ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadieni: 2026-28
OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Rodinny dim, id. 1/2 nemovité véci: Janovice €.p. 321, na pozemku p.¢. st. 393/1,
pozemek p.¢. st. 393/1, p.€. 345/19 (LV 333), katastralni izemi Janovice u Frydku -
Mistku, obec Janovice, okres Frydek - Mistek, kraj Moravskoslezsky

Kraj: Moravskoslezsky Okres: Frydek-Mistek
Obec: Janovice Katastralni uzemi: Janovice u Frydku-Mistku [657
107]

Adresa:  Janovice 321, 739 11 Janovice

Pozemky: p. & 393/1, zastavéna plocha a nadvoii, 194 m?, vl. podil 1 /2
p. €. 345/1, zahrada, 896 m?, vl. podil 1 /2

Stavby: Budova s ¢islem popisnym 321

Ostatni stavby: na pozemku p.€.345/1: pergola s venkovnim posezenim, vedlej$i stavba kiilny a
hospodaiské budovy

Ucel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

3750 000 K¢

OBVYKLA CENA (slovy: ti'i miliony sedm set padesat tisic)

OBJEDNATEL: Sarasota, s.r.o., IC: 17962838

Adresa: Anglicka 336/21, 120 00 Praha - Vinohrady
ZHOTOVITEL: Ing.Iva Mejzlikova

Adresa:Gen. Fanty 930/28, 674 01 Ttebi¢
IC: 69673667, tel: +420732123891, e-mail: znalec@mejzlikovi.cz
dat. schranka: eSmt2nh

Pocet stran: 22 stran, z toho 7 ptiloh Pocet vyhotoveni: 1

Podle stavu ke dni: 30.06.2026 Vyhotoveno: V Tiebici 7.7.2026




Vlastnické a eviden¢ni udaje

Ladislav Kor¢, €. p. 321, 739 11 Janovice, LV: 333, podil: 1/2
Sarasota s.r.0., Anglickd 336/21, 120 00 Praha 2, LV: 333, podil: 1/2

Mistopis

Obec Janovice se nachdzi v Moravskoslezském kraji, v okrese Frydek-Mistek, v podhufi
Moravskoslezskych Beskyd. Lezi pfiblizné 6 km jihovychodné od Frydku-Mistku a 5 km
severovychodné od Frydlantu nad Ostravici, v nadmoiské vysce okolo 364 m n. m. Diky své poloze
byva obec oznaCovana jako jedna ze vstupnich bran do Beskyd.

Dopravni dostupnost obce je velmi dobra. Janovice tézi ze své blizkosti k vyznamnym regionalnim
centrim Frydek-Mistek a Frydlant nad Ostravici. Dopravni napojeni je zajiSténo zejména
prostiednictvim silnice II1. tfidy prochdzejici zastavénym uzemim obce s navaznosti na silnici 11/477
Frydek-Mistek — Frydlant nad Ostravici a na silnici 1/56, ktera predstavuje hlavni dopravni osu
spojujici Frydek-Mistek s oblasti Beskyd. Vyznamnym dopravnim prvkem je dalnice D48, na kterou
je mozné se napojit ve Frydku-Mistku ve vzdalenosti ptiblizné€ 8 az 10 km od centra obce. Obec je
obsluhovana pravidelnou autobusovou dopravou integrovaného dopravniho systému ODIS. Vyhodou
je také dostupnost zelezni¢nich stanic ve Frydlantu nad Ostravici a Frydku-Mistku, odkud jsou
zajiSténa regionalni i dalkova spojeni.

Z hlediska technické infrastruktury je zde vybudovan vetfejny vodovod a rozvod zemniho plynu. Obec
Janovice je v procesu dokonceni rozsahlého projektu odkanalizovani obce. Od roku 2024 probiha
vystavba nové splaskové kanalizace a vlastni mechanicko-biologické COV. Souéasti projektu je
vybudovani oddilné stokové sit¢ o délce pfiblizné 15,5 km a napojeni pievazné ¢asti zastavéného
uzemi obce. Obec je napojena na vefejnou distribu¢ni sit’ elektrické energie a telekomunikacni
infrastrukturu.

Obcanska vybavenost je na velmi dobré urovni. V obci se nachazi obecni urad, zakladni a matefska
Skola, posta, ordinace praktického 1€kate, prodejny potravin, restauracni zatfizeni, sportovni aredly,
détska hiisté, sportovni hala, hibitov a dalSi zafizeni slouzici potfebam mistnich obyvatel. Vyssi
obcanské vybavenost dostupnd zejména ve Frydku-Mistku a Frydlantu nad Ostravici.

