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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Uréete cenu obvyklou podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakon( (zadkon o ocefiovani majetku), v aktualnim znéni, pozemk( p.¢. 1287/4 v druhu zastavéna
plocha a nadvofi o celkové vyméFe 13,00 m?, p.¢. 1287/5 v druhu ostatni plocha, zplisob vyuZitd jina
plocha o celkové vyméfe 8,00 m?, které vzniknou oddélenim z pozemku p.&. 1287 podle
geometrického planu ¢. 3471-1545/2021 ze dne 24.8.2022, pozemek p.¢. 1287 evidovan na LV
10001 pro k.u. Pfibor, obec Pfibor (dale jen ,, Pfedmétnd nemovita véc”).

1.2 Ucel poufiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek bude pouzit za Ucelem zjisténi hodnoty Pfedmétné nemovité véci pro
potfeby Zadavatele v souvislosti sjednanim o jejim ndkupu. Tomuto Gcelu ocenéni pak plné
vyhovuje vycisleni ceny obvyklé.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,
a zavéry, v ném uvedené, nelze zobectiovat k jakymkoli jinym pfipadim a ucelim.

v o

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na presnost zaver(
posudku

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

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou dalsi skutec¢nost, kterd mize mit vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vysSe uvedeného a podklad( uvedenych ve vyctu podkladd tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 12. ¢erven 2025, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,,Rozhodné
datum®).

Stanoveni obvyklé ceny -4 -
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pfi vybéru zdroja dat

Pro potfeby urceni ceny obvyklé (popf. trini hodnoty) a ceny zjisténé je vyuzit zékon ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(l (zakon o ocerniovani majetku), v aktualnim
znéni a jeho provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o oceriovani majetku
(oceniovaci vyhlaska), v aktualnim znéni.

2.1.1 Zpracovatel pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

Predmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databdze Ceského statistického Ufadu pro informace o obcich, Regionélniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu dzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky Ufadd a mést.

3. Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Urady, Urady orgdn( statni spravy,
bankami, poradenskymi spole¢nostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejl apod.

Informaci a podkladd od Zadavatele.

5. Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1 Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Pfedmétné nemovité véci.
. Objednavka Zadavatele.
3. Geometricky plan ¢. 3471-1545/2021 ze dne 24.8.2022, vyhotoveny spole¢nosti RIGEQ,
s.r.o.
4. Priloha ke geometrickému planu — vykaz vymér.

2.2.2 Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Statistické Udaje o poctu obyvatel v obcich zvefejnéné Ceskym statistickym uradem.

O NO U WNRE

Realizované prodeje zji§téné v cenovych Udajich a sbirce listin CUZK.

2.2.3 Pouzitad literatura

1. Prof.Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci Il. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Stanoveni obvyklé ceny -5-
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2. Mezinarodni ocenovaci standardy 2017, zpracovatel prekladu do ceského jazyka ASA
Europe, z.s., Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. 2018,
ISBN 978-80-87865-44-6.

3. 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 — Cenovd
politika, odd. 1602 — Ocernovani majetku.

2.2.4 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

L o Nk W R

https://www.csob.cz
. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz
12. https://webmap.dppcr.cz/dpp_cr

N
= O

2.2.5 Dalsiinformace

1. Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o
ocenovani majetku), v aktualnim znéni (dale jen ,,zakon ¢. 151/1997 Sb.“).

2. Zéakon €. 89/2012 Sb., obéansky zdkonik, v aktudlnim znéni.

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

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

5. Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v aktualnim znéni.

6. Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb. kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédceni o odborné zplsobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializa¢ni studia pro obory a odvétvi, v aktualnim znéni.

7. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o ocenovani majetku (oceriovaci vyhlaska),
v aktudlnim znéni (dale jen ,vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.“).

8. Z&akon ¢&. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v aktudlnim znéni.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem Zpracovatele k Rozhodnému datu.

2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu byla Pfedmétna nemovitd véc, data o ni zjistoval zdstupce
Zpracovatele osobné pfi mistnim Setfeni, coz zaruc€uje vérohodnost. Zpracovatel pouzité informace
povazZuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pfiCemz je nutno zddraznit, Ze
zavaznym Udajem katastru nemovitosti jsou pouze parcelni ¢isla pozemk( a nazvy katastralnich
Uzemi.

Stanoveni obvyklé ceny -6-
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Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1.

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

Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé dribé a je prosté vsech
pravnich vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bremen zadluZeni kromé téch, jez jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojd, na nichZ je zaloZzeno celé nebo cast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek muzZe byt pouZit vyhradné k Ucelu, pro ktery byl zpracovan.
Zpracovatel znaleckého posudku nepfebird odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Ze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.
Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

Ocenéni zohlednuje vSechny skutecnosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Zpracovatel prohlasuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Predmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.
Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zjisténych skute¢nostech 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 verejné pfristupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od
Zadavatele. U Pfedmétné nemovité véci bylo parcelni Cislo, druh a zplsob vyuZiti pozemku, typ a
zpUsob vyufZiti stavby, vyméry a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Dale byla ziskdna data o obci a poloze Pfedmétné nemovité véci. Data o skutecném stavu
Pfedmétné nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setfeni. Pfedmétna nemovita véc byla
popsana podle zakladnich kvalitativnich a kvantitativnich faktl souvisejicich s ocenénim, tzn. jeji
skutecny stav, pravdépodobny zplsob vyuziti, existence porostll, 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 Uzemné planovaci dokumentaci.

Mistni Setfeni probéhlo k rozhodnému datu za Ucasti zastupce Zpracovatele.

Vstupni data Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouZil pro zformulovani vysledné obvyklé ceny (popf.
trzni 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 zbozZi nebo sluzbu. Je to
fakt verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Mize, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté,
ktera je zbozi, nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté
pfifazené zboZi nebo sluzbdm jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych
situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penéiniho vztahu mezi zboZim a sluzbami, které lze
koupit, a témi, kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skutec¢nosti, ale odhadem
ohodnoceni zbozZi a sluZzeb v daném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce
realné hodnoty odrazi objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo
obdrzi sluzby k datu platnosti takto stanovené hodnoty.

Hodnotové baze podle sou¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. - Zplsoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob oceriovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich

stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Stanoveni obvyklé ceny -8-
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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 siednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po nalezZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Ucely tohoto zakona rozumi, Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich
poutziti, v€etné pouZitych udajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vysSe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

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

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich oceriovacich standardu
Pojem trzni hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards
2005, str. 82-83), kde:

,Irzni hodnota je odhadnutd cdstka, za kterou by mél byt majetek sménen k datu ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezavislymi
partnery po ndleZitém marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez
ndtlaku.

