ODBORNY POSUDEK
¢. 3455-11/2025

Vypracovani odborného posudku na stanoveni obvyklé ceny nemovitosti RD ¢p. 310
na pozemku p.¢. 45 (zastavéna plocha a nadvoii) véetné¢ pozemki p.¢. 46 a p.¢. 47/2
(oba zahrada) v k.u. Hrabétice nad Odrou, obec Jesenik nad Odrou, okres Novy Ji¢in.

Zhotovitel:  Ing. Pavel Matasa, ICO: 42026202
Pohotska 28
742 35 Odry

Zadavatel: Obecni urad

Jesenik nad Odrou
742 33 Jesenik nad Odrou

Pocet stran: 18 v¢. 4 stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 10.03.2025 Vyhotoveno: V Odriach 23.03.2025



1.ZADANI
Uéel ocenéni

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

2.NALEZ

Podklady

- informace o pozemku k datu 23.03.2025

- informace a udaje sdélené spoluvlastnikem nemovitosti

- projektova dokumentace zaméteni stavajiciho stavu

- skuteCnosti zjisténé na misté¢ dne 10.03.2025 za ucasti objednavatele pouze z venkovni obhlidky
bez moznosti vstupu do objektu a potizeni fotodokumentace

- kopie katastralni mapy

- zékon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech,

- vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,

- vyhléska ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném,

- vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych
obort, jina osvédceni o odborné zpusobilosti, osvéd¢eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni
studia pro obory a odvétvi,

- zédkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zdkonid (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozd¢jsich predpisi,

- vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozd¢jsich predpisil,

- vyhlaska ¢. 298/2014 Sb., o stanoveni seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi primérnymi
zakladnimi cenami zeméd¢lskych pozemk, ve znéni pozdéjsich predpist,

- zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist,

- zékon 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zédkon), ve znéni pozd¢jsich
predpis,

- zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zdkon
o vyvlastnéni), ve znéni pozd¢jsich predpist,

- informace z realitnich serveru a realitni inzerce a databaze znalce,

Zakladni informace
Nézev pfedmétu ocenéni: RD ¢p. 310 na pozemku p.¢. 45, p.¢. 46 a p.C. 47/2

Adresa predmétu ocenéni: ka. Hrabétice nad Odrou
742 33 Jesenik nad Odrou

LV: 109

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Novy Ji¢in

Obec: Jesenik nad Odrou

Katastralni uzemi: Hrabétice nad Odrou

Pocet obyvatel: 1908

Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 386,00 K¢&/m?
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Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel - obec s poctem obyvatel cca 1,9 tis. Il 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce - ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - ki sousedi s ki1 obci od 2-5 VI 0,80
tis.obyvatel

O4. Technické infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn - inZenyrské sité

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastdvka a autobusova I 0,95
zastavka - autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni Il 0,95

sttedisko a Skola) - zakladni vybavenost
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Op = 724,00 K¢&/m?

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.03.2025 za piitomnosti spoluvlastnika nemovitosti.

Vlastnické a evidencni udaje
- viz informace o pozemku

Dokumentace a skutecnost

Znalci byly ptedlozeny vyse uvedené podklady, zbyvajici tidaje zjistény prohlidkou zvenéi a
fotodokumentaci.

Celkovy popis nemovité véci

Jesenik nad Odrou je obec, ktera se nachazi v okrese Novy Ji¢in v Moravskoslezském kraji. Zije
zde pfiblizné¢ 1 900 obyvatel. Obec je ¢lenem sdruzeni Mikroregion Odersko, Region Poodii a
SOMPO. Obci protéka feka Odra a ficka Luha.

RD ¢p. 310 véetné hospodaiskych ¢asti a souvisejicich pozemk je umistény

v mistni zastavéné ¢asti obce Hrabétice. Rod.diim je napojen na el.energii a vefejny vodovod.

