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A. Zadani

1. Znalecky tikol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 984/5 nachazejiciho se v obci Opava, okres
Opava, katastralni izemi Katetinky u Opavy.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ti€ely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladi

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly uréeny na zakladé pozadavkt vyplyvajicich z
platnych ocenovacich piedpist, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce a informace zjisténé
od majitele pozemku, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, povodiiova mapa, informace realitnich kancelaii, informace z katastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, izemni plan, systém INEM - technické feSeni a
databaze realitnich transakci, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &.
424/2021 Sb. kterou se provadéji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. V ramci
zpracovani posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi
osobami jsou uplné a pravdivé.



C. Nalez

1. Zakladni informace

. y . . .. Pozemek parc. ¢. 984/5 v katastralnim uzemi Katefinky u
Nazev predmétu ocenéni:

Opavy
Adresa predmétu o
ocenéniI:) Katefinky u Opavy, Opava, okres Opava
Kraj: Moravskoslezsky kraj
Okres: Opava
Obec: Opava
Katastralni uzemi: Katefinky u Opavy
Pocet obyvatel: 55996

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 098,00 K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 28.01.2022.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Kuca Jaroslav, Filipkova 75/5, Katefinky, 74705 Opava
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 984/5 nachazejici se v obci Opava, okres Opava, katastralni Gizemi
Katefinky u Opavy.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocetiovany pozemek je uzivan jako zahrada, s plochou 3.557 m’. Dle uzemniho planu je
pozemek regulovan jako - plochy zemédélské - zahrady (ZZ).

Na pozemku se nachazi okrasné a ovocné dreviny, oploceni tvofi pletivo do ocelovych
sloupkt. Samotny pozemek je rovinaty. Ptistup k pozemku je ptes soukromy pozemek
ciziho subjektu - vécné bfemeno ve prospéch majitele ocenovaného objektu neni
zfizeno.

Pozemek je umistén na severovychodnim okraji obce a charakter okoli odpovida
rezidencni zastavbé s primyslovou zénou. Dostupnost obchodi je Uplna - vybavenost
obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody. V obci je kompletni soustava
zékladnich, stfednich i vysokych §kol véetné specializovanych zatizeni. V obci je pouze



Castecna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a kompletni vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti. Je zde kompletni sestava ufadl a v obci je pobocka Ceské posty.

Pozemek se nachazi v klidné lokalité bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé¢ lest a luk. Pozemek se nachazi v lokalité se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté je zastavka MHD a zastavka dalkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a
moznost parkovani je na vlastnim pozemku.

Jsou zde bezproblémové vztahy - vlastnik je se sousedy v bézném kontaktu a dle
znalosti zpracovatele v okoli pozemku neni zvySena kriminalita - zloCiny jsou zde
vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

Na pozemek je privedena elektfina a voda z rodinného domu C.p. 75, ktery je ve
vlastnictvi cizi osoby.

Tabulkovy popis
Rozloha 3.557 m’
Druh pozemku zahrada
Uzemni plan plochy zemédélské - zahrady (ZZ)
. Trvalé porosty okrasné dfeviny, ovocné dieviny
Popis
ocennovaného Venkovni stavby
pozemku .
Sklon pozemku rovinaty
Oploceni pletivo do ocelovych sloupktl
pfistup pfes soukromy pozemek ciziho subjektu - vécné
Pristupova cesta bfemeno ve prospéch majitele ocefiovaného objektu neni
ziizeno
Popis okoli reziden¢ni zastavba s primyslovou zénou
Poloha v obci severovychodni okraj obce
uplnad vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi
obchody, v obci je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych kol véetné specializovanych zafizeni, v obci je
Vybavenost pouze Caste¢na vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni a
kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
kompletni soustava Gfadii v obci, v obci je pobocka Ceské
Popis okoli posty
klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v podobé
Zivotni prostredi lesi a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav
- P . zastavka MHD a dalkovych spojti v dochazkové vzdalenosti,
Spojeni a parkovaci moznosti . .
parkovani na vlastnim pozemku
. T vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v b&zném
Soused¢ a kriminalita . rox f e,
kontaktu, dle znalosti zpracovatele v misté neni zvySena




kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna bfemena | ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny

Na pozemek je ptivedena elektfina a voda z rodinného domu €.p. 75, ktery je ve vlastnictvi cizi

DalSi informace osoby.