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:

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

Il. ,...by mél byt majetek sménén...” — odrazi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta
Castka, nikoli predem urcena c¢astka nebo skutecna prodejni cena,

lll. ...k datu ocenéni...” — pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla ¢asové omezena,

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

V. ...ochotnym proddvajicim...” — prodavajici neni pfili§ dychtivy ani nuceny prodavat za
kazdou cenu,

VI. ,...pfi transakci samostatnych a nezdvislych partnerd...” — urCuje transakci mezi osobami,
které nemaji mezi sebou blizké ¢&i zvlastni vztahy (napf. dcefind spole¢nost, vlastnik-
najemce),
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VIl. ,....po ndleZitém marketingu...“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim
zpUsobem, aby za néj byla ziskana nejlepsi cena prichazejici v ivahu,

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

IX. ,...a bez ndtlaku”— 7adna ze stran nebyla nucena ani tlaCena do realizace.

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

TrZni hodnota vsak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi moZné vyuliti, které je
v mezindrodnich oceriovacich standardech definovdno jako:

»Nejpravdépodobnéjsi pouiiti majetku, které je fyzicky mozné, odpovidajicim zpiisobem
oprdvnéné, prdavné pfipustné, financné proveditelné a které mad za ndsledek nejvyssi hodnotu
ocefiovaného majetku. “

3.1.3 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouiiti znaleckého posudku podle pozadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni ceny
obvyklé.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb. fesi uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty v § 1a,v § 1b a § 1c.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

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

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udajli do souboru pro porovnanis predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmét
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Udajl z vybraného souboru obdobnych predmétl ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

c¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdilli parametrl mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliShost obdobnych predmétli ocenéni od predmétu
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odivodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdGvodnéného pfipadného vylouceni odlehlych udajd a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) NemozZnost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich
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vysledky.
§ 1b - Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi uréeni trini hodnoty predmétu ocenéni se zohledfuji trzni rizika a pfedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moZnosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné poutZiti jednotlivych zplsobU ocerovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

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

(2) Odstavec 1 se nepouZije v pfipadé ocenéni predmétu zajiSténi pro ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahranicni banky nebo spofitelniho a Gvérniho druzstva.

Ocenovaci pristupy a metody podle IVS 300

V zdvislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute¢nostech a okolnostech
doprovazejicich ocenéni mohou byt pfi oceriovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouzity
vSechny ti hlavni oceflovaci ptistupy popsané v IVS.

Trzni pristup
Trzni pfistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy
kancelarského vybaveni nebo prlmyslového strojniho zafizeni, se béziné pouziva trini pfistup,
protoze mohou existovat dostatecné Udaje o nedavnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy
budov a zafizeni jsou vSak specializované a tam, kde nebudou u takovych poloZek k dispozici pfimé
doklady o prodeji, se musi pfi prfedkladani ndzoru o hodnoté utvofeného na zakladé vynosového
nebo nakladového pfistupu postupovat s opatrnosti, jestlize jsou dostupné trzni idaje chabé nebo
zadné. Za takovych okolnosti mlzZe byt namisté zvolit k ocenéni bud vynosovy pfistup, nebo
nakladovy pfistup.”

Vynosovy pristup
Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»Vynosovy pristup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo
skupinu komplementarnich aktiv urcit specifické penézni toky, napf. jestlize je skupina aktiv
tvoricich technologické zafizeni v provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto
penéinich tok( vsak mohou byt pfifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od
prispévku budov a zafizeni k penéinim tokim. Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouZiva
vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledfiovat penézni toky, jejichz generovani se o¢ekdva za dobu
Zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”
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Nakladovy pristup
Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouziva bézné, zejména v pripadé jednotlivych aktiv, kterd
jsou specializovana nebo urcené pro specidlni poufZiti. Prvnim krokem je odhad naklad( ucastnika
trhu na nahrazeni oceriovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot nakladd reprodukce nebo nakladi
nahrazeni. Naklady nahrazeni jsou naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni
uzite¢nosti; mlze se jednat bud o moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o
naklady na reprodukci presné repliky oceflovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech
nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby odrazela dopad fyzického a moralniho
opotrebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni na hodnotu.”

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

»,Porovndvaci metoda vychdazi ze skutecnych, 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 faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DllezZity
faktor pfedstavuje také ¢asova blizkost realizace pouzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovndvacim zplisobem je pfistupem prioritnim a je v praxi pouzivan
ve vétsiné pfipadd, respektive jeho vysledkiim je obvykle prikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zplisob nebo téz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a Gcéelu véci, technickych parametrl, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfislusenstvi, moZnosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi porovndni brat v ivahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odliSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocenovand nemovitost cenové lepsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti vétsSi nez 1. Je-li oceflovand nemovitost cenové horsi, je
koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zakladni metody ocenéni porovndvacim
zpUsobem patfi metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pripadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe
ocenovani nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovndvaci
(komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné zrealizovanych
obchodnich pfipadt

Ocenéni predmétného majetku bude provedeno cenou obvyklou a cenou zjisténou podle
zakona €. 151/1997 Sb. a dle jeho provadéci vyhlasky €. 441/2013 Sb.
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3.1.4 Data ziskana o ocenované nemovité veéci

3.1.4.1 Vlastnictvi
Jako vlastnik Pfedmétné nemovité véci zapsan:

Mésto Pribor, ndmésti Sigmunda Freuda 19, 742 58 Pfibor

3.1.4.2 Charakteristika obce

Mésto Pribor se rozklada na obou brezich feky Lubiny. Je lemovano ze tfi stran krdsnou scenérii
predh(Fi Beskyd s vyhlidkou na Stramberskou tribu, Hukvaldy a staroslavny Radhost. Ve mésté je
rozsitend obcanskd vybavenost. Ve mésté jsou 4 materské skolky, 3 zakladni Skoly, gymnazium a
zakladni umélecka Skola. Pfiznivci sportu mohou vyuzit pestrou nabidku vhodnych sportovist, jako
je napriklad détské hristé, dopravni hristé, tenisové kurty, skatepark, hfisté na minigolf, fitcentrum,
sauna, bowling, stfelnice, horolezecka sténa, koupali$té a mnoho dalsich. Sou¢asti MU je Méstské
informacni centrum Pfibor, jehoZ hlavnim Ukolem je poskytovani uZite¢nych informaci obcanim
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 dalsi. Na Uzemi Pfibora roste nékolik pamatnych stromu a
nachazi se zde mnoho starobylych pomnikt ¢i rodny diim Sigmunda Freuda. Historické jadro mésta
je méstskou pamatkovou rezervaci. Podél Pfiboru vede silnice €. 58. Je zde vlakova i autobusova
stanice (méstskd a priméstska 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
Skladka komunalnich odpadd ne
Sbérny dvir nebezpecénych a objemnych odpadtiano
Hasi¢sky zachranny sbor ne
Sbor dobrovolnych hasicl obce ano
PoZarni nadrz ano
Pozarni hydrant ano
Obvodni oddéleni policie CR ano
Detasované pracovisté policie ne
Méstskd, obecni policie ano
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3.1. 4 3 Poloha Pfedmétné nemovité véci a jeji popis

Obrazek 1 Umisténi Predmétné nemovité véci v obci
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Obrazek 2 Geometricky plan:

