Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti ¢. 3690/36/2025

O trzni hodnoté nemovitosti - pozemku parc.c. St. 44/3 jehoz soudasti je stavba
obCanského vybaveni bez ¢p/Ce, vie s piisluSenstvim v3e v katastralnim Gzemi Novy Ji¢in-mésto,
obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odbornd otazka zadavatele

Znalecky tkol o trZzni hodnoté nemovitosti - pozemku parc.&. St. 44/3 jehoZ soucasti je stavba
obdéanského vybaveni bez p/Ce, vie s prisluSenstvim vSe v katastralnim Gzemi Novy Ji¢in-mésto,
obec Novy Ji¢in, okres Novy Ji¢in.

Obvyklou cenou se pro ucely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, kterd byla
dosaZzena pfi prodejich stejného poptipad€é obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které¢ maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomé&rd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupni disledky ptirodnich &i
jinych kalamit, Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla§tni hodnota piikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnotou se pro Gcely zakona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi odhadovana &astka, ze
kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni:

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouzita vyhldska Ministerstva financi ¢. 370/2024 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocetiovani
majetku a o zméné nékterych zakond.

Pro stanoveni trzni hodnoty v soucasném stavu budou pouzity metody: porevnavaci.

1.2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.04.2025 za pfitomnosti znalce a zastupce objednatele
posudku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 7.4.2025, LV &. 10001;

- kopie katastralni mapy;

- informace a udaje sd&lené objednatelem posudku;

- skute€nosti zjist€né na miste;

- Castefnd projektova dokumentace oceitovaného objektu (stavebni ¢ast).

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoienych dat

Nézev pfedmétu ocenéni: Stavba ob&anského vybaveni bez ép/ce
Adresa pfedmétu ocenéni: Uzka
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741 01 Novy Ji¢in

LV: 10001

Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Novy Ji¢in

Obec: Novy Ji¢in
Katastralni 0zemi: Novy Ji¢in-mésto
Pocet obyvatel: 22 993

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 386,00 K&/m?

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je nemovitost - pozemku parc.l. St. 44/3 jehoZ soudasti je stavba
obcanského vybaveni bez &p/Ce, vie s piisluSenstvim vie v katastralnim tzemi Novy Ji¢in-mésto,
obec Novy Ji¢in, okres Novy Jiéin.

Pfedmétem ocenéni je objekt ob&anské vybavenosti bez &p/€e na p.&. St. 44/3, ktery byl stavebné
odd&len od objektu &.p. 128, na ul. Uzk4 v Novém Jiting. Jednd se o pldorysné ¢lenity objekt, v k..
Novy Ji¢in-mésto. Ocenovany objekt byl v minulosti uZivéana jako kulturni déim. Objekt je samostatné
p¥istupny z vefejné komunikace — ul. Uzk4. V roce 2018 az 2019 probéhla ¢aste¢nd rekonstrukce
objektu s oddélenim od objektu &.p. 128 (odpojenim instalaci, zazdivkami vnitinich dvefi).
Ocetiovany objekt je bez podsklepeni se tfemi NP s plochou stfechou v n&kolika vyskovych tirovnich.
Zastavéna plocha je cca 805m2. Podlahova plocha ocetiované &asti objektu je cca 1670m2. V ramei
stavebnich tprav z roku 2022 byl kompletné rekonstruovan vn&jsi plast’ objektu — vyména oken za
plastova, vn&jsi zatepleni s novou fasadnf omitkou, nova stfesni krytina a klempitské prvky, zatepleni
sttechy, stiesni svétliky. Dale byly provedeny dozdivky v obvodovych nosnych konstrukeich. Vnitini
vybaveni objektu bylo kompletné bez nahrady odstrandno (instalace, podlahové krytiny vé&.
podkladnich vrstev aZ na nosné konstrukce, vniténi délici konstrukee, vnitini omitky, ker. obklady a
dlaZby, vnitini dvefe). Stupeti rozestavénosti je dle vypodtu objemovych podilu (viz niZe) stanoven
ve vysi cca 45%. Budouci vyuZiti objektu je mozné pro administrativu, obchodni prostory, kulturni
zafizeni, restaurace, apod.

Zaklady objektu jsou betonové s izolaci, svislé nosné konstrukce jsou tvofeny 7B skeletem
s cihelnou vyzdivkou, stropy Z s rovnymi podhledy, stiecha ploch4 se zateplenim, krytina PVC félie,
okna plastovi s izol. zasklenim. Objekt je napojen na vefejné ing. sit&.

Ocetlovany pozemek parc.€. St. 44/3 splochou cca 805m2. Pozemek je zcela zastavén

ocefiovanou stavbou. Pozemek je rovinaty.