Krajina v okoli Janovic ma prechodny charakter mezi intenzivné vyuZzivanou zeméd¢€lskou krajinou
predhlii a lesnatymi svahy Beskyd. Lesni pozemky piedstavuji vyznamnou slozku krajiny v SirSim
okoli obce. Navazuji na rozséhlé lesni komplexy Moravskoslezskych Beskyd.

Objekt rodinného domu Janovice €.p. 321 je situovan v asti obce navazujici na stted a centrum obce,
nachazi se u prijezdni komunikace I11/48413, po jeji severni strané€, pozemek p.c. 3107, ostatni
plocha, silnice, vlastnik: Obec Janovice, €. p. 83, 73911 Janovice. Diim obklopen zahradou p.¢. 345/1,
jde o rohovy pozemek, ktery je ptistupny také z p.c. 3014 — ostatni plocha, ostatni komunikace,
vlastnik: Obec Janovice, &. p. 83, 73911 Janovice. Tato parcela vede kolem potoka ,,Ri¢ka®, p.¢.
3139/6, vlastnik: Obec Janovice, €. p. 83, 73911 Janovice. Rodinny diim je od komunikace odsazen
cca 5,5 m, pfed domem je oplocena piedzahradka. Pozemek zahrady je oplocen. Vychodné od domu
je postavena pergola venkovniho posezeni, severovychodn¢é za domem je vedlejsi stavba kiillny a
hospodaiské budovy.

Ptistup pies pozemky:
3107 Obec Janovice, €. p. 83, 73911 Janovice
3014 Obec Janovice, €. p. 83, 73911 Janovice




Okoli: bytova zéna O primyslova zéna
[ ostatni [J nakupni zéna
Ptipojky: voda kanalizace O plyn
(I elektro [ telefon [ zpev. piijezd
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Dopravni dostupnost (do 10 min. pgsky): [0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 min. autem): Xl dalnice/silnice 1. t¥. [ silnice II.,ITL.tF.
Celkovy popis

Pozemek p.¢. st. 393/1 — zastavéna plocha a nadvoii o vymeétre 194 m2, na némz stoji rodinny diim
Janovice ¢&.p. 321, pozemek p.¢. 345/1 - zahrada o vyméie 896 m?, vse LV 333, v katastralnim tizemi
657107 Janovice u Frydku - Mistku, obec 507423 Janovice, okres CZ0802 Frydek - Mistek, kraj
Moravskoslezsky.

Rodinny dim je postaven jako samostatné stojici na vlastnim pozemku, obklopeny zahradou. Do
domu jsou dva vstupy, do oddé€lenych bytovych jednotek. Hlavni vstup do domu je z jizni strany do
1.NP domu, ptes kryté zavétii tvorené zasunutém do piidorysu. Druhy vstup je ze strany zapadniho
Stitu, kde je pfistavéno kryté zavétti, ptistup po predlozeném schodisti. Rodinny diim je postaven na
obdélnikovém pudorysu s pristavbou zédpadniho zavétii, se zastieSenim sedlovou stiechou a severni
zahradni pfistavbou verandy. Dlim m4 ¢éste¢né 1.PP, které tvoii technické podlazi, sklepy a technické
mistnosti. V 1.NP a 2.NP jsou bytové jednotky, v kazdém patie 4+1. Je zavedena elektiina, vodovod,
odpady svedeny do kanalizace. Plyn neni zaveden.

Konstrukéni feseni: Rodinny diim je proveden jako sténovy systém zdény v 90.tych letech minulého
stoleti. Dim je cihelny, postaven na zakladech z kamene prolévaného betonem. Stropni konstrukce
pravdépodobné Hurdis s rovnymi podhledy. Zastfeseni sklonitou sedlovou stiechou, tesaiska vazba,
bednéni, krytina. Stfecha o nizkém sklonu, bez moZnosti zfizeni podkrovi. Klempitské konstrukce
provedeny z pozinkovaného plechu s natérem. Schodisté pribézné v celém domé. Omitky vnéjsi,
fasadni btizolitové bez zatepleni. Omitky vnitini vapenné dvouvrstvé. Rozvody elektroinstalace,
vody, odpadd, elektroinstlace. Okna dievéna dvojita Spaletova, smérem do ulice zasklena dvojsklem.
Kuchyné s kuchyniskou linkou v obou podlaZich. Socialni zatizeni samostatné pro kazdy byt. Topeni
je feSen centralné kotlem, zavedeno Ustfedni topeni. V objektu je kominové téleso. Rozvody
ustfedniho topeni po rekonstrukci v médi. Voda z vetejného fadu.

Technicky stav nemovitosti: nemovitost je uzivand k trvalému bydleni. Technicky stav udrZzovany,
obyvatelny, provedena rekonstrukce vytapéni, predpokladaji se dalsi modernizace a rekonstrukce.

