ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 8834-263/2023

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cen¢ rodinného domu c¢p. 102 s piisluSenstvim, situovaného na ulici Polni, v obci
Bohuslavice, ki1 Bohuslavice u Hlucina, okres Opava.

Znalec: Martin Vehovsky
Na Kopci 158
747 26 Rohov
telefon: +420 608 972 071
e-mail: realvehovsky@seznam.cz
IC: 63708701 DIC: CZ7102135425

Zadavatel: Moravska insolvenéni v.o.s.
Komenského 124
66601 TiSnov

Cislo jednaci: KSBR 40 INS 10271/2002

OBVYKLA CENA 1 050 000 K¢

Pocet stran: 16 véetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 04.12.2023 Vyhotoveno: V Rohoveé 13.12.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je ocenit nemovitosti se viemi sou¢astmi a piislugenstvim, a to pozemek zahrady
parc. ¢is. 353 a pozemek zastavéné plochy a néadvofi parc. ¢is. 354/1, jehoz soucasti je stavba
rodinného domu ¢p. 102, vSe zapsano na LV C¢is. 1157 pro ki Bohuslavice u Hlucina, obec
Bohuslavice, okres Opava. Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi idedlni 1/2 ve
vlastnictvi Uhtickova Iveta.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny pro tcely insolvencniho fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyly ze strany objednatele vzneseny zadné skutecnosti, které
by mély vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 04.12.2023 za piitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Pti vybéru zdrojii a dat byly vybrany takové data a informace, které se vztahuji k problematice
oceniovani nemovitosti. Za ucelem zpracovani znaleckého posudku byla potizena fotodokumentace
exteriéru budovy, probéhla vizudlni prohlidka a zaméfeni domu. Ze strany majitelti nebyla pres
nékolik vyzev umoznéna prohlidka vnitinich prostor, popis vybaveni byl sdélen zastupcem majitele
p.Ondfejem Maisonem.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢is. 1157 ze dne 6.11.2023.

- Kopie katastralni mapy pozemku ze dne 6.11.2023.

- Udaje zastupct Kravaiské realitni s.r.0. o prodejnich cenach obdobnych nemovitosti v
daném mist€ a Case.

- Udaje o cenach realizovanych prodejii, pievzaté z katastru nemovitosti.

- Udaje o staii domu a provedenych opravach, sdélené majitelkou.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Podklady pouzivané znalcem jsou validni, jedna se o legislativu (normy, zakony, vyhlasky) a
zdrojové informace z dostupnych a vetejné ptistupnych databazi.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptredpisu vyhl. MF €. 337/2022 Sb. v aktudlnim
znéni, kterou se provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze icastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.
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Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pti vybéru zdrojii a dat byly vybrany takové data a informace, které se vztahuji k problematice
oceflovani nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

Data byla prostudovand, bylo provedeno porovnani ziskanych podkladi a dat s legislativou, poté
byla data vyhodnocena a zpracovéana.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Bohuslavice,
k.i. Bohuslavice u Hluc¢ina
Adresa nemovité véci: Polni 102, 747 19 Bohuslavice

Vlastnické a evidencni udaje
Jsou uvedeny v ptiloze znaleckého posudku.

Mistopis

Obec Bohuslavice je obci lokalniho vyznamu, jsou zde zakladni sluzby, vzdalenost do okresniho
mésta Opava €ini cca 15 km, dopravni spojeni s timto méstem je autobusovou dopravou.

Situace

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

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

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

Ptipojky: / O voda / [ kanalizace /O plyn

vet. / vl. / O elektro O telefon

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

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITL.tF.

Poloha v obci: Sir$i centrum - zastavba RD

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
348/1 Obec Bohuslavice

Celkovy popis nemovité véci

Dum je situovany v klidné ¢asti obce, je napojeny na rozvod vetejné elektroinstalace, plynovod,
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vodovod, splaskova voda a deStova voda jsou svedeny do zumpy, u domu je studna s uzitkovou

vodou.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziluje 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

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivané
Komentéi: Stavba neni po dobu cca 1 roku uzivana k zadné ¢innosti.

