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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.¢.427/3, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 59 m’, jeho
soucasti je rekreacni objekt ev.¢.32 v obci Haj ve Slezku, mistni ¢ast JileSovice, véetné ptislusenstvi
a pozemku p.&.427/6, ostatni plocha, o velikosti 513 m’ vie zapsano na LV &.246 pro k.G.
JileSovice

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava za ucelem exekucéniho fizeni

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

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 18.07.2024 za ptitomnosti znalce a vlastnika nemovitosti.



2. VYCET PODKLADU
2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Byly vybrany zdroje dat, potfebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou b&ézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.246 pro k.u. JileSovice

- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

- Ocenéni nemovitosti ¢.38-2014 Ing.Zdetika Zahumenského ze dne 29.11.2014

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pti osobnim mistnim Setfeni, a tudizZ jsou povazovana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlaSky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji né€kterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho nebo kupujicitho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana 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 patficném priizkumu 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 soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpuisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceflovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stari a piimétrené 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 Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

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

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

V ptipad¢ srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec H4j ve Slezsku, k.u. JileSovice
Adresa nemovité véci:  JileSovice ev.¢. 32, 190 16 H4j ve Slezku

Vlastnické a evidencni udaje

Pavel Ambros, JileSovice €. ev. 32, 747 92 H4j ve Slezsku, LV: 246, podil 1/ 1

odpovidaji skutec¢nosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény

Mistopis

Haj ve Slezsku se rozklada na pravém biehu feky Opavy s tim, Ze jizni okraje obce jsou ohrani¢eny
poslednimi vybézky Nizkého Jeseniku. Tvofi ji pét mistnich ¢asti — Chabi¢ov, Smolkov, JileSovice,
Lhota a Haj. Katastr obce ma rozlohu 1379 ha a zije zde 3 262 obyvatel. Primérna nadmotska
vyska je 235 m n.m.Obec mé4 moderni infrastrukturu, vodovod, kanalizaci, Cistirnu odpadnich vod,
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je plynofikovana. V obci je posta, informacni stfedisko s knihovnou, matetskd, zakladni a umélecka
Skola, zdravotni stfedisko, lékarna. Svou ¢innost zde rozvijeji zemédelské podniky. V obci pracuje
kovovyroba, montdzni a stavebni firmy, vyroba nabytku, tiskdrna a podnik zpracovéavajici maso.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ostatni plocha 0] orna pida
[ trvalé travni porosty [1 zahrada [ jiny

Vyuziti pozemkd: [ RD O byty rekr.objekt [1 garaze O jiné

Okoli: L] bytova zona LI pramyslova zéna L] nakupni zéna

ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [/ kanalizace O/ 0 plyn
vet. / vl. / O elektro [ telefon 0 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice II.,ITLtF.

Poloha v obci: okrajova Cast - samota

Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

401/2 Obec H4j ve Slezsku, Antonina Vaska 86, Chabicov, 74792 H4j ve Slezsku

427/1 Ceska republika

Celkovy popis nemovité véci

Oceflovana nemovitost je samostatné stojici objekt rekreacni chaty, pivodné drazniho domku s
ptistavbou ptedni ¢asti. Je ptizemni, s podsklepenou terasou. Je zdény, pfistavba na bazi dfevni
hmoty, stfecha je sedlova s krytinou z plechu, bleskosvod chybi, klempiiské prvky jsou z
pozinkovaného plechu. Fasada je vapennd, u piistavby zateplend bez povrchu. Okna jsou plastova,
vnitini dvefe jsou néapliiové, podlahy jsou z betonu a dievotiisky. WC je suché, koupelna neni,
vybaveni kuchyné je s linkou, spordk na pevna paliva, vytapéni je kamny na pevna paliva, tepla
voda je v kuchyni z priitokového ohiivace. Dispozi¢né jde o byt 1+1. Stari objektu odhaduji na
nejméné 120 roki, pfistavba povalecnd. Celkovy stav je zhorSeny, celkové vybaveni vyrazné
podstandardni. Objekt je napojen na elektfinu a vetejny vodovod. U chaty se nachazi pristfesek
posezeni a dievéna kilna.



