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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Urcete cenu obvyklou podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni
pozemku p.¢. 1210/2 v druhu zastavéna plocha o vyméfe 16 m?, ktery vznikne oddélenim z pozemku
p.€. 1210 podle geometrického planu €. 3615-70393/2024 ze dne 11.11.2024, pozemek p.¢. 1210
evidovan na LV 10001 pro k.u. Pfibor, obec Pribor (déle jen ,,Pfedmétna nemovita véc”).

1.2 Ucel pouziti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek bude pouZit za ucelem zjisténi hodnoty Pfedmétné nemovité véci pro
potfeby Zadavatele v souvislosti s jednanim o jejim nakupu. Tomuto Gcelu ocenéni pak plné
vyhovuje vycisleni ceny obvyklé.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,
a zdvéry, v ném uvedené, nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim a uceliam.

v o

1.3 Skutednosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zavérud
posudku

Zadavatel predal podklady a udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zddnou dal3i skuteénost, ktera mize mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podkladi uvedenych ve vyétu podkladii tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 8. ledna 2025, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,Rozhodné
datum®).

Stanoveni obvyklé ceny S
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat
Pro potfeby uréeni ceny obvyklé (popf. trini hodnoty) a ceny zjisténé je vyuZit zakon €. 151/1997
Sb., v platném znéni a jeho provéadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni.

2:1.}

1.
2

4.
S

Zpracovatel pfi vybéru zdroja dat vychazel z:

Pfedmétné nemovité véci, kterd je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databaze Ceského statistického ufadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portélu Gizemnich samosprav (e-PUSA) a informacni databaze, jako je e-
government, webové stranky uradd a mést.

Daldich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Gfady, ufady orgdnl statni spravy,
bankami, poradenskymi spole¢nostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodeji apod.

Informaci a podkladii od Zadavatele.

Mistniho Setreni.

2.2 Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

oy |

1.
2.

2o e - L
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Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Pfedmétné nemovité véci.

Objednavka Zadavatele.

Geometricky plan ¢. 3615-70393/2024 ze dne 11.11.2024 vyhotoveny spoleénosti RIGEO
s.r.o.

Situace.

Kolaudacni rozhodnuti, ¢j.: R/2024/11251/3, ze dne 18.9.2024.

Smlouva o budouci kupni smlouvé ¢. 4122112868, ¢. IV-12-8026336.

Revizni zprdva.

Uzemni rozhodnuti ¢&.: 14040/2023/Hy OSRP 2493/2023, s nabytim prévni moci dne
24.1.2024.

Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténé na misté samém pFi mistnim 3etfeni.

Vypis z katastru nemovitosti k Pfedmé&tné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setreni.
Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.
Uzemni plan obce.

Maly lexikon obci Ceské republiky 2024.

Realizované prodeje zjisténé v cenovych tdajich a sbirce listin CUZK.

Stanoveni obvyklé ceny -5-



BlZ) Prozsko

2.2.3

1.

224

000 N gy th ks T

[
N = O

r v R

L

Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci ll. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezinarodni ocefovaci standardy 2017, zpracovatel piekladu do &eského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.
Odpovédi na &asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova
politika, odd. 1602 — Oceriovani majetku.

Internetové zdroje

https://mapy.cz
https://nahlizenidokn.cuzk.cz
https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp
https://www.cenovamapa.cz
https://www.farmy.cz
https://www.justice.cz
https://www.povis.cz
https://hypotecnibanka.cz

. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz
. https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

Dalsi informace

Zakon €. 151/1997 Sb., zakon o oceriovani majetku, v aktudlnim znéni.
Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v aktudlnim znéni.

Zakon ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech,
v aktudlnim znéni.

Vyhlaska &. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktudlnim znéni.

Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktudlnim znéni.

Vyhlaska €. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obor, jind osvédéeni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializaéni studia pro obory a odvétvi, v aktudlnim znéni.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovéni majetku (ocefovaci vyhlaska),

v aktualnim znéni.

2.3 Mistni Setreni

Mistni $etfeni bylo provedeno zastupcem zpracovatele k Rozhodnému datu.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu byla Pfedmétna nemovitéd véc, data o ni zjidtoval zastupce
zpracovatele osobné pfi mistnim 3etfeni, coZ zarucuje vérohodnost. Zpracovatel poutzité informace
povaiuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemi je nutno zdlraznit, Ze

Stanoveni obvyklé ceny JBE
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zévaznym Gdajem katastru nemovitosti jsou pouze parcelni isla pozemkd a nazvy katastralnich
uzemi.

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

Zadavatel prohlasil, e poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a
tudiz Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

Déle se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé dribé a je prosté viech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, jeZ jsou
vyznaceny v listinach osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména vefejné dostupnych zdrojl, na nichZ je zaloZzeno celé nebo ¢ést
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek mizZe byt pouZzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku nepfebird odpovédnost za zmény v trinich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udélosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovéni.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohledriuje vSechny skutecnosti znamé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohladuje, Ze nema zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfedmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zdjem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym &astem.
Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpoklad(, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zji§ténych skuteénostech obsazenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

Stanoveni obvyklé ceny -7-
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3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfi sbéru ¢&i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni vefejné pristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni €islo, druh a zplsob vyuZiti pozemku, typ a
zplsob vyuZiti stavby, vyméry a vlastnictvi pfevzato z evidence katastru nemovitosti.

Déle byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skuteéném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatiena v rdmci mistniho Setfeni. PFedmétna nemovita véc byla
popséna podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich fakt( souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zpisob vyuZiti, existence porostl, pfipadné zastavénost, vyméry,
stavebné technicky stav a vybaveni, atd. Umisténi Pfedmétné nemovité véci bylo posuzovano s
ohledem na katastrdlni mapu spojenou s ortofoto mapou, s ohledem na mobilni aplikaci katastr v
kapse a s ohledem na platnou izemné planovaci dokumentaci.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za ucasti zastupce zpracovatele znaleckého posudku
Znalecké kancelare.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouZil pro zformulovani vysledné obvyklé ceny (popf.
trini hodnoty) Pfedmétné nemovité véci.

3.1.2 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro pozadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo sluzbu. Je to
fakt vefejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Mize, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zboZi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym tGdajem o relativni hodnoté
pfifazené zboZi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které Ize
koupit, a témi, kdo je kupuiji a prodévaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zboii a sluzeb v daném ¢ase, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce
realné hodnoty odraZi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrii sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle sou¢asné platné legislativy CR

Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zadkona &. 151/1997 Sb. - Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob ocefovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro t&ely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoféddnymi okolnostmi trhu se
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rozumé&iji napfiklad 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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a
uréi se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V odtivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud zvla$tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kaZdé ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem triniho
odstupu se pro ucéely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
pouZiti, véetné pouzitych Gdajd, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny
a trni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledka &innosti.

