ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 35/2023

Znalecky obor, odvétvi: Ekonomika, ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Ocenéni pozemku p.¢. 7687 na Vsetin¢ v podilu 1/10

Znalec: Ing. Eduard Hromada
Lidicka 1974
755 01 Vsetin
telefon: 731106032
e-mail: Hromadae@centrum.cz

IC: 73047180 datova schranka: rgoy9z
Zadavatel: Pan Ing. Jaroslav Blaha
Lesni 2275

755 01 Vsetin
Cislo jednaci: 35/2023

Pocet stran: 11 a 1 stran piiloh 2 Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 9.06.2023 Vyhotoveno: Na Vseting 11.06.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovat ocenéni p.¢. 7687 na Vsetin€ v k.u. Vsetin v podilu 1/10
Cena zjiSténa a cena obvykla.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Pro potitebu objednatele.

1.3. Skutec€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

posudku
Nebyly zadany.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 9.06.2023 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Bylo ¢erpéano z veiejnych dat a z databaze zpracovatele ocenéni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Bylo ¢erpano z prodeji stavebnich pozemki na izemi mésta Vsetina.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Data jsou relevantni s odchylkou maximaln¢ do 20%.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéno dle platné ocenovaci vyhlasky a metodiky pro ocenovani cenou obvyklou.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Bylo ¢erpano z veiejnych dat a z vlastni databaze. DodrZzeny smérodatné odchylky.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data byla srovnavana a upravovana koeficienty v pfedepsanych mezich. Varia¢ni odchylka do
20%.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 7687 v k.u. Vsetin v podilu 1/10
Adresa pfedmétu ocenéni: Lesni
755 01 Vsetin
LV: 3823
Kraj: Zlinsky
Okres: Vsetin
Obec: Vsetin
Katastralni uzemi: Vsetin
Pocet obyvatel: 25 226

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 204,00 Ké&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
LV ¢&. 3823, p.¢. 7687 k.0. Vsetin, plocha 95m2

Ing. Jaroslav Blaha, Lesni 2275, Vsetin - podil 9/10
Josefka JaniSova, Janova €.p. 200 - podil 1/10

Dokumentace a skutecnost

Pti mistnim Setfeni nebylo shledano rozdilli mezi stavem zjisténym a stavem vedenym v KN.
Pozemek je veden v KN jako stavebni pozemek.

Celkovy popis nemovité véci

P.¢. 7687 je veden v kultufe trvaly travni porost. V tizemni planu je oznacen jako stavebni
pozemek. Je ve vlastnictvi dvou spoluvlastniki. Jedna se o travnaty porost.

3.4. Obsah
1. Trvaly travni porost p.¢. 7687



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Ocenéni cenou zjisSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢&. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez IV -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana Il 0,08

uzemi v historickych jadrech obci, lazefiskych a turistickych
stiediscich - Prodejnost stoupa.

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vysoky zdjem o pozemky |l 0,30
na uzemi mésta Vsetin.

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 I 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené¢ turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, | 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,640
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1+ > Pi)=1,420
i=1

Index polohy



Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni Il -0,02
dostupna zadna obc¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — | -0,01
$patnd dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moznosti | 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Bez dalSich vlivil. | 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,860

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * I = 1,410

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficientpp =1+ * Ip = 1,221

1. Trvaly travni porost p.c. 7687
Pozemek vedeny v uzemni planu jako stavebni pozemek.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,420
Index polohy pozemku Ip = 0,860

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 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
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6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6

Index omezujicich vliva lo=1+) P;i=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,420 * 1,000 * 0,860 = 1,221

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alg. /rcrfzt]la Index  Koef. Lfgc /flf%a
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1204,- 1,221 0,300 441,03
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 7687 95 441,03 41 897,85
Stavebni pozemek - celkem 95 41 897,85

41 897,85 K¢

Trvaly travni porost p.¢. 7687 - zjiSténa cena celkem

Vysledna cena Vv podilu 1/10 €ini: 41898/ 10 =4 190,- K¢.

Tato Cast ocenéni je ocenéni dle platné ocenovaci vyhlasky — neboli cena zjisténa. Nejedna se
o cenu trZni ani obvyklou.