6. Metoda ocenéni

Pro tucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 28.01.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii
prodejich stejného, popfipadé¢ 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceiiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem
financi Ceské republiky.




D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového predpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku ve znéni
zakont ¢. 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. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Negativni - Pozemek nema I -0,04
pravné zajistény pristup.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 111 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 prilohy €. 2 (krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu ItT=Ps *P7*Ps *Po* (1 + [ P;))=1,109
i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Index trhu It=Ps *P7*Ps *Po* (1 + [ P;)=0,960
i=1



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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,60
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba I 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek Ize I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti - InZenyrské sité
jsou v dosahu cca 40 m, ale pfes pozemek ve vlastnictvi cizi osoby.

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo ptijezd po I -0,02
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku I 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: 11 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - Nejsou dalsi vlivy II 0,00

polohy nemovitosti na jeji cenu.

7
Index polohy Ie=P; * (1 + [1 Pi)= 0,600
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou
¢.1 ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,665

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,576

1. Oploceni

Zatridéni pro potifeby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2412

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 73,80 m? pohledové plochy

Ocenéni

Z4kladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 240,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9530

Zakladni cena upravend cena [K¢&/m?] = 779,59

Pln4 cena: 73,80 m? * 779,59 K&/m? = 57 533,74 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou
Staii (S): 27 rokt
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky



Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rokt
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 27 /30 =90,0 %
Maximalni opotfebeni muze dle ptilohy €. 21 €init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSN = 8 630,06 K¢
Koeficient pp * 0,576
Cena stavby CS = 4 970,91 K¢
Oploceni - zjisténa cena = 4 970,91 K¢

2. Oploceni

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 14.5. Vrata ocelova s vyplni z draténého pletiva v¢.
sloupkti

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2412

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 2,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. ¢. 17):  [Kc/ks] = 3 420,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,1000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,9530

Zakladni cena upravena cena [K¢/ks] = 11 109,19

Plna cena: 2,00ks * 11 109,19 K¢&/ks = 22 218,38 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 27 rokt

Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 3 roky

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 30 rokt

Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 27 /30 =90,0 %

Maximalni opotfebeni mize dle ptilohy €. 21 €init 85 %

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

Nakladova cena stavby CS~ = 3 332,76 K¢

Koeficient pp * 0,576

Cena stavby CS = 1 919,67 K¢

Oploceni - zjisténa cena = 1 919,67 K¢

3. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,960
Index polohy pozemku Ir = 0,600

Jiny pozemek ocenény dle § 9



Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemki
Zakl. cena
[K&/m?]

wr1xo s . , Upr. cena
Zattidéni Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

§ 9 odst. 2 - jiné pozemKky - skladky, sportovisté, skladové, manipulaéni, odstavné,
rekreacni plochy
§ 9 odst. 2 1 098,- 0,50 0,600 1,000 329,40
Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

T Nézey Parcelni  Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
yp &islo m?]  [K&m2] [K&]
§ 9 odst. 2 zahrada 984/5 3557 329,40 1171 675,80
Jiny pozemek - celkem 3557 1171 675,80
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 1171 675,80 K¢é
4. Trvalé porosty
Ovocné direviny: priloha ¢. 36.
Zahradkatsky typ ovocnaistvi:
INazev ’
Stari [rok1] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena
Vymeéra [KE/jedn.] [K¢ /jedn.] [K¢]
liska (lisky) na pozemku p.¢.: 984/5
22 5Ks 505,- - 10 % 454,50 2 272,50
Soucet: = 2 272,50 K¢
Celkem - ovocné dreviny: = 2 272,50 K¢
Okrasné rostliny: priloha ¢. 39.
INazev ’ Stari Pocet / Vymeéra
Typ Jedn. cena [K¢/ Upravy [%]  Upr. cena Cena
jedn.] [KE/jedn.] [KE]
vrba bila na pozemku p.¢.: 984/5 22 roki 1,00 ks
Listnaté stromy I 19 650,- -30% 13 755,- 13 755,-
na pozemku p.¢.: 984/5 22 roku 5,50 m
Zivé ploty z jehl. dfevin (zerav, 8 910,- -10% 8 019,- 44 104,50
cyprisek, smrk omorika)
smrk ztepily na pozemku p.¢.: 984/5 22 roku 4,00 ks
Jehli¢naté stromy [ 15 840,- - 20 % 12 672,- 50 688,-
Soucet: 108 547,50
Koeficient stanovisté¢ Kz (dle pfil. ¢. 39): * 0,750
Koeficient polohy Ks (pfil. ¢. 20) * 1,100