VTKAZ DOSAVADNHD A NOVEHD STAWU UDAJ] KATASTRU NEMOVITOSTS
Dosavadni stav Movy stav
Canaten’ Viméra pancaly DOruf pooemky | Oznacent Vimira parcely DOreh pozemias | Typ stavby | Zoos. Porouneed 9e giavem evidence vzLand
pazemu ] wBEW | Oyl prechax zpommiy | Cisio bty Vimere diu Dzracen
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1287/3 f | gatar 2 [ w87 10001 8
45| 45
*1) Fozdil +1 m2 vznikly zaokrouhlenim wymer (bod 4.6 priichy katastrainl wyhlasky) u dosavadn parcely B1287
VEecné bremena:
YKAZ DOSAYADNHD A NOVEHO STAVU U0AJK KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav
Dzrecan Vymera parcaly Drun poemiey | Cimacent \jmana parcely Orwh pocemin | Typ atevby | Zoos. | Porovneed 98 atavem evidence pravnich vrtahd
] pareriu wDEN | [y grechdsr @ gomemiy | Dosb bty VimEre i Denapent
E ] Zoowoh VU | par, Sfsom Zremol vyutt | Zoowot v | vimar Bt v viassrics o
mioe bl B g | o
1280 1280 10004
287 1287 10004
1356 1386 10004
Seznam souradnic [5-JTSK) Seznem souradnic (S-JTSK)
Crslo bodu  Souradnice pro zépis do KN Ciglo bodu  Soufadnice pro zapis do KN
¥ X Kdd kv. Poznamka ¥ X Kod kv. Pommamis
3379-52 482916.32 112214120 3  wvecne bremeno 27 482910.45 112213423 3  vecne bremeno
3379-53 482915.98 1122142.24 3  veene bremeno 28 482911.31 112213286 3  vecne bremena
1 482800.37 1122142.72 3 roh budovy 28 482911.72 112213235 3  vecne bremeno
2 4B2904.20 1122141.04 3 roh budovy 30 4828941.25 112213188 3 wBcné bfemena
3 462905.42 1122143.78 3 roh budovy 31 48291083 112213252 3 vecne bremeno
4 482901.59 1122145.47 3 roh budovy 32 482909.93 1122133893 3 vecne bremeno
5 4A2899.72 112214246 3  obrubs 33 48290R.52 112213663 3  vecne bremeno
6 482904.46 112214033 3 mhreb 34 48280R.62 1122137.02 3  vécne bremeno
7 482906.08 112214403 3  obruba 35 482907.64 1122137.43 3 vecne bremena
8 482901.33 112214612 3  obrubs 365 482907.74 112213765 3 vecne bremeno
9 482904.82 1122141.20 3  wvecne bremeno 37 482908.70 112213724 3 vBcng bremeno
10 482909.86 112214093 3 wvecne bremeno 38 48200R.82 1122137.49 3 vécne bremeno
11 482913.40 1122141.67 3 vecne bremeno 39 482008.79 112213772 3 vecne bremena
12 482914.33 112214234 3 wvecne bremeno 40 482908.22 112213813 3 vecne bremeno
13 482915.43 1122147.56 3  wvEcné bfemeno 41 482905.45 112213959 3 vEcne bremeno
14 482916.41 1122147.36 3 wEcneé bremeno 42  482902.83 112214028 3 wBcng bremena
15 482915.35 1122142.06 3  veene bremeno 43 482902.01 112213782 3 vecne bremeno
16 482913.36 1122140.43 3  wecne bremeno 44 482901.81 1122137688 3 ¥ecne bremeno
17 482909.96 1122139.73 3  wvecne bremeno 45 482901.62 112213737 3 vecne bremeno
1B 482906.09 112213993 3  vEcné bfemeno 46 482800,77 112213768 3 vécné bfemeno
19 482900.54 112243865 3  vecné bremenc 47 482901.29 112213911 3 vecne bremena
20 482909.35 112213B.06 3  wvecne bremenc 48 482901.97 112214147 3 vecne bremeno
21 482909.44 1122137.39 3 vecne bremenc 49 482905.88 112214114 3  prosecrk
22 482909.26 1122137.01 3 wEcné bremeno 50 48290523 112213965 3  prosecik
23 482909.68 112213683 3  vecné bremeno 81 482908.40 112213621 3 prosedk
24 482909.60 112213660 3  wecné bremeno 92 482902,55 1122139.45 3 prisecrk
25 482909.18 1122136.78 3 wvecne bremenc 53 482901.53 112213883 3  prosectk
26 482909.15 112213668 3 wvBcne bremeng 54 482901.77 112214075 3 prosedik
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Stanoveni obvyklé ceny -16 -



Prozskd

znalecka koncelar

/él“ :

5/SKa

BokA

Pfedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 1287/4 v druhu zastavéna plocha a nadvofri, dale pozemek p.¢.
1287/5 v druhu ostatni plocha, zplsob vyuziti jina plocha, které vzniknou oddélenim z pozemku p.¢.
1287 podle predloZzeného geometrického planu.

Ve skuteénosti se jedna k Rozhodnému datu o pozemek p.¢. 1287/4 skuteéné zastavény trafostanici
a pozemek p.¢. 1287/5 kolem trafostanice, ktery je zpevnény dlazbou. Pozemky jsou rovinaté a
nejsou oplocené, pFistupny z komunikace ul. Stefanikova. Vyméra pozemku p.¢. 1287/4 dle
predloZeného geometrického planu &ini 13,00 m? a pozemku p.¢. 1287/5 &ini 8,00 m2. Pozemky jsou
oddélené z pozemku p.¢. 1287 v druhu ostatni plocha, zplsob vyuziti jina plocha.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti jsou pozemky v tomto posudku posuzovany jako stavebni
pozemky v jednotném funkénim celku skutec¢né jeden zastavény stavbou trafostanice a druhy
pozemek kolem trafostanice. Pozemky jsou umisténé podle Uzemniho planu v plochach BD — plochy
bydleni v bytovych domech. Stavba trafostanice neni v tomto znaleckém posudku ocenéna.

Tabulka 1 - Vypocet vyméry pozemku

Vypocet vyméry pozemku
Parcelni cislo Druh pozemku - zptisob vyuZiti Vyméra (m?)
p.¢. 1287/4 Zastavéna plocha a nadvori 13
p.¢. 1287/5 Ostatni plocha, jina plocha 8
Vyméra celkem 21

Obrazek 3 Umisténi Pfedmétné nemovité véci v katastralni ortofotomapé
Platnast k datu: platny stav

Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.cz

Stanoveni obvyklé ceny -17 -
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Pozemek se podle Uzemné planovaci dokumentace nachdzi v plochach BD — plochy bydleni
v bytovych domech.

PLOCHY BYDLENI V BYTOVYCH DOMECH | ®BD

Vyukiti hlavmiz

- bytove domy samostainé, bytové domy s vestavénou obcanskou vybavenosti (polyfunkéni domy);

- velegnd prostranstvi véetnd ploch pro relaxact obwvatel;

= zelefi vieind mobilidfe a déskich hiidc;

- kemunikace funktni skupiny C a D, parkovaci plechy a dalsi stavby souvisejici s dopravnai
infrastrukiurou,

Vyvuditi pfipasiné:

- stavby vefeme mirastruktury - obfanskeho vybaveni lokalnthe vyznamu (stavby a zafizeni pro
vadélivani a vichovu, socidini slufby, péti o rodinu, zﬂrn\fatnis.hﬂ_‘b} kulouru, vefejnou spravu,
ochranu obyvatelstva), stavby a zafizeni pro obchod, straveovani, ubvtovani a admumstrativy véewnd
nezbytndch skladovacich prostonk, stavby a zafizeni pro sport, relaxaci a volny ¢as lokalniho

ViZnami;

= byty majitell a zamésmancd zafizeni obtanckého vybaveni:

- stavby a zafizeni pro provozovini sludeb a podnikatelskeé aktivaty lokalniho viznamu, Kterd
nebudou sniZovat pohodu bydlend, jejich? negativad (¢inky na ivotni prostiedi nepfekracugi limity
uvedend v piisludngch pledpisech nad pfipustnou miru a [2e jejich realizaci s ohledem na
architekiuru a organizaci zhstavby lokality plipusun

- zadizeni a stavby vybaveni,

= hromadné garite podremni i nadremni, skupinové gardde nad podet $ a garide vestaveéne do
bytovich domi s ohledem na architektury a organizaci zdstavby a vefejnych prostranstvi lokality
as ohledem na zachovin! pohody bydiend,

- nezbytné manipulaini plochy:

- oplocovani poremki Skolskich zafizent vlemné Skolnich hiid, maloplodnich hiisd, poremkid
nezbyinveh zatizend technicke infrastruktor o stivajicich rodinnyeh domi.