Zakres rodinného domu v katastralni mapé odpovida skutecnosti. Vedlejsi stavby za domem nejsou
v katastralni map¢ zakresleny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

S 3.




Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Komentat: Na LV zapis zptsobu ochrany: chranéna loziskova tizemi

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajiméana
Komentar: Najemni smlouvy nebyly ptedlozeny.

Stavebné technicky popis

Konstrukce: zdéna (cihlova, skelet s masivni cihlovou vyzdivkou)
Rok vystavby: 1985

Vytapéni: ustiedni / etazové - tuhd paliva

Opotiebeni: 40,00 %

Pocet garazi: 0

Pocet podzemnich/nadzemnich podlazi: 1/2

Technicky stav stavby: neudrZzovana - k ¢astecné rekonstrukcei
Rekonstrukce stavby: dil¢i rekonstrukce v r.: 2020

[ celkova [ dil¢i [ stfecha [ fasada, zatepleni [1 okna, dvetfe [ rekonstrukce v interiéru

Zastavéné plochy podlazi Ii;l;ls(g Z:Sl:i‘l'le;a
1.PP 10,5%5,5=57,75m*> 2,50 m 23,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
sklad, sklep, technicka 46,00 m? 0,50 23,00 m?
mistnost
Uzitné plocha celkem: 23,00 m?
1.NP 14,0%¥10,5+7,75*5,0+5,0¥2,0 = 195,75  2,90m 108,00 m*
m>
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 100,00 m? 1,00 100,00 m>
zapadni vstup 8,00 m? 0,50 4,00 m?
jizni vstup 8,00 m? 0,50 4,00 m?
Uzitna plocha celkem: 108,00 m’
2.NP 14,0¥10,5=147,00m?>  2,50m 110,00 m?
Vycet mistnosti: plocha koef. uzitna plocha
bytova jednotka 110,00 m? 1,00 110,00 m?
Uzitna plocha celkem: 110,00 m’
Obestavény prostor
1.PP (10,5%5,5)%(2,50) = 144,38 m?
1.NP (14,0*10,5+7,75*5,0+5,0*%2,0)*(2,90) = 567,68 m*
2.NP (14,0*10,5)*(2,50) = 367,50 m?
zastfeSeni (14,0*10,5)*(1,3/2) = 95,55 m’
(7,75*5,0)*(1,5/2)+(5,0%2,0)*(1,2/2) = 35,06 m’
Obestaveény prostor - celkem: 1210,16 m?




POROVNAVACI HODNOTA

|J anovice ¢.p. 321, v€etné pozemku p.¢. st. 393/1, p.¢. 345/1, k.a. Janovice

|Ocef10vané nemovita véc

Pro vypocet porovnéavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci, u nichz je realizovana cena
znama. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice trovné
porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami
jednotlivych vzorkd.

UZitna plocha: 241,00 m?
Obestavény prostor: 1210,16 m?
Vyméra pozemku: 1 090,00 m?

Zdiavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Zdtavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje, zda se jedna o zdroj nabidky, pak je v koeficientu pouzita srazka. Pokud
je zdrojem skutecné realizovana cena, je koeficient roven 1,0

Koeficient K2 zohlediiuje velikost objektu, uzitné plochy oceiiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci iizemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost, dojezdova vzdalenost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K4 zohlediiuje provedeni a vybaveni, vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav nemovité véci, typ nemovitosti, stafi vzhledem k nemovitym
vécem srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediluje velikost pozemku ocetiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypo€tena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (JTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (JTCs) jsou vypolteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu Kc. Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientii K1 az Kn.

V koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Koeficienty vyjadiuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Je
- 1i v daném kritériu OCENOVANA nemovitost lepsi je koeficient vétsi nez 1,0, je - i OCENOVANA
nemovitost horsi, je koeficient mensi nez 1,0. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti.

Trzni hodnota ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky primér
jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.




Srovnatelné nemovité véci:

1. Janovice 372
Lokalita: Janovice 372, okres Frydek-Mistek
Popis: Rodinny dim na adrese Janovice 372, okres Frydek-Mistek je samostatné stojici

rodinny dim o dispozici 5+1 s pozemkem o celkové vyméte 1 583 m,. Nachazi se v|
oblibené obci Janovice s vybornou dostupnosti a veskerou obcanskou vybavenosti.
Dim je v pivodnim, udrzovaném stavu a svou dispozici nabizi moznost i
dvougenerac¢niho vyuziti. Na pozemku se nachdzi garaz pro jedno auto, stodola a
vzrostlé ovocné stromy. V piizemi se nachdzi zadveti, chodba, kuchyné, tfi obytné
pokoje, koupelna a samostatnd toaleta. V patie je dalsi obytny pokoj, pokoj s
kuchynskym koutem, dvé menSi mistnosti a samostatné WC. Vytapéni zajist'uje
plynovy kotel napojeny na ustfedni topeni. K dispozici jsou veskeré inzenyrské sité
— elektfina, plyn a obecni vodovod. Odpadni vody jsou aktualné svedeny do jimky, s
moznosti pfipojeni na nové vybudovanou obecni kanalizaci. Prostorny pozemek
kolem domu.