3.2. Obsah

1. Objekt ob&anského vybaveni bez Ep/Se na p.¢. St. 44/3
2. Pozemek parc.¢. St. 44/3



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 15 1/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
ptedpisti a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 370/2024 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vy3si nez nabidka I 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 tizemi II 0,00
4, Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 1I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz VI 1,00
katastralni tzemi sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
. Ob&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 1I 1,00
a zakladni Skola)

=

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocetlovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Ps*P7 *Pg *Po * (1 + >, P)=1,060

i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu Ir=Ps*P7 *Pg *Po * (L + >, P;)=1,060

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro Skolstvi a zdravotnictvi

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a Gicel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,55

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zZivotni prostfedi: Obchodni centra I 0,00

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,10

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sit8, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obd&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcéanska vybavenost obce

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

parkovaci moZnosti
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7. Osobni hromadnd doprava: MHD - centrum obce v 0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Vyhodna — moZnost I 0,05
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Promérna nezaméstnanost 1I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyrazné vyssi skutedng I 0,30

realizované ceny srovnatelnych nemovitosti.

11
Index polohy Ip=P1 * (1 +3 P)=0,809
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve téeti poznamce pod tabulkou &.1 ptilohy &.
3 ocehovaci vyhlasky:
Koeficient pp =Irt * Ip = 0,858

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,858

1. Objekt obéanského vybaveni bez ¢ép/¢e na p.&. St. 44/3

Zat¥idéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: D. budovy pro spoledenské a kulturni ucely
Svisla nosnd konstrukee: montovand z dilch betonovych tyovych
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1261

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vy$ky podlaZi

Podlazi Zastavend - Konstr. g in
plocha vyska
1.NP 622,00 m? 3,02m 1 878,44
2.NP 805,00 m? 4,78 m 3 847,90
3.NP 662,93 m? 320m 2121,38
Soucet 2 089,93 m? 7 847,72
Primérna vyska vSech podlaZi v objektu: PVP = 7847,72/2 089,93 =3,76m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 2089,93/3 = 696,64 m?
Obestavény prostor
Nézev Obestavény prostor
L.NP (622)*(0,3+3,02) = 2 065,04 m?
2.NP (805)*(4,78) = 3 847,90 m®
3 NP+zastfeseni (662,93)*(3,20+0,7/2) = 2 353,40 m®
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Néazev Typ Obestavény prostor
1.NP NP 2 065,04 m?
2.NP NP 3 847,90 m?
3.NP+zastieeni NP 2 353,40 m3
Obestavény prostor - celkem: 8 266,34 m®



Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu vybaveni K4 a stupné rozestavénosti nedokoncené stavby

(OP = objemovy podil z ptilohy &. 21, K = koeficient pro piepocet obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na vybaveni, PP = pfepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni oP Cast K UP PP Roz Dokc
i [%] [Ze] [%]  [%] (%] [%]

1. Zaklady v€. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30 6,30 100,00 6,30
2. Svislé konstrukce S 17,20 100 1,00 17,20 17,20 70,00 12,04
3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20 8,20 70,00 5,74
4. Krov, stiecha S 5,90 100 1,00 5,90 5,90 100,00 5,90
5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80 2,80 100,00 2,80
6. Klempii'ské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60 0,60 100,00 0,60
7. Uprava vnitfnich povrcht S 7,00 100 1,00 7,00 7,00 0,00 0,00
8. ['Jprava vnéjsich povrchil S 3,60 100 1,00 3,60 3,60 100,00 3,60
9. Vnitini obklady keramické S 2,10 100 1,00 2,10 2,10 0,00 0,00
10. Schody S 3,30 100 1,00 3,30 3,30 50,00 1,65
11. Dvefe S 3,90 100 1,00 3,90 3,90 0,00 0,00
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
13. Okna S 5,70 100 1,00 5,70 -~ 5,70 100,00 5,70
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20 3,20 0,00 0,00
15. Vytapéni S 5,20 100 1,00 5,20 5,20 0,00 0,00
16. Elektroinstalace S 5,90 100 1,00 5,90 5,90 0,00 0,00
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30 0,30 100,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20 3,20 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10 3,10 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod S 040 100 1,00 0,40 0,40 0,00 0,00
21. Ohftev teplé vody S 1,90 100 1,00 1,90 1,90 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
23. Vnitfni hygienické vyb. S 3,40 100 1,00 3,40 3,40 0,00 0,00
24. Vytahy S 1,40 100 1,00 1,40 1,40 0,00 0,00
25. Ostatni S 5,40 100 1,00 5,40 5,40 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00 0,00 100,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podild: 100,00 Rozestavénost: 44,63
Koeficient vybaveni K4: 1,0000