Vyuditl podminéné pFipustmé:

- fotovolmicke systémy na stfechéch a fasédich objektl poure v plochich mimo ochranné pasmo
méstské pamdthové rezervace a vwhradné v plipad®, 2e jejich umisténi nebude naruiovat pohledové
souvislostl na dzemi centra mésia a pohledy z tzemi centra mésia;

- witmé elektrirny s max. viikou stokiru 9 m pouze pro virobu elektfiny souvisejici nemovitosti
a pouze v plochich mimo ochranné pismo méstské pamatkove rezervace a vvhradné v pFipadé. e
jegich umisténi nebude narufovar pohledové souvislosti na dzemi centra mésta a pohledy z Gzemi
centra meésin.

Vyvuditi nepfipusing:

- nove stavby rodinnych domd;

- stavby pro rodinnou rekreaci véemné zahrddkad, chat, zahradkové osady;

= hibitovy;

- chov hospodifskych zvifat a dribe?e (kromé chova mal{ch hospodafskych zvifat a drivbefe pro
viasini potfebu u stdvajicich rodinnyeh domi )

- stavby a zafizeni pro t82ky primys] a energetku, lehky primysl, virobu elekirické energie (kromé
forovoltmekych systémil a vérmich elekardren uvedentch ve vyuditi podminéné pfipusiném), pro
té2bu nerostl, zemddélske stavby a stavby pro chov hospodafskych zvifat, které svwm
provozovinim a technick{m 2afizenim namnduji u2ivini staveb a zafizeni ve svém okoli a smiZuji
kvalim prosthedi souvisejicibo Gzemi:

- samostainé sklady, autobazary, ferpaci stanice pohonnych himotl, autossrvisy, pneuservisy,
vrakovidtd a daldi virobnl a opravirenské sludby neslutitelné s bydlenim;

- komertni 2afizeni prizemniho typu supermarket, hypermarket s prodejni plochou nad 400 m®,

- thidici dvory a shbémy surovin, mobilni stavby;

- ostarni stavby a zafizeni nesouvisejici ¢ vyuZitim hlavnim a pFipustmym.

Prostorové uspofadani:

- zastavitelnost bytovich domil do 40 %&;

- vitku objektl navrhovat £ ohledem na viskovou hladinu okolni zcmvby:

- phi realizaci staveb ve stivajicl ulifni zdstavbe v maximdlal mo2né mite respektovat uliéni Hira
a orientaci staveb s ohledem na stavby stdvajici (rovnobdnost staveb)

Stanoveni obvyklé ceny -18-
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Obrazek 4 Umisténi Predmétné nemovité véci ve vykresu uzemniho planu

UZEMNI PLANY OBCi

Parcela
Moravskoslezsky kraj
Obec

| Katastralni (zemi

X
Ood

o 01 km
I | ‘ Maravskoslezsky
ma kraj

Zdroj: Uzemni pldn obce

3.1.4.4 Omeuzujici vlivy a rizika

Podle ¢asti C na LV jsou zapsana vécna prava zatéZujici Predmétnou nemovitou véc, ddle v ¢asti D
je uvedeno: Pozemek se nachdzi v dobyvacim prostoru Pfibor —viz Pfiloha €. 1. Tato omezeni nemaji
vliv na cenu obvyklou pozemk(l. Zpracovateli nebyly predloZzeny zadné dalsi informace k zatiZzeni
Pfedmétné nemovité véci. Pfedmétnd nemovita véc se nachazi ve IV. povodiovém riziku — zéna se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. Predmétnad nemovita véc se nachazi v ochranném
pasmu trafostanice a chranéném loZiskovém uzemi.

3.1.4.5 Analyzatrhu

CSOB Index bydleni sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna 2011 a je zaloZen na
realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostrednictvim hypotecniho uvéru potidili
klienti skupiny CSOB. PGvodné se nazyval HB INDEX, zména nazvu souvisi se zménami sméfujicimi
k vytvoreni ucelené nabidky finanénich sluzeb pod jednou stfechou a se silnym brandem CSOB.

CSOB Index bydleni je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u tfi typl nemovitosti — bytd,

rodinnych dom a pozemki.

V prvnim Ctvrtleti 2025 zrychlily tempo rdstu ceny vsech typl nemovitosti. Nejsilnéji v meziro¢nim
porovnani zdraZily byty, jejichZ ceny vyskocily o celou desetinu. Ceny domU vyrostly meziro¢né o
6,3 procenta a u pozemk( byl nardst dokonce o 5,5 procenta, ukazuje nejnovéjsi CSOB Index
bydleni.

Stanoveni obvyklé ceny -19-
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VYVOJ CEN NEMOVITOSTI Vv CR ®
1. CTVRTLETI POTVRDILO , tsos
TREND RUSTU TRHU S BYDLENIM

X 2

| @ i
_—-"/

Byty
250 236,3
226,4
i
10X
. 20 1 0 .................................................................................. 1 Q 20 2 5
Pozemky:

Cturtleti Mezictvrtletni zména (%) Index (Q1 2010=100) Mezirocni zména (%)
Q1/2024 +0,7 3009
Q2/2024 +0,6 302,7
Q3/2024 +2,0 308,8 +5,5
Q4/2024 +14 3131
Q1/2025 +2,0 3194

Na trhu s pozemky poptdvka stabilné a dlouhodobé prevysSuje nabidku, kterou brzdi zastaralé
uzemni plany a omezené kapacity inZenyrskych siti. ZvySuje se i zajem o pozemky ve vétsi
vzdalenosti od velkych mést. V centru zajmu kupujicich jsou nadale i pozemky, které jsou v souladu
s Uzemnim planem, ale neni je moZné pfipojit na verejné sité.

,RUst cen nemovitosti v Cesku si udriuje vysokou dynamiku. Nejvétsi pfevis poptavky nad nabidkou
je u bytll, kde jsme po dlouhé dobé zaznamenali dvouciferné tempo rlistu cen a cenova hladina se
posunula na nové maximum. PFi soucasném trendu oZivovadni hypotecniho trhu, nizké
nezaméstnanosti a rdstu realnych mezd a bez vyraznych zmén na nabidkové strané navic nelze
ekat, 7e by se cenovy trend zménil,“ fika Martin Vasek, generélni Feditel CSOB Hypoteé&ni banky.

