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’Png‘ Jm Rieger, bytem Pardubice Piskova 637 Rosice n. L.
1y zr;al‘ec z oboru ekonomiky, odvétvi ceny a odhady

i _§spéC|aI|zaC| pro ocefiovéni nemovitosti, I€ 63232120

Ve
ZNALECKY POSUDEK
¢. 1-1333/2022
o ur€eni ceny obvyklé pro Ucel drazby dle zdkona &. 26/2000 Sb.:
pozemku oznafeném jako stavebni parcela p.€. 138, jehoZ souéasti je stavba: Nové Lublice

c.e. 2, bydleni- rodinna rekreace a pozemkova parcela p.¢. 989 a p.¢. 990/5 v k.U. Nové
Lublice, obec Nové Lublice, okres Opava a to ke dni 2. 2. 2022

Zadavatel:

VCRD CZ, s.r.o., ICO: 07772335

Varsavskd 715/36, Vinohrady,
120 00 Praha 2

Vlastnik: 1) LV ¢ 16 pro k.u. Nové Lublice
1/1SIm
Raszka Jaroslav

Raszkova Jarmila
Cislo jednaci: Nema

Posudek obsahuje 32 stran textu véetné 11ti pFiloh a pfedéva se objednateli v 3 vyhotovenich
Jedno vyhotoveni znaleckého posudku z(istava ulozeno v archivu znalce

Vyhotoveni €. 1/3

V Pardubicich dne 8. 2. 2022



1) ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka zadavatele:

Znalecky posudek pro urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé, pozemku oznaéeném jako stavebni
p.C. 138, jehoZ soucdsti je stavba: Nové Lublice €.e. 2, bydleni- rodinna rekreace a pozem-
kova parcela p.€. 989 a p.c. 990/5 v k.U. Nové Lublice, obec Nové Lublice, okres Opava a to
ke dni 2. 2. 2022.

1.2 Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je zpracovén pro potfeby drazby dle zékona €. 26/2000 Sb...

Datum, k némuz se stanovuje obvykld cena hemovitosti
2.2.2022

Datum provedeni mistniho Setfeni
2.2.2022

Datum vypracovaéni znaleckého posudku
8.2.2022

1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na piesnost zévéru posudku
Zadavatel nesdélil znalci Zddnou skutec¢nost, kterd by mohla mit vliv na pfesnost zavéru zna-
leckého posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat
Znalec postupoval pfi vybéru dat tak, Ze zvaZzil mozZnost vybéru dat ze viech relevantnich
zdrojQ, které jsou k dispozici.

Jako zdroj dat Ize vyuZit vlastni soukromou databazi znalce, déle daje prezentované na rea-
litnich &i obdobnych serverech, udaje evidované realitnimi kanceldfemi a (daje spravované
Katastralnim Gfadem pro Moravskoslezsky kraj.

V ramci postupu pfi vybéru zdroji dat vyuZil znalec i Gdaje a dokumenty poskytnuté zadava-
telem.

Pfi vybéru zdroju dat zvolil znalec osvédéené a vérohodné zdroje.



2.2 Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Zakonné predpisy, publikace
- zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovéni majetku a o0 zméné nékterych zakond, v platném
znéni
- Vyhlaska MF CR €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vy-
hlaska), v platném znéni
- Zékon €. 254/2020 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych dstavech
- Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti
- Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znaleéném
- Standard ON-1, Institutu oceriovéni majetku, obvykla cena
- Maly lexikon obci Ceské republiky

Zdroje dat, podklady
- E-mailova objednavka zadavatele
- Cenové udaje poskytnuté Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj.
- Vypis z katastru nemovitosti, LV & 16 pro k.. Nové Lublice
- Snimek katastralni mapy pro k.u. Nové Lublice
- Snimek katastralni mapy s ortofotem
- Skutecnosti zjisténé znalcem
- Skutecnosti zjisténé na misté

2.3 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat byl zvolen katastr nemovitosti vedeny u Katastréalniho Gfadu pro Moravskoslezsky
kraj a jim evidované prodejni ceny nemovitosti (rodinnych domd) véetné pozemkd, v dané a
podobné lokalité, v daném ¢asovém obdobi.

Zdrojem dat byl i vypis z katastru nemovitosti a mistni $etieni.

Vyse uvedené zdroje dat jsou vérohodné.

3. NALEZ:

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Pfi sbéru dat byla vyuZita data o dosaZenych prodejnich cenach v misté a ¢ase, ziskana z ka-
tastru nemovitosti vedeného u Katastrélniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj.