3.0bsah

1. Rod.diim ¢p. 310
2. Stodola
3. Stavebni pozemky



4.0DBORNY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadgé;ji
n¢kterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka - Il 0,05
zvySeny zajem o nemovitosti

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je \Y 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 I 0,00
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - zvySeny zdjem o objekty k bydleni Il 0,10
6. Povodiiové riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni |l 1,00

a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > P;)=1,035
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,150

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné
Néazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,01

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obci (mimo samot) v -0,02

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

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné I -0,02
dostupnd obcanské vybavenost obce

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

parkovaci moznosti



7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna I -0,03
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - pozemky ve funkénim celku Il 0,10

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=0,970

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

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,004

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,116

1. Rod.diim ¢p. 310

Jedna se o byvalou zeméd¢lskou usedlost, v zadni ¢asti jsou chlévy a stodola slouzici jako sklady.
Diim je bez podsklepeni, mé jedno nadzemni podlazi a sedlovou stiechou s piadnim prostorem. RD
je napojen na el.energii a vefejny vodovod. Dle sdéleni objednavatele je objekt uzivan od roku 1930
a v soucasné dobé¢ je bez pravidelné tdrzby a ve Spatném stavu.

Konstrukce : Zdivo je smiSené t1.60 cm na kamennych zakladech bez dodate¢né izolace proti zemni
vlhkosti. Stropy jsou pfevazné dievéné, tramové s rovnym podhledem. Krov je dievény sedlovy,
krytina plechova. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky
jsou vapenné, Stukové, venkovni omitky vapenocementové, venkovni obklady nejsou.

Okna plastova, dvete hladké do ocelovych zarubni.

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: §13,typ A

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepend nebo podsklepené do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 16,50*5,50 = 90,75 3,00m
90,75 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP 1.NP (16,50*5,50)*(3,00) = 272,25
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Z Zastieseni (16,50*5,50)*1/2*3,60 = 163,35
Obestavény prostor - celkem: 435,60 m®
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil [%] ([?;Os]t Koef gl%r,a;s(?i}l]
1. Zaklady P 8,20 100 0,46 3,77

2. Zdivo S 21,20 100 1,00 21,20

3. Stropy S 7,90 100 1,00 7,90

4. Stfecha S 7,30 100 1,00 7,30

5. Krytina S 3,40 100 1,00 3,40

6. Klempiiské konstrukce S 0,90 100 1,00 0,90

7. Vnitini omitky S 5,80 100 1,00 5,80

8. Fasadni omitky P 2,80 100 0,46 1,29

9. Vngjsi obklady C 0,50 100 0,00 0,00
10. Vnitini obklady P 2,30 100 0,46 1,06
11. Schody S 1,00 100 1,00 1,00
12. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti p 1,00 100 0,46 0,46
16. Vytapéni P 5,20 100 0,46 2,39
17. Elektroinstalace S 4,30 100 1,00 4,30
18. Bleskosvod C 0,60 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 3,20 100 1,00 3,20
20. Zdroj teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 410 100 1,00 4,10
25. Zachod S 0,30 100 1,00 0,30
26. Ostatni C 3,40 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podili 84,47
Koeficient vybaveni Ka: 0,8447
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?®): = 2 290,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,8447
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1790
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 5534,41

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 95 roka

435,60 m® * 5 534,41 K&/m®

2410 789,- K¢



Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 15 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 95 / 110 = 86,4 %

Maximalni opottebeni mize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn 361 618,35 K¢
Koeficient pp 1,116

*

Cena stavby CS 403 566,08 K¢

Rod.dum ¢p. 310 - cena zjiSténa 403 566,08 K¢

2. Hospodarska budova-stodola

Jedna se o objekt, ktery navazuje v zadni ¢asti na RD . Je pfizemni, nepodsklepeny se sedlovou
sttechou. Zaklady jsou z betonu a kamene, obvodové zdivo smisené tl. pfes 30 cm, stropy ¢astecné.
Stiecha sedlova, krytina . Dvete dfevéné, svlakové, vrata dievéna , prava povrchil schazi, podlaha
hlina, elektroinstalace provizorni.