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich oceriovacich standard

Pojem trzni hodnota je definovdna dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards
2005, str. 82-83), kde:

»TrZni hodnota je odhadnutd dstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi
partnery po ndleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
natlaku.”

Pojmy definice trini hodnoty dle IVS:

I. ,...odhadnutd Cdstka...” — odpovida cené vyjadiené v penézich, ktera by byla zaplacena za
aktivum v transakci mezi samostatnymi a nezévislymi partnery,

Il. ,...by mél byt majetek sménén...” — odrazi skuteénost, e hodnota majetku je odhadnuta
Céstka, nikoli predem urcena ¢astka nebo skuteéna prodejni cena,

ll. ...k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trini hodnota byla ¢éasové omezena,

IV. ,...mezi ochotnym kupujicim...” — kupujici neni pFili§ dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou
cenu,

V. ,...ochotnym proddvajicim...” — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodavat za
kazdou cenu,
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VI. ,...pfi transakci samostatnych a nezdvislych partnerd...” — urcuje transakci mezi osobami,

které nemaji mezi sebou blizké & zvlaitni vztahy (napf. dcefina spolecnost, vlastnik-
najemce),

VII. ,,...p0 ndleZitém marketingu...“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéj$im
zplisobem, aby za néj byla ziskdna nejlepsi cena pFichazejici v ivahu,

VIIL.,,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavaijici byli
k datu ocenéni dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyufiti a
stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,...a bez ndtlaku”— zadna ze stran nebyla nucena ani tlatena do realizace.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez
zapocteni souvisejicich dani.

Trzni hodnota viak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi moZné vyuZiti, které je
v mezindrodnich oceriovacich standardech definovdno jako:

,Nejpravdépodobnéjsi pouziti majetku, které je fyzicky moiné, odpovidajicim zpisobem
oprdvnéné, pravné pripustné, finanéné proveditelné a které md za ndsledek nejvyssi hodnotu
oceriovaného majetku.”

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro uéel poufZiti znaleckého posudku podle pozadavku Zadavatele piné vyhovuje vycisleni ceny
obvyklé.

Ocefovaci vyhld$ka €. 441/2013 Sb., v platném znéni, fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v §
la,v§1lbaé§lc.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urtuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér idajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétd
na zékladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych predméti ocenéni s udaji o
ocefiovaném predmétu ocenéni,

c) uréeni zakladni jednotky pro porovnani a parametrli s vyznamnym podilem na vy3i ceny, uréeni
rozdilti parametr(i mezi ocelovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) tpravu sjednanych cen v ndvaznosti na odlidnost obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti
ocenovanych jejich korekci, pfic¢emz odchylka zpisobena korekci musi byt fédné odiivodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcetné
zdtivodnéného pripadného vylouéeni odlehlych udajt a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
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(3) Udaje poutité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni ziejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcii 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobil ocefiovéni, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii uréeni trini hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trini rizika a predpokladany
vyvoj na dil&im & mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) PFi uréeni trini hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se pfihlizi k moZnosti jeho
nejvys$iiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

§1c
(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urciicena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepoutzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajisténi pro Ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a tvérniho druzstva.

Ocenovaci pristupy a metody podile IVS 300

V zdvislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skutecnostech a okolnostech
doprovazejicich ocenéni mohou byt pfi oceriovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZzity
vSechny tfi hlavni ocenovaci pristupy popsané v IVS.

Trini pFistup
Trini pfistup je definovan dle IVS 300:

»,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy
kancelarského vybaveni nebo primyslového strojniho zafizeni, se béiné pouZiva trini pfistup,
protoZe mohou existovat dostate¢né tdaje o neddvnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy
budov a zafizeni jsou viak specializované a tam, kde nebudou u takovych poloZek k dispozici pfimé
doklady o prodeji, se musi pfi pfedkladani nazoru o hodnoté utvoreného na zakladé vynosového
nebo nékladového pfistupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trini idaje chabé nebo
Zadné. Za takovych okolnosti miZe byt namisté zvolit k ocenéni bud' vynosovy pfistup, nebo
nakladovy pfistup.”

Vynosovy pfiistup

Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:
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»Vynosovy pfistup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouZit tam, kde je moZné pro aktivum nebo
skupinu komplementérnich aktiv uréit specifické penéini toky, napf. jestlize je skupina aktiv
tvoficich technologické zafizeni v provozu, a vyrébi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto
penéinich tokd vSak mohou byt pfifaditelné nehmotnym aktiviim a obtiné oddélitelné od
prispévku budov a zafizeni k penéinim tokim. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouziva

vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledriovat penéZni toky, jejichZ generovani se ofekava za dobu
zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”

Nakladovy pfistup
Nékladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouziva bézné, zejména v pfipadé jednotlivych aktiv, kterd
jsou specializovana nebo uréené pro specialni pouziti. Prvnim krokem je odhad naklad( tucéastnika
trhu na nahrazeni ocennovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot naklad reprodukce nebo nakladu
nahrazeni. Ndaklady nahrazeni jsou naklady na ziskdni alternativniho aktiva s ekvivalentni
uzite¢nosti; muze se jednat bud’' o moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o
naklady na reprodukci presné repliky oceriovaného aktiva. Po zformovani zavéru o ndakladech
nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odraZela dopad fyzického a moralniho
opotfebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pFistup)

,Porovndvaci metoda vychazi ze skutec¢nych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktorti, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DuileZity
faktor predstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.”

Uréeni trzni hodnoty majetku porovndvacim zpisobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan
ve vétiiné pripadd, respektive jeho vysledkim je obvykle prikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zpisob nebo téZ srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé fady hledisek, jako druhu a Gcelu véci, technickych parametr(, materiélu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovita véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pFisludenstvi, moZnosti rozsifeni atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v ivahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odli$nosti pak vyjadfit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odlignosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocefiovana nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocefiovand nemovitost cenové horsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zékladni metody ocenéni porovnavacim
zpisobem patii metoda pfimého a nepfimého porovnéni. V nadem pfipadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. - Teorie a praxe
ocefiovani nemovitych véci Il. dopinéné vydéni 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci
(komparativni) metody.
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Obwvykld cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zédsadné z realizovanych
obchodnich pripadi

Ocenéni pfedmétného majetku bude provedeno cenou obvyklou a cenou zjisténou podle
zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonu, v platném znéni
(zdkon o oceriovani majetku), a dle jeho provadécich predpisi (vyhlaska €. 441/2013 Sb., k
provedeni zdkona o ocefiovani majetku, v platném znéni).