Soucasny vlastnik nemovitosti: 1/1SIM
Raszka Jaroslav
Raszkova Jarmila

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: CZ0805 Opava

Obec: 512893 Nové Lublice
Kat. Gzemi: 706388 Nové Lublice



List vlastnictvi: 16
Pocet obyvatel: 203

Omezeni vlastnického préva: Na listu vlastnictvi je evidovano ,Vécné bfemeno brani vody a
prichodu a odchodu ke studni“, jako pravo vécné, zatéZujici povinnou nemovitost
p.€. 989, opravnéna nemovitost p.¢. 155.

Podrobnéji: viz pfiloha — Vypis z katastru nemovitosti

»Veécné bfemeno brani vody a pfichodu a odchodu ke studni”, ve prospéch nemo-
vitosti p.€. 155 neovlivni vysi obvyklé ceny nemovitosti.

6. Popis nemovitosti

Jedna se o samostatné stojici objekt, kdy ptvodni objekt byl, dle sdéleni dan do uZivani v roce
1923. Nachazi se v obci Nové Lublice, ve stfedni ¢asti obce. Okolni zastavbu tvofi rodinné
domy.

Nové Lublice leZi v zépadni ¢asti Opavska na rozhrani Hornobene$ovské vrchoviny a Cerveno-
horské plo3iny v nadmorské vy3ce pfiblizné 518 m n. m. pod 569 m n. m. vysokym Dvorskym
vrchem. Druhym nejvy3sim vrcholem je Novolublicky vrch o vy$ce 568 m n. m.. Obec se roz-
prostira na celkové plo3e o rozloze 685 ha Zije zde pres dvé sté a obyvatel.

Pocet obyvatel svéd¢i o tom, Ze Nové Lublice jsou malou obci. Pfesto jsou samostatnou
spravni jednotkou s obecnim Ufadem a vlastnim zastupitelstvem.

Obec vlastni vodovod a rozsahlé pozemky. Provozuje maloobchodni prodejnu se smiSenym
zboZim a pohostinstvi.

Obci Nové Lublice prochdzi zépadni a severni hranice Pfirodniho parku Moravice, ktery byl za-
loZen s ohledem na zajem o zachovani krajinafskych hodnot tdoli Feky Moravice a jeho okoli.
Uzemi pfirodniho parku je zafazeno do oblasti cestovniho ruchu a rekreace Jeseniky, do rekre-
acné krajinného celku Vitkovsko a do jadra oblasti cestovniho ruchu a rekreace Oderské vrchy.

Hlavnim objektem je dim majici charakter rodinného domu uZivany pro rodinnou rekreaci. Je
pfizemni, EasteCné podsklepeny a s piidnim prostorem (slouzi pouze jako ptida) pfistupnym
z vnitrku budovy. Za hlavnim objektem je vedlejsi stavba — stodola. Ta je v ptivodnim stavu
s vestavénou dilnou.

Dispozice:
Pokoj 1 27,60
Pokoj 2 8,50

Pokoj 3 14,10
Pokoj 4 24,75
Kuchyné 13,60
Chodbal 12,60
Chodba 2 5,20
Predsin 8,85
Koupelna 5,90
Chodbi¢ka 0,60
Spizirna 4,70
WC 1,40

127,80



Podlahova plocha celého domu je 127,80 m2.

Pavodni RD byl béhem svého vyuzivani stavebné upravovan.

Vroce 2010 byla provedena vyména kotle Dakon, v r. 2011 byla osazena nova kuchyniska linka,
vetné spotiebicl — elektricka trouba, plynova varna deska. V r. 2014 byla vyménéna &3st sta-
vajicich Spaletovych oken za okna plastova a byla provedena vymeéna radiatord, termostatic-

kych hlavic a ¢aste¢né byla provedena vyména rozvodi do médi, byl osazen novy elektricky
bojler.

Ke dni ocenéni méla nemovitost kanaliza&ni p¥ipojku napojenou na jimku, vefejnou vodovodni
pFipojku, elektrickou pfipojku. Pozemek je v rovinatém terénu, ma nepravidelny tvar. Dim je
postaven jako volné stojici budova postavend kolmo s levou i pravou vlastnickou hranici
pozemku. Stitova sténa je kolma s pfijezdovou komunikaci. Studna je v dvorni &3sti. Pozemek
p.€. 989 a p.¢. 990/5 je stavebné srostly s pozemkem stavebnim.

Dim e.é. 2

XXXXXXXXXXXXXXXXX

1.1 Nalez

Ddm e.¢. 2 ma obdélInikovy pldorys. Je &asteéné podsklepeny jednopodlaini se sedlovou
stfechou bez vybudovaného podkrovi.