Dispozice:  5+2

Pozemek: 1 583,00 m?
UZitna plocha: 131,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-9570/2025-802 1,01
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,90
K3 Poloha - stejna obec, dostupnost 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, radiatory, plynovy kotel
1,00
K5 Celkovy stav - pavodni stav k rekonstrukci 1,03 Zdroj: Kupni sml.:V-
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1583 m2 0,96 9570/2025-802 z 2.12.2025
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2.12.2025 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 699 000 131,00 35 870 0,90 32283
2. Skalice 283
Lokalita: Skalice 283, okres Frydek-Mistek
Popis: Rodinny dim Skalice 283, okres Frydek — Mistek je samostatné stojici rodinny dim

o dispozici 6+2, plocha 159 m2, zastavéna plocha 122 m2, pozemek o celkové
vymeéte 1 386 m, . Nachazi se v oblibené lokalité obce Skalice s vybornou dostupnosti
a veSkerou ob¢anskou vybavenosti, v t€sné blizkosti Frydku — Mistku. Nemovitost
je v klidné slepé ulici. Dim je v pivodnim, udrzovaném stavu, uzivany jako dvé
bytové jednotky, dvougeneracni vyuziti. Vstup do domu je ze dvou stran, jednotky
maji samostatné vstupy. Na pozemku se nachazi garaZ pro jedno auto s dilnou a
hospodéiskou budovou. Na zahradé vzrostlé ovocné stromy. Vytdpéni zajistuje
nové tepelné Cerpadlo. Okna vyménéna za plastovd. K dispozici jsou veskeré
inZenyrské sité. K domu patii prostorny pozemek kolem domu a pozemek pies cestul
proti domu.

Dispozice: 6+2
Pozemek: 1 386,00 m?
UZitna plocha: 159,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-72/2026-802 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,92
K3 Poloha - obdobna obec, dostupnost blize k F-M 0,99
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, TC 0,96
K5 Celkovy stav - udrzovany stav, nova okna 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1386 m2 0,98 Zdroj: Kupni sml.:V-
72/2026-802 z 7.1.2026
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 7.1.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 100 000 159,00 38 365 0,86 32994
3. Nova Skotia 321
Lokalita: Nova Skotina 321, Staré¢ Mésto, okres Frydek-Mistek
Popis: Rodinny dim na adrese: Nova Skotiia 321, Staré Mésto, okres Frydek-Mistek o

dispozici 6+2, uzitné ploSe 182 m2 v lukrativni lokalité¢ Staré Mésto u Frydku -
Mistku. Rodinny diim v blizkosti centra Frydku - Mistku, ale zaroven v klidné lokalitg
s nadhernym a neruSenym vyhledem na Lysou horu. Pivodni cihlovy diim z rokuy|
1962 byl zvétSen pristavbou patra z plynosilikatovych tvarnic v roce 1983, ¢imz
vznikla druhd bytova jednotka. Dim v roce 2004 prosel ¢astecnou rekonstrukci V|
tomto rozsahu - plastova okna, zatepleni fasady, fasada, stieSni krytina. Rozvody
elektfiny v ptizemi hlinikové, v patfe médéné. Zastavéna plocha domu 115 m2,
podlahova plocha domu 182 m2, celkova vymeéra pozemku 911 m2. Suterén - garaz,
technické zazemi domu a sklepy Pfizemi s podlahovou plochou 90 m2 — piedsin,
chodba, schodisté, koupelna se sprchovym koutem, samostatné WC, spiz, kuchyn s
vystupem na velkou terasu, obyvaci pokoj, loznice, pokoj. II.LNP s podlahovoul
plochou 92 m2 — chodba, schodisté, koupelna s vanou a sprchovym koutem,
samostatné WC, komora, spiz, kuchyné, prostorny obyvaci pokoj s balkdénem,
loZnice, pokoj. Vytapéni domu a ohtev vody feSeno novym kondenzacnim plynovym
kotlem, kotlem na pevna paliva se zasobnikem a tepelnym cerpadlem. Na pozemku|
se nachazi samostatna gardz se zastifeSenou pergolou.

Dispozice:  6+2

Pozemek: 911,00 m?