3.1.4 Data ziskana o ocenované nemovité véci

3.1.4.1 Vlastnictvi
Jako vlastnik Pfedmétné nemovité véci zapsan:

Meésto PFibor, namésti Sigmunda Freuda 19, 742 58 Pribor
3.1.4.2 Charakteristika obce

Mésto Pfibor se rozklada na obou brezich feky Lubiny. Je lemovéno ze tfi stran krasnou scenérii
predhiifi Beskyd s vyhlidkou na Stramberskou tribu, Hukvaldy a staroslavny Radhost. Ve mésté je
rozsitend obcanska vybavenost. Ve mésté jsou 4 matefské Skolky, 3 zakladni $koly, gymnézium a
zékladni uméleckad Skola. Pfiznivci sportu mohou vyuZit pestrou nabidku vhodnych sportovist, jako
je napfiklad détské hristé, dopravni hristé, tenisové kurty, skatepark, hfisté na minigolf, fitcentrum,
sauna, bowling, stielnice, horolezecka sténa, koupali§té a mnoho dalsich. Soucasti MU je Méstské
informaéni centrum Pfibor, jehoZ hlavnim dkolem je poskytovani uzitegnych informaci obéaniim
mésta i turistim. Dominantou mésta Pfibor je goticky farni kostel Narozeni Panny Marie ze 14.
stoleti s hodnotnym interiérem. DalSimi vyznamnymi stavbami jsou byvala Piaristicka kolej, kaple
Panny Marie Lurdské, kostel sv. Kfize a dal$i. Na Gzemi Pfibora roste nékolik pamatnych strom a
nachazi se zde mnoho starobylych pomnikd ¢ rodny diim Sigmunda Freuda. Historické jadro mésta
je méstskou pamatkovou rezervaci. Podél Pfiboru vede silnice ¢. 58. Je zde vlakova i autobusova
stanice (méstska a pfiméstskd doprava). Ve mésté je plynofikace, elektfina, kanalizace, COV a
vodovod.

Statistika podle RIS (Regionalni informacni servis):

Posta 1
psC 742 58
Verejny vodovod ano
Kanalizace ano
Cov ano
Plynofikace obce ano
Sklddka komundlnich odpadt ne
Sbérny dvir nebezpeénych a objemnych odpadii ano
Hasicsky zachranny sbor ne
Sbor dobrovolnych hasi¢ti obce ano
Pozarni nadrz ano
Pozarni hydrant ano
Obvodni oddéleni policie CR ano
DetaSované pracovisté policie ne
Méstska, obecni policie ano
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Pfedmé&tem ocenéni je pozemek p.&. 1210/2, ktery vznikne oddélenim z pozemku p.¢. 1210 podle
piedlozeného geometrického planu a bude v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha

a nadvori.

Ve skuteénosti se jedna k Rozhodnému datu o pozemek skutec¢né zastavény kioskovou trafostanici
jiného vlastnika. Pozemek je rovinaty a neni oplocen. Vyméra pozemku p.¢. 1210/2 dle
pfedloZzeného geometrického planu €ini 16 m?.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti se jedna o stavebni pozemek zastavény stavbou technické
infrastruktury (trafostanice) jiného vlastnika (Zadavatele). Tato stavba neni vtomto znaleckém

posudku ocenéna.

Tabulka 1 Vypocet vyméry pozemku

Vypocet vyméry pozemku
Parcelni ¢islo | Druh pozemku - zpusob vyuziti Vyméra (m?)
p.€. 1210/2 |Zastavéna plocha a nadvori 16
Vymeéra celkem 16

P

Obrazek 3 Umisténi Pfedmétné nemo

vité véci v katastrdini ortofotomapé

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Stanoveni obvyklé ceny
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Pozemek se podle uzemné planovaci dokumentace nachézi v plochdch SO - plochy smigené

obytné.

PLOCHY SMISENE OBY INE | so

VyuZith hlavni:

- rodinné domy. stavayics venkovske usedlosti;

- obdanske vvbaveni veleyné infrastruktury - stavby a zafizeni pro vadelavan a vichovu, socialni
shuzby, pédi ¢ rodiny, zdravetni sluzby, kultura, vefemou sprava, ochiranu obyvatelstva:

- stavby a zafizeni pro obchiod. stravovani. sdministrative, ubytovind, thotely, penziony ).

- vefepna prostranstvi véetnd ploch pro relaxac obwvatel, zelen vefemna vicend mobihiade a déskych
hfass’,

- komunskace funkdni skupiay C a D, parkovaci plochy a daldi stavby seuvise)ice s dopraviu
mifrastrukiurou

Ny ukiti plipustne:

- pove venkovske usedlost s ohledem na charakter okelm zistavby;

- stavagic stavby pro rodimnou rekreacr, poipadng pievod vhodnyeh staveb na stsvby pro rodimnou
rekreacs;

- stavby a zafizent pro sport, relaxact a volny Cas lokalniho vyznamu vCetng maloplosaych hier'.

- byty maptelu a spravel zafizeni;

- samostatne zahrady:

- byvtoveé domy - s ohledem na vvikovou hladinu zastavby & orgamizact zastavby v lokalitd:

- stavby a zafizeni pro provozovant sluzeb a podmkatelske akuvity lokalnsho vvznamu, Kierd
nebudou saizovat pohodu bydleai, jejich? negativei uéinky na 2ivetni prostiedi neprekraduy hnuty
uvedené v plislusnych piedpisech nad plipustnoun mira a lze jepch realizach s ohledem na
architekturu a organizaci zastavby lokality phipustit;

- stavby a zafizeni pro drobnou pésichni a skladovaci innost a drobny chov hospodaiskych zvifar
pro viastni poticbu (negativni udinky na Jivotni prostieds nesmi piekradovat limity uvedend
v phisludnich predprsech nad pipustnou miru). a které ze s ohledem na organizac zastavby
lokality phipustit:

- zafizeni a stavby echnického vybaveni a ptipojek na techmickou infrastrukiuru.

- hromadné gardde podzemni | nadzemn vestavind do bytovyeh domd - s ohledem na architektury
a organizaci okolni zastavby a vefejnych prostranstyi lokality a s ohleder na zachoviani pobody
bydleni;

- piistfesky pro odstaveni vozide! (pouze jako stavby vedlejsi ke stavbe hiavni)

- Gldelové komunikace, nezbyviné manspuladni plochy:

- nezhyiné stavby a dpravy na vodnich tocich. plochy pro realizaci Grem. systému ckol. stability.

Vyuiiti podminal piipusine:

- fotovoltaicke systémy a solari zafizeni na stiechich a fasadach objektl pouze v plochach mimo
ochranné pasmo méstské pamatkové rezervace a vyhradnd v piipade. Ze jojich umisténi nebude
narutovat pobledové souvislosti na Gzemi centra mésta a pohledy 2 tzemi centra masta;

- vétrnd clektrdrny s max. viskou stoZiru 9 m pouze pro vyrobu elekthny souvisepici nemovitost
a pouze v plochich mimo ochranné pasmo méstské pamatkove rezervace a vihradng \ phipade. 2e
jesich umisténi nebude narudovat pohledoyé sounislosti na Gzemi contra mésta a pehledy 2 dacmi
centra mésia;

- garh¥e (v ochranném pasmu mésishé pamdthové rezervace pouze za piedpokladu souhlasu organu
pamatkove pede)

VyuZiti nepfipustne:

- hibitovy. plosné wezsahle sportovii arcaly, zahradkove osady:

- komerCni zafizeni s prodejni plochou nad 400 m°,

- stavby ostatnich ubytovacich zafizeni (lunstuicke ubyiovny, kempy, skupiny chat),

- stavby a zafi zeni pro vitobu zemédélskon, vitobu pramysiovou. pro 182bu nerosinich surovin
a pro vyrobu clektrické energie thromé fotovolackych systémi a véunyeh elckraren uvedenich
ve vvuzit podminénd phipusinem);

- samostatne sklady. antobazary, Cerpaci stamce pohonnyveh lunot, suloservisy, pcuscryisy.

