vypis z katastru nemovitosti pro k.. Celadni, obec Celadna, list vlastnictvi & 60000,
vyhotoveny dalkovym pfistupem ze dne 19.9.2024

b) Kopie katastralni mapy pfedmétného uzemi, mapovy list ¢. -6--4/1, vyhotovena Katastralnim
ufadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Frydek-Mistek, ze dne 25.9.2024

¢) Informace zjisténé pfi mistnim Setfeni nemovitych véci provedené dne 19.9.2024

d) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

e) Projektova dokumentace pro stavebni povoleni k oceiovanému rodinnému domu z 08/2006

)

h)

)

vypracovany Ing. arch. Tomasem Rybkou
Znalecky posudek ¢. 5485-176/18 ze dne 23.11.2018 vypracovany Ing. Ilonou Machic¢ovou

Uzemni rozhodnuti o umisténi stavby rodinného domu s kanalizaéni piipojkou, dest’ovou
piipojkou, vodovodni pfipojkou, plynovou piipojkou a zemni kabelovou pfipojkou NN ze dne
23.12.2003 vydané Stavebnim dfadem Obecniho Gfadu v Celadné

Stavebni povoleni ke stavbé rodinného domu s garazi, pfipojek dest'ové kanalizace v¢.
vsakovaci jimky, odbérného elektrického zafizeni a bazénu na pozemku parc.c. 309, ptipojky
splaskové kanalizace a vodovodn{ piipojky a zemni kabelové elektronické piipojky ze dne
13.10.2006 vydané Stavebnim tfadem Obecniho tfadu v Celadné

Kolauda¢ni rozhodnuti povolujici uzivani rodinného domu, zemni kabelové piipojky ze dne
20.11.2008 vydané Stavebnim dfadem Obecniho tGfadu v Celadné

Rozhodnuti o ptidélent &isla popisného ze dne 20.11.2008 vydané Obecnim dtadem Celadna

Sdéleni k uzivani stavby vodniho dila — ¢istirny odpadnich vod véetné kanalizace a akumulacni
jimky ze dne 29.10.2008 vydané Méstskym afadem Frydlant nad Ostravici, odborem mistniho
hospodaftstvi a zivotntho prostfedi

Vlastni databaze realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci

Dale byly pouZity informace z nasledujicich vefejné dostupnych zdroji:

)
b)

0

Informace zjisténé z katastru nemovitosti
Mapové podklady
Povodnovy plan Ceské republiky (www.webmap.dpper.cz)
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Elektronicky digitalni povodnovy portal (www.edpp.cz)
Realitn{ servery

Standard Ceské bankovni asociace — Standardy ocenovani nemovitych véci

Zakony a vyhlasky:

a) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjsich predpisu

b) Vyhlaska MF CR ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci vyhlaska) ve znéni pozdéjsich piedpisi

¢) Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik

d) Zakon ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon) a katastralni vyhlaska
¢. 357/2013 Sb.; Statn{ sprava zemémefictvi a katastru - www.cuzk.cz

e) Zakon ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

Literatura:

a) ZAZVONIL, Z., Odhad hodnoty nemovitosti, Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-
0.

b) ORT, P., ORTOVA SEFLOVA, O., Ocefiovani nemovitosti v praxi, Praha: Nakladatelstvi
Leges, s.r.0., 2022. ISBN 978-807502-571-5.

c¢) INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL, Mezinarodn{ ocenovaci

standardy 2022, Praha: Ekopress, 2022. ISBN 978-80-87865-78-1

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni:

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi pfedpoklady

a omezujicimi podminkami:

a)

b)

d)

Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravn{ dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

Zpracovatel vychazi z toho, ze informace ziskané z objednatelem pfedlozenych podkladu
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti
a uplnosti ovéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho
zpracovani a neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po pfedani
ocenéni.

Zpracovatel prohlasuje, Ze jeho databaze prodejnich cen je vérohodna a v nf obsazena data jsou
pfezkoumatelna.

Zpracované ocenéni respektuje podminky daného piipadu a bylo provedeno za tcelem stanoveni

obvyklé ceny pro ucel exekucniho fizeni.



3. VYMEZENI{ POJMU OBVYKLA CENA, TRZNI HODNOTA, ZJISTENA
CENA

3.1. OBVYKLA CENA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o ocefiovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefiovani majetku a sluzZeb,
odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popftipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomértu prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujictho, dasledky pifirodnich ¢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 nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Podle odst. 3:

,»V oduvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtvody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.*

3.2. TRZNI HODNOTA

Dle zakona ¢&.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a zméné nékterych zakonu (zakon
o ocefiovani majetku), CAST PRVNI, Hlava prvni, §2, Zptisob ocefiovani majetku a sluZeb,
odst. 4:

,» Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to vobchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzntho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Zze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

3.3. ZJISTENA CENA

,,Zjisténa cena nemovitych véci je cena uréend podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku,
v aktuilnim znéni a podle provadéci vyhlasky MF Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb. (ocenovaci
vyhlaska) v aktualnim znéni®.



4. METODY OCENENI

4.1. NAKLADOVY ZPUSOB OCENENI

Jedna se v podstaté o stanoveni naklada na pofizeni stavby v soucasnych cenach a uréeni opotiebeni,
pfiméfeného staff a skutecného stavu stavby (¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav v case
ocenéni). Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi zastavéné plochy, obestavéného prostoru a dalsich
ukazatel.

Podle provedeni a vybaveni stavby se zjisti odpovidajici cena za mérnou jednotku (m, m* m’,
popt. ks), chybéjici prvky konstrukei nebo vybaveni se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pfipocita.
Vynasobenim zjisténé zastavéné plochy nebo obestavéného prostoru nebo délkovych, plosnych
nebo kvadratickych vymeér se zjist vychozi cena.

Od vychozi ceny staveb se odecte opotfebeni, které odpovida stafi dané stavby, nevyzadujici
okamzitou rozsahlejsi opravu pro uvedeni do provozuschopného stavu. Pouziva se nejcastéji metoda
linearni. V piipadech, kdy je budova ve stadiu pfed nebo po opravé, nebo je v mimofadné dobrém
nebo mimorfadné Spatném technickém stavu, nebo je opotfebeni objektivné vyssi nez 85%, se
opotfebeni stanovi analytickou metodou.

Vécna hodnota stavby - Jedna se o stanoveni nakladt na vybudovani nové stavby v soucasnych
cenach (reprodukéni hodnota stavby), snizenych o opottebeni pfiméfené ke stafi a skutecnému stavu
(¢asova hodnota).

Reprodukéni hodnota (tzv. nova hodnota) - cena hlavni stavby/staveb bez odpoctu opotiebent.

4.2. METODA URCENI CENY ZJISTENE DLE PREDPISU

Metoda urceni ceny zjisténé dle pfedpisu — nebo-li cena zjisténa dle pfedpisu (dfive také
tzv. ,,administrativaf cena”) se urcuje dle ,,ocefiovactho pfedpisu”, kterym je zdkon ¢. 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku a 0 zméné nékterych predpist v platném znéni, a vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
k provedeni zikona o oceniovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., k provedeni zikona
o ocenovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 345/2015 Sb., vyhl. ¢. 53/2016 Sb. vyhl. ¢. 443/2016 Sb.,
vyhl. ¢. 457/2017 Sb., vyhl. ¢. 188/2019 Sb., vyhl ¢. 488/2020 Sb., vyhl ¢. 424/2021 Sb.,
vyhl. €. 337/2022 a vyhl. ¢. 434/2023 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se zpracovava pfesné
podle algoritmti danych metodickymi postupy, které jsou pfedepsany ocetiovacimi predpisy na bazi
metody nakladové, vynosové ¢i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje celd fada raznych koeficientd,
které jsou statisticky nebo administrativné dany.

