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[Znaleeky kol

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/20 (jedna dvacelina) na pozemku parc. €. 2772/28
(orna pida) v kat. (zemi Pist, obec Pi&t, okres Opava, zapsano na LV 332,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/18 (jedna osmnéctina) na pozemcich parc. &
2772/29 (orna pada) a parc. & 2816/1 (trvaly travni porost) v kal. dzemi Pi3t, obce Pist, okres
Opava, zapsano na LV 1140.

Ocendni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu delinice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona C.
151/1997 Sh., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakonit (vdkon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjdich predpisi.

|Vf1{lad pojmi a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento w#ikon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zikona rozumi cena, kiera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani slgjné nebo obdobné sluiby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv143tni oblibou s¢ rozumi zvlastni hodnota piikladanid majetku ncho
sluzbé vyplyvajici z osobniho vzlahu k nim. Obvykl ccna vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a urti sc zc sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nclze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majelek a sluZba trZni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji viechny okolnos, kleré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurteni obvyklé ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trini hodnolou se pro uécly tohoto zdkona rozumi odhadovand Castka, va kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskulenéném v souladu s principem trZniho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala inlormované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tr#niho
odstupu sc pro ucely tohoto zikona rozumi, 7e Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji Zadny zvladtni vzdjemny vztah a jednaji vzijemné nezdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt # ocenéni zfcimé,
jejich pouziti, véetng pouZilych adaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmélu ocenéni,
Géclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZilclnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi vyhlaska.



(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jeji% vyde se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena uréend podle toholo zdkona jinak ncz obvykld cena, mimoiadna cena nebo trZni hodnota,
jo cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani &innosti nebo hmotné zachylitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zplsobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklade je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychdzi z ndkladii, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, kiery vychdw«i z vinosu z piedmétu ocenéni skuleéné dosahovancho ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni va danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (arokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, klery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbho obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véci,

d) ocefiovini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z astky, na kierou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceflovani podle uéetni hodnoty, kieré vychézi ze zpiisobili ocefiovani stanovenych na vékladé
predpist o (cetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamcnané ve
stanoveném obdobi na trhu,

¢) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je cena predmélu ocenéni sjednand pii jeho prodej,
popfipadé cena odvozena ve sjednanych cen.

10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ& obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovilych véci jakozto
celku. De facto je viak v prvni fadg nuiné konstatovat, Zc v podstaté neexistuje v luzemskych
podminkich tth se spoluvlastnickymi podily na nemovitych véeech, coZ velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samoiné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi zc vzorkii podobnych nmemovilych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obeené tedy zaktudlni trini ceny
porovnatelnych nemovityeh véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, ncbot' na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢istech nemovitych
véci. Tato [aktickd neexistence trhu se spoluvlasinickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nivké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilit na nemovitych vécech. Skute¢nost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlasinickych podili na nemovitych
viéeech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
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rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véei, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZ&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyde zmingného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
ncmovitych vécech spoivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZz nuiné »minit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni celd
nemovili véc, nybrZ pouze spoluvlasinicky podil, pfedstavuje pro pifpadného zdjemec o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestanc vyluénym vlastnikem nemovilé veei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolng dle vlasiniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

I'yto nepijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu polenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, klery je obeené niZsi v porovnini se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
tehoZ je rovn&% i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZdi ncz polovina celé nemovilé véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZdi neZ tietina celé nemovit¢ véei atp. Nejinak je lomu i v pfipadé prodeje
spoluvlasinického podilu v exekuénim fizeni formou vefcjné drazby, naopak skuletnost jc takova,
7e v tomto p¥ipadé jsou vyic zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jcité intenzivn&ji, nebol se s ostatnimi spoluvlastniky »pravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedt¢ akcentovano.

