ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 3509/2024

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemku p.¢.St.2334, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 37 m% jehoZ souéasti je
rekreacni chata ev.C. 277 v Ostravici, vetné prislusenstvi a pozemku p.¢.1609/4, trvaly travni
porost, o velikosti 490 m?, vie zapsano na LV &.498 pro k.. Ostravice 1, a podilu o velikosti 1/9
pozemku p.&.1627/2, zahrada, o velikosti 66 m”, zapsan na LV &.1479 pro k.u. Ostravice 1

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320
Cislo posudku v evidenci znalce: 6832/2024

Zadavatel: Exekutorsky ufad Olomouc, Mgr. Svatopluk Stistek
Pavelcakova 441/14
779 00 Olomouc

Cislo jednaci: 185EX 2070/2016

, LV ¢€.498 - 570 000 K¢
OBVYKLA CENA . .
LV €.1479 - 3 000 Kc
Pocet stran: 66 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 05.02.2024 Vyhotoveno: V Trsicich 12.02.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.2334, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 37 m?, jehoz
soucasti je rekreacni chata ev.c. 277 v Ostravici, v¢etné pfislusenstvi a pozemku p.¢.1609/4, trvaly
travni porost, o velikosti 490 m?, vie zapsano na LV &.498 pro k.u. Ostravice 1, a podilu o velikosti
1/9 pozemku p.¢.1627/2, zahrada, o velikosti 66 m?, zapsan na LV &.1479 pro k.u. Ostravice 1

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem exekucniho fizeni

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméienim byla provedena dne 05.02.2024 za piitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Byly vybrany zdroje dat, potfebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky tikol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis

- LV ¢.498 pro k.u. Ostravice 1
- LV ¢.1479 pro k.u. Ostravice 1
- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisté€na data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setieni, a tudiZ jsou povaZzovana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktuadlnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoftadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovdna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené Urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.



Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskan¢ informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodeju. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametram. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici tidaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV ¢. 498

kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Ostravice, k.. Ostravice 1
adresa nemovité véci: Ostravice ¢.ev.277/1, 739 14 Ostravice

LV ¢. 1479

kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Ostravice, k.. Ostravice 1
adresa nemovité véci: Ostravice 1, 739 14 Ostravice

Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Jarmila Janickd, ndmésti Jittho Myrona 2388/11, 702 00 Ostrava, LV: 498, podil 1/ 1

odpovidaji skutec¢nosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Stfedné velké obec s kompletni obcanskou vybavenosti. Dopravni dostupnost je slusna.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha 0] orna pada
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty (¥l rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: 0 bytova zona O primyslova zéna 0] nakupni zona
[ ostatni
Pripojky: /X voda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. ti. silnice IL.,ITLtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Znalec nebyl do nemovitosti vpusStén, proto nékteré¢ udaje v posudku byly pouzity dle vnéjSiho
stavebné technického provedeni a dle informaci vlastnika sousedni nemovitosti. Ocenovana
nemovitost je samostatné stojici objekt rekreacni chaty, podsklepeny, s jednim nadzemnim
podlazim. Je zdény a dievény, stfecha je sedlova s krytinou z plechu, bleskosvod chybi, klempitské
prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna jsou dievéna s okenicemi. Vytapéni je lokalni, kamny na
pevna paliva. WC je splachovaci, kuchyiika. Staii objektu odhaduji na nejméné 40 rokt. Celkovy
stav je zhorSeny, udrzba je nedostate¢nd. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod, kanalizace je
svedena do jimky.

Na pozemku p.¢.1627/2 se nachazi zdroj vody k nékolika objektiim, v¢.oceniovaného. Ptivod je pak
zajistén vécnym bifemenem.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovité veci ptimo z vefejné komunikace
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Komentai: Ptistup k nemovité véci je bud’ pies pozemek p.€.1615/1 brankou, nebo pies
pozemek p.¢.1609/6, ktery je ¢aste¢né zpevnény, popt.pies pozemek p.c.1609/7. Pres tyto
pozemky je ale zajiStén piistup pouze k rohu pozemku. V této ¢asti je umisténa branka, ktera
ale zasahuje do pozemku p.¢.1609/3. Umisténi tohoto vstupu neni pravné zajisténo.
Konstatuji, Ze k nemovitosti neni pravné zajistény piistup.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovdna v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentai: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na ptfiloZzenych LV pro k.. Ostravice 1.
Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto obvyklou cenu nemovitosti
neovliviji.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Nemovitost neni uzivana