4.3. POROVNAVACI ZPUSOB OCENENI

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi
prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutecné realizovanymi cenami,
pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi partnery. Na zakladé
uvedenych podkladu pak nasleduje zdtivodnéni a uvedeni odhadnuté/stanovené hodnoty. Pokud je
mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitfnich
charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovité véci a jejich realizovanych cen, urci znalec porovnavaci hodnotu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena
na soustfedén{ informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi



majetky. Naslednou upravou jiz realizovanych cen pfislusnymi multiplikatory, které zohlednuji
rozdily mezi absolutn{ velikosti vybranych ukazatelt ocennovanych a porovnavanych majetkd, se uréi
vysledna hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt ve znaleckém posudku podrobné
uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

4.3. METODY APLIKOVANE V OCENENI

V tomto znaleckém posudku se stanovuje vyse obvyklé ceny pfedmétu ocenéni pro ucel exekué¢ntho
fizeni a za Gcelem prodeje v drazbé v ramci tohoto fizeni. V tomto znaleckém posudku je pouzito
porovnavaci a nakladové metody a rovnéz metody pro urceni ceny zjisténé (administrativni ceny)
pomoci aktualné platné ocenovaci vyhlasky.



5. NALEZ

5.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Zadanim znaleckého posudku je odborna otazka zadavatele ,,stanoveni obvyklé ceny nemovitych
veci. Pro stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou
analyzovana a ktera jsou reprezentativni ve vztahu k odborné otazce.

Data budou sebrana a tvofena z vefejnych zdroju, z dostupnych informacnich databazi, z vefejnych
listin, z podkladi a informaci od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjisténa
poloha nemovitych véci a bude provedeno mistni Setfeni na oceniovanych nemovitych véci. Nasledné
budou zjistény identifikacni tdaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis
a vyhodnoceni polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany
vzorky srovnatelnych nemovitjch véci pro porovnavaci metodu.

5.2. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen souhrn
dat a informaci zjisténych ze ziskanych podkladi a z mistniho Setfeni. Zjisténa a zpracovana budou
data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho Setfeni, bude
provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni situace a budou zjistény, vybrany,
analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z vlastni databaze a z databaze historie
realitni inzerce.

5.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

5.3.1. Zakladni informace

Nazev majetku: Rodinny dim ¢.p. 800 s pfislusenstvim
Adresa: Celadn4 800, PSC 739 12

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Frydek-Mistek

Obec: Celadna

Katastraln{ Gzemi: Celadn4

Pocet obyvatel: cca 2.900

5.3.2. Popis lokality a umisténi nemovitych véci

Piedmétné nemovité véci zapsané na LV & 60000 pro k.. Celadna se nachazeji v jizni ¢asti obce
Celadna, okres Fridek-Mistek v podhiif Moravskoslezskych Beskyd, na pati hor Knéhyné a Smrk.
Okolni zastavbu tvoif pfevazné rodinné domy a rekreacni objekty, nedaleko se nachazi rozlehly
golfovy resort Prosper golf Celadna s rancem a novym developerskym apartmanovym projektem
Tee House. V obci Celadna se nachazi zakladni obcanska vybavenost (matefska a zakladni $kola,
sportovni hii§té, posta, kostel, obchod s potravinami). V obci Celadnd se nachdzi celi fada
ubytovacich a restauraénich zafizeni. Centrum obce Celadnd s centrdlnim naméstim se nachazi
ve vzdalenosti 2,2 km. Spravni centrum mésto Frydek-Mistek s kompletni vybavenosti
a infrastrukturou se nachazi ve vzdalenosti cca 17 km severnim smérem. Rodinny dim je umistén



v lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti, v dosahu rychlostni komunikace ¢. I/56 spojujici mésta
Ostrava, Frydek-Mistek a Beskydy. Mésto Ostrava je vzdaleno cca 25 min. autem. Nejblizsi
autobusova zastaivka meziméstské dopravy se nachazi v dochazkové vzdalenosti. Lokalita je
vyhledavana a zadana zejména s ohledem na jeji podhorskou polohu, dobrou dopravni dostupnost
z ostravské aglomerace, s moznosti §irokého sportovniho a rekrea¢niho vyziti. Obec Celadna
je vyhledavanym mistem a vychozim bodem pro pési turistiku, bézkovani a cyklistiku. Z hlediska
bydlen{ se jedna o zadanou a atraktivn{ lokalitu.

Dle elektronického digitalniho elektronického portalu a soucasné dle Povodnového portalu Ceské
republiky se ocefiované nemovité véci nachazeji mimo zaplavové tzemi Q100. Tuto skutecnost
potvtdil zastupce vlastnika, p. Damek, ktery sdélil, ze pfi rozsahlych povodnich v 09/2024 nebyly

ocenované nemovitosti zaplaveny.

5.3.3. Piistup a pfijezd k nemovitym vécem

Pifjezd a piistup k ocetiovanému rodinnému domu ¢.p. 800 s funkénim pozemkovym celkem
je mozny ze zapadni strany zvefejné komunikace (pozemek parc.c. 2985/3 ve vlastnictvi
Moravskoslezského kraje) a dile pfes pozemek vydlizdéné pifjezdové cesty, patc.c. 2964/6
ve vlastnictvi p. Petra Velicky. Piistup a pifjezd k oceiovanému rodinnému domu ¢&.p. 800
pfes pozemek parc.¢. 2964/6 neni zajistén vécnym bfemenem.

Vzhledem ke skutecnosti, ze ocenované nemovitosti po celé zapadni délce pozemku zahrady
patc.¢. 309 piiléha k vefejné komunikaci parc.¢. 2985/3, 1ze pfedpokladat alternativni zfizeni sjezdu
pfimo z vefejné komunikace. Tato skute¢nost byla v ocenéni zohlednéna.

5.3.4. Napojeni rodinného domu €.p. 800 na inZenyrské sité

Ocenovany rodinny dim ¢.p. 800 je napojen na vefejny vodovodni fad a vedeni elektrické energie.
K ocenéni byla pfedlozena koordinac¢ni situace s trasami jednotlivych pfipojek inzenyrskych siti.

Elektro — Rodinny dam je napojeny na elektrickou sit’ prostfednictvim podzemni pifpojky NN
ze sloupu, ktery se nachdzi na hranici pozemkt parc.c. 2964/6 a 306. HDS skiinn se nachdzi
v oploceni rodinného domu na pozemku parc.¢. 309.

Voda — Dle pfedlozené koordinacni situace je rodinny dim je napojen na vodovodni fad, ktery se
nachazi podél vefejné komunikace (za komunikaci ve sméru od rodinného domu).

Splaskova kanalizace — Splaskové vody jsou svedeny do domovni ¢istirny odpadnich vod, ktera se
nachazi na pozemku parc.¢. 309 vedle rodinného domu.

Dest’'ova kanalizace — destové vody jsou svedeny do vsakovaciho objektu, ktery se nachazi
na pozemku parc.¢. 309 vedle rodinného domu.

5.3.5. Rodinny dam &.p. 800 na pozemku parc.¢. St. 2238

Jedna se o samostatné stojici jednopodlazni, nepodsklepeny rodinny dim s obytnym podkrovim.
V rodinném domé se nachazi jedna bytova jednotka o dispozicni velikosti 7+kk s garazi pro jedno
vozidlo, hygienickym a technickym zazemim. Na obyvaci pokoj navazuje dnes jiz poskozena terasa
s dfevénou pergolou, na pokoje v podkrovi pak navazuji balkony. V rodinném domé se nachazeji
celkem 3 koupelny.