Zaklady jsou kamenné bez izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény jsou zdéné z cihel a
pravdépodobné kamene v primérné tloustce 0,60 m. Stropy nad sklipkem jsou klenbové, v
nadzemnim podlaZi dfevéné trdmové s rovnym podhledem, v &asti dFevéné tramové s viditel-
nymi tramy, v &asti jsou cihelné klenbové do traverz. Krov je vaznicovy, tvofeny stojatou sto-
lici. Krytina je nad obytnou &asti sklddana taskova, nad provozni, tj. stodolou z plechovych 3a-
blon. KlempiFské konstrukce jsou dping, tj. #laby, svody, parapety. Jsou provedeny z pozinko-
vaného plechu a opatieny natérem. Vnitini omitky jsou vapenné. Vnéjsi jsou dvouvrstvé va-
penné. V Easti chybi licni vrstva — viz fotodokumentace. Vnitini obklady jsou provedeny v ku-
chyni, koupelné a na toaleté. Vnéjsi obklady nejsou provedeny. Vn&jsi p¥istupové schodiété je
cihelné. Dvefe jsou dievéné napliiové a prosklené. Okna jsou dievéna dvojita. Podlahy v
obytnych mistnostech jsou tvofeny keramickou dlazbou a podlahou prkennou. V ostatnich
mistnostech dlaZzbou. Vytdpéni je Ustfedni — kotel na tuha paliva. Elektfina je svételnd a
motorova s automatickym jisticem. Bleskosvod neni instalovan. Rozvod teplé i studené vody
je proveden. TUV je ziskdvana z elektrického boileru z kotle. Odpady jsou z kuchyng, kou-
pelny a WC. Kuchyri je vybavena plynovym spordkem. Zachod je splachovaci. Je zaveden
verejny telefon, nejsou zde vestavéné skfiné, krb, mfize.

Stav. stav: primérny

Na pozemku st. P.C. 989 se nachazi vedlejsi stavba — stodola, jejiZ stafi je jako stari RD.

Zaklady jsou kamenné bez izolaci proti zemni vlhkosti. Obvodové stény jsou zdéné z kamene
a cihel v primérné tloustce 0,45 m-— viz fotodokumentace. V ramci stodoly vestavéna dilna,
vyzdéna, samostatné uzamykatelné dvere. Stropy chybi. Krov je vaznicovy, tvofeny stojatou
stolici. Krytina je z plechovych Sablon. Klempitské konstrukce jsou Uplné, tj. Zlaby, svody. Jsou
provedeny z pozinkovaného plechu a opatfeny natérem. Vnitini omitky chybi. Vnéjsi jsou
dvouvrstvé vdpenné, mistné poskozené. Obklady nejsou provedeny. Schodisté chybi. Dvere
chybi. Komunikace je umoznéna svlakovymi vraty. Okna chybi. Podlahy chybi, je zde dusanina.



ElektFina je zavedena véetné pFipojky 230 a 400 V. Bleskosvod neni instalovan. Rozvod teplé i
studené vody neni proveden.

Stav. stav: zhorseny

Na pozemku se dale nachazi studna, jejiz staFi je pfiblizné jako stafi pivodniho RD. Hloubka
studny je 11 metrd. Studna je kamennd v celé hloubce, opatiena ponornym &erpadlem (zalé-

vani zahrady). Na studnu je pfipojen, jako na zdroj vody, sousedni dim s &erpadlem umisté-
nym na sousednim pozemku.

Na stodolu navazuje pristfesek, kde je sezeni.

3.2 Popis postupu p¥i zpracovéni dat

Obvykla cena

OBVYKLA CENA se stanovuje ve smyslu definice v § 2, odst. 1 zakona &. 151/997 Sb., o ocerio-
vani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovani majetku), ve znéni pozdéjsich
predpisl - cituji:

»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.

Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osob-
niho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a uri se ze sjednanych cen porovndnim®.
— konec citace

Porovnavaci pfistup.

Porovnavaci — komparacni pfistup ocenéni vychazi z principu porovnani predmétu ocenéni
s obdobnymi pfedméty a cenou sjednanou pfi jeho prodeji, s védomim, Ze v podstaté dva
identické predméty neexistuji. Touto cenou se rozumi obecné cena stanovena cenovym po-
rovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni prodanymi nemovitostmi na zakladé jejich vyuZitel-
nosti, stupné udrzby, stafi, umisténi a projevu okoli. Porovndvaci metoda dava nejpresné;jsi
obraz o skutecné realizovatelnych cenach, tedy nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu.

