ZNALECKY POSUDEK
Cislo 8163-6/2021

NEMOVITA VEC:

Rodinny dim &p. 123

Katastralni udaje:
Adresa:

Kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Velké Hostice, k.i. Velké Hostice
Mirova 123, 747 31 Velké Hostice

DIC: CZ7102135425

OBJEDNATEL: OMAP ESTATE s.r.o., ICO: 048 86 780

Adresa: Dolni namésti 304/22, 746 01 Opava

ZHOTOVITEL: Martin Vehovsky

Avdresa: Na Kopci 158, 747 26 Rohov

IC: 63708701 telefon: 608 972 071 e-mail: realvehovsky@seznam.cz

| UCEL OCENENI:

Pro stanoveni obvyklé ceny

OBVYKLA CENA 3700 000 K&

Stav ke dni: 14.1.2021 Datum mistniho Setfeni: 14.1.2021

Za pfitomnosti: znalce, zastupce majitele p. Patrika Smiry a sou¢asnych najemnika

Pocet stran: 15 vcetné piiloh

Pocet vyhotoveni: 2

V Rohové, dne 19.1.2021




| ZADANI |

|Znalecky ukol |
Ukolem znalce je zjistit obvyklou (trzni) cenu nemovitosti zapsanych na LV &is. 125 pro ka Velké
Hostice, a to pozemku parc. ¢is. 569/1 a pozemku parc. ¢is. 569/2, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢p. 123.

| VYCET PODKLADU |

|Z4akladni pojmy a metody ocenéni |
V ocenéni byla pouzita metoda vécné hodnoty dle Zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku,
déle metoda porovnavaci.

[Piehled podkladi |
- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢is. 125 ze dne 16.1.2021.

- Kopie katastralni mapy pozemk ze dne 16.1.2021.

- Udaje Kravaiské realitni s.r.o. o prodejnich cenach obdobnych domii v dané lokalits.

- Udaje o stati domu a provedenych opravéch, sdélené majitelem.

IVlastnické a eviden¢ni idaje |
Jsou uvedeny v ptiloze znaleckého posudku.

| NALEZ |

|Mistopis |
Nemovitosti jsou situovany v obci Velké Hostice, v obci je zakladni obcanska vybavenost, je zde
autobusova a vlakové doprava, vzdéalenost do okresniho mésta Opava ¢ini cca 3 km.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemku: RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné

Okoli: bytova zona [ primyslova zona [ nakupni zéna [ ostatni

Piipojky: /O voda / O kanalizace / O plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD

Ptistup k pozemku: zpevnénd komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky:

556/1, 562 Obec Velké Hostice

|Celk0vy popis |
Diim je ptistupny ze zpevnéné komunikace parc. ¢is. 556/1 - ostatni plocha (ostatni komunikace),
ktera je ve vlastnictvi Obec Velké Hostice. Diim je napojen na rozvod vetejné elektroinstalace,
vodovod, plynovod a vetejnou kanalizaci.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zéstavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace
Komentéi: Na mistnim Setfeni bylo zjisténo, Ze stavba hospodaiské budovy, kterd podléha
evidenci v KN, neni zakreslena v katastradlni mapé¢, skuteny a pravni stav tak nejsou v souladu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

ANO Povodiiova zéna 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy
Komentar: Stavba je situovana v zaplavové oblasti €. 2.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

Komentaf: Diim je pronajiman na dobu urcitou do 31.3.2021 za trzni ndjemné ve vysi 18.000,--
K&/mésic.

| ZNALECKY POSUDEK |

IVypocet hodnoty pozemki |

Pozemky
Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemki z databaze odhadce.