Konstrukéni feseni (dle predlozené projektové dokumentace):

Rodinny dam je zalozen na betonovych zakladech s provedenou izolaci proti pudni vlhkosti. Svislé
konstrukce jsou zdéné z betonovych tvarnic. Stfecha je polovalbova s vikyfem, kryta palenymi
taskami. Klempifské konstrukce jsou z titanzinkového plechu. Stropni konstrukce nad 1.NP je
betonova, v podkrovi a v hygienickych zafizeni v 1.NP jsou provedeny SDK podhledy. Schodisté
do podkrovi je betonové konstrukce, do pidniho prostoru je schodisté stahovaci. Zabradli balkont
je dfevéné, havarijniho stavu. Fasadu tvoif Stukované, strukturované omitky, vnitini omitky jsou
vapenné, Stukované. V hygienickém zafizeni, v technické mistnosti a v kuchynském kouté je
proveden keramicky obklad. Podlahové krytiny jsou razného provedeni dle dcelu mistnosti —
keramické dlazby, plovouci podlahy (lamino, piip. dfevéné dilce). Okna a dvefe na terasu a na
balkony jsou dfevéné s izolacnim dvojsklem. Vstupni dvefe jsou dfevéné s prosklenim. Vnitin{ dvefe
jsou dfevéné osazené do dfevénych, oblozkovych zarubni. Vrata do garaze sekéni na elektricky
pohon. V koupelnach se se nachazeji vany nebo sprchové kouty, WC jsou zavésné, geberitové.
Kuchynska linka v 1.NP byla odstranéna. Vytapéni a ohfev vody zajist’ovalo tepelné cerpadlo, které
je ovéem dle sdéleni spravce objektu jiz nefunkéni. V obyvacim pokoji se nachazi krbova vlozka.
V domé je proveden rozvod centralniho vysavace a vzduchotechniky.

Rodinny dam byl kolaudovan v roce 2008 a ke dni ocenéni se rodinny dim nachazi v dobrém
stavebné-technickém stavu, avsak bez provadéné udrzby. Dle zjisténych informaci je rodinny dam
od roku 2018 nevyuzivan. Hlavn{ konstrukcni stavebni prvky nevykazuji zjevné vady a poruchy.

Zjisténé zavady na rodinném domé:

Pii mistnim Setfeni byly zastupci vlastnika, p. Damkem a p. Bartkem, sdéleny zavady a poruchy
na ocenovaném domé ¢.p. 800. Jedna se o nefunkeni elektroinstalaci, s tim, ze byly odstranény
zasuvky a vypinace, nefunkcni systém vytapéni, pravdépodobné nefunkcéni domaci Ccistirna
odpadnich vod a rozvod vody, Spatny az havarijni stav zabradli balkona v podkrovi. Nefunk¢nost
vytapéni, rozvodi vody a domaci COV nebylo mozné ovéfit. Dale byla odstranéna zamkova dlazba
a terasa okolo domu a venkovniho bazénu.

5.3.6. Sklad na pozemku parc.¢. 309

Na pozemku parc.c. 309 se nachazi sklad zahradniho naradi a techniky. Sklad je zalozen
na betonovych zakladech, nosnou konstrukci tvoii dfevéné sloupy, oplasténi je z dfevénych palubek.
Severni sténu tvoif oploceni z betonovych plotovych tvarnic. Stfecha je pultova s mirnym sklonem,
krytina je plechova. Dvefe jsou dfevéné, okna sjednoduchym zaklenim. Sklad je napojeny
na elektrickou sit’.

5.3.7. Ptislusenstvi rodinného domu ¢.p. 800

Prislusenstvi oceiovaného rodinného domu tvoii oploceni vcetné branky a brany, domaci COV,
kryté parkovaci stani, kotec pro psa a piipojky inzenyrskych siti.

V jizni ¢asti pozemku parc.c. 309 se nachazi dfevény altan. Dle sdéleni spravce rodinného domu,
p. Bartka na altan spadl strom a je v havarijnim stavebné-technickém stavu, pravdépodobné urceny
k demolici. S ohledem na tuto skutecnost nebyl interiér altainu navstiven.

Na pozemku parc.c. 309 se nachazi zapustény bazén o rozmérech cca 9x4 metry. Bazénova
technologie zahrnovala ohfev vody, osvétlen, filtraci. V soucasnosti je bazén znacné poskozeny a dle
sdélenych informaci je technologie bazénu nefunkeni.
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5.3.8. Velikostni udaje o ocefiovaném rodinném domé ¢&.p. 800 na pozemku

parc.c. St. 2238 (informace z katastru nemovitosti a z fyzického zaméfeni):

Rodinny dim ¢.p. 800 na pozemku parc.¢. St. 2238

Zastavéna plocha:

Celkova uzitna plocha:

Obytna plocha (bez garaze):

Obestavény prostor:

Velikost pozemkového celku s rodinnym domem:

184 m?
292 m?
272 m?
1.094 m’

2.978 m*

Tabulka €. 1: Pfehled mistnosti v rodinném domé ¢.p. 800

Podlazi Mistnost Podlahova plocha
Zadveti 0,88 m?
Chodba 13,00 m2
Pokoj 16,20 m?
NP Obyvaci pokoj s kuchynskym koutem 76,02 m?
Koupelna s WC 5,00 m?
Kotelna 5,20 m?
Schodist’ovy prostor 8,25 m?
Garaz 19,20 m?
Pokoj 19,50 m?2
Pokoj 13,78 m?
Pokoj 16,25 m?
Pokoj 21,94 m?
Koupelna 14,54 m?2
Podkroni Satna 9,00 m2
Pokoj 28,00 m?2
Koupelna 7,02 m?
Predsin 11,74 m?
Balkon 11,45 m2
Balkon 11,06 m2
Balkon 3,06 m2

Pozitiva pfedmétnych nemovitosti

- Umisténi v poptavané lokalité v ramci okresu Frydek-Mistek 1 celého regionu

- Nadstandardn{ vyméra pozemku zahrady

- Dobry stavebné-technicky stav domu (kolaudace v roce 2008), byt’ v poslednich letech se

zanedbanou udrzbou
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Negativa pfedmétnych nemovitosti

- Zanedbana udrzba domu, zhorseny stav zabradli balkona v podkrovi
- Caste¢né odstranéné vybaveni rodinného domu, nefunkénost technologického vybaveni
- Odstranéna dlazba zpevnénych ploch

- Zhorseny stav venkovniho bazénu

5.3.8. Soulad skutecného zpisobu vyuZiti s pravnim stavem nemovité véci

Dievény sklad na pozemku parc.¢. 309 neni fadné zakreslen v katastralni mapé. Dle pfedlozenych
podkladu a katastralnf mapy bylo zjisténo, ze ¢ast vychodni oplocené zahrady se nachazi na pozemku
parc.¢. 3118/66, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky, Lesy CR, s.p. Nutno poznamenat, %e v obci
Celadna nebyla katastrdlni mapa doposud digitalizovana a piesnou hranici pozemku nebylo
pfi mistnim Setfeni ovéfit.

5.4. PRAVA A ZAVADY SPOJENE S PREDMETEM OCENEN{

Dle vypisu z katastru nemovitostit LV & 60000 oddil D pro k.. Celadnd ze dne 19.9.2024
k ocenovany nemovitym vécem vazne Exekuce na cast majetku a exekucni pifkaz k prodeji

nemovitosti Exekutorského ufadu Ostrava, Mgr. Pavla Fucikova.