Tato sniend obchodovatelnost musi byl pii ocefiovani samotného spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samovfejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i » dikece ustanoveni §2 odst. 1 zakona
& 151/1997 Sb., o oceflovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosaZena pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vy¥e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci mizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z cclku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vyndsobil spoluvlastnickym
podilem, nybr? jest& cenu dale poniZit, a to koeficientem niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

e s



| ¥ VYCET PODKLADU E |
o |

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskylovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se vvaZuji vicchny okolnosti, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvl4dtni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji napifklad stav tisng prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zv1a§ini oblibou sc rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a ur¢i se ve sjednanych ccn porovnanim.

|[Z.4Kladni pEjm_g a metody ocenéni

Porovnani bylo provedeno na »ikladg realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databdze realitni kancelafc, vlastni databdze, analyzatni portdl cen a katastr
nemovitosti. 7 vy%c uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité veei, ktery byly
nasledn& porovnany s oceflovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrina mectoda porovnavaci. Porovnivaci metoda se stanovi piimym
porovnanim min. tii obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnivanych nemovitych véci, viz jednotlivé kocficienty.
Rozdily v porovndvanych parametrech nemovitych vécei byly FeSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kanceldt vyjadiuje obvyklou cenu na zéklade stanoveného cclkovcho koeficientu.

- |

NiZe uvidime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nadcho odborného nédzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovEzeni uloZeného znaleckého (konu:

If‘i’*ehled podkladi

- usneseni soudniho exekutora JUDr, Igora lvanka o ustanoveni vnalecké kancclaic a objednivka
znaleckého posudku ze dne 2.5.2022 pod &. 167 EX 20971/11-263.

- vypis z katastru nemovitosli.

- vypis » geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- orlofotomapa.

- informace » katastro nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroja.

- informace o realizovanych cenéch v dostupnych databazi.

g———
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[Mistu pis ] _i

Obec Pi&t sc nachazi cca 8 km severnd od mésta Hlugin, cca 23 km jihozipadné od mésta Opava a
cca 17 km severné od mésta Ostrava. Jednd sc o obec se zdkladni infrastrukturou a s nizkou
nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obanského vybaveni je dostupna v Hluding, Opavé a
v Ostravé. Do obee vedou silnice 111, a 11, tfidy. Na severnim a vychodnim okraji obce vede statni
hranicc.

Typ pozemku: [ zast. plocha 0 ostatni plocha & orna piida
& trvalé travni porosly [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
|Okoli: O bylova zona O primyslova zona O nakupni »6ma
[ ostatni
Pripojky: O/0Oveda [O/O kanalizace O/ 0 plyn
vet. / vl. O/ 0 clektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zcleznice [ aulobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silmice 1. tf. B silnice 1T, ITLGF.
Poloha v obei: okrajova Cést - samota
Pristup k pozemku: [ zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace
IPFistup pies pozemky: _ B
parc. &.3251/1  Moravskoslezsky kraj, 28. fijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava

ICel!mv};r popis B - |

Ocefiované pozemky sc nachdzeji cca 900 m jiZn& od okraje zastavéné &isti obee Pi3t. Jedna se o
soubor nesousedicich zem&délskych pozemkil nepravidelnych tvarG. V katastru nemovilosti jsou
pozemky vedené jako ornd piida a trvaly travni porost o vyméfe 10 152 m”. Pozemky jsou » jedné
strany ohranidené zpevnénou cestou a lesnimi porosty a nachdzeji se v lanu. Pozemky jsou svaZité k
vychodni strand. V dob& ocefovini byly zemédélské pozemky udr7ované a vyuZivané. K
pozemk@im vede zpevnéna komunikace nachizejici sc na pozemku parc. ¢ 3251/1, kiery jc ve
vlastnictvi Moravskoslezského kraje.

Piisludenstvi nebylo zjisténo. Tyto skulednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Véena biemena nebyla #jidténa.

Ve véci piipadné existence ndjemni smlouvy byl dotdzin pravdépodobny uZivatel zjistény dle
databaze LPIS. Na tuto Zadost nebylo do dne zpracovani posudku reagovino.