Zdroj: CSOB banka

Ke vSéem témto statistikdm je nutno zdlraznit, Zze v sobé absorbuji uréité zpozdéni, nebot koneéné
ceny lze sledovat az po podani kupnich smluv do katastru nemovitosti, pficemz mezi stranami
dohodnutd kupni cena je nezfidka cca 3 mésice pred podanim kupni smlouvy ke Katastralnimu
Uradu, a to z divodu sjednani hypotécnich uvérd, dojednani ndlezitosti kupnich smluv apod.
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Vzhledem k tomu, Ze ocefniujeme pozemek v rdmci technické infrastruktury a s ohledem k tomu, Ze
porovnavame realizované prodeje prevaziné z let 2020 az 2025, zvolili jsme jako primérnou vysi
mezirocniho narlistu 4%.

3.2 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni predmétu ocenéni ve
vztahu k jeho moZnému vyuziti. Co se tyka umisténi predmétu ocenéni ve vztahu k uzemnimu
pldnu, jedna se o zastavéné Uzemi obce, z ¢ehoz je v zdkladu vychazeno.

V daném pripadé je nutno poukdzat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé

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

- Pozemky jsou fesené jako stavebni a v jednotném funkénim celku, pozemek p.¢. 1287/4 je
skuteéné zastavén stavbou trafostanice a pozemek p.¢. 1287/5 je pozemkem kolem
trafostanice.

- Podle uzemniho planu se pozemky nachazeji v plochach BD — plochy bydleni v bytovych
domech.

V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za Ucelem obstarani srovnavacich etalon(.

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

- K1 zohlednéni zmény v Case — 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 4% rocné. Koeficient byl vyCislen s pouziti vztahu 4%/12 mésicl * pocet mésicl mezi
obdobim od pravnich ucinkl vkladu kupni smlouvy do ¢ervna 2025.

- K2 zohlednéni investi¢ni pfipravenosti — timto je zohlednén vztah k dzemnimu planu,
existence inzenyrskych siti, vydana rozhodnuti pro dalsi vyuziti apod.

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

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

- K5 zohlednéni dilvéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohledriuje skutecnost, Ze u
anoncovanych prodeji dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevdm z poZadované
ceny.

- K6 Uvaha Zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikim — jedna se o dalsi specifické vlivy,
které nelze obsahové zaradit mezi predchozi Upravy.

- K7 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymeérou dochdzi ke zvyseni jednotkové hodnoty
z dlivodu vétsiho okruhu potencionalnich kupuijicich.

Prabézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky. V rdmci pouzZitych reprezentantll jsme z
kupnich smluv pouZili ceny, které neobsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z
pridané hodnoty nevztahuje.

3.3 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v predchozi kapitole.
Na zakladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti nékolik realizovanych
transakci. Zddné prodeje nebyly vyfazeny.

Stanoveni obvyklé ceny -21-



y7Ska

ﬁwlﬁ

Prozskd

znalecka koncelar

£y

X
Na zakladé vyse uvedeného byly vybrany nasledujici srovnavaci pripady:
Tabulka 2 - Vy&et srovndvacich pripadi

Srovnavaci pripady

k.U. Frydlant nad Ostravici, p.¢. St. 1614/7, p.¢. 1614/6

k.t. Celadna, p.¢. St. 1708

k.G. Novy Bohumin, p.¢. 818/12

k.U. Roznov pod Radhostém, p.¢. St. 5265

k.4. Markvartovice, p.¢. 1401/143

k.0. Stara Bél3, p.¢. 229/54
Zdroj: vlastni zpracovani

3.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o Predmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana 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 Pfedmétné nemovité véci bylo postupovano podle zakona
¢.151/1997 Sb. a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a byly posuzovany podle stavu evidence
v katastru nemovitosti a podle skutecného stavu.

Tabulka 3 - Srovnavaci pripad 1

Srovndvaci pfipad 1

Umisténi: I;.:l.ajgydlant nad Ostravici, p.¢. St. 1614/7, p.c.
Datum transakce: 11.1.2023

Typ transakce: realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 45 000 K¢

Pocet mérnych jednotek: 30 m?

ID zakazky: V-10482/2022-802

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

Pozn. Pozemek zastavény stavbou technického vybaveni

Stanoveni obvyklé ceny -22-
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Tabulka 4 - Srovndvaci pripad 2

Srovnavaci pfipad 2

Umisténi: k.u. Celadna, p.¢. St. 1708
Datum transakce: 13.10.2022

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

Polet mérnych jednotek: 81 m?

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

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni

Tabulka 5 - Srovndvaci pripad 3

Srovndvaci pfipad 3

Umisténi: k.d. 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 zakazky: V-2553/2024-803

Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1115

¥ ! ¥ |¢.__

b

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni

Stanoveni obvyklé ceny
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Tabulka 6 - Srovndvaci pripad 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¢

Polet mérnych jednotek: 6 m?

ID zakazky: V-3023/2022-836

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

Q-

Pozn.: Pozemek pod stavbou technického vybaveni

Tabulka 7 - Srovndvaci pripad 5

Srovnavaci pfipad 5

Umisténi: k.u. Markvartovice, p.¢. 1401/143
Datum transakce: 20.4.2023

Typ transakce: realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 7 070 K¢

Polet mérnych jednotek: 6 m?

ID zakazky: V-2412/2023-806

Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1178

Stanoveni obvyklé ceny
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Tabulka 8 - Srovndvaci pripad 6

Srovnavaci pfipad 6

Umisténi: k.d. Stard Béla, p.¢. 229/54
Datum transakce: 15.8.2024

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 11 890 K¢

Pocet mérnych jednotek: 7 m?

ID zakazky: V-11664/2024-807
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1698

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 pfi analyze dat pro urceni ceny obvyklé

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla
dosaZena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich
¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovndvacim zplsobem, a to k
datu ocenéni. Jednd se o metodicky postup, ktery je pro tyto potreby jediny mozny ve vztahu
k zdkonu o oceriovani majetku. Zpracovatel nalezl nékolik etalonli k porovnani skutecné
realizovanych prodejl pozemk( v daném misté a Case, které vzdjemné porovnal a zohlednil jejich
rozdil v cené koeficienty odlisSnosti.

Vzhledem k druhu nemovité véci byla uréena zdkladni jednotka 1 m? vyméry pozemku. Pro
porovnani byly vybrany parametry, které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem
srovnavaci analyzy byly urceny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci.
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Tabulka 9 - Srovndvaci pripad 1 —analyza dat

Srovnavaci pfipad 1

Umistént: l;.:l.zjgydlant nad Ostravici, p.¢. St. 1614/7, p.c.
Datum transakce: 11.1.2023
Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 45 000 K¢
Polet mérnych jednotek: 30 m?
ID zakazky: V-10482/2022-802
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1500
Korekce

K1 zména v ¢ase — 29 mésicl 1,10
Jednotkova hodnota upravena pouze v éase (Ké/m?) 1650
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

OJednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 1,02
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1750

Tabulka 10 - Srovndvaci pfipad 2 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 2

Umisténi:

k.t. Celadna, p.¢. St. 1708

Datum transakce:

13.10.2022

Typ transakce:

realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 167 000 K¢
Po&et mérnych jednotek: 81m?
ID zakazky: V-8084/2022-802
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 2 062
Korekce

K1 zména v ¢ase — 32 mésicu 1,11
Jednotkova hodnota upravena pouze v éase (Ké¢/m?) 2289
K2 investi¢ni pfipravenost - bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — horsi 1,10
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 — vétsi 1,05

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 1,16
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 2 655
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Tabulka 11 - Srovndvaci pfipad 3 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 3