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV & 60000 oddil D pro k.i. Celadna ze dne 19.9.2024 je
u ocenovanych nemovitf uvedena poznamka tykajici se Podaného dovoleni ve véci podle § 23 odst.
1 pism. o) katastralnfho zakona. Tato skute¢nost nebyla pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednéna.

5.5 ANALYZA A VYHODNOCENI TRHU

Rodinné domy nachazejici v pramérnych a dobrych stavebné-technickych stavech, umisténych
atraktivnich lokalitich v ramci okresu Frydek-Mistek a celého moravskoslezského regionu
se v soucasnosti prodavaji bézné s dobou inzerce 3 az 6 mésict. Doba prodeje je ovlivnéna spravné
nastavenou inzerovanou cenou. Poptavka po velikostné nadstandardnich rodinnych domech
obdobném stavebné-technickém stavu, umisténjch v obci Celadna a pfilehlém okoli je piiblizné
srovnatelnd s nabidkou. Do 2QQ/2022 ceny rodinnych domu soustavné rostly, avsak ve 2Q /2022
se pomalu zacaly projevovat dopady krize zpusobené valkou na Ukrajiné, na trhu s energiemi
a pohonnymi hmotami. Postupné dochazelo k navyseni zikladni Grokové sazby ze strany CNB,
jehoz dusledkem zacaly byt hypotecni avéry nedostupnéjsimi. Objem transakci s rezidenénimi
nemovitostmi se propadl. Poc¢atkem cervence 2022 zacalo pfibyvat inzerovanych nemovitosti a jiz
byla patrna stagnace a nasledné snizovani sjednanych kupnich cen. trh s rezidencnimi nemovitostmi
se stal trhem kupujicich. V soucasné dobé dochazi k postupnému oziveni hypotecniho a realitniho
trhu, coz zapficinuje mirny narast inzerovanych a prodejnich cen rodinnych domu. Pocet nabizenych
rodinnych domu k prodeiji je vsak v dané lokalité mirné omezen.

S ohledem na stavajici stavebné-technicky stav rodinného domu, jeho dobu vystavby a zejména pak
na jeho umisténi v zadané lokalit¢ obce Celadna je ocenovany rodinny dum na trhu dobfe
obchodovatelny, a to 1 pfes skutecnost, ze piislusenstvi a vybaveni domu je ¢astecné poskozené.

Pii stanoveni obvyklé ceny ocenovaného rodinného domu byly zohlednény veskeré faktory, a to
1 ve vztahu k porovnavanym rodinnym domum, které jsou aktualné inzerované piipadné jejichz
prodeje byly realizovany v poslednich 18ti mésicich.
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6. POSUDEK

6.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Analyza dat bude provedena dle zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, §2 a dle vyhlasky
. 503/2020 Sb. o vjkonu znalecké ¢innosti. Dle vyhlasky ME CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
.199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb.,
. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. {1c bude rovnéz urcena cena
zjisténa.

O< O«

O<

Znalecky posudek je rozclenén do tif odbornych ¢asti podle pouzité ocenovaci metody, a to:

1) Ocenéni dle cenového predpisu, stanoven{ ceny zjisténé
2) Ocenéni metodou nakladovou (Nakladovy pfistup) - vécnou hodnotou ocenovanych
nemovitych véci

3) Ocenéni metodou porovnavaci (Porovnavaci piistup)

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladt poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale byly ziskany informace o realizovanych transakci
obdobného/srovnatelného majetku, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich
serverech), dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupu, vyhodnocen{ ziskanych
dat a poznatku, a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

6.2. OCENENI DLE CENOVEHO PREDPISU

6.2.1. Ocenéni cenou zjisténou

Oceriovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., ¢ 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni{ vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015
Sb., ¢.53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021
Sb., ¢.337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. (platna ke dni ocenéni), kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb.

Nazev pfredmétu ocenéni: Rodinny dam s pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Celadna ¢.p. 800, PSC 739 12

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 331,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 111 0,02
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba ~ V 0,00

(stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvl.
podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
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6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v
7. Hospodatsko-spravn{ viznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny  III
obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni dzemi lazenskych mist
typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VII
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zafizenia 11
zakladni skola)

1,00
1,00

0,80
1,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir = Py ¥ P-* Py * Po* (1 + Y, P) = 0,816
i=1

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

Index trhu It =Pe* P, * Pg ¥ Po ¥ (1 + >, P) =1,020
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obywvatel

Nazev znaku ¢. P

1. Druh a 4cel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotn{ prostfedi: Rezidencni zastavba 1 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské site, které ma obec: Pozemek lze napojit 11 -0,10
pouze na nckteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je ¢asteéné II -0,01
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pifjezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna dostupnost ~ 1I -0,01
centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz$i nez je pramér v kraji 111 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. I1 0,00

11
Index polohy Ip =P * (1 + 2>, P)=0,880

1=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,718

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,898
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1.

Rodinny dtim &.p. 800

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

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

Stafi stavby: 16 let

Zakladni cena ZC (pfiloha ¢. 24): 3 281,- K¢/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazZi

1. nadzemni podlazi: (184-1,6%4) 177,60 m®

Podkrovi: 16*¥8+06*8+2,6%2,6/2+3*1,5 183,88 m®

Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. nadzemni podlazi: 177,60 m? 290 m

Podkrovi: 183,88 m” 5,20 m

Obestavény prostor

1. nadzemni podlazi: ((184-1,6%4))*(2,90) = 515,04 m’

Podkrovi: (183,88+%1,2)+((183,88- = 578,70 m’

3,6%3,6)*4/2)+(3,6%3,6)*2,5/2

Obestavény prostor - celkem: = 1093,74 m’

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 177,60 m*

Zastavéna plocha vech podlazi: AY 361,48 m*

Podlaznost: ZP / ZP1 =204

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné 1 typ A
plochy 1.NP - se sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim 111 0,00

2. Proveden{ obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 111 0,00

3. Tloust’ka obvod. stén: méné jak 45 cm I -0,02

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, napoj. na vefe;. v 0,04
kanal. nebo domovni ¢istirna

6. Zpusob vytapéni stavby: ostatni druhy vytapéni (napf. solarni, tepelna 'V 0,06
cerpadla, stén. vytapéni)

7. Zakl. pfislusenstvi v RD: vice zakladnich pfislusenstvi \Y 0,06
nadstandardniho provedeni

8. Ostatni vybaveni v RD: napf. sauna, central. vysavac, zimni zahrad., I 0,01
vifivé vany, vnitini bazén

9. Venkovni upravy: vétstho rozsahu nebo nadstand. provedeni v 0,04

10. Vedlejsi stavby tvofici piislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb nebo  1I 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 800 m2 celkem 111 0,01
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12. Kritérium jinde neuvedené: mirné zvysujici cenu
13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou —
(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich aprav)
Koeficient pro stafi 16 let:
s =1-0,005*16 = 0,920

12

Index vybaveni Iv=(1+ > V) *Vi5%0,920 = 0,962
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,020

Index polohy pozemku Ir = 0,880

Ocenéni

Z4kladn{ cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 281,- K¢&/m’ * 0,962 = 3 156,32 K¢&/m’

I\Y
111

0,01
0,85

CSp = OP * ZCU * Iy * Ip = 1 093,74 m’ * 3 156,32 K¢&/m’ * 1,020 * 0,880= 3 098 688,83 K¢

Cena stanovena porovnavacim zpusobem

2. Bazén venkovni

Zatfidéni pro potfeby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 21. Bazén venkovni

Kod klasifikace stavebnich del CZ-CC 242
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vymeéra:

9*4*1,5 = 54,00 m’ obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [K¢&/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Z4kladn{ cena upravena cena [K¢/m’]

Plna cena: 54,00 m® * 5 658,41 K¢/m’

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 16 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 14 rokd
Piedpokladand celkova zivotnost (PCZ): 30 roki
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ = 100 % * 16 / 30 = 53,3 %
Koeficient opotiebent: (1- 53,3 % / 100)

Uprava ceny dle § 30 odst. 6 - moralni opotfebeni

Srazka za moralni opotiebeni: 142 693,78 * 5 % =
Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Bazén venkovni - cena zjisténa

16

* % |l

3 098 688,83 K¢

1 825.-
0,9000
3,4450

5 658,41
305 554,14 K&

0,467

142 693,78 K¢

7 134,69 K¢

135 559,09 K&
0,898

121 732,06 K&

121 732,06 K¢



3. Pozemky zapsané na LV &. 60000

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vyméra vech pozemki ve funkénim celku vp = 2 978,00 m?