Ma-li byt tato metoda dostatecné vypovidajici, mély by byt, z divodu vyvoje trinich cen na
trhu s nemovitostmi, porovnavany prodeje (ceny) obdobnych nemovitosti ve sledovaném ¢a-
sovém intervalu, podle pfedem nastavenych kritérii vybéru.

Soubor musi obsahovat podle povahy ocefiovaného predmétu dostatecny pocet udaju, tzn.
minimalné tfi idaje po vylouceni odlehlych udaju, tj. extréma.



Ma-li byt tato metoda dostate¢né vypovidajici, mély by byt, z dGvodu vyvoje trznich cen na
trhu s nemovitostmi, porovnavény prodeje (ceny) obdobnych nemovitosti v &asovém hori-
zontu 6 aZ 12 mésich pred datem, ke kterému se provadi ocenéni.

Pro ocenéni je déle zvolen porovndvaci pFistup jako statistické vyhodnoceni vyskytujicich se
pozemki v dané mnoZiné, v obvyklém obchodnim styku, v tuzemsku, ke dni ocenéni;

v souladu s metodikou k uréovéni obvyklé ceny, vydanou Ministerstvem financi Ceské repub-
liky.

Konzultacemi bylo zjiSténo, Ze trh s obdobnymi RD v dané a podobné lokalité, v daném &aso-
vém obdobi realné existoval.

Pro dalsi propocet statistického vyhodnoceni byly dohledany a vyuZity prodejni ceny obdob-
nych nemovitosti v dané a podobné lokalité, v uvaZovaném &asovém obdobi.

Pro propocet byla vyuZita data, ktera poskytl Katastraini ufad pro Moravskoslezsky kraj, ce-
nové udaje vedené v katastru nemovitosti.

3.3 VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

Z realizovanych prodeji (v daném &asovém obdobi, dané a podobné lokalité) byly vybréany a
zaneseny do tabulky pouze ty prodeje, které jsou srovnatelné s oceffovanou nemovitosti.
Z mnoZiny srovnatelnych prodejd RD s pfislugenstvim a pozemky byly napf. vylouceny prodeje
s mimoradné nizkou cenou.

Porovnavand nemovitost:

UZitna Kupni Bozenk Jednotkova
Lokalita plochadomu| cena S m? Y| cena k&/m?
(m?) (K¢) upP
. : 573+135+530=
Nové Lublice 127,80 - 1238 -

4. POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Pfi analyze ziskanych dat jsou realizované ceny prodejti srovnatelnych nemovitosti upraveny
hodnotami korekci zvolenych cenotvornych faktort.

Dale je urfena zékladni jednotka véetné faktord (parametra):

Zakladni jednotkou byla zvolena podlahova plocha a za faktory byly zvoleny ty, které se vy-
znamné podili na cené nemovitosti:

Lokalita P1
Velikostni parametry stavby P2
Vybaveni P3
Celkovy stav a provedeni P4
Vliv pozemku P5

7



Dalsi vlivy (k nemovitosti patfi killna, studna) P6

Hodnoceni je nésledné provadéno ve vztahu k ocefiované nemovitosti, kdy ocefiovana nemo-
vitost ma hodnotu parametr( jedna.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Pod pojmem ,Rodinny diim“ je myslena kompletni nemovitost, tedy RD, pozemky naleZejici
k RD a pfisluSenstvi naleZejici RD (vedlejsi stavby, garaz,...)

Dam €. 1: realizace prodeje: 3/2021
Cena: 2.250.000,- Ké

Verejnd nabidka na realitnim webu

Adresa:

Destné 18, Jakartovice, Opava, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, 74755, Ceska repub-
lika

Popis:

Nabizime Vém k prodeji rodinny diim s prostornou zahradou, v malebné obci Detné, Jakarto-
vice okres Opava. Dim je vhodny k ¢asteéné rekonstrukci, ale je ihned obyvatelny. Je napojeny
na elektfinu, méstsky vodovod a v sou€asnosti probihd v obci realizace domécich €OV, o které
se obec v nasledujicich letech bude starat. Plyn je na hranici pozemku. Topeni je zajisténo
kotlem na tuhd paliva. K domu néleZi velkorysa zahrada v jeji? zadni &asti jsou krasné vzrostlé
jehlicnaté i ovocné stromy. Zahrada je v Gzemnim pldnu vedena jako stavebni pozemek, co? je
velka vyhoda této nemovitosti. Po vstupu do predsiné se nachazi po pravé strané kuchyii o
vyméfe 14 m2, dale obyvaci pokoj 26 m2 a loZnice 16 m2. Z kuchyné se dostaneme do dalgich
dvou pokojti o vymérach 16 m2 a 11 m2 a na oddélené WC a prostornou koupelnu. Dim je
asteCné podsklepen. V roce 2000 probé&hla mensi rekonstrukce — plastova okna, elektfina v
médi, voda v plastu, nova stfedni krytina. Vesnitka De$tné nabizi velmi klidné bydleni v obklo-
peni krasné pfirody a presto pouhych 12 minut autem do Opavy.
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Typ nemovitosti:

