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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit v cené obvyklé nemovitost - rodinny dim ¢&.p.183 na pozemku p.¢.805/18 a
p.¢.805/18,805/2,805/35 a 805/36 v k.4.Viesina u Opavy jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny nemovitosti jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 18.3.2024 za pfitomnosti znalce.

pozemky



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

1) vypis z KN LV ¢.277 ze dne 1.3.2024
2) nabidka podobnych nemovitosti z portalu Sreality
3) vlastni databéze realizovanych prodejii podobnych nemovitosti

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodnd. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF €. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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 prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici 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 redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodaftstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

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

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

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

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziskd pii mistnim pouze venkovnim Setfeni. Prohlidka nebyla umoznéna, odhad
obvyklé ceny je proveden nahradni metodou.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Vfesina, k.. Viesina u Opavy
Adresa nemovité véci: Viesina 183, 747 20 Vtesina

Vlastnické a evidencni udaje

Jaroslav Janos, Stavbatt 183, 747 20 Viesina, LV: 277, podil: 1/ 2
Marta JanoSova, Stavbait 183, 747 20 Viesina, LV: 277, podil: 1 /2

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyla znalci k dispozici Zadna projektova ani jina dokumentace.Ocenéni
provedeno na zakladé€ pouze prohlidky .

Mistopis

Obec Viesina u Hlucina se rozkladd po Ubocich tdolni kotliny potoku Be¢va v Hlucinské
pahorkatin€¢ v nadmotské vySce 240 - 276 metri. Nachazi se v okrese Opava 6 km severn¢ od
Hlu¢ina, 13 km od Ostravy-Poruby a 17 km od centra Ostravy. Patfi mezi nejstarSi obce
Hluc¢inska.Dopravni napojeni na okoli pouze autobusovou dopravou. V obci zdkladni obcanska
vybavenost a kompletni infrastruktura.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha L] orné puda
O trvalé travni porosty (x| zahrada O jiny
VyuZiti pozemk: RD O byty O rekr.objekt I garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. U silnice IT.,ITL.tt.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky
805/16 Obec Viesina

Celkovy popis nemovité véci

Rodinny dim ¢&.p. 183, soucast pozemku parc.¢. 805/18 ( pravdépodobné feSeni )

Dvoupodlazni celopodsklepeny objekt s nizkou sedlovou stfechou a padnim prostorem dispozicné
feSeny pravdépodobné se dvéma bytovymi jednotkami.

STandartni zdény objekt, zdivo v tl. do 50 cm, stropy keramické, sedlovy krov a zivi¢na skladana
krytina na zaklopu, klempiiské konstrukce Uplné z pozink. plechu. Betonové schodisté, plastova
okna a ditherm, dfevéné vnitini dveie do ocel. zarubni, betonové podlahy a kombinace keramické
dlazby, PVC nebo plovoucich podlah , vnitini Stukové omitky a standartni keramické obklady v
kopelny, WC a kolem kuch. linky. Venkovni bfizolitova omitka. Standartni zatfizovaci predméty
koupelny, WC a kuchyné, standartni rozvody ZTI a NN. Ustfedni vytapéni kotlem na plyn s
ohfevem TUV, rozvody v ocel. trubkach a otopné panely nebo radiatory.

Dvojgaraz, souéast pozemku pare.¢. 805/35,36 ( pravdépodobné reSeni )
Ptizemni zdény objekt s nizkou sedlovou stiechou standartniho provedeni

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentai: viz. LV v pfiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny dim
2. Vynosova hodnota
2.1. vynosové hodnota
3. Vécna hodnota staveb
3.1. rodinny dim
4. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy



5. Hodnota pozemki
5.1. pozemky



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Porovnavaci hodnota
1.1. rodinny diim

|Oceﬁ0vané nemovita véc
Porovnévaci hodnota propoctena ve vyse cit. ZP na ¢astku 5 900 000,- K& coz pti PP 286 m
vychazi na jednotkovou cenu 20 936,- K&/m?.