R = (200 + 0,8 * 22 vp) / 22 vp
R = (200 + 0,8 * 2 978,00) / 2 978,00 = 0,867
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,020

Index polohy pozemku Ir = 0,880

Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - ostatni IV 0,00
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 111 0,00
4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1-+>,P =1,000
i=1
Celkovy index I = I * Io * Ip = 1,020 * 1,000 * 0,880 = 0,898
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku
T Zakl. cena Upt. cena
Zattidéni Ke/m?] Index  Koef. Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 808,- 0,898 725,58
, Parcelni Vymeéra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev &slo [m?] [K¢/m?) K¢
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a St. 2238 184 725,58
nadvofi
Redukéni koeficient R = 0,867 629,08 115 750,72
§ 4 odst. 1 orna puda 309 2120 725,58
Redukeni koeficient R = 0,867 629,08 1333 649,60
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 311 674 725,58
Redukéni koeficient R = 0,867 629,08 423 999,92
Stavebni pozemky - celkem 2978 1873 400,24
Pozemky zapsané na LV &. 60000 - cena zjiSténa celkem = 1873 400,24 K¢
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4. Trvalé porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednodusSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: Ke 1 873 400,24
Celkova vyméra pozemku m’ 2 978,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m’ 200,00
Cena pokryvné plochy porostt Ke 125 816,00
Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: * 0,085
Cena okrasnych rostlin: = 10 694,36
Trvalé porosty = 10 694,36 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Rodinny dim ¢.p. 800 3098 689,- K¢
2. Bazén venkovni 121 732,- K¢
3. Pozemky zapsané na LV ¢. 60000 1 873 400,- K¢
4. Trvalé porosty 10 694,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 5104 515,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 5104 520,- K¢

slovy: Pét miliont jedno sto cCtyfi tisic pét set dvacet K¢
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6.3. OCENENI NAKLLADOVOU METODOU

Jedna se v podstaté o stanoveni naklada na pofizeni v soucasnych cenach a urceni opotiebeni
pfiméfeného stafi a skutecnému stavu (vécna hodnota, ¢asova cena, vystihujici realny, technicky stav
v ¢ase hodnoceni). Ke stanoven{ jednotkové ceny staveb bylo pouzito ukazateld THU pro rok 2023
spolecnosti RTS Brno a dale databaze nakladovych, pofizovacich cen obdobnych rodinnych domu.
Opottebeni rodinného domu a dfevéného skladu bylo stanoveno linearné.

V ramci zatfidéni podle jednotné klasifikace stavebnich objekta (JKSO) byl rodinny dam ¢.p. 800
zafazen do tfidy 803.61 Domky rodinné jednobytové - svisli nosnd konstrukce 3dénd 3 cihel, tvarnic, bloksi.

S ohledem na skutec¢nost, ze pro dfevény sklad na pozemku parc.c. 309 neni dle klasifikace
stavebnich objektd (JKSO) zafazenti, byla jednotkova cena za 1 m’ obestavéného prostoru stanovena
odhadem na zakladé realizovanych cen obdobnych objekti.

6.3.1. Stanoveni opotiebeni

a) Stanoveni opotfebeni rodinného domu &.p. 800 linearni metodou

Stafi stavby: 16 let
Predpokladana celkova zivotnost stavby: 100 let

S obleden na castecné odstranéné nebo poskozené vybaveni dommu je linedrni opotiebeni navyseno o 5%.

Stanovené opotiebent: 16/100 x 100% + 5% = 21%

b) Stanoveni opotfebeni dfevéného skladu na pozemku parc.¢. 309 linearni metodou

Stafi stavby: 16 let
Predpokladana celkova zivotnost stavby: 60 let
Stanovené opottebent: 16/60 x 100% = 27%

6.3.2. Stanoveni reprodukEni ceny a vécné hodnoty

Stavba porz:ts(t)i‘zi?; K& /13 Rz}:l(;d(uKl;é)ni Opotebeni Vécnilzg)dnota
Rodinny dtm ¢.p. 800 1.094 8.630 9 441 220 21% 7 458 564
Diteveny sklad 52 3.000 156 000 27% 113 880
Celkem 6 281 060 7 572 444

6.3.3. Ocenéni venkovnich uprav a inZenyrskych siti

Mezi venkovni Gpravy v tomto piipadé patii elektropiipojka, vodovodni piipojka, doméaci COV,
kotec pro psa, dfevéné parkovaci stani a oploceni. S ohledem na rozsah a velikost venkovnich uprav
je nakladova hodnota inzenyrskych siti a venkovnich uprav stanovena ve vysi 6,0% z reprodukéni
ceny stavby rodinného domu. (Toto procentualni vyse vychazi ze sledovani obvyklych pofizovacich
naklada venkovnich aprav a inzenyrskych siti, odkazujici se na odbornou literaturu, napt. Ing. Zbynék
Zazvonil, Odhad hodnoty nemovitosti).

Reprodukén{ hodnota stavby 9441 220 K¢
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Hodnota venkovnich aprav — 6,0% z RC stavby 566 473 K¢

Opotiebeni (odbornym odhadem) 16%

Vécna hodnota venkovnich aprav a inZenyrskych siti 475 838 K¢

6.3.4. Ocenéni pozemku zapsanych na LV ¢. 60000

Podkladem pro stanoveni ceny pfedmétnych pozemku jsou zejména trzni ceny pozemkdu, které byly
v dané lokalité v posledni dob¢ prodany. Realizované prodejni ceny obdobnych stavebnich pozemku
vétsich vimér, uréenych pro vystavbu rodinnych domii, nachézejici se v obci Celadna a piilehlém
okoli se pohybuji v rozmezi 2.000 az 3.400 K¢&/m?®. Vyse dosazené kupni ceny je zavisla od velikosti
a tvaru pozemkového celku, jeho pfipravenosti véetné zasitovani a samotném umisténi v lokalité.
Vyssi kupni ceny jsou evidovany u pozemku s jiz pfipravenou technickou infrastrukturou vcetné
piipojek inzenyrskych siti na hranici pozemku.