3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

LV ¢. 498

1. Pozemky s rekreacni chatou
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Rekreacni chata

LV ¢. 1479

1. Pozemek p.¢.1627/2

Obsah ocenéni na trznich principech

Rekrea¢ni chata

LV ¢. 498

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientt.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

1.LV ¢ 498

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacni chata

Adresa pfedmétu ocenéni: Ostravice ¢.ev.277/1
739 14 Ostravice

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Frydek-Mistek

Obec: Ostravice

Katastralni tzemi: Ostravice 1

Pocet obyvatel: 2 543

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 331,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho 11 0,80
pasma znaku podle udajti z Malého lexikonu obci CR
O2. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazeniskych 11 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stiedisky nadregionalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach - Zatazeno
do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu
03. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 0,90
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obec, jejiz katastralni tzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle skute¢ného stavu
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z verejné dostupnych zdroja
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka - Zatrazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z veifejné dostupnych zdroja
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (pené€zni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - Zatazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vetejné
dostupnych zdroja

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 435,00 K&/m?

2. LV ¢ 1479
Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢.1627/2
Adresa pfedmétu ocenéni: Ostravice 1

739 14 Ostravice
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Ostravice
Katastralni tzemi: Ostravice 1
Pocet obyvatel: 2543

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 331,00 K&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho 11 0,80
pasma znaku podle Gidajii z Malého lexikonu obci CR

02. Hospodartsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeiiskych 11 0,90

mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregionéalniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitdch - Zatazeno
do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu
0O3. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 0,90
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel - Zatazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle skutecného stavu
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn - Zatazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
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zjiSténych informaci z vetfejné dostupnych zdrojt
O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a II 0,95
autobusova zastavka - Zatrazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z verejné dostupnych zdroja
06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdrojt

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oy * O3 * O4 * Os * Og = 1 435,00 Ké&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢&. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

LV ¢. 498

Rekreacni chata

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je VvV 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - exekuce I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované obce A% 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im
vymezeném useku silnice do 10 km véetné
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9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penéZni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + 2 Pl) = 1,060

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

Index trhu Ip=Pg*P; *Pg*Po* (1 + 3 P)) = 0,990
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nazev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti 11 0,05

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

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze II -0,05
napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna M1 0,00
7adna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Bez moZnosti pfijezdu motorovym vozidlem I -0,05

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna II 0,00
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Nezjisténo. II 0,00

1
Index polohy Ip=P; * (1 +3 P;)=0,850

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

Koeficient pp = It * Ip = 0,901

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,842
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1. Pozemky s rekreacni chatou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,850

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni II -0,02
orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochranné pasma: Ochranné pasmo II -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - bez ptistupu I -0,30
6
Index omezujicich vliva Io=1+> P;=0,650

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,990 * 0,650 * 0,850 = 0,547

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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1 Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m’] Index  Koef. (K&/m’]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1 435,- 0,547 784,95
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Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