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky

Ocenéni cenovymi mapami stavebnich pozemku z databaze odhadce.

Pozemky jsou mirn¢ svazité, pristupné ze zpevnéné komunikace, situované v misté s moznosti
napojeni na rozvod vetejné elektroinstalace, vodovod, plynovod a destovou kanalizaci.

Ocenované pozemky

Nazev p.C. Vyméra [m?] Jedn. cena [K&/m?] Cena [K¢]
zahrada 353 345 1 200,00 414 000,00
zastavénd plocha a nadvofti 354/1 568 1 200,00 681 600,00
Celkem 913 1 095 600,00

Uprava ceny:
Popis uprava

1 095 600,- K¢

mezivysledek

spoluvlastnicky podil
*1/2 =

Vysledna cena =

547 800,00

547 800,- K¢




Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni ¢islo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
studna kopana

354/1 6,00 m 5000 K¢/m 30 000 K¢ 50 % 15 000 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 15 000 K¢

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢p. 102

Dim je uzivany asi od roku 1929, jako samostatné stojici, ¢astecn¢ podsklepeny, o 1.NP s
casteCnym podkrovim, je soucésti pozemku parc. ¢is. 354/1. V létech 1960-1967 byla provedena
piestavba piivodni zemédeélské ¢asti na obytné prostory, dalsi rekonstrukce probihaly pribézné.
Dispozi¢né obsahuje diim v PP chodbu se schodi§tém, kotelnu (plynovy kotel UT) a 4x sklad, v
1.NP je garaz, po dal§im vstupu je susarna, WC, pradelna (vana, kotel na pradlo), chodba, 2x pokoj,
dalsi WC, po dal$im vstupu je chodba, kuchyné (el. spordk, diez v lince), spiz, koupelna (vana,
umyvadlo, sprchovaci kout, zdchod) a schodisté na ptidu, v podkrovi je chodba a 3x pokoj. Stavebni
a technicky stav domu je primérny az podprameérny.

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

Svisld nosna konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: ma podkrovi do 1/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Sttecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska

1.PP 68,40 2,00 m

L.NP (30,22*10,16) = 307,04 2,90 m

podkrovi 65,50 2,52 m

440,94 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP Celkovy (68,40*2,00)+307,04*(4,04+2,95/2) = 1 830,13
Obestavény prostor - celkem: 1 830,13 m*



Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

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

Konstrukce Provedeni I;I;iré(;ifiﬂl ([:(;)S]t
1. Zéklady betonové pasy S 100
2. Zdivo zdéné o tl. 45 cm S 100
3. Stropy dfevéné s rovnym podhledem, klenby S 100
4. Stfecha sedlova stfecha S 100
5. Krytina hlinikovy plech S 100
6. Klempitské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Vnitini omitky vapenné omitky S 100
8. Fasadni omitky bfizolitova omitka S 100
9. Vngjsi obklady chybi C 100
10. Vnitini obklady keramické obklady S 100
11. Schody dievéné S 100
12. Dvete plné a prosklené S 100
13. Okna plastova S 100
14. Podlahy obytnych mistnosti parkety, koberce S 100
15. Podlahy ostatnich mistnosti keramické dlazba S 100
16. Vytapéni ustfedni, plynovym kotlem S 100
17. Elektroinstalace svételna, tfifazova S 100
18. Bleskosvod bleskosvod S 100
19. Rozvod vody ocelové trubky, studena i tepla 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 el. sporak, diez v lince S 100
24. Vnitini vybaveni umyvadlo, 2x vana, sprchovaci kout 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 8,20 100 1,00 8,20

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempifské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky S 2,80 100 1,00 2,80