Tabulka €. 2: Realizované transakce stavebnich pozemkii urCenych pro vystavbu rodinnych
domui v obci Celadna a okoli:

Kova
.. o Kupni Vyméra Jednotkova Zdroj / datum
Typ nemovitosti, umisténi cena (m?) cena rodeie
(K&/m?) prode]
Pozemek pro vystavbu rodinného V-5799/2023-802,
1. 2.
domu, Pstruzi, okr. Frydek-Mistek 4475 600 804 400 prodej 08/2023
Pozemek pro vystavbu rodinného V-8463/2023-802,
5000 085 1.500 3.333
domu, Ostravice, okr. Frydek-Mistek prodej 12/2023
Pozemek pro vystavbu rodinného V-2020/2024-802,
. 1. .
domu, Celadna, okr. Frydek-Mistek 6000 000 800 3333 prodej 03/2024

Pozemek pro vystavbu rodinného
domu, Frydlant nad Ostravici, | 4 228 800 1.692 2.499
okr. Frydek-Mistek

V-3944/2023-802,
prodej 06/2023

Pozemek pro vystavbu rodinného V-8638/2023-802,
. 4373 000 2.129 2.054
domu, Celadna, okr. Frydek-Mistek prodej 12/2023

S ohledem na umisténi ocenovanych pozemkl, najejich podlouhly tvar, napojeni na pouze
na vodovodni a elektrickou sit’, celkovou jejich vyméru, pfijezd pies cizi pozemek, je uvazovano
s jednotkovou cenou pfi spodni hranici zjisténého cenového rozmezi.

Vypocet trzini hodnoty pozemki ve funkénim celku s rodinnym domem &.p. 800

Vyméra pozemku 2.978 m?
Jednotkova cena pozemku 2.000 K¢/m?
TrZni hodnota pozemkii 5956 000 K¢

Trzni hodnota pfedmétnych pozemki pii celkové ploe 2.978 m? &ini celkem 5 956 000 K¢&.
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6.3.5. Rekapitulace vécnych hodnot

Vécena hodnota rodinného domu ¢.p. 800 7 458 564 K¢
Vécna hodnota dievéného skladu na pozemku parc.¢. 309 113 800 K¢
Vécna hodnota venkovnich dprav a inzenyrskych siti 475 837 K¢
Trzni hodnota pozemki 5956 000 K¢
Celkem 14 004 201 K¢

Celkova hodnota rodinného domu ¢.p. 800, dfevéného skladu, v€etné venkovnich uprav,
inZenyrskych siti a pozemku zjisténa nakladovou metodou ¢&ini (po zaokrouhleni):

14.000.000 K¢
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6.4. OCENENI POROVNAVACI METODOU

Srovnan{ je provedeno pomoci indexové porovnavaci metody. Jedna se o multikriterialni metodu
nepfimého porovnani, ve které jsou porovnavany jednotlivé vlastnosti oceniovanych nemovitych véci
se srovhavanymi nemovitymi vécmi. Jako srovnatelné transakce jsou uvazovany realizované prodeje
nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim srovnatelné, prevazné s ohledem na umisténi,
predpokladané vyuziti, velikost, stav a vybaveni. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované kupni ceny vztazené na 1 m*obytné plochy rodinného domu.

6.4.1. Srovnavaci kritéria

Pii stanoven{ porovnavaci hodnoty nemovitych véci byly pouzity realizované kupni ceny
porovnatelnych nemovitych véci ve srovnatelné lokalité. Informace o cenach byly cerpany z vefejné
dostupnych zdroji a rovnéz z vlastni databaze. Takto zjisténé ceny byly upraveny nasledujicimi
koeficienty:

K. - Koeficient lokalita v sob¢ odrazi rozdil v poloze a umisténi nemovitych véci v daném miste
pfedevsim z hlediska: umisténi nemovitych véci v obci (zda se jedna o souvisle zastavéné Gzemd,
¢i okraj obce); obcanské vybavenosti; okolni zastavby, obyvatelstva, zivotniho prostfedi; atraktivite
okoli; zmény v okoli s vlivem na obvyklou cenu nemovitych véci.

K, - Koeficient velikost nemovitych véci v sobé odrazi velikost rodinného domu zejména
z hlediska jeho uzitné plochy.

K; - Koeficient stav objektu v sob¢ odrazi stavebné technicky stav stavby, stafi, provedené
rekonstrukce, materidlové provedeni nosnych konstrukei.

K, - Koeficient vybaveni v sobé odrazi standard vybaveni rodinného domu, mj. druh vytapéni,
socialni zafizeni, vybaven{ kuchyné¢ apod.

K - Koeficient pozemek zohlednuje rozdil ve velikosti vyméry, orientaci, tvaru pozemku zahrady.

K — Koeficient pfisluSenstvi v sob¢ odrazi existenci pifslusenstvi garaze, krytého stani, venkovni
upravy, vedlejsi stavby, aj.

K- — Koeficient ostatni v sobé odrazi ostatni skute¢nosti vyse neuvedené, mj. celkovy dojem, tvahu

zpracovatele ocenéni.

6.4.2. Stanoveni hodnoty koeficienta

Hodnota koeficientu = 1 odpovida shodnosti ocenovanych nemovitych véci se zvolenym
reprezentantem v daném hledisku. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku lepsi nez
ocefiovana nemovita véc (napf. ma lepsi polohu, lepsi tvar pozemku, veétsi vymeéru, lepsi stav ¢i
vybaveni atp.), odpovida koeficient < 1. V pfipadé, Ze je zvoleny reprezentant v daném hledisku
horsi nez ocenovana nemovita véc, odpovida koeficient > 1.
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Rodinné domy pouZité v porovnavaci metodé

Nazev ¢. 01 — Rodinny dium Palkovice, okr. Frydek-Mistek
Lokalita Palkovice ¢.p. 815, okres Frydek-Mistek
Jedna se o zdénou stavbu samostatné stojictho rodinného domu ¢.p. 815 v severni casti obce
Palkovice, nedaleko pfehrady Olesna. Dim kolaudovany v roce 2012 je postaven z tepelné
izola¢nich tvarnic YTONG Lambda, stfesni krytina BRAMAC, zatepleni stropu, plastova okna
Popis OTHERM (trojsklo). V celém domé je vinylova podlaha, vyjma koupelen a WC. Kuchynska linka
je vybavena indukén{ deskou. Vytapéni domu feseno podlahovym topenim napojenym na plynovy
kotel. Ohfev vody fesf plynovy kotel. Dim je napojen na kanalizaci, plyn, elektfinu a vodu.
Celkova uzitnd plocha rodinného domu je 298 m2.
Zdroj Cenové fizeni V-2029/2023-802, prodej 03/2023
Vymeéra pozemku | 1.336 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 245 m? 9.400.000 K¢ 38.367 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K, — Lokalita Mirné horsi 1,02
K3 — Velikost Srovnatelna 1,00
K35 — Stav budovy Mirné lepsi 0,93
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
K5 — Vymeéra pozemku Mensi vyméra 1,05
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K7 - Ostatni Mirné lepsi 0,97
Celkovy koeficient K. 0,87
Upravena jednotkova cena 33.362 K&/ m?

Uvedeny rodinny dam je umistén v mirné horsf lokalité v zastavbé rodinnych
domu (cca 13 km od ocenovaného domu). Rodinny dim je mirné mladsiho

Zduavodnéni koeficientu K. data kolaudace (2012), s pravidelnou udrzbou. Vyméra podlahovych ploch

domu je srovnatelnd, rodinny dm je srovnatelného piislusenstvi. Pozemek
zahrady je mensi vymeéry.