Stanoveni obvyklé ceny
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vrakovisid a dalsi varobni a opravarenske sluzby neslucitelne s bydienim
- v zastavitelnteh plochich stavby gardi a stavby, které Iz unistt na pozemaich rodmnych domi
Jako stavby prvni bez prokazani moznost wmistén stavby rodinného domu.
- odstavevani a gardzovani nakladuich vozide! a autobusi;
- Dstatnd stavby a zafzent nesouvisepc s vyuditim hlaviim a piipustnym

Podminky prostoroycho uspofadani, ochrana krajinncho razu:

- na zastavitelne plose VZ37 vk u Hayov je plipusiné umistit pouze stavbu rodinneho domu nebo
venkovské usedlosts a staveb souvisejicich s bydlenim. viikovh hladina zastavby na zastavitelné
plote 1/Z37 v k i Hajov max | NP a podkrovi:

- v zastavitelne plode 3/25, navazujici na zastavbu ul. Hajovske a2 ke kifizeni s ul. Hukvaldskou, j¢
moZnd Castednd zastavba fadovymg domy a dvojdomy. tato mira neplesiahne 2 2 celkové vyméry
plochy 3/ZS. Zastavitelnost pozemka fadovych domi je 60%5 a zastavitelnost pozemka dvoydemu
je Strta;

=V ji2ni Sdst zastavatelne plochy 1Z37 udrovat varostlou zeled;

= zintaviteinost pozemka rodinmnyeh domi a usedlosti do 40 %%,

- zastavitelnost pozembki rodinnych domi a usedlost situovanveh ve vivmezenéd udolai nivé do 30 %y,

= zastavitelnost pozemka pro dalsi stavby uvedend ve vyudsti hlavnim a piipustném do 60 %,

- 2ustavitelnost pozemka pro daldi stavby avedend ve vyuzati hlavnim a pfipustinem ve vymezens
Odolni nave do 50 %5

- viiku obpekiu navebovar s obledem ea vidkovou hladimu okoini zaswavhy;

- pi rcalizach staveb ve stavagict ulitni zastavbé v maximdlini mo2né mite respektovat uliéni Saru
4 onentaci staveb s ohledem na stavby stava)ici (rovnobé2nost staveb)

Pozemek je zastavén stavbou technické infrastruktury, tedy v souladu s Gizemnim pldnem.

Obrdzek 4 Umisténi Pfedmétné nemovité véci ve vykresu tizemniho pldnu

UZEMNI PLANY OBCi

Parcela
] Moravskostezsky kra)
u Obec

|
-~ |

Katastralng uzemi

v 01
k —] ‘ Moravskosizshy
) heay

Zdroj: Uzemni plén obce
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3.1.4.4 Omezujici vlivy a rizika

Podle Zasti C na LV nejsou zapsdna vécnd prava zatéZujici Predmétnou nemovitou véc, ale v &asti D
je uvedeno: Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru P¥ibor, dile Prava k nemovitostem jsou
dotfena zménou - viz Pfiloha ¢. 1. Pfedmétna nemovita véc se déle nachazi v ochranném pasmu
trafostanice a chranéném loZiskovém azemi. Zpracovateli nebyly predlozeny zadné dalsi informace
k zatizeni Pfredmétné nemovité véci. Pfedmétna nemovité véc se nachazi ve IV. povodiiovém riziku
—z6na se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav.

Na pozemku je vybudovana trafostanice ve vlastnictvi jiného subjektu.

3.1.4.5 Analyza trhu

CSOB Index bydleni (piivodné HB Index) sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna
2011 a je zalozen na redlnych odhadech trinich cen nemovitosti, které si prostfednictvim
hypoteéniho Gvéru pofidili klienti skupiny CSOB. Tento ukazatel je zaloZen na redlnych odhadech
trinich cen nemovitosti, které si prostiednictvim hypotecniho Gvéru pofidili klienti Hypotecni
banky. Trini ceny jsou mnohem presnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji napfiklad v
katalozich realitnich kancelafi. CSOB Index bydleni je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu,
ktery sleduje aZ 30 riznych parametrt nemovitosti. Do modelu vstupuji udaje ziskané z odhadi cen
nemovitosti, které jsou predmétem hypotecnich tGvért od Hypoteéni banky. Samotny HB INDEX je
sledovén za celou Ceskou republiku, a to u tfi typd nemovitosti — bytd, rodinnych domi a pozemkd.

Obrazek 5 HB Index — pozemky

Cturtleti Meziétvrtletni zména (%) Index (Q12010=100) Meziroéni zména (%)
Q3/2023 +1,1 298,5
Q4/2023 +0,1 2988
Q1/2024 +0,7 300,9 +35%
Q2/2024 +06 302,7
Q3/2024 +20 308,8

Zdroj: Hypoteéni banka

Trh nemovitosti definitivné obratil smér k ristu. Ceny bytl, domi i pozemkt nabiraji vzestupny
trend a kopiruji situaci v Evropé&. Poptavku podporuji sniZujici se sazby hypote¢nich dvérd, mirnéjsi
pravidla CNB pro poskytovéani hypoték a snaha kupujicich pofidit nemovitost za stavajici ceny, nebot
trini predikce spise napovidaji dal$imu rlstu. Zajemci o pofizeni vlastniho bydleni na hypotéku
nemaji diivody vahat. Rist viech kategorii nemovitosti ve tfetim letodnim Ctvrtleti zesilil. V
mezi¢tvrtletnim srovnani se nejvétsim tempem zvysily ceny bytd, a to o 2,6 procenta. Mezironé
pak nejsiln&ji stouply ceny dom, které narostly o 4,7 procenta, pozemky o 2,0 procenta, vyplyva z
aktuélnich vysledkd CSOB Indexu bydleni.

Pozemky:

Nabidku pozemki v Ceské republice brzdi zastaralé Gzemni plény a nedostatecné kapacity
inzenyrskych siti. S rostouci cenou se zvy3uje i zajem o pozemky, které se nachazeji daleko od
velkych mést. Zajem je i o stavebni pozemky, které nelze pfipojit na inZenyrské sité, protoze diky

Stanoveni obvyklé ceny 24
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nov?m technologiim, jako jsou fotovoltaika, doméci €istitky nebo ostrovni domy, uZ to neni
potieba. Na trhu s pozemky stale plati, Ze poptavka zakazniki dlouhodobé pfevySuje nabidku. Tato
situace se v dohledné dob& ménit nebude, proto jsou pozemky i vhodnym nastrojem pro
dlouhodobé investovani.