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00

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

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

12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

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 1,00 100 1,00 1,00

16. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20



17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyn¢ S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 4,10 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 96,10
Koeficient vybaveni Ka: 0,9610
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. ¢. 11) [K&/m?]: = 2 290,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle ptil. €. 11): * 1,0500
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9610
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,8330
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 5 891,70
PIna cena: 1 830,13 m* * 5 891,70 K&/m? = 10 782 576,90 K¢
Urdéeni opotiebeni odbornym odhadem
Stari objektu: 94 roki
Opotiebeni: 50,000 % - 5391 288,50 K¢
Rodinny dim ¢p. 102 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 5391 288,50 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Rodinny dim ¢p. 102 - zjiSténa cena = 2 695 644,30 K¢
Vypocet porovnavaci hodnoty
Rodinny diim ¢p. 102

Ocenovana nemovita véc

Uzitn4 plocha: 197,50 m?

Obestavény prostor: 1830,13 m*

Zastavéna plocha: 307,04 m?

Plocha pozemku: 913,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Pist’

Lokalita: Padol 410/21

Popis: Dim je uzivany od roku 1955, jako samostatné stojici, ¢astecn¢ podsklepeny,

jednopodlazni s podkrovim, je soucasti pozemku parc. ¢is. 110/2. V roce 1985 byla
provedena pfistavba a celkova rekonstrukce domu do soucasn¢ podoby, v roce 2010
byla vyménéna okna. Dispozicné obsahuje dim v PP chodbu (plynovy kotel UT),
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kotelnu (kotel UT na tuhd paliva, bojler) a 2 sklady, v 1.NP obsahuje zadvefi,
chodbu se schodistém, WC, koupelnu (umyvadlo, vana), kuchyni (plynovy sporak,
drez v lince), jidelnu a 2 pokoje, v podkrovi je chodba a 2 pokoje. Stavebné je dim|
zdény tl. 45 cm, stropy dievéné tramové a betonové v PP, stfecha sedlova, krytina 7
osinkocementovych Sablon, klempifské prvky z pozinkovaného plechu, fasada se|
soklem bfizolitova, okna plastova, dvete plné¢ a prosklené¢ do kovovych zérubni,
schody dievéné, podlahy s koberci, PVC a s keramickou dlazbou, vytapéni ustfedni
plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva, ohfev vody plynovym kotlem a bojlerem,
el. instalace svételnd 1 motorova, neni instalovan bleskosvod. Stavebni a technicky)|
stav domu je pramérny. Pfislusenstvi domu tvoii hospodarskd budova, venkovni
upravy. Dum je situovany v horsi lokalité, stavebné a technicky je v lepSim stavu
nez je oceniovany dim.
Dispozice:  4+1

Pozemek: 1 693,00 m?
Obestavény prostor: 609,08 m’
UtZitna plocha: 123,17 m?

Zastavéna plocha: 102,36 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 7511/2023 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi UP, lepsi prodejnost 0,85 ; ;
K3 Poloha - srovnatelna 1,00 : WM“.M,
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stav 0,75
K6 Vliv pozemku - vétsi vyméra pozemki 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podilové spoluvlastnictvi
0,75
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.11.2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 800 000 123,17 22 733 0,43 9775
Nazev: RD Kozmice
Lokalita: Polni 245
Popis: Dim je uzivany od roku 1960, jako samostatné stojici, ¢aste¢né podsklepeny,