Dim 4+1

Podlahova plocha:

112 m?
Dispozice:
Viz. popis

Plocha pozemku:

2999 m?

Celkem podlazi:

1. NP, ptida, sklep

Prislusenstvi:
Sklep

Stav:
Primérny

GPS:

49.894409, 17.677959

Cena za 1 m?2: 2.250.000,- K¢ / 112 m? = 20.089.28 K¢&/m?

Hodnoceni
P1 P2 P3 P4 P5 P6
stejna RD(;Ta :ne:sn RD RD RD dlf'ponUJe RD nem3
lokalita podi. plochu viz popis : . ensim po= vedlejsi
VIiZ popis zemkem
stavby
1,00 1,03 1,00 0,95 0,75 1,20

Vypocet celkové korekce

K=P1xP2xP3xP4xP5xP6

K =0,8807

Cena za 1 m? se zohledn&nim korekce: 20.089.28 K&/m?2x K = 17.691,63 K&/m?




DUm €. 2: realizace prodeje: 10/2021
Cena: 2.370.000,- K&

Verejna nabidka na realitnim webu

Adresa:
BudiSovska 342, Dvorce u Bruntalu, Dvorce, Bruntal, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko,
79368, Ceska republika

Popis:

Prodame rodinny diim vyuZivany jako chalupa v klidné ¢asti Dvorctl. Jedna se o ¢aste¢né pod-
sklepeny cihlovy dim z roku 1930 o dvou podlaZich, pficemz plda je vyuZitelna k dalsi ve-
stavbé. Vytapéni je feSeno lokalnimi kachlovymi kamny. Vodovodni pFipojka, v brzké dobé
bude diim napojen na verejnou kanalizaci. Nova plastova okna a vstupni dvefe. Na pozemku
1972 m2 je maly rybnik a dfevéna garaz.

Typ nemovitosti:
Dim 4+1

Podlahova plocha:
115 m?

Dispozice:

Viz. popis

Plocha pozemku:
1972 m?

Celkem podlazi:
1. NP, puda

PiisluSenstvi:
Garaz, rybnik

Stav:
Priamérny
10



GPS:
49.832115, 17.555362

Cena za 1 m% 2.370.000,- K& / 115 m? = 20.608,70 K&/m?

Hodnoceni
P1 P2 P3 P4 P5 P6 RD
stejna loka- | RD ma mensi RD RD RD disponuje nema ve-
lita podl. plochu viz popis mensim po- | dlejsi stavby
viz popis zemkem
0,85 1,02 1,10 0,90 0,80 1,30

Vypocet celkové korekce
K=P1xP2xP3xP4xP5xP6
K=0,8927

Cena za 1 m? se zohlednénim korekce: 20.608,70 K&/m?x K = 18.396,62 K&/m?

DUm €. 3: realizace prodeje: 6/2021
Cena: 2.650.000,- K¢

Adresa:
Bohdanovice 46, Jakartovice, Opava, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, 74755, Ceska
republika

Popis:
Nabizime ke koupi chalupu, o dispozici 5+1, ktera se nachazi v okrajové ¢asti Bohdanovic. Po-
zemek ma celkovou vyméru 1693 m2, mimo chalupy se na ném nachazi garaz s dilnou, na
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zahradé je nadzemni bazén, ktery je souédsti prodeje. V chalupé je 2x WC, koupelna se spr-
chovacim koutem, provedena ¢asteénd rekonstrukce, vyménéna okna. Topeni plynovy kotel a
kotel na uhli se zasobnikem.

Typ nemovitosti:
Dim 5+1

Podlahova plocha:
150 m?

Dispozice:
Viz. popis

Plocha pozemku:
693 m?

Celkem podlazi:
1. NP, Podkrovi

PrisluSenstvi:
Sklep

Stav:
Primérny

GPS:
49.899843, 17.646964

Cena za 1 m?: 2.650.000,- K& / 150 m2 = 17.666,67 K&/m?