Stati jako RD.taska

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: Z. budovy pro zemé&délstvi (skladovani a Gprava
zemé&delskych produktit)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Podlazi Plocha [m?]

I.NP 14,00*17,00 = 238,00

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

Podlazi . Soucin
plocha vyska

I.NP 238,00 m? 300m 714,00

Soucet 238,00 m? 714,00

Primeérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 714,00/ 238,00 =3,00m

Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 238,00/1 = 238,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stabna (14,00*17,00)*(4,50) = 1 071,00 m?

Zastieseni (14,00*17,00)*1/2*3,00 = 357,00 m®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Nazev Typ Obestavény prostor

Vrchni stabna NP 1071,00 m®

ZastieSeni z 357,00 m®

Obestaveény prostor - celkem: 1 428,00 m®

Popis a hodnoceni standardu



(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. Ioj‘t%r.ag(fcrili}l]
1. Zaklady v¢. zemnich praci P 13,10 100 0,46 6,03

2. Svislé konstrukce P 30,40 100 0,46 13,98

3. Stropy P 13,80 100 0,46 6,35

4. Krov, stiecha P 7,00 100 0,46 3,22

5. Krytiny stfech P 2,90 100 0,46 1,33

6. Klempiftské konstrukce C 0,70 100 0,00 0,00

7. Uprava vnitinich povrchli C 3,90 100 0,00 0,00

g. Uprava vnéjSich povrchii C 2,70 100 0,00 0,00

9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 1,80 100 0,00 0,00
11. Dvete P 2,40 100 0,46 1,10
12. Vrata P 3,00 100 0,46 1,38
13. Okna C 3,40 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 3,00 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace P 6,10 100 0,46 2,81
17. Bleskosvod C 0,40 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod X 0,00 100 1,00 0,00
19. Vnitini kanalizace X 0,00 100 1,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody X 0,00 100 1,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. X 0,00 100 1,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,40 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 36,20
Koeficient vybaveni Ka: 0,3620
Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 8) [K&/m®]: = 2 115,-
Koeficient konstrukce K (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9477
Koeficient Kz = 0,30+(2,10/PVP): * 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,3620
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,1380
Z4kladni cena upravend [K&/m?] = 1924,20

Plna cena: 1 428,00 m® * 1 924,20 K&/m®

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stati (S): 95 roka
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 15 rokt

2747 757,60 K¢



Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 110 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 95/ 110 = 86,4 %

Maximalni opotfebeni muize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150

Nakladova cena stavby CSn 412 163,64 K¢

Koeficient pp * 1,116
Cena stavby CS = 459 974,62 K¢
Hospod.budova-stodola - cena zjisténa = 459 974,62 K¢

3. Stavebni pozemky
Jedna se o stavebni pozemky tvofici funkéni celek v mistni zastavéné ¢asti obce s moznosti
napojeni na rozvod elektfiny a vodovod. Obec o velikosti do 2 tis., obyvatel, okres Novy Ji¢in.
Ocenéni
Koeficient redukce R:
Vyméra viech pozemki ve funk&nim celku vp = 1 206,00 m?
R = (200 + 0,8 * 2vp) / 2vp
R = (200 + 0,8 * 1 206,00) / 1 206,00 = 0,966
Index trhu s nemovitostmi It = 1,150
Index polohy pozemku Ip = 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi | 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,150 * 1,000 * 0,970 = 1,116

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni (Ké/m?] Index  Koef. K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 724,- 1,116 807,98
T Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]




§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 45 1127 807,98

nadvori
Redukéni koeficient R = 0,966 780,51 879 634,77
§ 4 odst. 1 zahrada 46 79 807,98
Redukéni koeficient R = 0,966 780,51 61 660,29
§ 4 odst. 1 zahrada 47/2 1042 807,98 841 915,16
Stavebni pozemky - celkem 2248 1783 210,22