Nazev ¢. 02 — Rodinny dim Kozlovice, okr. Frydek-Mistek
Lokalita Kozlovice ¢.p. 833, okres Frydek-Mistek
Jedna se o zdénou stavbu samostatné stojiciho, jednopodlazniho domu s obytnym podkrovim, v
jizni ¢asti obce Kozlovice, nedaleko piehrady Olesnd. Rodinny dam je dispozice 5+1 s garazi
a technickym zazemim v 1.PP. Diam kolaudovany v roce 1990, po rekonstrukci v roce 2017.
Pobis Vytapeni je plynovym kotlem s radiatory. V koupelnach je elektrické podlahové vytapéni. Dim je
P napojen na vefejnou kanalizaci. Zdrojem teplé vody je bojler z roku 2008 s objemem 200 litro.
Na zahrad¢ se nachazi terasa s krbem a posezenim, se zapusténym bazénem a okrasnym jezirkem.
Duam je napojen na kanalizaci, plyn, elektfinu a vodu.
Celkova uzitna plocha rodinného domu je 234 m?.
Zdroj Cenové fizeni V-2149/2024-802, prodej 03/2024
Vymeéra pozemku | 799 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 156 m? 6.600.000 K¢ 42.308 K¢/m?
PouZité koeficienty
K, — Lokalita Mirné horsi 1,05
K, — Velikost Mirné mensi 0,97
K5 — Stav budovy Mirné lepsi 0,95
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
Ks — Vymeéra pozemku Mensi vymeéra 1,07
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Mirné lepsi 0,97
Celkovy koeficient K. 0,90
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Upravens jednotkova cena 38.239 K&/m? |

Uvedeny rodinny dim je umistén v mirné hors lokalité v zastavbé rodinnych
domu (cca 8,5 km od oceniovaného domu). Rodinny dam je starstho data

Zduavodnéni koeficientu K. kolaudace (1990), po rekonstrukci v roce 2017, s pravidelnou udrzbou.

Vyméra podlahovych ploch domu je mirné mensi, rodinny dum je
srovnatelného pfislusenstvi. Pozemek zahrady je mensi vyméry.

Nazev ¢. 03 — Rodinny dtim Baska, okr. Frydek-Mistek
Lokalita Hodonovice ¢.p. 225, okres Frydek-Mistek
Rodinny dam ¢. p. 225 v Basce, mistni ¢asti Hodonovice, z roku 2007 o velikosti 4+kk s garazi.
V pfizem{ domu se nachazi obyvaci pokoj s krbem. Je zde misto na jidelni kout a cely prostor
uzavira kuchyn vcetné vestavénych spotiebica. Dale je zde vstup na terasu orientovanou do klidné
¢asti na jihozapad. V pifzem{ se také nachazi samostatna koupelna se sprchovym koutem a WC. Pti
. vstupu do domu je prostorné zadveif s vestavénou skiini. Z domu je piimy vstup do garize a
Popis . S . . . o .
nechybi technicka mistnost, kde je elektrokotel, kotel na plyn a bojler na ohfev vody. V pfizemi je
podlahové vytapéni. V patie jsou tii samostatné pokoje, balkén. V patfe je druha koupelna s
rohovou vanou, samostatné WC. Vytapéni a ohfev vody zajist'uje tepelné ¢erpadlo. Dim je napojen
elektfinu a vodu, odpadni vody svedeny do jimky.
Celkovd uzitna plocha rodinného domu je 186 m?.
Zdroj Cenové fizeni V-2931/2023-802, prodej 04/2023
Vyméra pozemku | 873 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 155 m? 7.300.000 K¢ 47.097 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K, — Lokalita Mirné horsi 1,02
K, — Velikost Mirné mensi 0,97
K5 — Stav budovy Mirné lepsi 0,93
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
Ks — Vymeéra pozemku Mensi vymeéra 1,07
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Mirné lepsi 0,97
Celkovy koeficient K. 0,88
Upravena jednotkova cena 41.351 K¢/ m?

Uvedeny rodinny dim je umistén v mirné horsf lokalité v zastavbé rodinnych
domu (cca 11 km od ocenovaného domu). Rodinny dim je srovnatelného

Zdavodnéni koeficientu K. data kolaudace (2007), s pravidelnou udrzbou. Vyméra podlahovych ploch

domu je mirné mensi, rodinny dm je srovnatelného pifslusenstvi. Pozemek
zahrady je mensi vymeéry.

Nazev ¢. 04 — Rodinny dum Frydlant nad Ostravici, okr. Frydek-Mistek
Lokalita Nova Ves ¢.p. 414, okres Frydek-Mistek
Rodinny dam ve Frydlantu nad Ostravici, v mistni ¢isti Nova Ves, ¢. p. 414. Kolaudace 10/2008.
Duam je clenitého puadorysu, nepodsklepeny, pfizemni s obytnym podkrovim, s pfedsazenym
krytym schodistém a garazi v 1. NP. Dam je zdény, opatfeny vnéjsi omitkou, sokl z marmolitu,
Popis vstupni dvefe masivni, okna plastova, garazova vrata sekéni, stfesni krytina betonova, klempifské
konstrukce ocelové s povrchovou upravou. V 1. NP se nachdzi garaz (cca 25 m?), celkova uzitna
plocha 260 m2. Nemovitost napojena na elektrickou energii, vefejny vodovod, COV.
Celkova uzitnd plocha rodinného domu je 260 m?.
Zdroj Cenové fizeni V-9834/2022-802, prodej 12/2022
Vyméra pozemku | 2.301 m? Cena Jednotkova cena
Obytna plocha 235 m? 10.500.000 K¢ | 44.681 K¢/m?
Pouzité koeficienty
K; — Lokalita Srovnatelna 1,00
K3 — Velikost Srovnatelna 1,00
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K; — Stav budovy Mirné lepsi 0,95 R
K4 — Vybaveni Lepsi 0,90
Ks — Vymeéra pozemku Srovnatelna 1,00
K¢ — Prislusenstvi Srovnatelné 1,00
K5 - Ostatni Mirné lepsi 0,97
Celkovy koeficient K. 0,85
Upravena jednotkova cena 38.168 K¢&/m?

Uvedeny rodinny dim je umistén ve srovnatelné lokalit¢ v zastavbé
novostaveb rodinnych domi (cca 7 km od ocefiovaného domu). Rodinny
dum je srovnatelného data kolaudace (2008), s pravidelnou adrzbou. Vymeéra
Zdavodnéni koeficientu K. podlahovych ploch domu je srovnatelnd, rodinny dim je srovnatelného
piislusenstvi. Pozemek zahrady je srovnatelné vyméry. Jedna se o prodej
z konce roku 2022, avsak s ohledem na podobnost s oceniovanym domem je
v porovnavaci metodé pouZity.

Statistické tidaje

Aritmeticky pramér upravenych jednotkovych cen 37.780 K¢/m? obytné plochy

Vazeny pramér upravenych jednotkovych cen 37.317 K&/m? obytné plochy

Vyhodnoceni porovnavaci metody

Pro dany pifipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen.
Pti posuzovani dané¢ho pfipadu se vychazi z porovnani trhu v dané lokalité nebo v nejblizsim okoli,
za predpokladu zohlednéni jednotlivych ukazatelt, které ovliviiuji dosazitelnou prodejni cenu.

Podle vyse uvedeného porovnani a dle prazkumu trhu se obdobné rodinné domy, obdobné velikosti,
dobrého stavebné-technického, piislusenstvi a vybaveni, nachazejici se ve srovnatelné atraktivnich
lokalitach v ramci okresu Frydek-Mistek obvykle obchoduji za jednotkové ceny v rozmezi 38.000
az 47.000 K¢&/m?* obytné plochy rodinného domu, tj. v rozmezi 28.000 az 40.000 K¢&/m® celkové
uzitné plochy rodinného domu.

Po zohlednéni upravujicich koeficientt odlisnosti vybraného souboru parametrt se jednotkové ceny
realizovanych prodeji pohybuji v rozmezi 33.000 az 41.000 K¢/m?* obytné plochy rodinného domu.