Vzhledem k tomu, Ze ocefiujeme pozemky v ramci technické infrastruktury, zvolili jsme jako
pramérnou vysi meziro¢niho narlstu 6 %.

3.2 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouZiti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni predmétu ocenénive
vztahu k jeho moznému vyuZiti. Co se tyka umisténi predmétu ocenéni ve vztahu k tzemnimu
planu, jedna se o zastavéné uzemi obce, z ¢ehoi je v zakladu vychazeno.

V daném pfipadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé

z mistniho Setfeni, LV a tzemné planovaci dokumentace a to:

- Na predmétu ocenéni se nachazi stavba trafostanice.

- Pozemek je feSen jako stavebni, zastavény stavbou technické infrastruktury.
V tomto kontextu bylo provadéno Setieni za icelem obstarani srovnavacich etalon.

Na zakladé popisu Predmétné nemovité véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych
véci:

- K1 zohlednéni zmény v ¢ase — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti.
Vyvoj hodnot cen v ase je pouzit pro danou lokalitu a ve vztahu k vyuZitelnosti pfiblizné na
urovni 6 % rocné. Koeficient byl vycislen z pouZziti vztahu 6%/12 mésic * pocet mésic mezi
obdobim od pravnich Gcinkd vkladu kupni smlouvy do prosince 2024.

- K2 zohlednéni investicni pfipravenosti — timto je zohlednén vztah k Gzemnimu planu,
existence inZenyrskych siti, vydana rozhodnuti pro dal3i vyuZiti apod.

- K3 zohlednéni obliby lokality — touto tpravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitdm, a to nejen pro riizné obce, ale rovnéi ve
vztahu k umisténim v danych obci.

- K4 zohlednéni dopravni obsluZnosti — v daném pfipadé se jedna pfedeviim o dopravu
v klidu (parkovani) a pfijezd k nemovitym vécem.

- KS zohlednéni divéryhodnosti zdroje — tato uprava zohlediuje skute¢nost, 7e u
anoncovanych prodeji dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevam z pozadované
ceny.

- K6 uvaha Zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikim — jedna se o dalsi specifické vlivy,
které nelze obsahové zaradit mezi pfedchozi Gpravy.

- K7 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymérou dochazi ke zvy$eni jednotkové hodnoty
z diivodu vétsiho okruhu potencionélnich kupuijicich.

PribéZné vypotty jsou zaokrouhlovény na celé jednotky. V ramci pouZitych reprezentant jsme z

kupnich smluv poufili ceny, které neobsahuji dai z pridané hodnoty nebo ceny, na které se daf z
pfidané hodnoty nevztahuje.

Stanoveni obvyklé ceny -25-
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3.3 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zékladé kritérii uvedenych v predchozi kapitole.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti nékolik realizovanych
transakci. Zadné prodeje nebyly vyfazeny.

Na zékladé vy3e uvedeného byly vybrany nésledujici srovnavaci p¥ipady:

Tabulka 2 Viycet srovndvacich pripadu

Srovnavaci pripady

k.d. Frydlant nad Ostravici, p.¢. St. 1614/7, p.€. 1614/6
k.G. Celadn4, p.&. St. 1708

k.4. Novy Bohumin, p.¢. 818/12

k.G. RoZnov pod Radhostém, p.¢. St. 5265

k.U. Markvartovice, p.¢. 1401/143

3.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o Pfedmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovéna do
tabulek véetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny se
souvisejicimi udaji.

3.5 Vycet zpracovanych dat

Pro zjisténi ceny zjisténé a ceny obvyklé Predmétné nemovité véci bylo postupovano podle zakona
¢. 151/1997 Sb., v platném znéni a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni a byly
posuzovany podle stavu evidence v katastru nemovitosti a podle skute¢ného stavu.
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Tabulka 3 Srovndvaci pripad 1

Srovnavaci pfipad 1

k.G. Frydlant nad Ostravici, p.&. St. 1614/7, p.c.
Umisténi: 1614/6
Datum transakce: 11.1.2023
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 45 000 K¢
Potet mérnych jednotek: 30 m?
ID zakazky: V-10482/2022-802
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1500

1, o\

\

Pozn. Pozemek zastavény stavbou technického vybaveni

Tabulka 4 Srovnévaci pfipad 2

Srovnavaci pfipad 2

Umisténi: k.a. Celadnd, p.&. St. 1708
Datum transakce: 13.10.2022

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (Kg): 167 000 K¢é

Pocet mérnych jednotek: 81 m?

ID zakazky: V-8084/2022-802
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 2062

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni

Stanoveni obvyklé ceny
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Tabulka 5 Srovnévaci pfipad 3

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi:

k.d. Novy Bohumin, p.¢. 818/12

Datum transakce:

4.6.2024

Typ transakce:

realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢):

27 880 K¢

Potet mérnych jednotek: 25 m?
ID zakazky: V-2553/2024-803
Jednotkové cena transakce (K&/m?): 1115

Tabulka 6 Srovndvaci pfipad 4

Srovnavaci pfipad 4

Umisténi: k.u. Roznov pod Radhostém, p.¢. St. 5265
Datum transakce: 8.7.2022

Typ transakce: realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 9 000 K&

Potet mérnych jednotek: 6 m?

ID zakazky: V-3023/2022-836

Jednotkové cena transakce (K&/m?): 1500

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni

Stanoveni obvyklé ceny
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Tabulka 7 Srovndvaci pfipad 5

Srovnavaci pfipad 5
Umisténi: k.d. Markvartovice, p.¢. 1401/143
Datum transakce: 20.4.2023
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 7 070 K&
Pocet mérnych jednotek: 6 m?
ID zakazky: V-2412/2023-806
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1178

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni
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4 ZNALECKY POSUDEK
4.1 Popis postupu pfi analyze dat

4.1.1 Popis postupu pri analyze dat pro urceni ceny obvyklé

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zékona €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, se obvyklou cenou
rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo
pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim zptisobem, a to k
datu ocenéni. Jedna se o metodicky postup, ktery je pro tyto potieby jediny moiny ve vztahu
k zdkonu o oceriovani majetku. Zpracovatel nalezl nékolik etaloni k porovnani skutecné
realizovanych prodeji pozemk( v daném misté a case, které vzajemné porovnal a zohlednil jejich
rozdil v cené koeficienty odliSnosti.

Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena zakladni jednotka 1 m? vyméry pozemku. Pro
porovnéni byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem
srovnavaci analyzy byly ureny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.
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Tabulka 8 Srovnévaci pfipad 1 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 1
k.0. Frydlant nad Ostravici, p.&. St. 1614/7, p.&.

Umisténi: 1614/6

Datum transakce: 11.1.2023

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 45 000 K¢

Potet mérnych jednotek: 30 m?