Umisténi:

k.4. Novy Bohumin, p.¢. 818/12

Datum transakce:

4.6.2024

Typ transakce:

realizovany prodej, vklad

Cena transakce (K¢): 27 880 K¢
Polet mérnych jednotek: 25 m?
ID zakazky: V-2553/2024-803
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1115
Korekce

K1 zména v Case - 12 mésica 1,04
Jednotkova hodnota upravena pouze v €ase (K¢/m?) 1160
K2 investicni 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 — bez vlivu 1,00

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 1,00
Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 1160

Tabulka 12 - Srovndvaci pfipad 4 — analyza dat

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¢
Po&et mérnych jednotek: 6 m?
ID zakazky: V-3023/2022-836
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1500
Korekce

K1 zména v ¢ase — 36 mésicu 1,12
Jednotkova hodnota upravena pouze v éase (Ké¢/m?) 1680
K2 investicni 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 — mensi 0,97

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 0,97
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1630
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Tabulka 13 - 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¢
Polet mérnych jednotek: 6 m?
ID zakazky: V-2412/2023-806
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1178 K¢
Korekce

K1 zména v ¢ase — 26 mésicl 1,09
Jednotkova hodnota upravena pouze v €ase (K¢/m?) 1284
K2 investicni pfipravenost — bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — horsi 1,10
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 — mensi 0,95

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 1,05
Upravena jednotkova hodnota (K&/m?) 1348

Tabulka 14 - Srovndvaci pfipad 6 — analyza dat

Srovnavaci pfipad 6

Umisténi:

k.d. Stara Béla, p.c. 229/54

Datum transakce:

15.8.2024

Typ transakce: realizovany prodej, vklad
Cena transakce (K¢): 11 890 K¢
Po&et mérnych jednotek: 7 m?
ID zakazky: V-11664/2024-807
Jednotkova cena transakce (K&/m?): 1698
Korekce

K1 zména v ¢ase — 10 mésica 1,03
Jednotkova hodnota upravena pouze v éase (Ké¢/m?) 1749
K2 investicni pfipravenost — bez vlivu 1,00
K3 lokalita, umisténi — lepsi 0,80
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 — mensi 0,95

Jednotkova upravena hodnota
Celkova Uprava 0,76
Upravenad jednotkova hodnota (K&/m?) 1329
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4.1.2 Popis postupu pfi analyze dat pro ureni ceny zjisténé
Ukolem Zpracovatele je dale stanovit ve smyslu vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., § 1c cenu zji$ténou.

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sh.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sh., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sb., ¢. 237/2020 Sb.,
¢.36/2021 Sh., &. 284/2021 Sb., €. 126/2024 Sb. a &. 265/2024 Sbh. a vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sh., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.,
¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023 Sb. a ¢. 370/2024
Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

§ 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,,Cena urcend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena,
mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.”

Na zékladé vyse uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafi
ocenovaciho predpisu.

LV: 10001

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Jicin

Obec: Ptibor
Katastralni uzemi: Ptibor

Pocet obyvatel: 8402

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

Koeficienty obce
Nazev koeficientu Pi
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel - Pfibor ma 8 402 obyvatel 0,85
02. Hospodafsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 a 1] 0,85
vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni zemi
lazenskych mist typu D - Pfibor ma 8 402 obyvatel.
03. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im vymezeném
useku silnice do 10 km vcéetné - Pfibor je vzdaleny do 10 km véetné od
Nového Ji¢ina.

_rk

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - V Pfiboru je veSkera technickd infrastruktura.

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova Il 0,95
zastavka - V Pfiboru je Zeleznicni zastavka a do Pfiboru jezdi autobus.

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, Il 0,98

zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni) - V Pfiboru je rozsifena obcanska
vybavenost.

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * 01 * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 621,00 K&/m?
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P

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

stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi Il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivQ Il 0,00
6. Povodniové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecéim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 1 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni Gdzemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi vyjmenované obce V 1,02
nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni Il 1,00
zafizeni a zakladni skola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu lr=Ps*P7;*Pg*Py*(1+ S Pi)=0,989
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Py*(1+ S P)=0,970
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZzenyrské stavby

Nazev znaku ¢. P
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60
2. Pfevaiujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenc¢ni zdstavba I 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inZzenyrské sité obce: Pozemek Ize napojit na I 0,00
vSechny sité v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci Il 0,00
5. Parkovaci mozZnosti: Dobré parkovaci mozZnosti na vefejné komunikaci Il 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Poloha Il 0,00
bez vlivu na komeréni vyuziti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliv{ Il 0,00
7
Index polohy lb=P.*(1+ S P;)=0,600
i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 0,593
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ip = 0,582
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Pozemky p.€. 1287/4 a p.¢. 1287/5

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

Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku c. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,02
jeho vyuziti - Malé pozemky.
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Ochranné pasmo Il -0,02
trafostanice a chranéné loziskové Gzemi.
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivQ Il 0,00
6
Index omezujicich vliv( lo=1+S P;=0,960
i=1

Celkovy index 1 =Ir * Io * I, = 0,970 * 0,960 * 0,600 = 0,559

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Z3akl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvoti, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1621,- 0,559 906,14
Typ NZzev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1287/4 13 906,14 11 779,82
nadvofi
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jind 1287/5 8 906,14 7 249,12
plocha
Stavebni pozemky - celkem 21 19 028,94

Pozemky p.€. 1287/4 a p.€. 1287/5 - cena zjisténa celkem 19 028,94 K¢
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4.2 kV\'/sIedky analyzy dat

4.2.1 Vysledky analyzy dat pro uréeni ceny obvyklé

Tabulka 15 - Urceni jednotkové obvyklé ceny

Vypocet jednotkové ceny obvyklé

Srovnavaci pfipad ¢&. 1 1750 K&/m?
Srovndvaci pfipad ¢&. 2 2 655 K&/m?
Srovnavaci pfipad &. 3 1160 K&/m?
Srovnavaci pfipad &. 4 1 630 K&/m?
Srovndavaci pfipad &. 5 1348 K&¢/m?
Srovnavaci pfipad &. 6 1329 K&¢/m?

Primérna jednotkova cena:

1 645 K&/m?

1. Kvartil

1287 K&/m?

2. Kvartil (Median)

1 489 K&/m?

3. Kvartil

1976 K&/m?

Pouzita jednotkova cena obvykla:

1 489 K&/m?

Jednotkovd cena obvykld pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medidnu ze
zjisténych upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalon(l, kde median je hodnota,
jez déli radu vzestupné sefazenych vysledkd na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50
% hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medianu.
Median je tedy kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni
vyhodou medidanu a obecné kvantild jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén
extrémnimi hodnotami. Proto se ¢asto pouZziva 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 vhodnéjsi neZ prosty aritmeticky priimér.

Tabulka 16 - Urceni obvyklé ceny

Vysledna cena obvykla
Plocha pozemk celkem p.¢. 1287/4, p.¢. 1287/5 21m?
Jednotkova cena obvykla 1 489 K&/m?
Celkem 31 269 K¢
Celkem cena obvykla majetku po ramcovém zaokrouhleni: 31270 K¢

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna cena obvykla pozemkd p.¢. 1287/4, p.€. 1287/5 uréena porovnavacim zplisobem
s realizovanymi obchodnimi pfipady cini po ramcovém zaokrouhleni: 31 270 K¢

4.2.2 Vysledky analyzy dat pro uréeni ceny zjisténé

1. Ocenéni pozemk( p.¢. 1287/4, p.¢. 1287/5 19 028,94 K¢
Zjisténa cena - celkem: 19 028,94 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 19 030,- K¢
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Zaveér casti ocenéni:

Vysledna cena zjisténa pozemkt p.¢. 1287/4, p.€. 1287/5 uréena podle ocefiovaciho pfedpisu €ini
po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.: 19 030,- K¢
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledku analyzy

5.1.1 Pro urceni ceny obvyklé

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé uréenych kritérii.