Celkem - okrasné rostliny 89 551,69 K¢

Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem 91 824,19 K¢



Vysledky analyzy dat
1. Oploceni
2. Oploceni
3. Pozemek
4. Trvalé porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

4 970,90 K¢
1 919,70 K¢
1171 675,80 K&
91 824,20 K¢
1270 390,60 K¢

1270 390,- K¢

10



1D Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za
kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s
mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 984/5 v katastralnim tizemi Katefinky u Opavy

Pozemek v katastralnim izemi Katefinky u Opavy, obec Opava

M K2 - K3 - ucel o - .

[ K1 - poloha velikost writi K4 - pFistup KS - dalSi vlastnosti
Ocenovany Katetinky u Opavy, plocha piistup pfes pozemky ve vlastnictvi cizi . .
objekt Opava, okres Opava 3557 m’ zahrada osoby bez zajisténi vécnym biemenem trvalé porosty, oplocent

Jaktaf', Opava, okres plocha piistup po zpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
1 2 zahrada C o . -

Opava 406 m spoluvlastnictvi piijezdové cesté

Piedmésti, Opava, plocha pfistup po nezpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
2 2 zahrada S o . “

okres Opava 237 m spoluvlastnictvi piistupové cesté

Jaktaf, Opava, okres plocha pfistup po zpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
3 2 zahrada e o . .

Opava 401 m spoluvlastnictvi piistupové cesté

11
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1 | 950,00 K& Nepouzit 950,00 K& 1.00 1.18 1.00 1.30 1.00 1.00 1.5340 619,30 K&
2 | 1.434,60 K& Nepouzit 1.434,60 K& 1.00 1.19 1.00 1.25 1.00 1.00 1.4875 964,44 K&
3 | 950,00 K& Nepouzit 950,00 K& 1.00 1.18 1.00 1.30 1.00 1.00 1.5340 619,30 K&
Celkem primér 734,34 K¢
Minimum 619,30 K¢
Maximum 964,44 K¢
Smérodatna odchylka - s 199,27 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 535,07 K&
933,61 K&

Pravdépodobna horni hranice - primér + s

K1 - Koeficient tipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gpravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K5 - Koeficient tipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné ivahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentaf k nemovitostem: Ocenovany pozemek je podstatné vétsi nez bézné obchodované
pozemky zahrad a nema pravné zajistény pristup. Z téchto divodl jsou celkové koeficienty

upravy (K1 x. x K6) u srovnavanych vzorkl vyrazné vyssi nez 1.

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou také srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

734,34 K&/m®

%

3.557 m’

Celkova cena po zaokrouhleni:

=2.612.057 K¢

2.612.000,-- K¢
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Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku statu)

- MFCR (Komentai k uréovani obvyklé ceny)

Pozemek v katastralnim izemi Katefinky u Opavy, obec Opava

M K2 - K3 - ucel o i .
[ K1 - poloha velikost writi K4 - pFistup KS - dalSi vlastnosti
Oceifovany Katetinky u Opavy, plocha piistup pifes pozemky ve vlastnictvi cizi R .
objekt Opava, okres Opava 3557 m’ zahrada osoby bez zajisténi vécnym biemenem trvalé porosty, oploceni
Jaktaf', Opava, okres plocha pfistup po zpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
1 2 zahrada s o . <
Opava 406 m spoluvlastnictvi piijezdové cesté
Piedmésti, Opava, plocha piistup po nezpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
2 2 zahrada o o . «
okres Opava 237m spoluvlastnictvi piistupové cesté
Jaktaf', Opava, okres plocha piistup po zpevnéné komunikaci ve spoluvlastnicky podil na
3 2 zahrada s o . “
Opava 401 m spoluvlastnictvi piistupové cesté