Rizika ___]

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véei:

NL Nemovila véc je fadné zapsana v katastru nemovitlosti
NE Piistup k nemovité v&ci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkim vede rpevnnd komunikace nachdzejici se na pozemku parc. €.
3251/1, ktery je ve vlastnictvi Moravskoslezského kraje.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém fizemi

Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO 7aslavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnd biemena nebyla zjidténa.

LV ¢ 332

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Pi3l (okr. Opava)

LYV ¢ 1140

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek Pist’ (okr. Opava)

S ———



| _ ZNALECKY POSUDEK
LV & 332

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemelk Pist’ (olr. Opava)
Porovnavaci metoda

Pi‘chled srovnatelnych pozemlii:

Nazev: L. Pist, realizovany prodej ze dne 14.4.2022.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédglskych pozemki parc. ¢. 2816/14 a parc. €.
2837/2 v k.. Pi¥C o vyméic 4 650 m”.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti po. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC | Ké/m” ] Kc [ K&/m?® ]
129 000 4 650 27,74 1,00 27,74
Nizev: lear. Pist, realizovany prodej ze dne 3.9.2021.
Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd@lského pozemku parce. €. 1639/23 v k.. Pist o
vyméic 5 012 m’,
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] | m? | JC [Kém? | K [ K&m? |
150 000 5012 29,93 1,00 29,93
Nazeyv: k.a. Pist, realizovany prodej ze dne 20.4.2021.
Popis: Jedn4 se o rcalizovany prodej zeméd&lskych pozemki parc. &. 1581/6, parc. &. 1582/5,
parc. €. 1589, parc. & 1590/4, parc. & 1591/3, parc. €. 1604/92 a parc. & 1604/121 v
k.. Pist o vyméie 29 656 m?.,
Koelicienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost poremku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,10




moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ) JC [K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
510000 29 656 17,20 1,10 18,92
Zjisténa primérnd jednotlova cena 25,53 K&/m?

Stanoveni a zduvodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukee pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny, V piipadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjednany v del§im Easovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zékladé Casové fady bude piisludnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohledfiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenvity vyuZiti zohledije: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohledfiuje polohu nemovitych véei v ramei Gizemmniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti poremku: zohlediinje vybaveni a piisluiensivi occfiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parccla & Vyméra Jednotlova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [Ké]
orna plida 2772728 3785 26,00 1/20 4 921
Obvylda cena pired korekei ceny 4921
IN17%i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 - 295260
spoluvlastnickych podilu
Celkovi viméra pozembi 3785 Hodnotla pozemkil cellem 2 953
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LV ¢ 1140

1. Hodnota pozemkii

L1, Poremek Pist (okr. Opava)
Porovnavacel metoda

_Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: I, Pist%, realizovany prodej ze dne 14.4.2022.
Popis: Jednd se o realizovany prodej zemé&d@lskych pozemkii parc. ¢. 2816/14 a parc. &
2837/2 v k.ii. P o viméFe 4 650 m%,

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
[E&] [m?] JC [K&m? ] Kc | K&/m? ]

129 000 4 650 27,74 1,00 27,74
Nazev: k.. Pist’, realizovany prodej ze dne 3.9.2021.
Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédélského pozemku parce. €. 1639/23 v k.. Pist’ o
vyméie 5 012 m*.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha poremku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni pov. - 1,00

inlenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele occenéni - 1,00
Cena Vymiéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m?] JC | K&/m?* ] Kc [ K&/m? |

150 000 5012 29,93 1,00 29.93

Nazev: k.ii. P80, realizovany prodej ze dne 20.4.2021.
Popis: Jedn4 se o realizovany prodej vemé&délskych pozemkii parc. €. 1581/6, parc. €. 1582/5,

k.. Pt o vyméie 29 656 m”.