2

UZitna plocha: 285,52 m?
Obestavény prostor: 1 155,65 m®
Zastavéna plocha: 135,96 m?
Plocha pozemku: 1 078,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Hjj
Popis: Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 914 m2 Polni, H4 ve Slezsku -
Chabicov

6 850 000 K¢

ke koupi rodinny dim v Héji ve Slezsku. Diim o velikosti 6+kk (pfipadné 2 x 3+kk)
s dvéma balkony a bazénem, se nachdzi na konci ulice Polni, nedaleko Skoly al
centra obce. V 1 NP se nachédzi kuchyné s obyvakem, 2 samostatné mistnosti,
koupelna, WC zvlast’, ve 2 NP 3 mistnosti, moznost vyuziti kuchyn¢, koupelna, WC
zvlast. Dim je podsklepen, s dvojgardzi. Dim je vytdpén plynovym kotlem,
moznost napojeni kotle na tuhé paliva nebo krbovych kamen. V roce 2008 byl dim|
zateplen, vyménéna okna, dal$i Gpravy provedeny v letech 2015 a 2018. Dim je
napojen na elekttinu, vodu, plyn, kanalizaci.

Pozemek: 914,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v podil. spoluvlastnictvi

0,80
Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
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oceniovany RD; Poloha - v podobné¢ poloze; Provedeni a vybaveni - v hor$im vybaveni a ST
stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - BJ v podil. spoluvlastnictvi;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
6 850 000 150,00 45 667 0,46 21 007
Nazev: RD Hat’
Popis: Prodej rodinného domu 250 m2, pozemek 1 029 m2 Na Stavech, Hat’
6 500 000 K¢

prostorny zdény dim k okamzitému nastéhovani se zahradou, ktery se nachazi v
zastavbé rodinnych doma v obci Hat (15 minut do centra Ostravy). Dim ma 2
bytové jednotky, je pIlné podsklepeny a je zde i garaz pro jedno auto. V prvnim
nadzemnim podlazi se nachazi byt o dispozici 3+1 o podlahové plose cca 91 m2, ve
2. NP se nachazi byt o dispozici 3+1+ balkon o podlahové plose cca 91 m2. Sklep
disponuje 115 m2, je zde gardz o rozloze 21 m2 s novymi hlinikovymi garazovymi
vraty, dale potom pradelna, dilna, skladové prostory a technické mistnosti. V celém|
dom¢ je wifi pfipojeni pies opticky kabel - internet a televize.Dim prosel
rekonstrukci, nova plastovd okna, zatepleni fasddy domu, nova stfecha, novy)
kondenzac¢ni plynovy kotel se zdsobnikem teplé vody s automatickou regulaci. Jsoul
zde nové radiatory s termo ventily. Nové oploceni pfed domem. Nova vjezdova
brana a vstupni branka. Pfed domem je parkovisté ze zdmkové dlazby a stanim pro
tf1 auta. Celkova plocha parcely ¢ini 1029m2,

Pozemek: 1 029,00 m?

UZitna plocha: 250,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil. spoluvl.
0,80

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v podobn¢ poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a
ST stavu; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil. spoluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
6 500 000 250,00 26 000 0,72 18 720
Nazev: RD Béla
Popis: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 526 m2 B¢la, okres Opava

5866 250 K¢
rodinny dim v obci B¢la, téméf na pil cesty mezi Opavou a Ostravou. Dim prosel
v poslednich letech nékladnou rekonstrukei ve standardu Zelena k usporam, pii
které byl kompletné zateplen vcetné stiechy, byla vyménéna okna za plastova s
trojsklem, rozvody elektro instalace jsou v médi, voda a odpad v plastu. K vytapeni
slouzi tepelné Cerpadlo, druhy zdroj je kotel na pevna paliva umistény v suterénu o
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plose 50m2. Ohtev vody je piipojen k fotovoltaice a také ke kotli. Kazdé¢ z
obytnych pater disponuje podlahovou plochou 100 m2. V piizemi naleznete
zadvefti, 2 pokoje, velkou koupenu se sprchou, toaletou a pradelnou, vstup do sklepa
a garaz, kde se pohodIn¢ vejde Vase auto, nebo zde miize byt dilna. Hlavni byt v
prvnim patfe ma dispozici 4+1. Na zahrad¢ najdete maly zahradni domek s
venkovni kuchyni, kolarnou, kryté posezeni a misto pro bazén

Pozemek: 526,00 m?

Uzitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00

K3 Poloha - v podobném provedeni a St stavu 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil. spooluvl.

0,80
Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocetiovany RD; Poloha - v podobném provedeni a St stavu; VI1iv pozemku - vétsi pozemek;
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil. spooluvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5 866 250 200,00 29 331 0,76 22 292
Nazev: RD Vfesina
Popis: Prodej rodinného domu 200 m2, pozemek 451 m2 U Sadu, Viesina
5499 000 K¢

dim prosel rozsahlymi rekonstrukcemi. V LNP byt 2+KK s koupenou a
skladistém. Ve IL.NP byt 4+KK.