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

950,00
1.434,60
950,00

W = e

Maximalni hodnota

Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

X 3 . 2
Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m

Objektivizace nabidkové ceny

1.434,60
950,00
1,5101

1.111,53

Cena po objektivizaci
950,00

1.434,60

950,00

(pfipad ¢.2)
(ptipad ¢.1)
OK

Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i oceiiovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim izemi Katefinky u Opavy, obec Opava

& K1 - poloha - - cel K4 - pFistup KS5 - dal3i vlastnosti Viha
velikost uziti srovnani
Oceitovany Katefinky u plocha pfistup pies p(/)zemky ve rvalé porosty,
objekt Opavy, Opava, 1557 m’ zahrada Vl;_l§tn10tV1 cizi osoby bez oploceni X
okres Opava zajisténi vécnym biemenem
Jaktaf, Opava, plocha pfistup po zpevnéné komunikaci | spoluvlastnicky podil
1 2 zahrada N o . < 1
okres Opava 406 m ve spoluvlastnictvi na pifjezdové cesté
Predmésti, Opava, | plocha piistup po nezpevnéné spoluvlastnicky podil
2 > zahrada . L - . 9 1
okres Opava 237 m komunikaci ve spoluvlastnictvi na piistupové cesté
Jaktaf, Opava, plocha piistup po zpevnéné komunikaci | spoluvlastnicky podil
3 2 zahrada N o . < 1
okres Opava 401 m ve spoluvlastnictvi na piistupové cesté
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Vypocet zakladni ceny

€. Cena poZzadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 950,00

2 1.434,60

3 950,00

Mezisoucet

Celkem

Zakladni cena: 1.111,53 K&/m®

Uprava ceny dle ¢1. 5 odst. 4 a 5:

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci Vaha  Soudin
950,00 1 950,00
1.434,60 1 1.434,60
950,00 1 950,00
3 3.334,60
1.111,53

1.111,53 * 1,0000 = 1.111,53 K¢&/m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku

statu* je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

1.111,53 K&/m?

*3.557m’

=3.953.712,21 K¢

3.950.000,-- K¢

[\ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 950 - 950,00
2 1.435 - 1.434,60
3 950 - 950,00
Stfedni hodnota 1.111,53
Median 950,00
Rozdil max-min 484,60
Minimum 950,00
Maximum 1.434,60
Rozdéleni cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
950 az 1.112 0.66666666666667
1.112 az 1.273 0
1.273 az 1.435 0.33333333333333
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0,8

Cetnost

0,7
0,6 -

0,5 -
0.4 -

0,3 -
0,2 -

m Cetnost

0,1 -

1.112

~

az

950

1.273 1.435

az az

1.112 1.273

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 950,00 K¢&/m?*do 1.111,52 K&/m’

* 3557 m’

od 3.379.150,00 K¢ do 3.953.676,64 K¢

od 3.380.000,-- K¢ do 3.950.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

1.270.390,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

2.612.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

3.950.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky MFCR

od 3.380.000,-- K¢ do 3.950.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny diléi ceny, které se stanou zakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, mize tak jit o pfiinu rozdilu mezi cenami. Statisticky
vyhodnocovana data nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostredi
(napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimoiadnych okolnostech apod.), a
jako takova mohou vstupni udaje znac¢n¢ zkreslit.
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F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely
insolvenéniho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

2.610.000 K¢
Slovy: dvamilionySestsetdesettisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti
Ing. Jana Fichnova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@odhadonline.cz

V Praze, dne 31.01.2022

Ing. Jana Fichnova Martin Malek Frantisek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich ptedpisi,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavt kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod potradovym cCislem 15556-198/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni map¢, mapy
oblasti, vyfez z izemniho planu, vyiez z povodiové mapy, fotodokumentace predmétu
ocenéni, srovnavané nemovitosti

I. P¥ilohy

Vypis zelektronické verze katastru nemovitosti a vyobrazeni v
katastralni mapé

Seznam nemovitosti na LV
Cislo Lv: 299

Katastrain' dzemd: Katefinky U Opawvy [711

Zobrazeni v mapé

Vlastnici, jini opravnéni

Vilastnické pravo Podil

| Kuda Jarostav, Filipkova 75/3, Katefinky, 74705 Opava

Pozemky

S54/5
| 25415
Stavby

Mz LV nejsou zapsany f3dné stavby.
Jednotky

Ma LV nejsou zapsany Zadné jednotky.
Prava stavby

Ma LV nejsou zapséna #dna prava stavby.