Stavebni pozemky - cena zjiSténa celkem 1783 210,22 K¢

4.1.Zjisténa cena

1. Rod.dim ¢p. 310 403 566,10 K&

2.Hospod.budova-stodola 459 974,60 K¢

3. Stavebni pozemky 1 783 210,20 K¢
Zjisténa cena - celkem: 2 646 750,90 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 646 750,- K¢

slovy: Dva miliony Sest set Ctyficet Sest tisic sedm set padesat K¢

4.2. Obvykla cena

Popis postupu pri analyze dat

Dle ust. § 2 odst. 2 zdkona o ocenovani majetku se obvyklou cenou pro tcely tohoto zakona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé¢ 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

STANOVENiI OBVYKLE CENY:

Z vyse uvedené definice obvyklé ceny vyplyva, Ze pro stanoveni obvyklé ceny se vychazi ze
sjednanych cen porovnanim. Znalec za pouziti webové aplikace CUZK Nahlizeni do katastru
nemovitosti se snazil dohledat sjednané ceny stejnych, popiipadé obdobnych pfedméti ocenéni —
rod.domil o obdobné velikosti a technickém provedeni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni vV dané oblasti — a okoli. Dohledané udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni
jsou uvedeny v odborném posudku, kdy byla snaha znalce ziskat data o vkladovych ftizenich
minimalné¢ 3 obdobnych pfedmétii ocenéni z co nejaktudlnéjsi doby. Byla ziskédna data prodejh
rod.domi (zeméd.usedlosti) v okoli obce Jeseniku nad Odrou za rok 2024. Z dohledanych
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vkladovych fizeni byly pro ucéel tohoto odborného posudku pouzity 3 tudaje o dosazenych
(sjednanych) cenach obdobnych rod.domt (NEMOVITOST 1 az 3).

Jak je uvedeno vySe, znalec tedy dohledal dostateény pocet obdobnych predméti ocenéni na
zakladé Kritérii podle druhu predmétu ocenéni a jeho zvlasStnosti ke dni ocenéni a znalec
konstatuje moZnost urcéeni obvyklé ceny u predmétu ocenéni.

Zpusob porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany (ceny byly sjednany).

Do porovnavaci metody byly prostiednictvim webové aplikace CUZK Nahlizeni do katastru
nemovitosti dohleddny sjednané ceny obdobnych pfedmétii ocenéni, a to u tfi nemovitych véci
(NEMOVITOST 1 az 3).

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny

K1 — Poloha a plocha pozemkui-zohlediiuje polohu oceniované nemovité véci v ramci obce ¢i jinych
obci (velikost sidla, obfanskd vybavenost, dopravni obsluznost) a velikost pozemkii vzhledem
k nemovitym vécem srovnatelnym

K2-Stavebné technicky stav-zohlediiuje stavebné technicky stav oceiované nemovité véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnatelnym.

K3 — vedlejsi stavby-zohlediiuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavajicim.

K4 — Stafi prodeje-zohlediuje aktualnost realizovaného prodeje srovnatelné nemovité véci k datu
ocenéni.

K5 — Uvaha znalce-zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu dle tvahy
znalce.

Koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi oceiovanou a srovnatelnou nemovitou véci.
Jevi-li se v daném kritériu ocenovana nemovitost lepsi, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se v daném
kritériu oceniovand nemovitd véc horsi, je koeficient mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se
bere cena srovnatelné nemovité véci, zakladni jednotkou pro porovnani je metr ¢tverecni podlahové
plochy bytové jednotky.