Pozemek: 451,00 m?

UZitna plocha: 200,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - v podobné poloze 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a St stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil. spolvl.
0,80

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a St
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD ale v podil.
spolvl.;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
5500 000 200,00 27 500 0,79 21725
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena

18 720 K&/m?

Priimérna jednotkova porovnavaci cena 20 936 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 22 292 K¢&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priimérn4 jednotkova cena 20 936 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 285,52 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 5977 647 K¢
2. Vynosova hodnota
2.1. vynosova hodnota
Obvyklé ndjemné za podobné objekty: 20 000,- K& mésicné
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1.0Obytné prostory 20 000 240 000 6,00
Celkovy vynos za rok: 240 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpilisobem
Podlahové plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 11 556 500
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni nijemné za m? Nj K¢&/(m?*ro
k)
Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢/rok 240 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 228 000
Naklady (za rok)
Dai z nemovitosti K¢/rok 2500
Pojisténi 0,07% *RC Kc¢&/rok 8 090
Opravy a udrzba 1,00 % * RC  K¢&/rok 115 565
Spréava nemovitosti 0,00 % * RC Kc/rok 0
Ostatni naklady K¢&/rok 0
Naklady celkem \% K¢é/rok 126 155
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 101 845
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&é¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 1697 417

3. Vécna hodnota staveb
3.1. rodinny diim

|Vécné hodnota dle THU
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Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
I.PP

135,96*0,5 = 67,98 m?
I.NP

135,96*0,8 = 108,77 m?
I1.NP

135,96*0,8 = 108,77 m?
puda 0,00 m?

285,52 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
I.PP 13,20*10,30 = 13596 2,20m
I.NP 13,20*10,30 = 13596 2,70 m
I1.NP 13,20*10,30 = 13596 2,70m
puda 0,00 0,00m
407,88 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)
Typ Nazev

Obestavény prostor [m®]

PP spodni ¢ast 135,96*2,20 = 299,11
NP vrchni ¢ést 135,96*5,40 = 734,18
Z stiesni Cast 135,96*1,80/2 = 122,36

Obestavény prostor - celkem: 1 155,65 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady betonové izolované

2. Zdivo zdivo odpovidajici plnym cihlam o tl. 45 cm

3. Stropy keramické

4. Stfecha krov dfevény, vazany

5. Krytina ziviéna

6. Klempitské konstrukce poplastované

7. Vnitini omitky vapenné Stukové

8. Fasadni omitky btizolitova

8. Fasadni omitky vapenna Stukova

9. Vngjsi obklady sokl upraveny barevnou stérkou

10. Vnitini obklady keramické obklady

11. Schody zelezobetonové, keramickd dlazba

12. Dvete hladké plné nebo prosklené

13. Okna plastova s izola¢nim dvojsklem

14. Podlahy obytnych mistnosti dfevéna plovouci podlaha, PVC

15. Podlahy ostatnich mistnosti  keramicka dlazba

16. Vytapéni ustfedni topeni

o
\]

. Elektroinstalace
. Bleskosvod

svételna, trifazova
ano

[EY
oo
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19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody
21. Instalace plynu
22. Kanalizace

23. Vybaveni kuchyné
24. Vnitini vybaveni

ocelové trubky

plynovy kotel se zdsobnikem

zemni plyn

plastové potrubi

elektricky sporak se sklokeramickou deskou
umyvadlo, vana, WC, sprchovy kout

25. Zéachod splachovaci
26. Ostatni rozvod STA,SLP
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 136
Uzitna plocha (UP) [m?] 286
Obestavény prostor (OP) [mq] 1 155,65
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 10 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 10 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K<] 11 556 500
Stari roku 49
Dalsi Zivotnost roku 71
Opotiebeni % 40,80
Vécna hodnota (VH) [K¢] 6 841 448

4. Vécna hodnota ostatnich staveb

4.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy

Vécna hodnota prisluSenstvi stanovena procentem z ceny staveb
Hodnota staveb K¢ 6 841 448,00
Procento ptislusenstvi % 15,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 1026 217,20

5. Hodnota pozemkd
5.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena pozemkii pozemku k zastavéni : 1 500,- K&/m?2