Memaovitost je v dzemnim obvody, kde statni spravu katastru nemaovitosti CR vykonava Katastriini Urad pro Moravskosiezskoy kra), Katastrain! pracovisté Opava ™

Zobrazend udaje maji informativi’ charakter, Platnost dat k 29.01.2022 1800,



SLiiSTE R

g ¥ ) X 5 ; x 3
| Prehledka | ! Katastralni mapa ‘ Katastralni mapa + ortofoto | Mapa poz. katastru H Mapa poz. katastru + ortofoto
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Informace o pozemku

Parceini éislo:
Obec
Katastrdini Gzemi Katefinky u Opavy [T11756]
Cislo Lv: 298
Viméra [m3k 3357
| Typ parcely: Parcela katastru nemovitost!
i Mapovy list DEM
| Uréeni vymény: Ze soufadnic v 5-JTSK
i Druh pozembu: zahrada
S

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické pravo Podil

| Kuca Jaroslav, Filipkove 75/5, Katefinky, 74705 Opava

Zplsob ochrany nemovitosti

| zemédélsky phdniford

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

511000 3557

Omezeni viastnického prava

Typ

| Zakaz zcizeni a zatiZen]

‘ Zastavni prévo smiuvn(

Zastavni prévo z rozhodnuti spravniho organu

Jiné zapisy
Typ

| Zména wmér cbnovou operatu

| Iména éislovani parcel

| Zavazek neumoznit 2apis nového zast. prava namisto starého

| Zavazek nezgjistit zast. pr. ve vyhodnéiéim pofad’ novy diuh

" Rizeni, v rdmci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Namovitost je v szemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni (fad pro Moravskoslezsiy kraj, Katastraini pracovisté Opavs &

Tobrazeré (daje mai informativni charakter. Platnost dat k 28.01.2022 16:00.
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Mapy oblasti
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Vyfez z izemniho planu
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Vyrez z povodiiové mapy

Povodnovy informacni systém

L

() Rieni sit o
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

g e e e e
mapa |LEEREELEER LY Mapa poz katastru
Y i i ‘u’

Prodej, Pozemek, 406 mz, Jaktar,
Opava, okres Opava

Celkova cena: 385.700 K¢

Adresa: Jaktaf, Opava, okres Opava

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Jaktat, Opava, okres Opava Cislo Fizeni V-4653/2021-
806

Cena dle kupni 385 700 K¢ Plocha pozemku 406

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 20.04.2021 Soucasné vyuZiti zahrada

podepsana dne

3. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 237 mz, Predmésti,
Opava, okres Opava

Celkova cena: 340.000 K¢

Adresa: Predmeésti, Opava, okres Opava

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Piedmésti, Opava, okres Opava Cislo Fizeni V-7222/2021-
806

Cena dle kupni 340 000 K¢ Plocha pozemku 237

smlouvy (m2)

Kupni smlouva 26.05.2021 Soucasné vyuZiti zahrada

podepsana dne

3. Fotodokumentace
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

el Piehiedka Katastrilni mapa |[CESECUVLIERESEIEE Mapa poz. katastru | Mapa poz. katastru + ortofoto

Prodej, Pozemek, 401 mz, Jaktar,
Opava, okres Opava

Celkova cena: 380.950 K¢

Adresa: Jaktaf, Opava, okres Opava

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Jaktat, Opava, okres Opava Cislo Fizeni V-7815/2021-
806
Cena dle kupni 380 950 K¢ Plocha pozemku 401
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 28.06.2021 Soucasné vyuZiti zahrada

podepsana dne

3. Fotodokumentace
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