Primérné upravend jednotkova cena ocefiované nemovité veci je vypoctena aritmetickym primérem
Z jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vpocten jako soucin jednotlivych koeficientid K1 az K5. Obvykla cena ocefiované
nemovité veci je vypocitana jako nasobek priimérné upravené jednotkové ceny .
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OCENENI
oceilovana nemovita véc: RD €p. 310 na pozemku p.¢. 45 (zastavéna plocha a nadvoii) véetné
pozemki p.¢. 46 a p.¢. 47/2 (oba zahrada) v k.i. Hrabétice nad Odrou, obec Jesenik nad Odrou,

okres Novy Ji¢in.
Podl.plocha : 246 m2
Plocha pozemkii: 2 248,00 m?

Srovnatelné nemovité véci k datu ocenéni:

Nazev: NEMOVITOST 1
Lokalita: Fulnek, Stachovice 75
Popis: RD ¢p. 75 v domé (1 podl.-1b.j.), plocha pozemki-3050 m2 ;

Provedeny vklad 10.04.2024 na zaklad¢ vkladového fizeni V-2041/2024-804

Pouzité koeficienty

K1 Poloha a plocha pozemku 1,00

K2 Stavebné technicky stav 1,00

K3 Vedlejsi stavby 1,00

K4 Stéii prodeje 1,03

K5 Uvaha znalce 1,00

Jedn.cena Podl.plocha Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢/im2] m2 Kc K¢/m2]
9576 310 1,03 9 863

Nazev: NEMOVITOST 2

Lokalita: Krasno nad Be¢vou ¢.424
Popis: RD ¢p. 424 v domé (2 podl.-1 b.j.), plocha pozemkt-845 m2;

Provedeny vklad 27.12.2024 na zaklad¢ vkladového fizeni V-4821/2024-836

Pouzité koeficienty:

K1 Poloha a plocha pozemkt 1,10
K2 Stavebné technicky stav 0,90
K3 Vedlejsi stavby 1,10
K4 Stéii prodeje 1,00
K5 Uvaha znalce 0,90 =
Jedn.cena Podl.plocha Celkovy koef. Upravena j. cena
[Ké/m2] m2 Kc [K¢]
13 546 290 1,14 13 546
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Nazev: NEMOVITOST 3

Pouzité koeficienty:
K1 Poloha a plocha pozemku
K2 Stavebné¢ technicky stav

K3 Vedlejsi stavby
K3 Stafi prodeje
K5 Uvaha znalce
Jedn.cena Podl.plocha
[K&/m2] m2
12 615 145

Lokalita: Opatovice, na Aleji 69
Popis: RD ¢.p. 69 v domé (1.pdl.-2 b.j.), plocha pozemkii-710 m2;
Provedeny vklad 18.09.2024 na zaklad¢ vkladového fizeni V-1730/2024-835

1,15
0,85
1,00
1,00
1,00

Celkovy koef. Upravena cena
Kc [K¢]
1,00 12 615

Vysledky analvzy dat

Minimalni upravena jednotkova cena
Primérné upravena jednotkova cena
Maximalni upravena jednotkova cena

Pramérna upravena jednotkova cena

m? podlahové plochy RD

Obvykla cena nemovitosti

9 863,- K¢
12 008,- K¢
13 546,- K¢

12 008 K&/m?2

Podl. plocha RD ¢.p. 310 Hrabétice nad Odrou = 246 m2 x 12 008,-K¢ = 2 953 968,- K¢

Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni :

5.Vysledky analyzy dat

4.1.Zjisténa cena
1. Rod.dam ¢p. 310
2.Hospod.budova-stodola
3. Stavebni pozemky

Zjisténa cena - celkem:

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50:

2 950 000,- K¢

403 566,10 K¢
459 974,60 K¢
1783 210,20 K¢

2 646 750,90 K¢

2 646 750,- K¢

slovy: Dva miliony Sest set Ctyficet Sest tisic sedm set padesat K¢




4.2.0bvyklaa cena
1. Rod.dim ¢p. 310 v¢. vedlejSich staveb a pozemku 2 953 968,- K¢