Rizika

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na ptilozeném LV ¢€.246 pro k.u.
JileSovice k datu 10.4.2024. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN, proto
obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuji.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana
Komentai: Nemovitost je uzivana vlastnikem

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky s rekreacnim objektem
1.1. Oceniované pozemky

1.2. Rekreaéni chata

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreaéni chata



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat b%/la 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 koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt

Adresa pfedmétu ocenéni: JileSovice ev.c¢. 32
190 16 H4j ve Slezku

LV: 246

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Opava

Obec: Ha4j ve Slezsku

Katastralni uzemi: JileSovice

Pocet obyvatel: 3223

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 538,00 K&/m®

Koeficienty obce

Niazev koeficientu ¢. P;
Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované v 1,01
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im vymezeném
useku silnice do 10 km vcetné
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn
0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka a autobusova II 0,95
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zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98
zdravotni stfedisko, §kola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * Og =1 597,00 Ké&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zédkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakond ¢.
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 néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je A% 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 tzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - exekuéni fizeni | -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného Gzemi vyjmenované obce  V 1,02

nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00
a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It=Ps*P; *Pg * Py * (1 + ). P;)=10,964
i=1



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

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,050
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku C. Pi

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekreacni oblasti 1 0,05

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které mé 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
zadna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné komunikaci, dobré v -0,02
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m I -0,01

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - v tésném sousedstvi zel.trati I -0,30

1
Index polohy Ip=P, *(1+3 Pi)=0,612
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocerovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,590

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,643
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1. Pozemky s rekreac¢nim objektem

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050
Index polohy pozemku Ip = 0,612

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - orientace I -0,04
SV,SaSz
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky 1T 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - u Zel.trati II -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6
Index omezujicich vliva Io=1+>P;=0,930

i=1

Celkovy index I =Ir * Ip * Ip = 1,050 * 0,930 * 0,612 = 0,598
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattideéni Z[al?é' /I(;ezr]la Index  Koef. Iflpgé /‘I’E?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 597.,- 0,598 955,01
Typ Nézev Parcelni V}'/mzéra Jedn. cezna Cena
¢islo [m~] [KE/m?] [K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 427/3 59 955,01 56 345,59
nadvofi

§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 427/6 513 955,01 489 920,13
plocha

Stavebni pozemky - celkem 572 546 265,72

1.2. Rekreac¢ni chata

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rekreacni chata § 36 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stati stavby: 120 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1945

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 25): 3991,- K¢/m®
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Uzitna plocha

Nazev Uzitnd plocha
1.PP 3,96 m*
1.NP
12,16+9,67+3,54 = 25,37 m*
29,33 m’

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.PP: 4,4%2 25 = 9,90 m*
1.NP: 4,0%3,8+3,5%3.25+1,5%2,78 = 30,75 m*
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 9,90 m” 2,25 m

1.NP: 30,75 m? 3,00 m

Obestavény prostor

spodni stavba: 9,9%2,75 = 2723 m’
vrchni stavba: 4,0%3,8%3,0+3,5%3,25%2,9+1,5%2,8%2,3 = 88,25 m’
zastieSent: 4,0%3,8/2 = 7,60 m’
Obestavény prostor - celkem: = 123,08 m’

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny I typ B
zastavéné plochy 1. NP - bez podkrovi nebo do 1/2 zastavéné
plochy 1.NP
1. Druh stavby: Rekreaéni chata II 0,00
2. Svislé konstrukce: Zdéné tl. vice jak 30 cm \Y% 0,05
3. Stfesni konstrukce: Krov neumoziiujici ztizeni podkrovi I -0,01
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4. Napojeni stavby na sité: Elektr. proud, voda , zumpa (septik) II 0,00
5. Vybaveni: Pouze WC suché nebo i mino stavbu II -0,06
6. Vytapéni stavby: Lokalni vytapéni I 0,00
7. Pfislusenstvi stavby (venk. Gpravy a vedl. stavby do celk. ZP 25 \Y 0,20
m2 v¢.): PrisluSenstvi vyrazn€ zvysujici cenu stavby (napf. sauna) -
kilna, pergola, terasa
8. Vyméra pozemki 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 — (pfedpoklad IV 0,65

provedeni rozséahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient stafi upraven o + 0,10 pro stavby s nastavbou, pfistavbou ¢i rozsahlej§imi stavebnimi
upravami.
Koeficient pro stati 120 let:
s=1-0,005*120= 0,400
Koeficient staii s nemuze byt nizsi nez 0,6.
9