UZitna plocha: 182,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - V-531/2026-802 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha, 2 BJ 0,95

K3 Poloha - ¢ast F-M, dostupnost blize k F-M 0,99

K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, TC, kotel 0,95

K5 Celkovy stav - ¢aste¢na rekonstrukce 2004 0,98 TN, T

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 911 m2 1,02 7 dr(.;j: Kupnl sml-V-

531/2026-802 z 23.1.2026

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 23.1.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 200 000 182,00 34 066 0,89 30319




4. Hodonovice 81
Lokalita: Hodonovice 81, Baska, okres Frydek-Mistek
Popis: Rodinny diim na adrese: Hodonovice 81, Baska, okres Frydek-Mistek o dispozici
7+2, uzitné plose 166 m2 v lukrativni lokalité ¢asti obce Baska u Frydku - Mistku.
Rodinny diim umistén v klidné ulici, mimo hlavni komunikaci. Dim ma dvé podlazi,
zastfeSeni sedlovou stfechou, dispozi¢né dvé bytové jednotky, uzitna plocha 186 m2.
Zastavéna plocha 142 m2, plocha pozemku celkem 783 m2. Udrzovany ptivodni stav,
fasada bez zatepleni, omitka bfizolitovd, soklové obklady kabfinec, stiecha plech|
s natérem, okna ptivodni dievéna. Vytapéni domu a ohiev vody feSeno kondenzacnim
plynovym kotlem, kotel na pevna paliva odstaven.
Dispozice:  7+2
Pozemek: 783,00 m?
UZitna plocha: 166,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - V-3469/2026-802 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi uzitnd plocha, 2 BJ 0,94
K3 Poloha - obdobna obec, dostupnost F-M 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vytapéni - UT, kotel 0,98
K35 Celkovy stav - pavodni stav, plynovy kondenzaé¢ni kotel
1,00 : -
K6 Vliv pozemku - men$i pozemek 783 m2 1,05 Zdroj: Kupni sml.:V-
3469/2026-802 z24.4.2026
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.4.2026 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5000 000 166,00 30 120 0,97 29216
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena)
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 KC
1. Janovice 372 32 283,
4 699 000,- 131 35870,- 1,01 0,90 1,00 1,00 1,03 0,96 0,90
2. Skalice 283 32 994, -
6100 000,- 159 38365,- 1,00 0,92 0,99 096 1,00 0,98 0,86
3. Nova Skotna 321 30319,
6 200 000,- 182 34066,- 1,00 0,95 099 095 098 1,02 0,89
4. Hodonovice 81 29 216,-
5000 000,- 166 30120,- 1,00 094 1,00 098 1,00 1,05 0,97

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Nemovitosti jsou porovnavany na zakladé uzitné plochy, je zohlednéna poloha, velikost objektu,
stafi a provedeni, typ nemovitosti, celkovy stav, moznosti parkovani ¢i gardzovani, velikost a
poloha pozemku, vedlejsi stavby uzivané ve funkénim celku apod. Jednotliva porovnani jsou
stanoveny koeficienty.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 29 216 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 31203 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 32 994 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 8,69 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 4,83 %
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 31 203 K¢&/m?

Celkova Uzitna plocha ocefiované nemovité véci 241,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 7 519 923 K¢
ZAVER

Na zéklad¢ provedené detailni analyzy s pouzitim vySe uvedené metody ocenéni pro navrh obvyklé
ceny k uvedenému datu, je navrzena trzni, resp. obvykléa cena/ trzni hodnota id. 1/2 nemovité véci:
Janovice €.p. 321, na pozemku p.¢. st. 393/1, pozemek p.¢. st. 393/1, p.¢. 345/19 (LV 333), katastralni
uzemi Janovice u Frydku - Mistku, obec Janovice, okres Frydek - Mistek, kraj Moravskoslezsky: 3
750 000,- K¢.

Pouzitd metoda porovnavaci porovnava nemovitosti pomoci koeficienti uskute¢nénych prodeji
v nejbliz8§i minulosti, vypovidd o skutecném stavu trhu ke dni ocenéni. Z transakéni historie,
analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je
obchodovano. Pro urceni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze a znalosti trhu, z vyhodnoceni
udajii realizovanych prodejii databaze, nabidkovych cen, pro potfebné porovnani jsou vybrany
obdobné nemovité véci, které se v nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Nemovitost je ocenéna jako funk¢ni celek, ocenéna jako volna bez odectu jakychkoliv pohledavek,
zastavnich prav, skute¢ného vy¢isleni ptipadnych exekuci uvedenych ¢i neuvedenych na LV 333,
katastralni Gzemi Janovice u Frydku - Mistku, obec Janovice, okres Frydek - Mistek, kraj
Moravskoslezsky.