&islo [m’] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a st.2334 37 784,95 29 043,15
nadvori
§ 4 odst. 1 trvaly travni porost 1609/4 490 784,95 384 625,50
Stavebni pozemky - celkem 527 413 668,65
1.2. Rekreacni chata
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel
Staii stavby: 45 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 25): 3991,- K&/m’
Zastavéné plochy a vysky podlazi
1.PP: 5,01%5,1 = 25,55 m’
1.NP: 5,01%7,36 = 36,87 m’
Nazev podlazi Zastaveénd plocha Konstrukéni vyska
1.PP: 25,55 m” 1,70 m
1.NP: 36,87 m’ 2,40 m
Obestavény prostor
spodni stavba: 25,55%1,7 = 43,44 m’
vrchni stavba: 36,87%2.,4 = 88,49 m’
zastieseni: 36,87%0,95/2 = 17,51 m’
Obestavény prostor - celkem: = 149,44 m’
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Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepena - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné I typ F
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekrea¢ni chata II 0,00
2. Svislé konstrukce: Dfevéné oboustranné obijené, zdivo do tl. 30 cm 11 -0,03
veetné
3. Stfesni konstrukce: Krov neumoziujici ztizeni podkrovi I -0,01
4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , Zzumpa (septik) II 0,00
5. Vybaveni: WC ve stavbé II 0,00
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni II 0,00
7. Prislusenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 \Y 0,08
m2 v¢.): PrisluSenstvi vyrazné zvysujici cenu stavby (napf. sauna) -
zajistény privod vody z vlastniho zdroje
8. Vymeéra pozemkil uzivané se stavbou: Nad 400 m2 I 0,03
9. Kiritérium jinde neuvedené : Bez vlivu na cenu I 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Stavba ve Spatném stavu — (nutna A% 0,40

rekonstrukce i konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 45 let:
s=1-0,005* 45=0,775
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *V*0,775 = 0,332

i=1
Nemovité véc je soucdsti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,850

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 3 991,- K&/m® * 0,332 = 1 325,01 K&m®
CSp=OP * ZCU * It * Ip = 149,44 m> * 1 325,01 K&/m> * 0,990 * 0,850= 166 624,99 K&

Cena stanovena porovnavacim zptlisobem = 166 624,99 K¢
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PozemKky s rekrea¢ni chatou — rekapitulace

1.1. Pozemky: 413 668,65 K¢
PozemKky s rekrea¢ni chatou - zjisténa cena celkem = 580 293,64 K¢
LV ¢. 1479
Pozemek

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢ P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu I -0,01

pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - exekuce I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00
6. Povodioveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pe* P *Ps *Po * (1 + 3 P;)=1,029

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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 0,980

i=1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. P

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,85

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni oblasti 11 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové casti obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze I -0,05
napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna I 0,00
z4dna obcanské vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné A% -0,01

parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komer¢niho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezameéstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Nezjisténo. I 0,00

1
Index polohy Ip=P; *(1+3 Pi)=0,884

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,910

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,866

1. Pozemek p.€.1627/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 0,884
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Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetn¢ - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky I 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vlivi Io=1+>P;=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,980 * 1,000 * 0,884 = 0,866

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

1%t Z4Kkl. cena Upr. cena

Zatfidéni [Ké /mz] Index  Koef. (K& /mz]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 1 435,- 0,866 0,300 372,81
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo [m?] [K&/m’] [K¢&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 1627/2 66 372,81 24 605,46
Stavebni pozemek - celkem 66 24 605,46
Pozemek p.¢.1627/2 - zjiSténa cena celkem = 24 605,46 K¢
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TrZni ocenéni majetku

LV €. 498

Rekreacni chata

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata

Ocenovana nemovita véc

Zapocitatelna podlahova plocha je stanovena indikativné ze zastavéné plochy.
(37 m* + 26 m2/2)x 0,85 = 42,5 m2

Uzitna plocha: 42,50 m”
Plocha pozemku: 527,00 m”

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rekrea¢ni objekt

Lokalita: Kozlovice ¢.e. 19

Pozemek: 848,00 m*

UZitna plocha: 59,50 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,10 i .
K3 Poloha - horsi 1,10 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80

K5 Celkovy stav - lepsi 0,80

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,92

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dal$ich vlivi 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
v¢Etsi objekt; Poloha - horsi; Provedeni a vybaventi - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
veétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna lz)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 9/2023 [m’] K&/m? Kc [K&/m’]
1 950 000 59,50 32773 0,71 23269
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Nazev: Rekrea¢ni objekt
Lokalita: Ostravice ¢.e. 1156

Pozemek: 38,00 m’

UzZitna plocha: 53,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,07
K3 Poloha - bez vlivu 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - bez pozemku 1,50
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - bez pozemku; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [K¢] UzZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5/2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
900 000 53,00 16 981 1,03 17 490
Nazev: Rekreacni objekt
Lokalita: Lubno ¢.e. 197
Pozemek: 1 136,00 m*
Uzitna plocha: 68,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,15
K3 Poloha - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85
K5 Celkovy stav - lepsi 0,85
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalgich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu -
vétsi objekt; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [KC¢] Uzitna ;Z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 11/2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 500 000 68,00 22 059 0,75 16 544
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Nazev: Rekrea¢ni objekt
Lokalita: Bila ¢.e. 66