Znaleckym posudkem je provedeno uréeni ceny obvyklé dle §2, odst. 2, zakona ¢. 151/1997 Sbh. a to
v souladu s jedinym mozZnym postupem, tedy porovnavaci metodou na zdkladé sjednanych
(realizovanych) cen obdobnych predmétl ocenéni, s provedenim diléich Uprav z dlvodu odliSnosti
podle vySe uvedenych parametrd vcetné jejich zdlGvodnéni (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového
predpisu).

5.1.2 Pro urceni ceny zjisténé

Cena zjisténa byla uréena zédkona ¢. 151/1997 Sb. a vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

5.1.3 Vysledky analyzy

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel k témto odhadnutym ¢astkam:

- cena zjisténa podle §2, odst. 7, zakona ¢. 151/1997 Sh. 19 030,- K¢
- cena obvykla podle §2, odst. 2, zakona €. 151/1997 Sb. 31 270,- K¢

Vysledné ¢astky z obou metodickych postupli dozndvaji rozdilu, cozZ lze odlivodnit faktem, Ze se
jednd o pomérné béznou zdlezitost, kdy cena zjisténa byla v minulosti koncipovana predevsim pro
potfeby vyméreni dané z nabyti nemovitych véci a svymi konstantami nemuizZe plné zohlednit
veskeré faktory trhu s nemovitym majetkem.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti €.
503/2020 Sh., 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 pripadech.

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

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

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

e) Na zakladé interpretace vysledkl analyzy byla zjisténa obvykla cena Pfedmétné nemovité
véci.

5.2.2 Pro uréeni ceny zjisténé

a) Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pristupné databaze a ocenovaci predpisy.
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b) Vytvorend data o Pfedmétné nemovité véci jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
ocenovacim predpistim.

¢) Zpracovani dat vychazi z ocenovacich predpisu.

d) Postup pfi ocenovani odpovida postupu podle ocenovacich predpisa.

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:

Uréete cenu obvyklou podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakon( (zadkon o ocefiovani majetku), v aktualnim znéni, pozemk( p.¢. 1287/4 v druhu zastavéna
plocha a nddvofi o celkové vymére 13,00 m?, p.¢. 1287/5 v druhu ostatni plocha, zplsob vyuZita jina
plocha o celkové vyméfe 8,00 m?, které vzniknou oddélenim z pozemku p.&. 1287 podle
geometrického planu ¢. 3471-1545/2021 ze dne 24.8.2022, pozemek p.¢. 1287 evidovan na LV
10001 pro k.u. Pribor, obec Pfibor.

6.2 Zavéerecny vyrok
Cenu obvyklou pozemkii p.¢. 1287/4, p.¢. 1287/5, které vzniknou oddélenim z pozemku
p.¢. 1287 podle geometrického planu ¢. 3471-1545/2021 ze dne 24.8.2022, to vse
evidované na LV 10001 pro k.u. Pfibor, obec Pribor urcujeme k rozhodnému datu ve vysi
31 270,- Kc.
(slovy: tficet jedna tisic dvé sté sedmdesat korun ceskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

Vysledna c¢astka z ocenéni cenou zjisténou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu
predpokladanou platnost po dobu roku 2025, nejdéle vsak do pfipadné novelizace ocefiovacich
prepisli ¢i zménam v moznostech zatfidéni pfedmétu ocenéni. S cenou obvyklou pak Ize teoreticky
uvazovat pfi stabilité realitniho trhu v fadu cca az tii kalendarnich mésicll. Vysledna obvykla cena
pak predpokladd, Ze predmeétny pozemek je prost ekologickych zatézi ¢i jinych vad, které nejsou
vizualné ¢i z poskytnutych podkladi patrné.

V ramci pouZitych srovnavacich pfipad( sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZili
ceny, které neobsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z pfidané hodnoty
nevztahuje. Vysledna cena obvykla ve znaleckém posudku neobsahuje dan z pfidané hodnoty. O
tom, zda jde o kone¢nou cenu, rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento znalecky posudek
pouzit.

Nakldaddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se fidi zakonem C.
121/2000 Sb., o prdvu autorském, o prdavech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkon( (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisd; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldaddny do vyhleddvaciho systému Ci prevadény do jakékoli formy pro
pouZzivani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovani, 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 2
2. Objednavka Zadavatele 3
3. Fotodokumentace 1
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z6.06.2025 19:35:02
Okres: CEZ0804 Novy Jiéin Obec: 599808 Ptibor
Kat .fzemi: 735329 P¥ibor List wlastnictvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky wvedeny v jedné &iselné rfadé

A Vlastnik, jiny coprdvnény Tdentifikdtor Fodil

Vlastnické pravo
Mésto PFibor, namésti Sigmunda Freuda 19, 74258 Pfibor 00298328

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Farcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpiisob ochrany
1287 45 ostatni plocha jina plocha chranéna loZiskova
azemi
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B wéetné souvisejicich udajd

Typ vztahu

o Vécné bremeno zrizovani a provozovani wvedeni
- zemni wvedeni NN v rozsahu dle geometrickéhe planu &. 3343-R292/2020
Opravnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka B874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 D&&in, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 1287
Listina Smlouva o zfizeni wvécného brfemene - uplatna IV-12-8018366 =ze dne 02.11.2020.
Pravni aéinky =zapisu k okamZiku 10.12.2020 08:30:00. Zapis proveden dne
31.12.2020.
V-10043/2020-804

Poradi k 10.12.2020 08:30

o Vécné brfemenc zrizovani a provozovani wvedeni
- zafizeni distrubuéni soustavy v ramci stavby "PEibor, VN 47, rekonstrukce
DTS_NJ_5698, DTS" v rozsahu dle geometrického planu ¢. 3471-1545/2021
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka B74/8, D&éin IV-
Podmokly, 40502 Dédin, RE/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 1287
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. IE-12-8007891/VEl =ze dne
04.11.2022. Pravni uéinky =zapisu k okamZiku 07.11.2022 09:56:20. Zapis proveden
dne 29.11.2022.

Vv-9179/2022-804
Pofadi k 07.11.2022 09:56
D Poznamky a dal%i obdobné iddaje
Typ vztahu
o Pozemek se nachazi v dobyvacim prostoru
Pribor
Povinnost k
Parcela: 1287
Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, we kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Moravskoslezaky kraj, Katastralni pracevidtd Novy Jidin, kéd: B04.

gtrana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z6.06.2025 19:35:02
Okres: C20804 NWowy Jiéin Obec: 599808 PEibor
Kat.azemi: 735329 Pfibor List wlastnictvi: 10001
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 Navrh na zapis ze dne 23.6.1999 - § 1.