2. Ocenéni cenou obvyklou

1.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny obvyklé

a) Tento material je zpracovdn z poskytnutych a predanych informaci v pisemné a Ustni formé jakoZ i
z podklad( a vypoctl zjisténych zpracovatelem.

b) Vlastnicka prava byla provérena v ramci podkladl a Udaji predanych objednatelem.

c) Predpoklada se, zZe vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého hospodare.

d) Ocenéni je zpracovano podle podminek trhu v dobé ocenéni a zpracovatel neodpovida za pripadné
zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Ocenéni respektuje pravni predpisy voblasti cen, financovani, Ucetnictvi a dani platné v dobé
zpracovani.

f) Zpracovatel prohlasuje, Ze ocenéni zohledfiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti a Ze v soucasné dobé
ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo Gcast v podnikani, které je predmétem tohoto ocenéni.

1.2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaného v metodice ocenéni obvyklou cenou. Nejde o
prevzeti zddného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych autora.

Zpusob oceriovani:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou. Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dlsledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.



Jednotlivé zplsoby ocenéni:

a) Metoda srovnavaci

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani predmétnych nemovitosti s obdobnymi
parametry - umisténim, kvality, velikosti a pod. Tato metoda je nejvhodnéjsi pro stanoveni ceny
pozemku.

Jedna se o ocenéni p.¢. 7687 - trvaly travni porost na Vsetiné nad zastavbou Ohrada ve svahu. V
UP je pozemek veden jako staveni pozemek. Plocha 95m2. Pozemekje vyuzivan jako louka
ve svahu.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkovych cen srovhavaného pozemku
Do srovnani byly vzaty tfi podobné, srovnatelné pozemky na Vsetiné. Rozdily mezi pozemky byly
vyrovnany koeficienty v pfedepsanych rozpétich.

Vypocet porovnavaci hodnoty

Srovnavaci koeficienty:
1 - zdroj, 2 - plocha, 3 - poloha, 4 - vybaveni IS, 5 - ur¢eni dle UP, 6 - nazor znalce

Pozemek €. 1 - Vsetin

Ostatni plocha, p.¢. 2009, 2017/2, k.G. Vsetin, pozemky zpevnéné, skladové, manipulacni, zakladni
inZenyrskeé sité.

p.¢.: 2009, 2017/2

k.a.: Vsetin

prodej: 2019

plocha: 2 904m2

prodejni cena: 2 837 208,- K¢
Jednotkova cena: 977,- K¢ za m2

977x1x1,10x 0,97 x 0,95 x 0,97 x 0,85 = 817K¢ za m2



Pozemek €. 2 - Vsetin

Zastavéna plocha a nadvofi, p.¢. 1600, k.u. Vsetin, pozemek pod halou, zakladni inzenyrské sit¢.

p.¢.: 1600

k.a.: Vsetin

prodej: 2021

plocha: 985m2

prodejni cena: 1 280 500,- K¢
Jednotkova cena: 1 300,- K¢ za m2

1300 x 1 x 1,05 x 0,90 x 0,92 x 0,95 x 0,850 = 913K¢ za m2

Pozemek €. 3 — Horni Lideé

Trvaly travni porost, p.¢. 2232/24, k.4. Horni Lide¢, pozemek BV, zakladni inzenyrské sité.

p.C.. 2232/24

k.a.: Horni Lidec

prodej: 2020

plocha: 1200m2

prodejni cena: 870 000,- K¢
Jednotkova cena: 725,- K¢ za m2

725x1x1,03x1,20x0,98x1,0x 1,10 =966K¢ za m2

Primérna srovnana jednotkova cena €ini: 899K¢ za m2.

Obvykla cena pozemku p.€. 7687 na Vsetiné po zaokrouhleni ¢ini 85 405,- K¢

Rekapitulace ceny p.¢. 7687 v podilu 1/10:

Cena zjisténa p.¢. 7687 v podilu 1/10 na Vsetiné ¢ini: 4 190,-K¢

Cena obvykla p.¢.7687 v podilu 1/10 na Vsetiné cini: 8 541,-K¢
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Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
Znale¢né a nahradu nakladu actuji dokladem ¢. 35/2023.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona ¢. 99/1963
Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé€jsich pravnich ptedpist. Znalec prohlasuje, Ze si je
védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne
10.3.1994, ¢.j.Spr. 1606/94, zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 35/2023 evidence posudkd.

Na Vseting 11.6.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Eduard Hromada
Lidicka 1974
755 01 Vsetin

-11 -