Pozemek: 229,00 m’

UzZitna plocha: 29,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1,00

K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00

K3 Poloha - bez vlivu 1,00 7 doj: capa.c
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,90

K5 Celkovy stav - lepsi 0,90

K6 Vliv pozemku - mens$i pozemek 1,15

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalsich vlivi 1,00

Zduvodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovana cena; Velikosti objektu - bez
vlivu; Poloha - bez vlivu; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
mensi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez dalSich vlivi;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3/2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
600 000 29,00 20 690 0,93 19 242

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.

Minimélni jednotkova porovnévaci cena 16 544 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 19 136 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 23 269 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérnd jednotkova cena 19 136 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 42,50 m*
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 813 280,00
pravné nezajiStény piistup *0,70
= 569 296,00
Vysledna porovnavaci hodnota 569 296 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

LV ¢. 498

1. Pozemky s rekreacni chatou

580 293,60 K¢

1.1. Ocenované pozemky 413 668,65 K¢

1.2. Rekreacni chata

166 625,- K¢

=580 293,60 K¢

LV ¢. 498 - celkem:

LV ¢. 1479

1. Pozemek p.¢.1627/2

LV ¢. 1479 - celkem:

Uprava ceny vlastnickym podilem

LV ¢&. 1479 - celkem:
Vysledna zjiSténa cena - celkem:

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Pétsetosmdesattritisictiicet K¢

580 293,60 K¢

24 605,50 K¢

24 605,50 K¢&
* 1/9

2 734,- K¢
583 027,60 K¢

583 030,- K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu

slovy: Pétsetosmdesatttitisictiicet K¢

583 030 K¢
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Rekapitulace ocenéni na trznich principech

Rekreaéni chata

LV ¢. 498

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata 569 296,- K¢

LV ¢. 498
Obvykla cena 570 000 K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisic K¢

Pozemek
LV ¢. 1479
LV ¢. 1479
Obvykla cena 25 000 K¢
Vlastnicky podil 1/9
2778 K¢
slovy: Dvatisicesedmsetsedmdesatosm K¢
Zjisténa cena 583 030 K¢
Porovnavaci hodnota 569 296 K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v atraktivni lokalité

Slabé stranky

Negativné piisobi nezajistény piistup a zhorSeny stav.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisnd z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen. Obvykla cena podilu o
velikosti 1/9 pozemku p.¢.1627/2 je stanovena ve vysi ceny zjisténé, po zaokrouhleni.

Za LV ¢.498 tedy 570.000,- K¢, za LV ¢.1479 pak 3.000,- K¢.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkul analyzy

Vybér byl proveden na zakladé zakladnich parametrti ocenované nemovité véci. Pii urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpusob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim ocenované nemovité veci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientli véetné
jejich zdlvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych

sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

- 26 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.St.2334, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 37 m?, jehoz
soucasti je rekreacni chata ev.c. 277 v Ostravici, v¢etné pfislusenstvi a pozemku p.¢.1609/4, trvaly
travni porost, o velikosti 490 m?, vie zapsano na LV &.498 pro k.u. Ostravice 1, a podilu o velikosti
1/9 pozemku p.&.1627/2, zahrada, o velikosti 66 m?, zapsan na LV &.1479 pro k.u. Ostravice 1

Obvykla cena LV 498 570 000 K¢

slovy: Pétsetsedmdesattisic K¢

Obvykla cena podilu o velikosti 1/9 «
na LV 1479 3 000 ke

slovy: Tritisice K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou stanoveny

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.498 pro k.u. Ostravice 1 3
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1479 pro k.u. Ostravice 1 25
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 4
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Konzultant a diivod jeho pfibrani

konzultant nebyl pfibran

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod €.J.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod pofadovym ¢islem 3509/2024.

V Trsicich 12.02.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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