POLVZ:236/1999 Z-B800236/1999-804
Fro: Mésto Pribor, namésti Sigmunda Freuda 19, 74258 Pribor RC/ICO: 00298328
F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim — Bez zapisun

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

Katastralni dfad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jiéin, kéd: 804.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.06.2025 18:40:49
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Rigeni PU: oo

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k Ufelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich udaji. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni aprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro Morawvskoslezaky kraj, Katastralni pracoviidt& Nowy§ Jifin, kdd: BO4.
strana 2
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Priloha ¢. 2 - Objednavka Zadavatele

E D IST R I B U C E Interni / Internal

V Novem Jicing, dne 28.5.2025
tislo zakazky (stavby): IE-12-8007891
nase znacka:

Objednavatel ZP (Zpracovatel projektové dokumentace):

Ing. Slavomir Labaj

Hostasovice 89

741 01 Novy Jigin
IC0:75288630, DIC: 7903314936
mail: pavlikova@pelmont-nj.cz

JEDNOTNY FORMULAR POZADAVKU NA ZNALECKE SLUZBY

1. Identifikace nemovitého majetku:
p.c. 1287/4 v k.0. Pribor — ostatni plocha
p.C. 1287/5 v k.. Pribor — ostatni plocha
Tyto nové parcely vznikly z p.€. 1287 v k.0. Pfiber dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
€.3471-1545/2021

2. Ucel znaleckého posudku (proé je posudek zpracovavan): - nakup pozemku pod TS

3. Odborna otazka Zadavatele (znalecky ukol):
Uréeni ceny/hodnoty pfedmétu ocenéni pro Géely jeho nakupu k datu mistniho Setfeni ve stavu ke dni
mistniho Setfeni

4. Rozhodné datum ocenéni: datum mistniho Setfeni provedené znalcem

5. Podoba: elektronicky znalecky posudek.

6. Kontaktni osoba pro mistni Setfeni a doplnéni podkladd (uvadét vidy): Ing. Irena Pavlikova,
mail: pavlikova@pelmont-nj.cz. tel. 603 842 710

7. U vécnych bfemen je mozné bud predlozit geometricky plan, nebo nakres ve formatu dgn,
dxf, nebo dwg specifikovany na listu 2, nebo v3e podrobné vypsat do tabulky uvedené na
listu 3 tohoto formulafe

Termin wvyhotoveni posudku je do 4 tydni po obdrizeni v3ech potfebnych podkladi, véetné
dodateéné vyzadanych, coZ bude potvrzeno akceptaci objednavhky;

Cena posudku je stanovena dle ceniku uvedeného v RAmcové objednavce

Ing. Slavomir Labaj
Nezbytné prilohy:

Pfiloha €. 1 — informace o pozemku
Priloha €. 2 — 3471-1545/2021

EEZ Distribuce, a. s. Teplicka 874/8, 405 02 D&cin | tel.: B0OD 850 860
e-mail: info@cezdistribuce.cz | www_cezdistribuce cz | I1G: 24729035, DIC: CZ247290

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, sp. zn.
Sidlo spolecnosti: D&&in, Décin I'V-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02
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A. kocenéni pozemku a staveb:

identifikace ocenovanych nemovitosti (vystup z CUZK -NahliZzeni do katastru nemovitosti),

uzaviené najemni smlouvy, pachty, smlouvy o vécnych bfemenech, jiné smlouvy vaznouci na
pozemcich,

dfivéjsi znalecké posudky,

projektovou dokumentaci staveb, stavebné pravni dokumentaci — kolaudaéni rozhodnuti,
rozhodnuti o uZivani, soupis rozsahlejsich rekonstrukei,

dalsi podklady dokladajici fakticky a pravni stav nemovitosti,

B. k ocenéni vécnych bfemen:

identifikace ocefiovanych nemovitosti (vystup z CUZK -NahliZeni do katastru nemovitosti),
dfivéjsi znalecké posudky,

geometricky plan vEetné vykazu vymér, a pokud neexistuje geometricky plan tak elektronické
nakresy nebo plany ve formatu dgn, dxf, nebo dwg, obsahujici vyméry dotéenych ploch na
pozemcich a Sifku zatizeni plochy technickou infrastrukturou pfi umisténi v silniénim a pomocném
silniénim pozemku,

potvrzeni, Ze se jedna o silniéni nebo pomocny silniéni pozemek,

navrh smlouvy o zfizeni vécného bfemene nebo smlouvy o smlouvé budouci o zfizeni vécného
bfemene,

zpisob vedeni technické infrastruktury (nadzemni, podzemni — v pfipadé pfiéného uloZeni do
silniéniho pozemku uvést zplsob realizace: pfekop/protlak),

napétové hladiny elektrického vedeni,

dalii podklady dokladajici fakticky a pravni stav nemovitosti a podrobnosti planovanych vécnych
bfemen,

C. v pfipadé kontroly jiZ zpracovanych znaleckych posudki

D.

je potfeba pfilozit (kontrolovany) znalecky posudek vypracovany pivednim znalcem a piavodni
zadani véetné podkladi.

Cenik za objednanée znalecké sluzby

EEZ Distribuce, a. s. Teplicka 874/8, 405 02 D&cin | tel.: B0OD 850 860
e-mail: info@cezdistribuce.cz | www_cezdistribuce cz | I1G: 24729035, DIC: GZ247290
zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, sp. zn.
Sidlo spolecnosti: D&&in, Décin I'V-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldf zapsand vseznamu znalcl vedeném

Ministerstvem spravedInosti pro obory

e Ekonomika — Finance a financ¢ni fizeni — Posuzovani metodiky ur¢ovani pfevodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a financni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Finance a finanéni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti Uvérovani a bankovnich obchodl

e Ekonomika — Finance a finanéni fizeni — Posuzovani spravy investi¢nich nastrojl

e Ekonomika — Oceriovani cennych papirt — Uréovani hodnoty cennych papir a zaknihovanych
cennych papirll neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Oceriovani cennych papirt — Uréovani hodnoty cennych papir a zaknihovanych
cennych papirl obchodovanych na kapitélovych trzich

e  Ekonomika — Ocenovani cennych papirli — Uréovani hodnoty investi¢nich nastrojl

e Ekonomika — Oceriovani lesa, rostlinstva a nerost( — Urcovani hodnoty lesnich pozemka

e Ekonomika — Ocerniovani nemovitych véci

e Ekonomika — Ocenovani obchodnich zavodi

e Ekonomika — Uéetnictvi — Posuzovani souladu vykazovanych udajl s predmétem Gcetnictvi

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby obytné

e Stavebnictvi — Pozemni stavby — stavby priimyslové

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym Cislem 044521/2025.

Otisk znaleckych peceti:

Vedouci znalec: Ing. Tomas Rybin
Casti 1 a? 5 a 7 zpracoval: Bc. Darja Rodkova
Pfipadna vysvétleni poda: Bc. Darja Rodkova

PFi zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

Odména znale¢ného byla sjednana smluvné.

. Digitalné
Datum a podpis za znaleckou kancelar: Ing podepsal Ing.
Petr Smid
;v Digitalné podepsal Petr .
Ing. TOMAS g tomss Rybin . gg;grgé -
. Datum: 2025.06.27 1 VO
Rybin 11:40:20 40200 Smid 2352540200
Ing. Tomas Rybin Ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi Ceny a odhady Prazskd znalecka kancelat, s.r.o.

specializace nemovitosti

V Praze dne 27.6.2025
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