ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1684-13/2024
Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmeétu znaleckého posudku
o cen¢ nemovitosti - pozemku p.¢.709/30, p.¢.709/31, p.¢.709/32 v k.4.Vysni Lhoty,
obec Vysni Lhoty, okres Frydek Mistek

Znalec: Tat’ana Kvapilova

739 13 Kuncice pod Ondiejnikem 767
tel: 725/333507
email: kvapilova.tana  centrum.cz

Zadavatel: Obec Vysni Lhoty
Vysni Lhoty 244
73951 Dobra

7 vrs

Pocet stran: 8 a 7 stran piiloh  PoCet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 26962/2024

Podle stavu ke dni: 20.3.2024 Vyhotoveno: V Kungicich p/O: 31.3.2024



1. ZADANI

1.1. Uéel znaleckého posudku

stanoveni ceny podle platného cenového predpisu

1.2. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

informace sdélené zadavatelem odpovidaly skute¢nostem zjisténym na misté samém pfi prohlidce
nemovitosti

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 20.3.2024 za piitomnosti starosty obce Mgr.Cagaly.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis
- vypis z listu vlastnictvi €.1 ze dne 23.3.2024

- kopie katastralni mapy

- podklady z izemniho planu obce

- informace sdélené vlastnikem nemovitosti

- skuteCnosti zjiSténé pi1 mistnim Setfeni



3. NALEZ

3.1. VycCet sebranych nebo vytvorenych dat

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Vysni Lhoty

739 51 Vysni Lhoty
LV: 1
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Frydek-Mistek
Obec: Vysni Lhoty
Katastralni uzemi: Vys$ni Lhoty
Pocet obyvatel: 994

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

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi v 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod a | 0,85
kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadnd doprava | 1,00

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * Os * Os * Og = 765,00 K¢&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
Obec Vysni Lhoty, Vys$ni Lhoty 244, 73951 Dobré, podil 1 /1

Dokumentace a skutecnost
Skute¢ny stav zjistény mistnim Setfenim odpovida idajim a datim uvedenych v listu vlastnictvi ¢.1
vypisu z katastru nemovitosti pro obec Vysni Lhoty.

Celkovy popis nemovité véci
Jedna se o pozemky v zastavéné ¢asti obce.

3.2. Obsah
1. Pozemky



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkonu ¢.
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 provadé&ji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
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 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1| 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zéna s nizkym rizikem povodné (uzemi tzv. 100-leté vody) i 0,95
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce \Y/ 1,02

nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy ¢. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Pg* (L+ ¥ P;)=0,916
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,950

i=1

Index polohy

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

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,01
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidenéni zastavba I 0,03
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek Ize I 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

-4-



5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni dostupna Il -0,05
7adna obcanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 11 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercniho 1| 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vliva 1 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=0,980
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,898

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,931

1. Pozemky

Jednd se o pozemky p.€.709/30, p.€.709/31, p.€.709/32 v zastavéné Casti obce,které jsou zapsany na
listu vlastnictvi v druhu pozemku jako trvaly travni porost.Pozemky se nachdzi v mirn¢ svazitém
terénu,v tésné blizkosti hlavni komunikace.Na pozemcich je trvaly travni porost a jsou uzivany jako
louka.V horni ¢asti pozemkl je nadzemni vedeni NN a pod spodni ¢asti pozemkil,v komunikaci, je
podzemni vedeni zemniho plynu a vody.

V izemnim planu obce jsou pozemky zatazeny do plochy SB - plocha smiSena obytna.

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950
Index polohy pozemku Ir = 0,980

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: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky Il 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo | 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000

i=1



Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 0,950 * 1,000 * 0,980 = 0,931

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 765,- 0,931 0,300 213,66
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 709/30 2471 213,66 527 953,86
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 709/31 2472 213,66 528 167,52
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 709/32 2471 213,66 527 953,86
Stavebni pozemky - celkem 7414 1584 075,24
Pozemky - zji§téna cena celkem = 1584 075,24 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1. Pozemky 1 584 075,20 K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 1584 075,20 K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 584 080,- K¢é

slovy: Jedenmilionpétsetosmdesatctyfitisicosmdesat K¢

Cena obvykla




Obvykla,obecnd, neboli trzni cena nemovitosti je cena,kterou by bylo mozno za nemovitost,jako
predmét prodeje a koupé€ v rozhodné dobé¢ a misté dosdhnout. Ve smyslu zékona o ocenovani majetku
se obvyklou cenou rozumi cena,ktera by byla dosazena pii prodeji stejného nebo obdobného majetku
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 mimofadnych okolnosti trhu,osobnich
pomert prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Obvykla cena(téz trzni nebo obecna cena)pozemkii se obecné zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi
prodeji nebo koupe€mi v daném mist¢ a Case,tedy porovnanim jiz sjednanych cen obdobnych pozemka
v obci,nebo ve srovnatelnych obcich,pii ¢emz se vychazi ze shodného ucelu uziti,z obdobné polohy
a shodné stavebni piipravenosti pozemkd.

Jedna se o pozemky p.€.709/30, p.€.709/31, p.€.709/32 v zastavéné Casti obce, které jsou zapsany na
listu vlastnictvi v druhu pozemku jako trvaly travni porost.Pozemky se nachazi v mirné svazitém
terénu,v tésné blizkosti hlavni komunikace.Na pozemcich je trvaly travni porost a jsou uzivany jako
louka.V horni ¢asti pozemkl je nadzemni vedeni NN a pod spodni ¢asti pozemkii,v komunikaci, je
podzemni vedeni zemniho plynu a vody.

V tzemnim planu obce jsou pozemky zatazeny do plochy SB - plocha smiSena obytna.

V soucasné dobe¢ se na realitnim trhu pohybuji ceny stavebnich pozemki ve srovnatelnych lokalitach
v rozmezi 1 534,-K¢&/m? - 2 622,-K&/m2

pozemKky p.¢.709/30, p.€.709/31, p.€.709/32 - k.0.Vysni Lhoty, obec Vysni Lhoty,

okres Frydek Mistek
pozemek p.¢.709/30 - trvaly travni porost - 2471 m?
pozemek p.¢.709/31 - trvaly travni porost - 2 472 m?
pozemek p.¢.709/32 - trvaly travni porost - 2 471 m?
Cena obvykla: 1 110,-K&/m? - 2 622.-K&/m?




5. ZAVER

Vysledna zjisténa cena - celkem: 1 584 075,20 K¢

Vysledna zjisSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1 584 080,- K¢

slovy: Jedenmilionpétsetosmdesatctytitisicosmdesat K¢

Znalecky posudek obsahuje sedm stran piiloh.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze dne 25.10.1994, ¢.j. Spr. 3389/94
pro zékladni obor ekonomika - odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti a movitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢islem 1684-13/2024.

V Kunéicich p/O: 31.3.2024

Tatdna Kvapilova
739 13 Kuncice pod Ondfejnikem 767