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zahrada 805/2 647 1 500,00 970 500

zastaveéna plocha a 805/18 374 1 500,00 561 000
nadvori

zastaveéna plocha a 805/35 55 1 500,00 82 500
nadvori

zastaveéna plocha a 805/36 2 1 500,00 3000
nadvori

| Celkova vyméra pozemki 1078 Hodnota pozemkii celkem 1617 000

- 13 -



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota

1.1. rodinny dim 5977 647,- K&
2. Vynosova hodnota
2.1. vynosova hodnota 1697 417,- K¢
3. Vécna hodnota staveb
3.1. rodinny dim 6 841 448,- K¢
4. Vécna hodnota ostatnich staveb
4.1. vedlejsi stavby a venkovni upravy 1026 217,- K¢
5. Hodnota pozemku
5.1. pozemky 1617 000,- K¢
Porovnavaci hodnota 5977 647 K¢
Vynosova hodnota 1697 417 K¢
Vécna hodnota 9 484 665 K¢
z toho hodnota pozemku 1617 000 K¢
Obvykla cena 5900 000 K¢
slovy: Pétmiliontidevétsettisic K¢

Silné stranky
- pomérné velky pozemek
- RD v ptedpoklddaném velmi dobrém ST stavu

Slabé stranky
- nejsou

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 277 v k.. Viesina u Opavy odhaduji na ¢astku 5 900
000,- K¢

- 14 -



5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit v cen¢ obvyklé nemovitost - rodinny dim ¢€.p.183 na pozemku p.¢.805/18 a  pozemky
p.¢.805/18,805/2,805/35 a 805/36 v k.4.Viesina u Opavy jako podklad pro drazbu

Obvykla cena nemovitosti zapsané na LV 277 v k.. Viesina u Opavy by se mohla pohybovat
kolem ¢astky 6 mil. K¢

Obvykla cena 5900 000 K¢

slovy: Pétmiliontidevétsettisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena pro dany tcel drazby je 5900 000,- K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

foto 1
situovani, snimek z PM 4
vypis z LV 3
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 14:35:02

Okres: Cz0805 Opava Opbec: 568244 Viesina
at.tzemi: 786691 Viesina u Opavy List vlastnictvi: 277
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné ¥adé
Viastnik, jiny qg(évnény - Identifikator Podil
Vlastnické prévo
Janos Jaroslav, Stavbafu 183/14, 74720 Vresina 620805/0805 1/2
Janosova Marta, Stavbari 183/14, 74720 Vfesina 685229/1820 1/2
Nemovitosti - o
Pozemky
Earcela Vyméralm2] Druh pozemku ______Episob vyuZiti Zpisob ochrany
805/2 647 zahrada zemédélsky pidni
fond
805/18 374 zastavéna plocha a
nadvori 5
Souddsti je stavba: Viesina, &.p. 183, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é.: 805/18
805/35 55 zastavéna plocha a
nadvozi
Souddsti je stavba: bez &p/&ée, garaz
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 805/35, 805/36
805/36 2 zastavéni plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, garaz
Dal&i ddaje: stavba je soucasti pozemku 805/35
1 Vécna prava slouzZicl ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez iépisu .

Vécna prdva zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich adaijd

Typ vztahu

b Zastavni pravo smluvni
pohledavka ve vysi 1 000 000,-K&, doba vzniku od 29.1.2019 po dobu 180
mésich
Opravnéni pro
Santora drgisgvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 25835858
Povinnost k
Parcela: 805/18, Parcela: 805/2, Parcela: 805/35, Parcela: 805/36

Listina Smlouva o zEizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 29.01.2019. Pravni
Géinky zépisu k okamziku 06.02.2019 07:55:00. Zapis proveden dne 28.02.2019;

uloZeno na prac. Opava
Vv-1188/2019-806

Listina Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 21.11.2023. Pravni G&inky zapisu k okamziku 12.12.2023 08:19:00. Zapis
proveden dne 03.01.2024.