Index vybaveni  Iy=(1+ ¥ V) * Vi, * 0,700 = 0,551
i=1

Nemovité véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 1,050

Index polohy pozemku Ip = 0,612

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy =3 991.- K&/m? * 0,551 =2199,04 K&/m?®
CSp=O0P * ZCU * It * [ = 123,08 m® * 2 199,04 K&/m® * 1,050 * 0,612= 173 924,73 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 173 924,73 K¢&

PozemKky s rekrea¢nim objektem — rekapitulace

1.1. Pozemky: 546 265,72 K¢

PozemKy s rekrea¢nim objektem - cena zjiSténa celkem = 720 190,45 K¢&
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 29,33 m”
Vyméra pozemku: 572,00 m’

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rekreacni objekt

Lokalita: Ostrava, Martinov 14

Popis: V-11170/2022-807

UZitna plocha: 16,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 Ny

K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,95 e ST i e
K3 Poloha - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi 0,80

K6 Vliv pozemku - bez pozemku 1,35

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - &asovy vliv 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - bez pozemku; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy vliv;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 24.6.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
600 000 16,00 37 500 0,92 34500
Nazev: Rekreacni objekt
Lokalita: Ostrava, Krasnopolska ¢.e. 805
Popis: V-18815/2022-807
Pozemek: 928,00 m”
Uzitna plocha: 16,00 m*
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,95
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,90
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,90
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - &asovy vliv 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - bez vlivu; Celkovy stav - lepsi; Vliv
pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - ¢asovy vliv;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 14.11.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
849 996 16,00 53125 0,69 36 656
Nazev: Rekreacni objekt
Lokalita: Ostrava, Horni Lhota ¢.e. 1204
Popis: V-9036/2023-807
Pozemek: 802,00 m’
Uzitna plocha: 51,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,10
K3 Poloha - lepsi 0,85
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,92
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vetsi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku -
vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu;

Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 28.6.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 700 000 51,00 52 941 0,58 30 706
Néazev: Rekrea¢ni objekt
Lokalita: Ostrava, Koblov ¢.e. 9/3a
Popis: V-15118/2022-807
Pozemek: 682,00 m
UZitna plocha: 45,00 m
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,05
K3 Poloha - lepsi 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,85 Zdroj: cenovamapa.cz
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,97
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - &asovy vliv 1,05

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
vEtsi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaventi - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku -
veétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - Casovy vliv;

Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 5.9.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 749 996 45,00 38 889 0,65 25278

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly obdobné objekty v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkova porovnévaci cena 25278 K&/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 31 785 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 36 656 K&/m®

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérné jednotkové cena 31 785 K&/m*
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 29,33 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 932 254 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky s rekrea¢nim objektem 720 190,40 K¢
1.1. Ocenované pozemky 546 265,72 K¢
1.2. Rekreaéni chata 173 924,70 K¢

=720 190,40 K¢
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Zjisténa cena - celkem: 720 190,40 K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 720 190.- K¢

slovy: sedm set dvacet tisic jedno sto devadesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 720 190 K¢

slovy: sedm set dvacet tisic jedno sto devadesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chata 932 254,- K¢
Porovnavaci hodnota 932 254 K¢
Obvykla cena 930 000 K¢

slovy: devét set tiicet tisic K&

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v dobfe dostupné lokalite, s rekreaénimi moznostmi v
okoli.

Slabé stranky

Negativné ptisobi sousedstvi Zeleznicni trati

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté nizsi z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledktl analyzy
Porovnévany byly realizované prodeje obdobnych objektli v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zaklad¢ zdkladnich parametrli ocefiované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych objekti, které
byly nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdivodnéni.