Pfi stanoveni ceny nemovitosti byl bran ohled na stafi a stav domu, na pozemky uZivané ve funkénim
celku se stavbou rodinného domu a vedlejSich staveb. Dale je zohlednéno konstrukéni tfeSeni
rodinného domu, vyuziti, silné a slabé stranky nemovitosti, umisténi nemovitosti atd.

Stanovend cena je uvedena pro podil id. 1/2 vlastnictvi nemovitosti. Podilové spoluvlastnictvi
nemovitosti snizuje hodnotu nemovitosti o cca 10 - 15%, z toho divodu, ze obchodovatelny je vzdy
1épe celek nez jeho ¢ast.

Silné stranky

- klidna lokalita v dostupnosti mésta

- dostupnost ob¢anské vybavenosti

- ptistup a ptijezd po vetrejné komunikaci
- dva vstupy do domu, oddé¢lené BJ

- velky pozemek zahrady

rohovy pozemek, pfistup ze dvou stran

Slabé stranky
- 2 bytové jednotky v jednom domé
- ptfedpoklad rekonstrukénich a moderniza¢nich praci




Obvykla cena
3750 000 K¢

slovy: Tti miliony sedm set padesat tisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11

V Trebici 19.06.2026
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telefon: +420732123891 CE oW S
e-mail: znalec@mejzlikovi.cz & o PRURN
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SEZNAM PRILOH

Prilohy

pocet stran A4 piiloze

Situace umisténi nemovitosti pozemku p.c. st. 393/1, p.¢. 345/1,
katastralni uzemi Janovice u Frydku - Mistku, obec Janovice, okres
Frydek - Mistek, kraj Moravskoslezsky

Situace katastralni mapy umisténi nemovitosti pozemku p.¢. st. 393/1,
p.C. 345/1, katastralni izemi Janovice u Frydku - Mistku, obec Janovice
Vypis z LV 333, katastralnim uzemi Janovice u Frydku - Mistku, obec
Janovice

Porovnévaci nemovitosti

Fotodokumentace

Zaplavova mapa

Cerifikat odhadce
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.04.2026 14:55:02

Okres: Cz0802 Frydek-Mistek Cbec: 507423 Janovice
Kat.dzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 333

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil

Vlastnické pravo
Koré Ladislav, &é.p. 321, 73911 Janovice - 1/2
Mer Tomas, Kojkovice 59, 73961 Trfinec 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 393/1 194 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori tzemi

Soucdsti je stavba: Janovice, é.p. 321, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 393/1

345/1 896 zahrada chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zdpisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich ddaji

Typ vztahu

o Vécné bremeno uzivani
Opravnéni pro
Koréova Milada, &.p. 321, 73911 Janovice, RC/ICO:

Povinnost k
Parcela: St. 393/1, Parcela: 345/1

Listina Rozhodnuti o dédictvi D 2501/1992.
POLVZ:976/1995 z-3700976/1995-802
Poradi k datu podle pravni upravy uc¢inné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalSi obdcbné udaje

Typ vztahu

© Zména vymér obnovou operatu
Povinnost k
Parcela: St. 393/1, Parcela: 345/1

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Rozhodnuti o dédictvi D 2501/1992 statniho notarstvi ve Frydku-Mistku ze dne 5.1.1992.
POLVZ:218/1992 2-3700218/1992-802
Pro: Koré Ladislav, &.p. 321, 73911 Janovice ze/zrco:

o Kolaudaéni rozhodnuti stavebni dpravy rodinného domu RRaSU-B/556/2004 ze dne 19.05.2004.
Pravni moc ke dni 21.05.2004.

2-7191/2004-802
1 jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
ni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni praccvidté Frydek-Mistek, kéd: 802.

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.04.2026 14:55:02
Okres: Cz0802 Frydek-Mistek Cbec: 507423 Janovice
Kat.dzemi: 657107 Janovice u Frydku-Mistku List vlastnictvi: 333

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Listina

Pro: Koré Ladislav, &.p. 321, 73911 Janovice RE/I1CO: _

o Smlouva darovaci &. VA _079/2025 ze dne 18.11.2025. Pravni ucinky

zapisu k okamziku
18.11.2025 17:38:27. 2apis proveden dne 10.12.2025.