V-9362/2023-806

Poradi k 06.02.2018 07:55

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim po¥adi novy dluh
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 29.01.2019. Pravni
aéinky zapisu k okamZiku 06.02.2019 07:55:00. Zapis proveden dne 28.02.2019;

ulozZeno na prac. Opava
v-1188/2019-806

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykonava statnl spravy katastry nemovirosti R
Katastralni OFad pro Moravskeslezsky kraj, Katastralni pracoviité Opava, kéd: 806.
strana 1

- 21 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 14:35:02
Okres: CZ0805 Opava Cbec: 568244 Viesina
it .uzemi: 786691 Viesina u Opavy List vliastnictvel: 277
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu o o o

Souvisejici zapisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zXizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.01.2019. Pravni
aéinky zépisu k okamziku 06.02.2019 07:55:00. 2apis proveden dne 28.02.2019;

ulozeno na prac. Opava
V-1188/2019-806

» Zakaz zcizeni a zatiZeni
zastavnim pravem, jinym vécnym pravem ani vyhradou ve prospéch treti osoby
po dobu trvani zastavniho prava e
Opravnéni pro .
Santora druzstvo, Americka 579/17, Vinohrady, 12000
Praha 2, RC/ICO: 25835858
Povinnost k
Parcela: 805/18, Parcela: 805/2, Parcela: 805/35, Parcela: 805/36

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 29.01.2019. Pravni
tiéinky zapisu k okamziku 06.02.2019 07:55:00. 2apis proveden dne 28.02.2019;

ulozZeno na prac. Opava
V-1188/2019-806

Listina Souhlasné prohlaseni o zmé&né osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 21.11.2023. Pravni nu&inky zapisu k okamziku 12.12.2023 08:19:00. 2apis
proveden dne 03.01.2024.

V-9362/2023-806

Pofadi k 06.02.2019 07:55

Poznamky a dalsl chdobne udaje

Typ vztahu

5> Omezeni p¥evodu nemovitosti (§ 58 zakona &. 40/1964 Sb.)
ve vy3i 120 000,- K& ze dne 30.05.1988
Opravnéni pro
Ceska statni spo¥itelna, Praha
Povinnost k
Parcela: 805/18, Parcela: 805/36

Listina Dohoda o omezeni prevodu nemovitosti RIII 1229/1988.

POLVZ:35/1988 Z-15000035/1988-806
Iomby a upozornéni - Bez zapisu ' ’
N5Q§;5§i [iLuly a jiné pgakladyiésgisﬁ o - o
istina
> Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 349/1987 DAROVACI SMLOUVA ZE DNE 11.3.1987.
POLVZ:10/1987 ° Z-15000010/1987-806

Pro: JanoSova Marta, Stavba¥u 183/14, 74720 Viesina RC/TCO: 685229/1820

5 Smlouva o prevodu nemovitosti RI 434/1987 DAROVACI SMLOUVA ZE DNE 30.3.1987.
POLVZ:11/1987 Z-15000011/1987-806

Pro: Jano$ Jaroslav, Stavbaru 183/14, 74720 Viesina RC/TCO: 620805/0805

Nemovilosty j
Ratastralni fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviSt& Opava, kod: 806.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2024 14:35:02

Okres: Cz0805 Opava Obec: 568244 Viesina

at.iozemi: 786691 Viesina u Opavy
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné radeé

List vlastnictvi: 277

istina

+ Rozhodnuti 4/1991 O KOLAUDACI ZE DNE 25.1.1991 NA PRISTAVBU ROD.DOMKU.

POLVZ:47/1991 2-15000047/1991-806
RC/I1CO: 685229/1820

Pro: JanoSova Marta, Stavba¥u 183/14, 74720 Viesina
620805/0805

Janos Jaroslav, Stavbaru 183/14, 74720 Viesina

~ Vstah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BFEJ) k parcelam
BPRJ Vyméra[m2]
4 647

Parcela

~ 805/2 B 61410
kud je vyméra bonitnich dild parcel men3di neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

movitosti jsou v nzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni spravu katastru nemoviteosti CR:
itastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisSté Opava, kéd: 806.

thotovil: Vyhotoveno: 01.03.2024 14:53:23
wky Gfad zeméméricky a katastralni - SCD
thotoveno ddlkovym pristupem

pis, razitko: Rizant P02 vevmammsemammeeses

2 katastrdlniho zakona.

uéeni: Udaje katastru lze uzit pouze k udelum uvedenym v § 1 odst.
sobni tdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni

ochran@ osobnich udajl. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

. Nemovitostli jsou v Lzemnim obvodu, ve KLerém vykonava Statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni OFad pro Moravskoslezsky kra), Katastrédlni pracovifté Opava, kod: 806.
strana 3
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Odména, nahrada nakladu

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6812.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Brné¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkti pod potadovym ¢islem 6812-33/2024.

V Bystfici pod Hostynem 22.3.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.
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