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 nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky oceriované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné pristupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

II. Sbér nebo tvorba dat — vytvofena data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

111 Zpracovani dat odpovida pottebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkti — na zdklad€ analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkil analyzy dat — na jejim zakladé€ byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

stanoveni obvyklé ceny pozemku p.&.427/3, zastavéna plocha a nadvofi, o velikosti 59 m?, jehoz
soucasti je rekreacni objekt ev.€.32 v obci H4j ve Slezku, mistni ¢ast JileSovice, v¢etné prisluSenstvi
a pozemku p.&.427/6, ostatni plocha, o velikosti 513 m?, vie zapsno na LV &246 pro k.u.
JileSovice

Obvykla cena 930 000 K¢

slovy: devét set tiicet tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou stanoveny

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.246 pro k.u. JileSovice 2
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 5
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.246 pro k.u. JileSovice

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.04.2024 01:10:00

Vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ticel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 185EX 36/24 pro Sustek Svatopluk, Mgr.,
soudni exekutor

Okres: CZ0805 Opava

Kat.dzemi: 660035 JileSovice

Obec: 506753 HA&j ve Slezsku
List wlastnictwi: 246
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné rfadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény

Identifikdtor Podil

Vliastnické praveo

Ambros Pavel, JileSovice &.ev. 32, 74792 Haj ve Slezsku 640710/0271

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
427/3 59 zastavéna plocha a
nadvoii
Souddsti je stavba: JileSovice, &.e. 32, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.c.: 427/3
427/6 513 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna préva slouZici ve prospéch nemovitosti v Zasti B - Bez zapisu

C WVécna prédva zatéZujici nemowvitosti v Casti B véetné souviseéjicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

dluhy ve vysi 400 000 Ké&
budouci dluhy do vysSe 1 500 000 K&, doba vzniku do 31.12.2040
Oprdvnéni pro

Fintona Invest a.s., Nerudova 209/10, Mala Strana,
11800 Praha 1, RE/IC0: 05333067
Povinnost k

Parcela: 427/3, Parcela: 427/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 31.01.2024. Pravni

Géinky zapisu k okamZiku 01.02.2024 08:25:00. Zapis proveden dne 22.02.2024;
uloZeno na prac. Opava

V-941/2024-806
Poradi k 01.02.2024 08:25

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zdst. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 31.01.2024. Pravni

1éinky zapisu k okamziku 01.02.2024 08:25:00. Zapis proveden dne 22.02.2024;
uloZeno na prac. Opava

V-941/2024-806
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 31.01.2024. Pravni
Aéinky =zapisu k okamZiku 01.02.2024 08:25:00. Zapis proveden dne 22.02.2024;

uloZeno na prac. Opava
V-941/2024-806
o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavnich prav
Oprdvnéni pro

Fintona Invest a.s., Nerudova 209/10, Mala Strana,
11800 Praha 1, RC/ICO: 05333067

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnl pracovisté Opava, kéd: 806.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.04.2024 01:10:00

Okres: CZ0805 Opava Obec: 506753 Haj ve Slezsku
Kat.tzemi: 660035 JileSovice List wvlastnictvi: 246

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné rfadé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 427/3, Parcela: 427/6

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 31.01.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamZziku 01.02.2024 08:25:00. Zapis proveden dne 22.02.2024;
uloZeno na prac. Opava

V-941/2024-806
Pofadi k 01.02.2024 08:25

D Poznamky a dalsi obdobné Gdaje
Typ vztahu

o Zahadjeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Paveldakova 14, 779 00 Olomouc
Povinnost k

Ambros Pavel, JileSovice é.ev. 32, 74792 Haj ve
Slezsku, RG/ICO: 640710/0271

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Stistek 185EX-36/2024 -13 ze dne 01.02.2024. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 07.02.2024 22:01:16. Zapis proveden dne 12.02.2024; uloZeno na prac.
Olomouc

Z-1409/2024-805

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 30.01.2024. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 31.01.2024 08:53:12.
Zapis proveden dne 22.02.2024.

V-936/2024-806
Pro: Ambros Pavel, JileSovice &.ev. 32, 74792 Haj ve Slezsku RC/ICO: 640710/0271

E Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Opava, kod: 806.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 10.04.2024 02:10:03
Cesky urfad zeméméFficky a katastrdlni - SCD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udeltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni itdaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajt. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v udzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralnl pracovisté Opava, kéd: 806.
strana 2
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Kopie katastralni mapy ze dne 16.7.2024
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Konzultant a divod jeho pfibrani

konzultant nebyl pfibran

Odména, nahrada nakladi

Odmeéna byla sjednana smluvné pied zapocetim vykonu.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave 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 posudki pod potadovym c¢islem 51912/2024.

V Trsicich 22.07.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.6.
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