Hodnoceni
P1 P2 P3 P4 P5 P6 RD
stejna loka- | RD ma mensi RD RD RD disponuje nema ve-
lita podl. plochu viz popis mensim po- | dlejsi stavby
4 viz popis zemkem
1,00 0,95 0,95 1,05 0,90 1,20

Vypocet celkové korekce

K=P1xP2xP3xP4xP5xP6

K=1,0234

Cena za 1 m? se zohledn&nim korekce: 17.666,67 K&/m?x K = 18.080,69 K¢&/m?
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DUm €. 4: realizace prodeje: 2/2022
Cena: 1.650.000,- K¢

Verejna nabidka na realitnim webu

Adresa:
Opava, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, 74755, Ceska republika

Popis:

Rodinny diim o dispozici 3+1 v obci Litultovice, cca 10 minut od mésta Opava po silnici 46 prvni
tfidy. Rozloha pozemku ¢ini 363 m2 z toho cca 120 m2 zastavéné plochy domu. Dim je dispo-
zi¢né feSen vstupni chodbou prichozi do samostatného pokoje a do kuchyné, ze které se jde
do technické mistnosti, koupelny s WC a obyvaciho pokoje, ktery je priichozi do loZnice. V
domé je déland nova koupelna vcéetné rozvodu, kuchyné, podlahy. Vytapéni feSeno elektric-
kymi radiatory a krbovymi kamny, ohfev vody bojlerem. Voda obecni, odpady feSeny nové
délanou Zumpou (je moznost pfipojeni k obecni kanalizaci), plyn zaveden na hranici pozemku.

Typ nemovitosti:
Dim 3+1

Podlahova plocha:
100 m?

Dispozice:
Viz. popis

Plocha pozemku:
363 m?

Celkem podlazi:
1. NP, puda

Prislusenstvi:
Nic
13




Stav:
Primérny

GPS:

50.066506, 15.852698

Cena za 1 m?%: 1.650.000,- K& / 100 m? = 16.500,00 K&/m?

Hodnoceni
P1 P2 P3 P4 P5 P6 RD
stejna loka- | RD mda mensi RD RD RD disponuje nema ve-
lita podl. plochu viz popis mensim po- | dlejsi stavby
viz popis zemkem
0,65 1,10 1,20 1,10 1,20 1,10

Vypocet celkové korekce

K=P1xP2xP3xP4xP5xP6

K=1,2458

Cena za 1 m? se zohledné&nim korekce: 16.500,00 K&/m?2x K = 20.555,96 K&/m?

Rodinny diim €. 5: realizace prodeje: 12/2021

Cena: 2.120.000,- K¢

Verejna nabidka na realitnim webu
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Adresa:
Bohdanovice 442, Jakartovice, Opava, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, Ceska repub-
lika

Popis:

Prodej rekrea¢niho domku o velikosti 507 m2 s okrasnymi dfevinami a kefi. Kde najdete pro-
stor pro relaxaci a odpocinek. Pfijezd po obecni komunikaci s moZnosti parkovani. Rekreaéni
domek je rozdélen na 2 podlaZi, pficemZ v pfizemi se nachazi prostorny obyvaci pokoj s krbem,
za ob. pokojem je mistnost pro spani, dale kuchyné, koupelna s vanou a WC. V podkrovi, které
je pFistupné z ob. pokoje, vstoupite, do chodbou oddélenych, samostatnych loznic. Vytdpéni
zajituje elektrokotel a rozvody topeni v celé chaté v kombinaci s krbem v ob. pokoji. Oh¥ev
vody elektrickym bojlerem. Odpad je sveden do jimky. Obecni vodovod. Moznost napojeni
plynu, ktery je jiz vyveden na pozemku, ale nepouzivén. Vie je v dobrém technickém stavu,
peclivé udrzovano.

Typ nemovitosti:
DUm 4+1

Podlahova plocha:
90 m?

Dispozice:
Viz. popis

Plocha pozemku:
565 m?

Celkem podlaii:
1. NP, podkrovi

PrisluSenstvi:
Sklep 2 m?

Plocha zahrady:
507 m?

Stav:
primérny

GPS:
49.899192, 17.638429

Cena za 1 m?:2.120.000,- K& / 90 m? = 23.555,65 K&/m?
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Hodnoceni

P1 P2 P3 P4 P5 P6 RD
stejnd loka- | RD ma mensi RD RD RD disponuje nema ve-
lita podl. plochu viz popis mensim po- | dlejsi stavby
viz popis zemkem
1,00 1,15 1,05 1,00 0,75 1,05

Vypocet celkové korekce
K=P1xP2xP3xP4xP5xP6
K =0,9509

Cena za 1 m? se zohlednénim korekce: 23.555,55 K&/m?x K = 22.399,13 K&/m?