Vv-9109/2025-802
Pro: Mer Tomas, Kojkovice 59, 73961 Tfinec zc¢/rco:
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
345/1 84811 896

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kéd: 802.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 22.04.2026 15:02:43

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k uelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni

o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

ti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitostil CR
alni Gfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni praceovidté Frydek-Mistek, kéd: 802.
strana 2
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podani:2.12.2025 Kupni sml.:V-9570/2025-802 ( LISTINY)
cena:4 699 000 K& Listina 1D:94869888010
LV: 706 k.4.: 657107

Plocha Cena/m® Cena

STAVBA: Janovice 372, okr. Frydek-Mistek (rodinny dim) 131m> 23659

st.556 (zast. plocha a nadv.), ka: Janovice u 3976953

Frydku-Mistku

PARCELA: 213m? 4152

PARCELA:2687/3 (zahrada), kd: Janovice u Frydku-Mistku

Janavice

Rodinny diim na adrese Janovice 372, okres Frydek-Mistek je samostatné stojici rodinny dim o
dispozici 5+2, zastavéna plocha 100 m2, uZitna plocha 131 m2, s pozemkem o celkové vymére 1 583
m?. Nachazi se v oblibené obci Janovice s vybornou dostupnosti a veskerou ob&anskou vybavenosti.
Dam je v plvodnim, udrZzovaném stavu a svou dispozici nabizi moznost i dvougeneraéniho vyuziti. Na
pozemku se nachazi garaz pro jedno auto, stodola a vzrostlé ovocné stromy. V pfizemi se nachazi
zadveri, chodba, kuchyné, tfi obytné pokoje, koupelna a samostatna toaleta. V patie je dalSi obytny
pokoj, pokoj s kuchyfiskym koutem, dvé mensi mistnosti a samostatné WC. Vytapéni zajiStuje plynovy
kotel napojeny na Ustredni topeni. K dispozici jsou veSkeré inZenyrské sité — elektfina, plyn a obecni
vodovod. Odpadni vody jsou aktualné svedeny do jimky, s mozZnosti pfipojeni na nové vybudovanou
obecni kanalizaci. Prostorny pozemek kolem domu.
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podani:7.1.2026 Kupnisml.:V-72/2026-802 (LISTINY)

cena:6 100 000 K& Listina 1D:95458638010
LV: 571, k.4.:747971

Plocha Cena/m’® Cena

STAVBA: Skalice 283, Frydek-Mistek, (rodinny dim) 159 m> 27685

st.286 (zast. plocha a nadv.), ku: Skalice u Frydku- g 4943402
PARCELA: | 118 m~ 4476

Mistku
PARCELA: 1145/2 (travni porost), kii: Skalice u Frydku-Mistku 309 m* 172 53231
PARCELA: 1195/31 (zahrada), ku: Skalice u Frydku-Mistku 959 m> 474 454 929
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Janavice

Technicko-ekonomické atributy @

Datum dokondeni: 31.12.1960 Druh svislé nosné konstrukce: Kamen, cibly, tvarnice v& kombinaci
Poéet byt 2 Phipojeni na vodovod: S vodovodem

Zastavénd plocha [m®]: 122 Piipojeni na kanalizadni sit' Zumpa, jimka, septik

Obestavény prostor [m’]: Pfipojeni na rozved plynu: Bez plynu

Podlahova plocha [m?f: Zplisob vytapéni: Jiné (i bez topeni)

Pocet podlazi: 2 Vybaveni vytahem: Bez vytahu

Pocet vchodi: 0

Rodinny dim Skalice 283, okres Frydek — Mistek je samostatné stojici rodinny diim o dispozici 6+2,
plocha 159 m2, zastavéna plocha 122 m2, pozemek o celkové vyméfe 1 386 m°. Nachazi se v oblibené
lokalité obce Skalice s vybornou dostupnosti a veSkerou ob&anskou vybavenosti, vtésné blizkosti
Frydku - Mistku. Nemovitost je v klidné slepé ulici. Dim je v plvodnim, udrZovaném stavu, uzivany jako
dvé bytové jednotky, dvougeneracni vyuZiti. Vstup do domu je ze dvou stran, jednotky maji samostatné
vstupy. Na pozemku se nachazi garaz pro jedno auto s dilnou a hospodarskou budovou. Na zahradé
vzrostlé ovocné stromy. Vytapéni zajiStuje nové tepelné Cerpadlo. Okna vyménéna za plastova. K
dispozici jsou veSkeré inZenyrské sité. K domu patfi prostorny pozemek kolem domu a pozemek pies

cestu proti domu.
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podani:24.4.2026 Kupni sml.:V-3469/2026-802 ( LISTINY)
cena:5 000 000 K& Listina 1D:97530342010
LV: 93 k.(a.: 601080

Plocha Cena/m® Cena

STAVBA: Hodonovice 81, Baska, okr. Frydek-Mistek (RD) 166 m°> 22574

4848715
PARCELA:646 (zast. plocha a nadv.), kii: Hodonovice 320m* 2058
PARCELA:647 (zahrada), ku: Hodonovice 463 m°> 327 151 285