6.4.3. Porovnavaci hodnota rodinného domu &.p. 800 s pozemky ve funkénim celku

Porovnavaci hodnota rodinného domu stanovena porovnavaci metodou byla stanovena
s pfihlédnutim na skuteCnosti ovliviiujici jeho obchodovatelnost, tj. zejména velikost
rodinného domu, jeho umisténi v konkrétni lokalité, jeho stavebné-technicky stav, velikost
a stav pfisluSenstvi a velikost pozemkového zazemi, a to vSe v navaznosti na aktualni
poptavku na realitnim trhu. Porovnavaci hodnotu stanovuji ve spodni poloviné zji§téného
cenového rozmezi (K&/m” obytné plochy domu), a to zejména na skute¢nost, Ze rodinny
dam je pfibliZné 6 let nevyuZivan a ke skuteCnosti, Ze bylo ¢asteCné poskozeno vybaveni
domu, a to na ¢astku:

9.500.000 K¢

(34.926 K&/ m’” obytné plochy rodinného domu &.p. 800)

(32.534 K&/m” uzitné plochy rodinného domu &.p. 800)
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7. ODUVODNENI

7.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

V ramci postupu vyhotoveni znaleckého posudku byla provedena prohlidka nemovitych véci. Dale
byly analyzovany dolozené dokumenty a pfi mistnim Setfeni zjisténé informace. Jako podklad
pro stanoveni (urc¢eni) obvyklé ceny bylo provedeno porovnani s realizovanymi transakcemi
a aktualnimi nabidkami prodeji obdobnych rodinnych domt a pozemkda. Informace o realizovanych
prodejnich cenach byly cerpany z vefejné dostupnych zdroju, z vlastni databaze a databaze
spolupracujicich znalct a odhadct. Zjisténa data byla analyzovana a na jejich zakladé byla stanovena
porovnavaci hodnota oceiovanych nemovitych véci.

Pro pfedstavu o potencialnich nakladech na vystavbu rodinného domu a venkovnich uprav
a o nakladech na pofizeni pozemkového celku byla provedena nakladova metoda se stanovenim
vécné (Casové) hodnoty ocenovanych nemovitych véci se zohlednénim aktualniho opotfebeni.

Pro porovnani s trznim a nakladovym zptsobem ocenéni byla také urcéena cena zjisténa podle

aktualntho cenového predpisu. Zjisténa cena se od porovnavaci hodnoty vyrazné¢ odliuje,
<, o s 1 s s ;. , 3 , . 4

a to zejména z duvodu nizké zakladni jednotkové ceny za 1 m’ obestaveného prostoru rodinného

domu uréené cenovym predpisem. Konstrukce pro stanoveni ceny zjisténé adekvatné a dostatecné

nezohlednuje stavajici situaci a realitnim trhu v segmentu rodinnych domu v obdobné atraktivnich

lokalitach.

Aktudln{ situaci na trhu s obdobnymi rodinnymi domy nejlépe vystihuje provedena porovnavaci
metoda, ktera je zalozena na porovnani ocenovaného rodinného domu a pozemka s realizovanymi
prodeji obdobnych nemovitosti nachazejicich se v pfedmétné lokalité.

Rekapitulace provedenych metod ocenéni

Cena zjisténa podle cenového predpisu 5.104.520 K¢
Vécna hodnota stanovena nakladovym zpusobem 14.000.000 K¢
Porovnavaci hodnota ¢.p. 287 s pozemky ve funkénim celku 9.500.000 K¢

Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci je stanovena v souladu s definici obvyklé ceny dle §2,
odst. 2 Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (v platném znéni), a to ve vysi porovnavaci
hodnoty. Porovnavaci hodnota, ktera je zalozena na komparaci realizovanych transakci obdobného
majetku véetné zohlednén{ vSech ovliviujicich faktorid, v tomto pifpadé nejlépe odpovida obvyklé
cené daného typu nemovitého majetku, a to s pfihlédnutim na aktualni situaci a pfedpokladany vyvoj
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci zapsanych na LV &. 6000 pro k.t Celadna,
obec Celadna, okres Frydek-Mistek stanovuji ve vys$i porovnavaci hodnoty, a to na &astku
ve vysi:

9.500.000 K¢
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7.2. KONTROLA POSTUPU

Zdroje dat byly dostate¢né ve vztahu k feSené znalecké otazce. Zdrojem dat bylo mistni Setfent,
vlastnikem zaslana projektova dokumentace, stavebni povoleni a kolaudacni souhlasy, vefejné
piistupné databaze a data z vlastni databaze realizovanych prodeja. Vytvofena data o nemovitych
vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a analyze. Pfi zpracovani a vyhodnocen{ dat nedoslo
k Zadné zjevné chybé¢, ktera by mohla zkreslit vysledky analyz. Vzhledem k dostatecnym a dobfe
zpracovanym datim bylo mozné provést veskeré potfebné analyzy bez omezeni. Analyza dat byla
provedena zvyklymi zpusoby. Vysledky analyz jsou dostatecné piesvédcivé a bylo mozno je
smysluplné interpretovat pro zodpovézeni polozené otazky v zadan{ znaleckého posudku.
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8. ZAVER

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitjch véci, které jsou zapsané
u Katastralntho dfadu pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek na LV
¢. 60000 pro k.a. Celadni, obec Celadna, okres Frydek-Mistek, pro exeku¢ni fizeni vedené
pod ¢.j. 024 EX 450/19.

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci zapsané na LV &. 60000:

- Pozemek parc.é. St. 2238, o vyméfe 184 m* — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je
rodinny dam ¢.p. 800
- Pozemek parc.¢. 309, o vyméfe 2.120 m* — orna ptda

- Pozemek parc.¢. 311, o vyméfe 674 m” — trvaly travni porost

Na zakladé ziskanych informaci, popsanych parametrd, provedeného mistniho Setfeni,
vysledku ziskanych pouZitim nakladové a porovnavaci metody, a dale aktualniho cenového
pfedpisu stanovuji vyslednou obvyklou cenu pfedmétnych nemovitych véci zapsanych
na LV ¢. 60000 pro k.u. Celadna, obec Celadna, okres Frydek-Mistek vcetné pfislusenstvi se
zohlednénim vsech faktorti majicich vliv na stanovenou cenu na ¢astku ve vysi:

9.500.000 K¢

Slovy: devétmilionsipétsettisic korun Ceskych

SEZNAM PRILOH
Pfiloha ¢. 1: Usneseni o ustanoveni znalce, ¢.j. 024 EX 450/19-89 ze dne 28.8.2024
Ptiloha &. 2: Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Celadn4, obec Celadn4, list vlastnictvi

¢. 60000, vyhotoveny dalkovym pifistupem ze dne 19.9.2024

Ptiloha &. 3: Kopie katastralni mapy pfedmétného uzemi, mapovy list ¢ -6--4/1,
vyhotovena Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Frydek-
Mistek, ze dne 25.9.2024

Pfiloha ¢. 4: Situacni planek a letecky snimek

Ptiloha &. 5: Fotodokumentace pofizena pii mistnim setfeni dne 19.9.2024
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Vyuctovani je provedeno v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném.

PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO
POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkti podani védomé nepravdivého znaleckého posudku
ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obc¢anského soudniho fidu / § 110a zikona ¢. 141/1961
Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestnf fad).

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem
spravedlnosti Ceské republiky dne 24.10.2023 pro obor Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych
véci. Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudki znalce pod pofadovym cislem 22-17/2024.

Znalecky posudek je v elektronické evidenci znaleckych posudkiti zapsan pod polozkou cislo
078626/2024.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

7.10. 2024 Ing. Ondfej Vasicek
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