ID zakdazky: V-10482/2022-802
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1500

Korekce
K1 zména v ase — 23 mésicl 1,12
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase (Ké/m?) 1680
K2 investi¢ni pFipravenost - bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu 1,00
K5 zdroj - realizace, bez vlivu 1,00
K6 tvaha zpracovatele - bez vlivu 1,00
K7 Gprava ve vztahu k velikosti — vétsi 1,05
OJednotkova upravena hodnota
Celkova tprava 1,05
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1764
Tabulka 9 Srovndvaci pripad 2 — analyza dat
Srovndvaci pfipad 2

Umisténi: k.u. Celadn4, p.&. St. 1708

Datum transakce: 13.10.2022

Typ transakce: realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 167 000 K¢

Pocet mérnych jednotek: 81m?

ID zakézky: V-8084/2022-802

Jednotkova cena transakce (K&/m?): 2 062

Korekce

K1 zména v ¢ase — 26 mésicl 1,13
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase 2330
(Ké/m?)

K2 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu 1,00

K3 lokalita, umisténi — bez vlivu 1,00

K4 dopravni obsluznost — bez vlivu 1,00

K5 zdroj - realizace, bez vlivu 1,00

K6 Uvaha zpracovatele - bez vlivu 1,00

K7 Gprava ve vztahu k velikosti — vétsi 1,05

Jednotkova upravena hodnota

Celkova Uprava 1,05
Upravend jednotkova hodnota (K&/m?) 2447
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Tabulka 10 Srovndvaci pfipad 3 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 3
Umisténi: k.. Novy Bohumin, p.¢. 818/12
Datum transakce: 4.6.2024
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 27 880 K¢
Pocet mérnych jednotek: 25 m?
ID zakézky: V-2553/2024-803
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1115
Korekce
K1 zména v €ase - 6 mésicl 1,03
Jednotkova hodnota upravena pouze v ¢ase
(KE/m?) 1148
K2 investi¢ni pfipravenost — bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost - bez vlivu 1,00
K5 zdroj - realizace, bez vlivu 1,00
K6 uvaha zpracovatele - bez vlivu 1,00
K7 Uprava ve vztahu k velikosti — mirné vétsi 1,02
Jednotkova upravena hodnota
Celkova uprava 1,02
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1171

Tabulka 11 Srovndvaci pfipad 4 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 4
Umisténi: k.u. RoZznov pod Radhostém, p.¢. St. 5265
Datum transakce: 8.7.2022
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 9 000 K&
Poéet mérnych jednotek: 6 m?
ID zakazky: V-3023/2022-836
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1500
Korekce
K1 zména v ¢ase — 29 mésicl 1,15
Jednotkova hodnota upravend pouze v ¢ase (K&/m?) 1725
K2 investi¢ni pfipravenost — bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost — bez vlivu 1,00
K5 zdroj - realizace, bez vlivu 1,00
K6 tvaha zpracovatele - bez vlivu 1,00
K7 Gprava ve vztahu k velikosti — mensi 0,95
Jednotkova upravena hodnota
Celkova uprava 0,95
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1639
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Tabulka 12 Srovndvaci pfipad 5 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi:

k.4. Markvartovice, p.¢. 1401/143

Datum transakce:

20.4.2023

Typ transakce:

realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 7 070 K¢
Poéet mérnych jednotek: 6 m?
ID zakdzky: V-2412/2023-806
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1178 K¢

Korekce
K1 zména v ¢ase — 20 mésict 1,10
Jednotkova hodnota upravena pouze v éase
(Ke/m?) 1296
K2 investi¢ni pfipravenost — bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — mirné horsi 1,02
K4 dopravni obsluznost - bez vlivu 1,00
K5 zdroj - realizace, bez vlivu 1,00
K6 Gvaha zpracovatele - bez vlivu 1,00
K7 uprava ve vztahu k velikosti — mensi 0,95

Jednotkova upravena hodnota

Celkové Uprava 0,97
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1257
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4.1.2 Popis postupu pfi analyze dat pro uréeni ceny zjisténé

Ukolem Zpracovatele je déle stanovit ve smyslu vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 1c cenu zjisténou.

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisi a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky & 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

§ 2 zékona €. 151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena,
mimoriadna cena nebo trini hodnota, je cena zjisténa.”

Na zékladé vy3e uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfisluinych paragrafi
ocenovaciho predpisu.

LV: 10001

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in

Obec: Pfibor
Katastralni Gzemi: Pribor

Pocet obyvatel: 8402

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 386,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;
01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Pfibor ma 8 402 obyvatel. | 0,85
02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poftem obyvatel nad 5000 a 1] 0,85

viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni Gzemi
lazenskych mist typu D - Pocet obyvatel 8 402.
03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im vymezeném
useku silnice do 10 km véetné - Pfibor je vzdaleny do 10 km véetné od
Nového Ji¢ina.

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn -V Pfiboru je veskera technicka vybavenost.
05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova ] 0,95

zastavka - V Pfiboru ke vlakova zastavka a do mésta zajizdi autobus, je zde
nékolik autobusovych zastavek.
06. Ob&anska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 1] 0,98
zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni) - V Pfiboru je rozsifena ob¢anska
vybavenost.

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O; * 02 * O3 * 04 * Os * Og = 1 621,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néazev znaku c. P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptévce Il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemkua | -0,03

stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi ] 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu ] 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi ] 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav v 1,00
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7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a 1
véechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdélena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce V
nebo oblasti v tab. &. 1 ptilohy &. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Ob&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni Il
zafizeni a zakladni $kola)

1,00

1,02

1,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Po*(1+ S Pi)=0,989
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Pyg*(1+ S P;)=0,970
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby
Nazev znaku ¢ Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na | 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00
5. Parkovaci moZnosti: Omezené parkovaci moznosti | 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha ] 0,00
bez vlivu na komeréni vyuZiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv( Il 0,00

7
Index polohy lp=P.*(1+ S P;)=0,600
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou &.1 piilohy

¢. 3 oceriovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * 1, = 0,593

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I, = 0,582
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s Pézemek p.€. 1210/2

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,970
Index polohy pozemku I = 0,600

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢ Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % véetné - \Y 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky i 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Ochranné pasmo I -0,01
trafostanice a chranéna loziskova tzemi.
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. Il 0,00
6
Index omezujicich vliva lo=1+ S P;i=0,990
i=1

Celkovy index | = Iy * Io * I, = 0,970 * 0,990 * 0,600 = 0,576

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

St Zakl. cena Upr. cena
ZatFidéni (KE/m?] Index  Koef. (Ke/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1621,- 0,576 933,70
T Bl Parcelni Vyméra Jedn.cena Cena
YP Eislo [m?] [K&/m?] K&]
§4 odst. 1 zastavéna plocha a 1210/2 16 933,70 14 939,20
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 16 14 939,20
Pozemek p.€. 1210/2 - cena zjisténa celkem = 14 939,20 K¢