Pozemky jsou piistupné ze zpevnéné komunikace, situované v misté s moznosti napojeni na rozvod
vodovodu, plynovod, elektroinstalaci a vefejnou kanalizaci.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zahrada 569/1 326 1 000,00 326 000,00
zastaveéna plocha a nadvofti 569/2 307 1 000,00 307 000,00
Celkem 633 633 000,00
Vysledna cena = 633 000,- K¢

Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
HB zdéna, o 1.NP, obsahuje 3x sklad

569/1 1,00 m3 2 000 K¢/m3 2 000 K¢ 30 % 1 400 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 1400 K¢




[Vypo&et vécné hodnoty stavby

Rodinny dim ¢p. 123

Dim je uzivany od roku 1971, jako samostatné¢ stojici, castecn¢ podsklepeny, plvodné
jednopodlazni, v roce 2013 byla provedena néstavba 2.NP s valbovou stfechou, je soucasti pozemku
parc. ¢is. 1256/2. Dispozi¢né obsahuje dim v PP sklad, v 1.NP obsahuje kotelnu (plynovy kotel
UT, kotel UT na tuha paliva), zadveti, chodbu se schodist¢ém, WC, Satnu, chodbu bytu, koupelnu
(vana, umyvadlo), kuchyni (plynovy sporak, dfez v lince), 2x spiz, pokoj a zadni zadvefi, ve 2.NP
je chodba se schodistém, chodba bytu, kuchyné (el. varna deska, trouba, diez v lince, digestor),
koupelna (vana, umyvadlo), WC, 3x pokoj a terasa. Stavebni a technicky stav domu je dobry.
Celkova uzitna plocha domu dle BA ¢ini 181,99 m?.

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Rodinny diim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisld nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.PP 4,65 195m

1.NP (12,52*7,57)+(3,57*4,40) = 110,48 2,87 m

2.NP (16,09*7,57) = 121,80 2,86 m

236,93 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Celkovy (4,65*1,95)+(110,48*2,87)+121,80%(2,86+3,45/2) = 884,60
Obestavény prostor - celkem: 884,60 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se, X = nehodnoti se) )
Hodnoceni  Cast

Konstrukce Provedeni standardu (%]

1. Zéklady betonové pasy S 100
2. Zdivo zdéné o tl. 45 cm S 100
3. Stropy dfevéné, s rovnym podhledem S 100
4. Stfecha valbova stfecha S 100
5. Krytina plechova S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky btizolitové omitky S 50
8. Fasadni omitky chybi C 50
9. Vn¢;jsi obklady chybi C 100



10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody drevéné S 100
12. Dvefte plné a prosklené do kovovych zarubni S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti koberce, dlazba S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC, dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni, plynovym kotlem S 100
17. Elektroinstalace svételna, trifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody pozink. trubky, studend i tepld voda S 100
20. Zdroj teplé vody plynovym kotlem S 100
21. Instalace plynu rozvod zemniho plynu S 100
22. Kanalizace plastové potrubi S 100
23. Vybaveni kuchyné 2x linka se spottebici S 100
24. Vnitini vybaveni 2x umyvadlo, 2x vana S 100
25. Zachod 2x splachovaci S 100
26. Ostatni chybi C 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ?(;)S]t Koef. gl%r.ag(fcrlli}l]
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10

2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30

3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40

4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20

5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80

7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20

8. Fasadni omitky S 3,10 50 1,00 1,55

8. Fasadni omitky C 3,10 50 0,00 0,00

9. Vngjsi obklady C 0,40 100 0,00 0,00

10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30

11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40

12. Dvefie S 3,30 100 1,00 3,30

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

14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20

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

16. Vytapeni S 4,40 100 1,00 4,40

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

18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60

19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00

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

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

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

23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50

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

25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40

26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 94,45
Koeficient vybaveni K4: 0,9445




Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. &. 11) [K&/m?]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9445
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3510
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 3947,
Plna cena: 884,60 m® * 3 947,- K&/m? = 3 491 516,- K¢
Urceni opotiebeni odbornym odhadem

Stati objektu: 50 rokt

Opotiebeni: 35,000 % - 1222 031,- K¢
Rodinny dim ¢p. 123 - zjiSténa cena = 2 269 485,- K¢

|V)’7poéet porovnavaci hodnoty

Rodinny dim ¢p. 123

Ocenovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 181,99 m?
Obestavény prostor: 884,60 m®
Zastavéna plocha: 121,80 m?
Plocha pozemku: 633,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Pozemek:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva v 07/2019 1,02