Kocficienty:

rcdukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,10
moznost zastavénl poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00

5Tl

parc. & 1589, parc. &. 1590/4, parc. & 1591/3, parc. & 1604/92 a parc. ¢. 1604/121 v
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vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m*] JC | K&/m? | Ke [ Ké/m? ]
510 000 29 656 17,20 1,10 18,92
Zjisténa pramérna jednotkovi cena 25,53 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukece pramene ceny zohlediiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v deldim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v éase. Na zikladé Casové Fady bude pfisluinym indexem sjednana cena
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véei v ramei izemmiho celku (velikost
sidla, obtanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
vitei vzhledem k nemovilym véeem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfinjc dopravni dostupnost occiiovanych nemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt tvahy zpracovalele zohlediuje prodejnost nemovité véci na souCasném realitnim trhu.

Druh pozemlu Parcela & Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
| m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]
orna pada 277229 4 360 26,00 1/1% ; 298
trvaly travni porost 2816/1 2007 26,00 1/18 2 899
Obvylda cena pired korekei ceny 9197
Ni#%f obchodovatelnost minoritnich * 0,60 = 5518,20
spoluvlasinickych podili
Celkova vyméra pozemli 6367 Hodnota pozemka celkem _ 5518

o




[ ODUVODNENI

LV ¢. 332

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Pist’ (okr. Opava) 2 953,- K&

LV ¢. 1140

1. Hodnota pozemkii
1.1. Poremck Pist’ (okr. Opava) 5518,- K¢

Hodnota pozemku 8 471 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny J
Pii 7ji%téni ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych v&ci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejt) v daném misté a ase se skuletnostmi zjisténymi pfi mistnim Setfeni. Pfi
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychazeli z tdaji uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancelfi, vlastni databive, analyzaéniho portélu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
occiiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, staff a cclkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoéct obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
/ji%téni obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nédmi stanovena obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniziiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovita véc skuleéné hodnotu,
va niZ miZe byt v daném misté a éase prodéna, se ukaze teprve v draZbg.

Obvykla cena
9 000 K&

slovy: Devétllisic K&
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ZAVIER
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Na vakladé vyse zjisténych skuletnosti stanovujeme cenu obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/20 (jedna dvacetina) na pozemku parc. & 2772/28
(ornd phda) v kal. tzemi Pisf, obec Piif, okres Opava, zapsino na LV 332 v objektivni
raokrouhlené vyai 3.000,- K¢,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/18 (jedna osmnéctina) na poremeich parc. €.
277229 (oma pida) a parc. ¢. 2816/1 (trvaly travni porost) v kat. tizemi Pisf, obec PiSt, okres
Opava, zapsdno na 1.V 1140 v objektivni zaokrouhlené vysi 6.000,- K&.

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. 7nalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) té7 velker¢ skutcénosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
presnost zévéru naleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostaleéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zikona o oceflovani. Pii stanoveni obvykl¢ ceny, jak je uvedeno
v{ie, vychazime 7 realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V plipadg, 7e nam
nehylo umoZnéno vnitfni ohledani nemovité véci, tak nas zavér mize, ale i nemusi byt nepatrng
skreslen. Vyie uvedené skuteCnosti jsou zdvislé od praxe a subjeklivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nageho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.
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| SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis » katastru nemovitosti pro LV €. 332 3
Vypis z katastru ncmovitosti pro IV €. 1140 3
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Orlofolomapa |
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1 ZNALECKA DOLOZKA |
Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &j. 165/2010-0D-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve znéni pozd&jsich predpisii, do prvého oddilu
sexnamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. & 7Z.P-22806 znaleckeho deniku.
Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas TTolbauer
Jakub Chrastecky

(zna&cni osoby, kterd je povinna na Zidost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud vnalecky posudek zpracovala znalecka
kanceld¥ (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kanceldfich a vnaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL M.

Ing. Jifi Roub

V Praze 30.05.2022

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésio
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