Rodinny diim na adrese: Hodofovice 81, Baska, okres Frydek-Mistek o dispozici 7+2, uzitné plose 186
m2 v lukrativni lokalité ¢asti obce Baska u Frydku - Mistku. Rodinny dim umistén v klidné ulici, mimo
hlavni komunikaci. Dim ma dvé pod!lazi, zastfeSeni sedlovou stfechou, dispoziéné dvé bytové jednotky,
uZitna plocha 166 m2. Zastavéna plocha 142 m2, plocha pozemku celkem 783 m2. UdrZzovany ptvodni
stay, fasada bez zatepleni, omitka brizolitova, soklové obklady kabfinec, stfecha plech s natérem, okna
plvodni dfevéna. Vytapéni domu a ohiev vody feSeno kondenzaénim plynovym kotlem, kotel na pevna
paliva odstaven.
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podani:23.1.2025 Kupni sml.:V-531/2025-802 (LISTINY)
cena:6 200 000 K& Listina ID:88818335010
LV: 347 k.d.: 754498

Plocha
STAVBA: budova bez ¢.p., Staré Mésto, okr. Frydek-Mistek
PARCELA:7017/28 (zast. plocha a nadv.), ku: Staré Mésto u Frydku-Mistku 27m?
STAVBA: Nova Skotiia 321, Staré Mésto, okr. Frydek-Mistek (rodinny dim) 150 m®
PARCELA:7017/18 (zast. plocha a nadv.), ku: Staré Mésto u Frydku-Mistku 389 m?
PARCELA:7017/10 (zahrada), ku: Staré Mésto u Frydku-Mistku 495 m®

Rodinny diim na adrese: Nova Skotiia 321, Staré Mésto, okres Frydek-Mistek o dispozici 6+2, uZitné
ploS§e 182 m2 v lukrativni lokalité Staré Mésto u Frydku - Mistku. Rodinny diim v blizkosti centra Frydku
- Mistku, ale zaroven v klidné lokalité s nadhernym a neruSsenym vyhledem na Lysou horu. Plvodni
cihlovy diim z roku 1962 byl zvétSen pfistavbou patra z plynosilikatovych tvarnic v roce 1983, ¢imz
vznikla druha bytova jednotka. Dim v roce 2004 prosel ¢asteénou rekonstrukci v tomto rozsahu -
plastova okna, zatepleni fasady, fasada, stfesSni krytina. Rozvody elektfiny v pfizemi hlinikové, v patie
meédéné. Zastavéna plocha domu 115 m2, podlahova plocha domu 182 m2, celkova vyméra pozemku
911 m2. Suterén - garaz, technické zazemi domu a sklepy Pfizemi s podlahovou plochou 90 m2 -
predsin, chodba, schodisté, koupelna se sprchovym koutem, samostatné WC, spiz, kuchyn s vystupem
na velkou terasu, obyvaci pokoj, loZnice, pokoj. Il.NP s podlahovou plochou 92 m2 - chodba, schodiste,

koupelna s vanou a sprchovym koutem, samostatné WC, komora, spiz, kuchyné, prostorny obyvaci
pokoj s balkénem, loZnice, pokoj. Vytapéni domu a ohfev vody feSeno novym kondenzacnim plynovym
kotlem, kotlem na pevna paliva se zasobnikem a tepelnym Cerpadlem. Na pozemku se nachazi
samostatna garaz se zastfeSenou pergolou.
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VYSOKE UCENI TECHNICKE V BRNE
CERTIFIKACNI ORGAN USTAVU SOUDNIHO INZENYRSTVi
Purkynova 464/118, 612 00 Brno

Certifika¢ni organ certifikujici osoby ¢&. 3072 akreditovany_,CIA, 0.p.s. podle
~ CSNENISO/IEC 17024:2013.

M

Certifikace provedena v rozsahu pfiloh;

osvédge;‘hi o akreditaci.
VYDAVA NA ZAKLADE USPESNE

ONANYCH ZKOUSEK

“lq" v 7
‘nemovitych véci

Ing.lva MEJZLIKOVA
narozena dne 27. srpna | 968 v Trebidi

Certifikovany dle poiada;fkﬁ:
Certifikaéni schéma CON, revize ¢.1, C 2-2 Specifikace pozadavki CS CON

Timto certifikatem se potvrzuje splnéni poZadavkii na znalosti a ispé$né vykonani pisemné,
praktické a ustni zkousky. Jmenovana osoba spliiuje pozadavky certifikaéniho schématu
CON a je zpusobila vykonavat v oblasti piisobnosti predepsané sluzby.

Datum vydani: 30. listopad 2023 Certifikat plati do: 30. listopad 2026

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M
feditel CO USI

Certifikovana osoba podléhd dozoru Certifika¢niho orgéanu CO USI A

®
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