4.2 Vysledky analyzy dat
4.2.1 Vysledky analyzy dat pro urceni ceny obvyklé

Tabulka 13 Uréeni jednotkové obvyklé ceny

Srovnavaci pripady Upravena jednotkova cena
k.u. Frydlant nad Ostravici, p.¢&. St. 1614/7, p.&. 1614/6 1764 K&/m?
k.u. Celadna, p.€. St. 1708 (max polozka) 2 447 Ké/m?
k.4. Novy Bohumin, p.¢. 818/12 (min polozka) 1171 K&/m?
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k.. Roznov pod Radhotém, p.&. St. 5265 1 639 K&/m?
k.U. Markvartovice, p.¢. 1401/143 1257 Ké/m?
Primérné jedn. ceny: 1 656 K&/m?
Primérné jedn. cena bez ex. polozek: 1553 K&/m?
1.Kvartil 1214 K&/m?
2.Kvartil (median) 1 639 K&/m?
3.Kvartil 2 106 K&/m?
Poutzita jednotkova cena obvykla: 1 639 K&¢/m?

Jednotkova cena obvykld predmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vydi medianu ze
zjisténych upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalon, kde medién je hodnota,
jez déli fadu vzestupné sefazenych vysledki na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50
% hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych mediénu.
Median je tedy kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni
vyhodou medidnu a obecné kvantili jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén
extrémnimi hodnotami. Proto se ¢asto pouziva v pfipadé Sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky
pramér dava obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho pouZiti
pfi stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti zpravidla vyhodnéjsi nez prosty aritmeticky prameér.
Tabulka 14 Uréeni obvyklé ceny

Vysledna cena obvykla
Plocha pozemku 16 m?
Jednotkova cena obvykla 1639 K&/m?
Celkem 26 224 K¢

Celkem cena obvyklda majetku po ramcovém

zaokrouhleni: 26 220 K¢

Zavér asti ocenéni:

Vysledna cena obvykld pozemku p.¢. 1210/2 uréend porovnavacim zpusobem s realizovanymi
obchodnimi pfipady €ini po rdmcovém zaokrouhleni: 26 220,- K¢

4.2.2 Vysledky analyzy dat pro urceni ceny zjisténé podle ocenovaciho

predpisu
1. Pozemek p.¢. 1210/2
Vysledna cena - celkem: 14 939,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 14 940,- Ké

Zavér Easti ocenéni:

Vysledna cena zjisténa pozemku p.E. 1210/2 uréend podle ocefiovaciho predpisu &ini po
zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky: 14 940,- K¢
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5 ODUVODNENI
5.1 Interpretace vysledkl analyzy

5.1.1 Pro urceni ceny obvyklé

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zékladé uréenych kritérii.

Znaleckym posudkem je provedeno uréeni ceny obvyklé dle §2, odst. 2, zékona €. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni, a to vsouladu sjedinym moinym postupem, tedy
porovnavaci metodou na zékladé sjednanych (realizovanych) cen obdobnych predmétii ocenéni,
s provedenim dilCich Gprav z divodu odli§nosti podle vySe uvedenych parametri véetné jejich
zdlvodnéni (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového predpisu).

5.1.2 Pro urceni ceny zjisténé

Cena zjisténa byla uréena zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni a
vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceflovani majetku, v aktudlnim znéni.

5.1.3 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim do3el Zpracovatel k témto odhadnutym castkam:

- cena zjisténa podle §2, odst. 7, zékona €. 151/1997 Sb. 14 940,- K&

- cena obvykld podle §2, odst. 2, zékona €. 151/1997 Sb. 26 220,- Ké
Vysledné ¢astky z obou metodickych postupl dozndvaji rozdilu. Cena obvykld presahuje cenu
zjisténou coz Ize odivodnit faktem, Ze se jednd o pomérné béznou zéleZitost, kdy cena zjisténa byla
v minulosti koncipovéna predevsim pro potieby vyméreni dané z nabyti nemovitych véci a svymi
konstantami nemuze pIné zohlednit veskeré faktory trhu s nemovitym majetkem.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti ¢.
503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

5.2.1 Pro urceni ceny obvyklé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze a dalsi udaje o Predmétné
nemovité véci a srovnavacich pfipadech.

b) Vytvofena data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

c) Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabelarné zpracovana.

d) Na zékladé analyzy jednotlivych parametri se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro zjisténi obvyklé ceny.

e) Na zakladé interpretace vysledki analyzy byla zjiSténa obvykld cena Pfedmétné nemovité
véci.

5.2.2 Pro urceni ceny zjisténé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pristupné databdze a ocerovaci predpisy.
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b) Vytvorenad data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
ocernovacim predpisim.

c) Zpracovani dat vychazi z oceriovacich predpisa.

d) Postup pfi oceriovani odpovida postupu podle ocenovacich predpist.

e) Na zakladé vypoctu byla stanovena zjisténa cena Pfedmétné nemovité véci.
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6 ZAVER
6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

v

Urcete cenu obvyklou podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni,
pozemku p.€. 1210/2 v druhu zastavéna plocha o vyméfe 16 m?, ktery vznikne oddélenim z pozemku
p.€. 1210 podle geometrického plénu ¢. 3615-70393/2024 ze dne 11.11.2024, pozemek p.&. 1210
evidovan na LV 10001 pro k.u. Pfibor, obec Ptibor.

6.2 Zavérecny vyrok

Cenu obvyklou pozemku p.¢. 1210/2, ktery vznikne délenim z pozemku p.¢. 1210 podle
geometrického planu €. 3615-70393/2024 ze dne 11.11.2024,
to vie evidované na LV 10001 pro k.u. Pfibor, obec Pfibor
uréujeme k rozhodnému datu ve vysi
26 220,- K¢.
(slovy: dvacet Sest tisic dvé sté dvacet korun ceskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

Vyslednda Castka z ocenéni cenou zjisténou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu
predpokladanou platnost po dobu roku 2025, nejdéle viak do pfipadné novelizace ocenovacich
prepist ¢i zménam v moznostech zatfidéni pfedmétu ocenéni. S cenou obvyklou pak Ize teoreticky
uvaZovat pfi stabilité realitniho trhu v fadu cca az tfi kalendarnich mésich. Vysledna obvykld cena
pak predpoklada, ze predmétny pozemek je prost ekologickych zatézi i jinych vad, které nejsou
vizualné ¢i z poskytnutych podklad( patrné.

V ramci pouzitych srovndavacich pfipadi sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZili
ceny, které neobsahuji daf z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z pfidané hodnoty
nevztahuje. Vysledna cena obvykla ve znaleckém posudku neobsahuje daf z pfidané hodnoty. O
tom, zda jde o koneénou cenu, rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento znalecky posudek
pouzit.

Nakldddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zdkonem ¢.
121/2000 Sb., o pravu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkon( (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisu; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldddny do vyhleddvaciho systému Ci prevddény do jakékoli formy pro
pouzivdni v zobrazovacich zafizenich a pfistrojich za ucelem kopirovdni, zaznamendni nebo k jinym
uceliim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.
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7 PRILOHY

pocet stran A4 v pfiloze:

1. Vypis z katastru nemovitosti p
2. Objednavka Zadavatele 2
3. Geometricky plan 5
4. Fotodokumentace 1
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Pfiloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2025 13:35:00

Okres: CZ0804 Novy Jié&in Obec: 599808 PEibor
Kat.Gzemi: 735329 Pfibor List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény e Tdentifikator Podi ]

Vlastrnické prdvo

Mésto Pribor, namésti Sigmunda Freuda 19, 74258 Pfibor 00298328
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra{m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
P 1210 1073 zahrada chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond

P = prdavni vztahy jsou dotéeny zménou

1 V&cnaA préava slouzici ve prospéch nemovitosti v &isti B - Bez zépisu

o)

o]

Vécné prava zatéZuijici nemovitosti v &asti B véetnd souviseijicich udajli - Bez zépisu

]

Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru

P#ibor
Povinnost k
Parcela: 1210

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k ncnovito-t-n'jsou dotS;;; zménou

V-84/2025-804
E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu B o
Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 Navrh na zapis ze dne 18.1.1994 -§ 1.
POLVZ:191/1994 Z2-8800191/1994-804
Pro: Mésto Pribor, namésti Sigmunda Freuda 19, 74258 Pfibor rC/1C0: 00298328
T Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra(m2)
1210 62714 1073
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.01.2025 13:55:02

CZ0804 Novy Jiéin Obec
Kat.luzemi: 735329 Piibor List vlastnic

599808 Pfibor
tvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Lost

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jiéin, kod: 804.

Vyhotovil:
Cesky ilifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 15.01.2025 13:43:39

Podpis, razitko: Rizeni PU: .....

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
© ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.
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Pfiloha €. 2 - Objednavka Zadavatele

V Senové u Nového Jigina dne 26. 11. 2024
¢tislo zakazky (stavby) IV-12-8026336
nase znatka Pribor, Jicinska, ¢ parc. 3107/8.11, NNK

ARPEX MORAVA s.r.0.
Teslova 873/2

Ostrava 702 00
tel/fax: 556 758 683
1ICO: 26809559

DIC: C226809559

tel: 591 144 486
radka.malouskova@arpex.cz

JEDNOTNY FORMULAR POZADAVKU NA ZNALECKE SLUZBY

1. Identifikace nemovitého majetku: pozemek parc & 1210 (zahrada) v k. (. Pfibor, obec Piibor,
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastrainim Ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastraini pracovisté Novy Ji¢in na LV €. 10001

2. Uéel znaleckého posudku (pro¢ je posudek zpracovavan): odkup pozemku pod Trafostanici —
121072

Prosim s datem )iz od ledna 2025
3. Odborna otazka Zadavatele (znalecky ukol): ocenit pozemek

4. Rozhodné datum ocenéni:

Podoba a pocet vytiski : elektronicka podoba

5. Kontaktni osoba pro mistni Setfeni a doplnéni podkladu (uvadét vidy): Radka Malougkova,
radka malouskova@arpex cz tel: 591 144 486

6. Potfebné podklady - viz pfiloha

Termin vyhotoveni posudku je do 4 tydni po obdrieni vSech potfebnych podkladia, véetné
dodateéné vyzadanych, coz bude potvrzeno akceptaci objednavky;

Cena posudku je stanovena dle ceniku uvedeného v Ramcové objednavce
s
ARRENA 4 7}
P G AET
] o 1.8 L 2
Radka Malougkova
Zplnomocnénec
ARPEX MORAVA s.r.0.

L po plechodu na elektronickou verzi potet vyhotoveni nebude nutné uvadét

EZDerbucs Tephckd 8748 40502 D&3n | 800 850 880
emal nh@cerdsirduce & |wew czdstnboce @ |IC 2472903 OC C2412%0
2pwng vobdhodim resfi wdenem Kiamiym soudem v Ust nac Labem sp n
Sidio spotrosn Dt D8&in IVPodmokty, Tepioka 8748 PSC 405 02
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Potvrzeni obdrzeni objednavky ZP (razitko + podpis):

Prilohy:

Geometricky plan
Revizni zprava
Situaéni vykresy
Uzemni rozhodnuti
DSPS

Kolaudaéni rozhodnuti

CE7Devrbice 5 5 Tepbeka 8748 405 02 D&3n |t 800 850 860
emal no@cezdsiiduce & |wew zdsmbece 7 |10 2472903 D¢ CZM47 20
2psana voddhodr mrepsfiy wdenémiragiym soudem v Ust nad Labem sp 20
S0 spolstnosh DESin DB V-Podmoky Tepicka 674% PSC 405 0
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldé zapsanad vseznamu znalcti vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor

e Ekonomika - Finance a finan¢ni fizeni - Posuzovéni metodiky urfovani pfevodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otézek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otdzek v oblasti tivérovani a bankovnich obchodi

e Ekonomika - Finance a finan&ni fizeni - Posuzovani spravy investiénich néstrojt

e Ekonomika - Oceriovani cennych papird - Uréovani hodnoty cennych papirt a zaknihovanych cennych
papirtd neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika - Ocefiovani cennych papirl - Uréovani hodnoty cennych papirt a zaknihovanych cennych
papirt obchodovanych na kapitélovych trzich

e Ekonomika - Oceriovani cennych papirt - Ur€ovani hodnoty investiénich nastroji

e Ekonomika - Oceriovéni lesa, rostlinstva a nerostl - Uréovani hodnoty lesnich pozemki

e Ekonomika - Ocefiovani nemovitych véci

e Ekonomika - Ocefiovéani obchodnich zavodu

e Ekonomika - Uéetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych Gdajii s pfedmé&tem Géetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby primyslové

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym Cislem 092438/2024.

Otisk znaleckych peceti:

Posudek zpracoval vedouci znalec:  Ing. Toma3 Rybin
Na kapitolach 1az 5 a 7 se podilel:  Bc. Darja Rodkova

Pfipadna vysvétleni poda: Bc. Darja Rodkova

Pf¥i zpracovéni znaleckého ukolu nebyl pfibrén konzultant.

Odména znaleéného byla sjedndna smluvné.

Datum a podpis za znaleckou kancelar:

Digitalné podepsal
| T . v Digitdlné podepsal | n g . P et r Ing. Petr Smid
Ng. 10Mas ng Tomas Rybin e Datum: 2025.01.17
Rvbin Datum: 2025.01.17 Sm |d 14:28:20 +01'00'
Yy 14:24:18 +01'00'

Ing. Tomas Rybin
znalec v oboru Ekonomika
odvétvi Ceny a odhady
specializace nemovitosti

V Praze dne 17.1.2025

Stanoveni obvyklé ceny

Ing. Petr Smid
jednatel
Praiska znalecka kancelar, s.r.o.
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