dvoupodlazni se sedlovou stfechou, je soucasti pozemku parc. ¢is. 531/5. V roce]
1982 byla provedena rekonstrukce domu do soucasné podoby. Dispozi¢né obsahuje]
diim v PP chodbu se schodistém (plynovy kotel UT) a kotelnu (kotel UT na tuh
paliva), v 1.NP obsahuje zadvefii, Satnu, WC, pradelnu (umyvadlo, vana), chodbu,
komoru, chodbu bytu, koupelnu (umyvadlo, vana), kuchyni (el. sporak, digestof,
dfez v lince), 2 pokoje, ve 2.NP je chodba, WC, koupelna (vana), kuchyné (bez
vybaveni), 2 pokoje a terasa. Stavebné¢ je dim zdény o tl. 45 cm, stropy
zelezobetonové monolitické, stfecha sedlova, krytina z osinkocementovych Sablon,|
klempitské prvky z pozinkovanych plecht, fasada btizolitova, sokl z kabtince, oknal
dfevéna dvojita, dvefe plné a prosklené¢ do kovovych zarubni, schody betonové §
kobercem, podlahy dievéné palubové a s keramickou dlazbou, vytapéni ustfedni
plynovym kotlem a kotlem na tuha paliva, ohfev vody plynovym kotlem, el.
instalace svételna i motorova, je instalovan bleskosvod. Stavebni a technicky stav
domu je primérny. Diim je situovany ve srovnatelné lokalité, stavebné a technicky)
je v lepSim stavu nez je oceiiovany diim.
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Dispozice:  2x 2+1

Pozemek: 1 006,00 m?
Obestavény prostor: 758,78 m’
UZitna plocha: 168,02 m?

Zastavéna plocha: 100,85 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 5029/2023 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi UP, lepsi prodejnost 0,90
K3 Poloha - srovnatelna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stav 0,75
K6 Vliv pozemku - bez vlivu 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podilové spoluvlastnictvi
0,75
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 800 000 168,02 22 616 0,51 11 534
Nazev: RD Haij ve Slezsku
Lokalita: Uzka 21
Popis: Dim je uzivany asi od roku 1960, jako samostatné stojici, podsklepeny,

dvoupodlazni se sedlovou stfechou, je soucasti pozemku parc. ¢is. 729. Dim neby]
po celou dobu nijak vyrazné stavebné upravovan ani rekonstruovan, kromg
provadéni bézné udrzby. Dispozicné obsahuje dim v PP chodbu se schodistém,
chodbu, kotelnu (kotel UT na tuha paliva), plynovou kotelnu (plynovy kotel UT) a
sklad, v 1.NP obsahuje zadveti, chodbu, chodbu k soc. zatfizeni, WC, koupelnuy
(umyvadlo, vana, bojler), kuchyni (plynovy sporak, diez), spiz a 2 pokoje, ve 2.NP
je chodba, 3 pokoje a terasa. Stavebn¢ je dim zdény o tl. 45 cm, stropy dievéné
tramové a klenuté, stfecha sedlovd, krytina plechova, fasada btizolitova, sokl z
keramického obkladu, klempiiské prvky z pozinkovanych plechd, okna dievénd
zdvojena, dvere plné a prosklené do kovovych zarubni, podlahy s vlysy, PVC a g
keramickou dlazbou, schody betonové s kobercem, vytapéni ustfedni plynovym
kotlem a kotlem na tuhé paliva, ohiev vody bojlerem, elektroinstalace svételna a
motorova, je instalovan bleskosvod. Stavebni a technicky stav domu je primérny.
PtisluSenstvi domu tvofi hospodaiskd budova a venkovni upravy. Dim je situovany
v lepsi lokalité, stavebné a technicky je v lepSim stavu nez je ocefiovany dim.
Dispozice:  5+1

Pozemek: 1 152,00 m?
Obestavény prostor: 599,88 m’
Uzitna plocha: 124,74 m?
Zastavéna plocha: 74,52 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva, V 2831/2023 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi UP, lepsi prodejnost 0,85
K3 Poloha - lepsi lokalita 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
K5 Celkovy stav - lepsi stav 0,75
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K6 Vliv pozemku - vétsi vymeéra pozemki 0,98
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podilové spoluvlastnictvi

0,75
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3160 000 124,74 25333 0,42 10 640

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Vsechny porovnavaci domy jsou situovany ve vzdalenosti do 10 km od oceflovaného domu,
vysledna cena je stanovena porovnanim ocefiované nemovitosti s obdobnymi porovnavacimi
nemovitostmi a to na zaklad¢ nékolika hledisek (poloha, velikost, vyuzitelnost, stupen udrzby, vliv
okoli).