RD Dolni BeneSov
Opavska 18
Je uzivany od roku 1970, jako samostatné stojici, podsklepeny, o 2.NP s valbovoul
stiechou, dispozi¢n¢ obsahuje 2x byt o velikosti 3+1, v domé je gardz pro 1 stani,
stavebni a technicky stav domu je dobry. Dim je situovany v horsi lokalitg,
stavebné a technicky je v horSim stavu nez je ocefiovany dim.

1 570,00 m?

Obestavény prostor: 1073,19 m?
UZitna plocha: 193,76 m?

Pouzité koeficienty:

K2 Velikosti objektu - vétsi UP, horsi prodejnost 1,03
K3 Poloha - horsi lokalita 1,03
K4 Provedeni a vybaveni - garaz v domé 0,95
K5 Celkovy stav - horsi stav 1,10 ) )
K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra pozemki 0,90 Zdroj: kupni smlouva
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 690 000 193,76 19 044 1,02 19 425




Nazev: RD Hrabyné
Lokalita: Hrabyné 105
Popis: Je uzivany od roku 1979, jako samostatné stojici, nepodsklepeny, o 2.NP s plochou|
stiechou, dispozi¢né obsahuje byt o velikosti 5+1, stavebni a technicky stav domu je|
dobry. Dlim je situovany v horsi lokalité, stavebné a technicky je v hor$im stavu neZ
je ocetiovany diim.

Pozemek: 688,00 m?
Obestavény prostor: 689,83 m?
UZitna plocha: 189,52 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva v 07/2019 1,02

K2 Velikosti objektu - v&tsi UP, horsi prodejnost 1,03 AN
K3 Poloha - horsi lokalita 1,03 o
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 |.
K5 Celkovy stav - horsi stav 1,10 Zdroj: kupni sma
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00 '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

3 800 000 189,52 20 051 1,19 23 861
Nazev: RD Radun, Mirova 218
Lokalita: Mirova 218
Popis: Diim je uzivany od roku 1978, jako samostatn¢ stojici, podsklepeny, dvoupodlazni

plochou stiechou, je soucasti pozemku parc. ¢is. 522. V roce 2011 byla provedena
vymeéna oken a nova fasada se zateplenim, dale v roce 2019 byla provedena celkovi
rekonstrukce bytu ve 2.NP domu. Dispozi¢né¢ obsahuje dim v PP chodbu se¢
schodistém, chodbu, 2 sklady, susarnu, kotelnu (kotel UT na tuha paliva, bojler) a
garaz, v 1.NP obsahuje zadvefi, chodbu se schodist¢ém, WC, koupelnu (umyvadlo,
vana), obyvaci pokoj, pracovnu, jidelnu, kuchyni (plynovy spordk, digestot, diez v
lince) a 2 balkoény, ve 2.NP je chodba, koupelna s WC (2x umyvadlo, vana,
zachod), kuchyné s jidelnou (plynova varna deska, digestof, trouba, dfez v lince,
mycka nadobi), obyvaci pokoj, 2 pokoje a balkén. Stavebné je diim zdény o tl. 45
cm, stropy hurdisové do I nosicti se SDK podhledy, stfecha ploché, krytina Zivi¢na,
klempitské prvky z pozinkovaného plechu, fasdda zateplena s drhanou omitkou,
sokl kamenny, okna plastova, podlahy plovouci, s jespilkami, PVC a s keramickoul
dlazbou, schody kovové s dievénymi stupni, vytdpéni ustiedni kotlem na tuhd
paliva, ohfev vody solarnim panelem, elektroinstalace svételnd a motorova, je
instalovan bleskosvod. Stavebni a technicky stav domu je dobry. Diim je situovany)
ve srovnatelné lokalité, stavebné a technicky je v lepSim stavu nez je ocenovany)

dim.
Pozemek: 702,00 m?
Obestavény prostor: 1 197,81 m®
UtZitna plocha: 254,12 m?



Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva ve 12/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi UP, horsi prodejnost 1,10
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - gardz v dom¢ 0,95
K5 Celkovy stav - lepsi stav 0,97
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢é/m? Kc [K&/m?]
4 990 000 254,12 19 636 1,01 19 832
Nazev: RD Hradec nad Moravici
Lokalita: Nédrazni 481
Popis: Dim je uzivany od roku 1972, jako podsklepeny, o 2.NP, po rekonstrukci v roce

2013, dispozi¢né obsahuje 2x byt o velikosti 3+1, v domé je garadz pro 1 stani, u
domu je hospodaiska budova. Diim je situovany ve srovnatelné lokalité, stavebné a
technicky je v horSim stavu nez je ocenovany dam.

Pozemek: 766,00 m>
Obestavény prostor: 1 324,54 m?
UZitna plocha: 273,45 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlova v 02/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi UP, horsi prodejnost 1,12
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - garaz v domé 0,95
K5 Celkovy stav - horsi stav 1,10
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4300 000 273,45 15 725 1,17 18 398

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Vysledna cena je stanovena porovnanim oceiiované nemovitosti s obdobnymi porovnavacimi nemovitostmi a
to na zaklad¢ n€kolika hledisek (poloha, velikost, vyuzitelnost, stupen udrzby, vliv okoli).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 18 398 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 20 379 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 23 861 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 20 379 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 181,99 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 3708 774 K&




| ODUVODNENI

Porovnavaci hodnota 3708 774 K¢
Vécna hodnota 2 903 885 K¢
z toho hodnota pozemku 633 000 K¢

Silné stranky |
Klidna lokalita.

|Slabé stranky |
Chyb¢jici fasada, neni garaz.

|Komentz’u“~ ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu stanovuji na zdkladé porovnavaci hodnoty, s pfihlédnutim k poptavce po daném
typu nemovitosti v obci Velké Hostice. Diim je situovany v klidné lokalité, nevyhodou chybéjici
garaz a chybéjici fasada.

Obvykla cena
3700 000 K¢

slovy: Tfimilionysedmsettisic K¢&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Fotodokumentace nemovitosti 3
Vypis z katastru nemovitosti. 1
Katastralni mapa, ortofoto. 2
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 7.3.2000, ¢.j.Spr. 1306/2000, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 8163-6/2021 znaleckého deniku.

V Rohové 19.1.2021

Martin Vehovsky

Na Kopci 158

747 26 Rohov

telefon: 608 972 071

e-mail: realvehovsky@seznam.cz
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VYPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 16.01.2021 13:55:03

Okres: C20805 Opava Obec: 510939 Velké Hostice
Kat.dzemi: 778826 Velké HoZtice List wlastnictwvi: 125
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
OMAP ESTATE s.r.o., Dolni namésti 304/22, Mésto, 74601 04886780

Opava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpitsob ochrany
569/1 326 zahrada zeméd&lsky pudni
fond
569/2 307 zastavéna plocha a
nadvoEi
Soucdsti je stavba: Velké Hodtice, &.p. 123, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 569/2

Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C VEcna prava zat@Zujici nemovitostl v €asti B wietn& scuvisejicich ndajtt - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 05.05.2020. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 05.05.2020 13:59:39,

Zapis proveden dne 27.05.2020.
V-3462/2020-806

Fro: OMAP ESTATE s.r.o., Dolni namésti 304/22, Mésto, 74601 Opava RC/ICO: 04B8678B0

E Veztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
569/1 55800 326
Pokud je vyméra bonitnich dilll parcel mensi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni honitovdn
Nemovitosti jsou v tzemnim cobvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlni pracovi&té Opava, kéd: 806.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 16.01.2021 13:59:53
Cesky ifad zeméméficky a katastrdini - SCD
Vihotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bifzand PO o i s

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kierém vykondvd stdtni sprdvu katascru nemevitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviit® Opava, kéd: 806,
strana 1
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