Obvykla cena — celkem po zaokrouhleni: 2 950 000,- K¢

slovy: Dva miliony devét set padesat tisic K¢

6. ZAVER

Obvykla cena nemovitosti: RD ¢p. 310 na pozemku p.&. 45 (zastavéna plocha a

nadvofii) véetn¢ pozemki p.¢. 46 a p.¢. 47/2 (oba zahrada) v k.u. Hrabétice nad Odrou, obec
Jesenik nad Odrou, okres Novy Ji¢in.

obvykla cena: 2 950 000 K¢

Slovy: Dva miliony devét set padesat tisic K¢
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2. Informace z KN

Informace o pozemku

Parcelni dislo: 450

Obec Jesenik nad Odrou [599468]F
Katastralni Gzemi Hrabétice nad Odrou [658944]
Cislo L\: 108

Vyméra [m7: 1127

Typ parcely: Parcala katastru nemaovitosti
Mapovy list DKM

Urceni vimény: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoi

Soucasti je stavba

Budova s &izlem popisnym: Hrabétice [589471%; £. p. 310; rodinny ddm
Stavba stojl na pozemku: p.£45
Stavebni cbjekt: &p 3100

' Adresnd mistz: &p.31008

Sousedn( parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo
Pacal Roman, Hrabética 310, 74101 Jezanik nad Odrou

Zptsob ochrany nemovitosti

’ Nejsou evidovany Zadné zplisoby ochrany. ]
L

Seznam BPEJ

‘ Parcela nema evidované BPE). ‘
1

Omezeni viastnického prava
| |
Nejsou evidovana 23dn3 omezeni. ‘

Jiné zapisy

r
’ Nejsou evidovany Z3dné jiné z2pisy. |

«” Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 2)

Nemovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastréini (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracoviété Nowy fisint?

Zobrazene (daje majl informativni charakees. Platnost dat k 23.03.2025 10:00.
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Informace o pozemku

‘ Parceini islo:

‘ Obec:

} Katastralni izemi: Hrabétice nad Odrou [658044;
| Cislo Lv: 109 ‘
i Vyméra [m?): 79

‘; Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

| Mapovy fst: Do
Urend vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK

‘; Druh pozemku: zahrada

Viastnické privo Podil
| Pacal Roman, Hrabétice 310, 74101 Jesenik nad Odrou

Zplisob ochrany nemovitosti

| zeméaBisky plid fond

Seznam BPEJ

| 64310t 79

Omezeni viastnického prava

| Nejsou evidovana Z3dna omezeni. ‘
Jiné zapisy

| Nejsou evidovény Z3dné jiné zipisy. ‘
L =

ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (celkem 2)

Nemovitost je v Gzemnim obvedu, kde s13tni spravu katastru

3 Katastralni (fad pro Moravskoslezsky kraj, Katastraini prac Novy Jigine

e
B
-

Zobrazené Udaje maji informativi charakter. Platnost dat k 23.03.2025 10:00.

Informace o pozemku

:‘ Parceini &islo:

| Obec:

l Katastralnd (zami:

| Cisto Lv: 109

1 Vyméra [m?): 1042 ‘
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitostl

| Mapo fst: DKM

| Uréend vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK

f Druh pozemku: zahrada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo Podil
; Pacal Roman, Hrabétice 310, 74101 Jesenik nad Odrou

Zplsob ochrany nemovitosti

| zemédisky pdani fond
Seznam BPEJ

BPE)  Vyméra
| 643102 1042

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana Z2dna omezeni.

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

ramdi kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj (cefkem 2)

Nemovitost je v Lizemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonéva Katastrdlnd (fad pro Moravskoslezsky ki

J. Katastraini praco Nowy Jiéined

Zobrazens (daje maji informasivni charakter. Platncst dat k 23.03.2025 10:00.
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3. Wyrez z mapy a katastrdini snimek

V Odréch 28.02.2025

Ing. Pavel Matist
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