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 9 775 K&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 10 650 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 11 534 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 10 650 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceflované nemovité véci 197,50 m?
Vlastnicky podil * 1/2
Vysledna porovnavaci hodnota 1 051 688 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 051 688 K¢
Vécna hodnota 3258 444 K¢
z toho hodnota pozemku 547 800 K¢

Silné stranky
Nejsou.

Slabé stranky

Podilové spoluvlastnictvi.
Dim neni dlouhodobé¢ uzivany.

Obvykla cena 1 050 000 K¢

slovy: Jedenmilionpadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Cena je stanovena na zaklad¢ porovnévaci hodnoty, s ohledem na poptavku po obdobnych domech
v daném misté a ¢ase. Dlim je v primérném stavu, situovany v klidné lokalité, u domu je optimalni
vymeéra pozemkil, nevyhodou podilové spoluvlastnictvi.
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5. ZAVER

5.1. Odpovéd na citaci zadané odborné otazky

Obvykla cena 1 050 000 K¢

slovy: Jedenmilionpadesattisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti. 2
Snimek katastralni mapy, ortofoto. 2

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.

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 je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 8834-263/2023.

V Rohove 13.12.2023

Martin Vehovsky
Na Kopci 158
747 26 Rohov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.7.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 8834-263/2023

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti. 2
Snimek katastralni mapy, ortofoto. 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.11.2023 19:15:02
Okres: CZ0805 Opava Obec: 506192 Bohuslavice
Kat.lzemi: 606529 Bohuslavice u Hlucina List wlastnictvi: 1157

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
OMAP ESTATE s.r.o., Dolni namésti 304/22, Mésto, 74601 04886780 1/2
Opava
Uhtiékova Iveta, Novaékova 1574/37a, Husovice, 61400 695129/5450 1/2
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplsob ochrany
353 345 zahrada zemédélsky pudni
fond
354/1 568 zastavéna plocha a
nadvofi
Soucdsti je stavba: Bohuslavice, é.p. 102, rod.dum
Stavba stoji na pozemkir p.é.: 354/1
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
C Veécna prava zaté#Zujici nemovitosti v fasti B véetné souvisejicich ddajli - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné (idaje - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédiectvi 20 D-1052/2021 -113 Okresniho soudu v Opavé ze dne 01.03.2023.
Pravni moc ke dni 01.03.2023. Pravni 0éinky zapisu k okamziku 01.03.2023 10:09:13. Zapis
proveden dne 10.05.2023.

V-1707/2023-806
Pro: Uhtidkova Iveta, Novaékova 1574/37a, Husovice, 61400 Brno RC/ICO: 695129/5450
o Smlouva kupni ze dne 19.05.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 22.05.2023 14:08:38.
Zapis proveden dne 13.06.2023.
V-3772/2023-806
Pro: OMAP ESTATE s.r.o., Dolni namésti 304/22, Mésto, 74601 Opava RC/ICO: 04886780

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BEEJ Vyméra [m2]
353 61410 345

Pokud je vyméra bonitnich dili parcel menii nei vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovidn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlnl pracoviBté Opava, kéd: 806.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.11.2023 19:15:02

Okres: CZ0805 Opava Obec: 506192 Bohuslavice
Kat.lzemi: 606529 Bohuslavice u Hlucina List wlastnictvi: 1157

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné fadé

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, kod: 806.

Vyhotovil:
Cesky bfad zemdméFicky a katastrdlni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pfistupem

Vyvhotoveno: 06.11.2023 19:21:13

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k ideltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrdlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecnéhc nafizeni
o ochrané osebnich tudajhi. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastrdlnl pracoviBté Opava, koéd: 806.
strana 2
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