DUm €. 6: realizace prodeje: 9/2021
Cena: 2.150.000,- K¢

Verejna nabidka na realitnim webu

Adresa:
Svatofiovice, Svatoriovice, Opava, Moravskoslezsky kraj, Moravskoslezsko, Ceska republika

Popis:

DUm postaveny v roce 1925 se nachazi v malebné obci Svatonovice, disponuje 146 m2 podla-
hové plochy s moZnosti vybudovani obytného podkrovi a velmi hezkou, s laskou opecovava-
nou zahradou. DUm je zdény a je postaven na kamennych zakladech. V roce 2003 prosel na-
kladnou rekonstrukci (nova stfedni krytina, fasada, ¢astecné zatepleni, plastova okna, roz-
vody vody a odpadd, elektfina, omitky). Plvodni hospodéaiské zazemi se prebudovalo na ga-
raz, dilnu a sklad dfeva, které zajistuje vytapéni. Dim je napojen na verejny vodovod a dispo-
nuje také studnou s prepadem ve sklepé, ktera poskytuje uzitkovou vodu na zalévani zahrady
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apod. Je ¢aste¢né podsklepen —cca z 1/2 a v podkrovi se nachézi zatim pouhy jeden pokoj
pro hosty. Svou velikosti viak pohodIné pojme samostatnou bytovou jednotku s vlastnim

vchodem pres chodbu v pfizemi. Dim je vyuZivén jako chalupa, v pFipadé zajmu o trvalé byd-

leni je tfeba udélat rozvod teplé vody a topeni. Vytdpéni nyni zajistuje krb v ob. pokoji a

kamna v kuchyni. Tepld voda do dfezu je FeSena el. baterii na ohfev a v koupelné se nachazi

lazeriskd kamna. Obec Svatonovice se nachazi na jiznim bifehu vodni nadrie Kruzberk a je
vzdalena pouhych 30 km od Opavy. U vodni nadrze Slezskd Harta s bohatym volno&asovym
vyuZitim budete za 15 minut jizdy autem. Obéantim je k dispozici obecni Ufad, mateFska
Skola, hostinec a kostel. Pokud potifebujete na postu, ndkup, nebo do kina, za 4 minuty jste
autem v BudiSové nad BudiSovkou.

Typ nemovitosti:

Ddm

Podlahova plocha:

146 m?

Dispozice:
Viz. popis

Plocha pozemku:

1194 m?

Celkem podlaii:

1.NP, podkrovi

PrisluSenstvi:
Garaz, dilna

Stav:
primérny

GPS:

49.793509, 17.667222

Cena za 1 m?: 2.150.000,- K& / 146 m? = 14.726,03 K&/m?

Hodnoceni
P1 P2 P3 P4 P5 P6 RD
stejnd loka- | RD ma mensi RD RD RD disponuje nema ve-
lita podl. plochu viz popis mensim po- | dlejsi stavby
viz popis zemkem
1,00 0,94 1,25 1,00 1,05 1,15

Vypocet celkové korekce

K=P1xP2xP3xP4xP5xP6

K=1,4188

Cena za 1 m? se zohlednénim korekce: 14.726,03 K&/m?2x K = 20.893,47 K&/m?
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Vyhodnoceni souboru upravenych jednotkovych cen:

tNoi'tm"i' Cena K& P"r’:zha PL|P2|P3|Pa|P5|P6| K i‘;‘f nz‘? T(z;i';ff
Dime. 1 |2250000| 112 | 1 [1,03| 1 |0,95/0,75] 1,2 |0,8807 | 20089,29 | 17691,63
Dim¢. 2 2370000( 115 |(0,85(1,02( 1,109 0,8 | 1,3 |0,8927| 20608,7 |18396,62
Dim¢. 3 2650000( 150 1 (0,95|/0,95/|1,05(0,9 | 1,2 |1,0234|17666,67 |18080,69
Dim¢. 4 1650000 100 |(O,65| 1,1 (1,2 (1,112 |1,1(1,2458( 16500 |20555,96
Dime 5 |2120000] 90 | 1 |1,15(1,05| 1 |0,75(1,05|0,9509 | 23555,56 | 22399,13
DUm¢E. 6 2150000 | 146 1 0,94(1,25| 1 (1,05|1,15(1,4188|14726,03 | 20893,47

Realizované ceny srovnatelnych nemovitosti byly upraveny hodnotami korekci zvolenych ce-
notvornych faktor( ve vztahu k oceriované nemovitosti. Stanovena jednotkova cena je uréena

jako aritmeticky prdmér upravenych cen.

Dim& 1 | 17.691,63 | &/1m?
Dim&. 2 | 18.396,62 | ¢/1m?2
Dim &3 | 18.080,69 | ¢/1m?2
Dim . 4 | 20.555,96 | &/1m2
Dim &5 | 22.399,13 | kg/1m?
Dim & 6 | 20.893,47 | g/1m2
Pramér 19.669,58 | K&¢/1m?

Ocernovana nemovitost

Zapoétena podlahova vyméra (m?)

st. p.¢. p.¢. 128, jehoz soucasti je stavba:
Nové Lublice ¢.e. 138, bydleni- rodinna re-
kreace a pozemkova parcela p.¢. 989 a
p.¢. 990/5

127,80

Propocet ceny:

19.669,58 K&/m? * 127,80 m? =2.513.772,74 K¢
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6. ZAVER

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Cilem znaleckého posudku bylo

Cituji:

»Podat znalecky posudek o obvyklé cené na nemovitostech zapsanych na listu vlastnictvi €.
16 pro obec Nové Lublice, okres Opava, a to ke dni 2.2. 2022.“ -konec citace.

Jde tedy o stavebni parcelu p.¢. 138, jehoZ souéasti je stavba: Nové Lublice ¢.e. 2, bydleni-
rodinna rekreace a pozemkova parcela p.¢. 989 a p.€. 990/5 v k.i. Nové Lublice, obec Nové
Lublice, okres Opava, a to ke dni 2. 2. 2022.

6.2 ODPOVED

Na zakladé provedené analyzy uréuji obvyklou cenu nemovitosti:

pozemku ozna¢eném jako stavebni parcela p.¢. 138, jehoz souéasti je stavba: Nové Lublice
¢.e. 2, bydleni- rodinnd rekreace a pozemkova parcela p.¢. 989 a p.¢. 990/5 v k.U. Nové
Lublice, obec Nové Lublice, okres Opava, a to ke dni 2. 2. 2022.

Cena zjisténa zaokrouhlend podle § 50 je:

=2.513.770,00 K¢=

slovy: Dvamilionypétsettfinacttisicsedmsetsedmdesatkorunéeskych

Prohlaseni znalce:

Prohladuji, Ze ve smyslu § 18 zakona ¢&. 254/2019 Sb. nejsem podjat k véci, Géastnikovi Fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo pro-
vadi fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek poufZit.

i/’\ \l \.‘S.:‘?J
Ing. Jifi Riege KA
%:;.‘:‘

R A
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6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU

Spravnost zévéru odGvodriuji tim, Ze pfi stanoveni vy3e obvyklé ceny v rozhodném obdobi
dané nemovitosti byly dohledané realizované prodeje upraveny hodnotami korekei. Korekce
byly zvoleny tak, aby byly jednotlivé dohledané prodeje nemovitosti srovnatelné s oceriova-
nou nemovitosti. Ocefiovana nemovitost méla hodnotu parametru jedna.

Pfi kontrole byla opétovné pfekontrolovana spravnost nastaveni korekci ve vztahu mezi pro-
deji jednotlivych dohledanych nemovitosti a ocefiovanou nemovitosti.

Dale byla provedena kontrola spravnosti vypottd - zda nedoglo k matematické chybé.
Znalecky posudek je plné& pfezkoumatelny.

KONZULTANT

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

ODMENA, NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Nebyla sjedndna smluvni odména.

Nahrada nakladd byla uplatnéna v souladu se zakonem, resp. Vyhlaskou & 504/2020 Sb..

Prohlasuji, Ze jsem si jako znalec védoma nasledkd podani védomé nepravdivého a hrubé
zkresleného znaleckého posudku v souladu s § 127a obéanského soudniho Fadu.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany podle zdkona €. 36/1967 Sh. rozhodnutim
predsedy Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 24. X. 1997, &.j. Spr. 2247/97, v oboru EKO-
NOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci, zapsany v seznamu soudnich znalc vedeném
Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky.

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢&islem 1-1333/2021.

Znale¢né a nahradu néklad uctuji dle pfilozené likvidace.

Pardubice dne 8. 2. 2022

Seznam pfiloh:
- Vypis z katastru nemovitosti &. 16 — 1 list
- snimek katastraIni mapy — 1 list
- snimek mapy — lokalizace nemovitosti — 1 list
- fotodokumentace — 8 list
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