Ocenéni

Z4kladni cena (dle ptil. &. 8) [K&/m’]: = 2611,-
Koeficient konstrukce K (dle ptil. &. 10): * 0,9930
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9295
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8585
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypodtu): * 1,0000
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1110
Zakladni cena upravend [K&/m’] = 6 758,26

PIna cena: 8 266,34 m® * 6 758,26 K¢/m? = 55866 074,97 K¢



Vypoéet nedokoncené stavby dle § 25

Uprava ceny za nedokondené konstrukce * 0,4463

Nedokoncena stavba = 24 933 029,26 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staki (S): 40 rokd 5

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 150 roki

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 190 rokd

Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 40/ 190 =21,1 %

Koeficient opotiebeni: (1- 21,1 %/ 100) i 0,789

Nikladova cena stavby CSn = 19672 160,09 K¢

Koeficient pp * 0,858

Cena stavby CS = 16 878 713,36 K¢

Objekt ob&anského vybaveni bez Ep/¢e na p.€. St. 44/3 - cena = 16 878 713,36 K¢

zjisténa

2. Pozemek parc.c. St. 44/3

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,060

Index polohy pozemku Ip = 0,809

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vletné - v 0,00
ostatnf orientace

3. Ztizené zidkladové podminky: Neztizené zakladové podminky III 0,00

4. Chrandna Gzemi a ochranné pasma: Mimo chranéné izemfi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv 1II 0,00

6
Index omezujicich vlivii Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I =1Ir * Ip * Ip = 1,060 * 1,000 * 0,809 = 0,858



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

Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

g%t Z:akl. cena Upr. cena
Zatridéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 2 386,- 0,858 2 047,19
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP &islo [m?] [K&¢/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a St. 44/3 805 2047,19 1647 987,95
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 805 1 647 987,95
Pozemek parc.¢. St. 44/3 - cena zjiSténa celkem = 1647 987,95 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace vyslednych zjisténych cen

1. Objekt obfanského vybaveni bez Ep/Ee na p.¢. St. 44/3 16 878 713,- K¢

2. Pozemek parc.¢. St. 44/3 1 647 988,- K&
Zjisténa cena - celkem: 18 526 701,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 18 526 700,- K¢

slovy: Osmnact milionii pét set dvacet Sest tisic sedm set K&



4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti
&* 1. srovnatelné nemovitost

Realizovany prodej 08/2023 (V-12025/2023-807) — ul. Svatoplukova 2771, Ostrava-Vitkovice - komeréni objekt v
Ostravé — Vitkovicich. Dvoupodlazni budova se nachazi v atraktivni a dobfe dostupné iokalité pobliZz Ostravar
arény, Lékafské fakulty Ostravské univerzity. Jedna se o komeréni budovu, ktera diky svym dispozicim maze
slouZit k obchodni, vyrobni nebo administrativni ¢innosti nebo nejlépe kombinaci téchto &innosti. V pfizemi
budovy jsou 2 prodejni plochy (534 m2 a 132 m2) se zazemim, recepci a skladovacimi prostory. V prvnim patfe
se nachazi prodejni plocha a dilna se skladovym prostorem a kancelafemi, celkova vyméra podlazi je pfiblizné
700 m2, k dispozici je pochozi terasa. Budova je postavena ze Zelezobetonového skeletu a vyzdéna je cihlovymi
piickami, je ve vybomém technickém stavu. Celkova rekonstrukce probéhla v roce 2004 (elektrorozvody, plastova
okna, instalace kamerového systému, rozvody vody, plynu (plynova kotelna se dvéma kotly) atd. Mezi vybavenim
je kamerovy a bezpecnostni systém, podéitacové sitové rozvody a vzduchotechniku. K dispozici je také
zasobovaci rampa s pfijezdem a nakladni vytah. Sou&asti prodeje je i oploceny pozemek (parkovisté ) o vyméfe
1500 m2.

Zapoditatelna uzitna plocha objektu: 1366m2; plocha pozemku: 2646m?2
Realizovany prodej 08/2023: 30.032.420,- K& ( = cca 21.986,- KE&/m2 uzitné plochy).

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; mensi velikost a uzitna plocha — Uprava jednotkové ceny
koeficientem 0,95, vétdi plocha pozemk(i — Uprava jednotkové ceny koeficientem 0,90; srovnatelné
provedeni, horsi technicky stav — Uprava jednotkové ceny koeficientem 1,15, star$i doba prodeje — Uprava
jednotkové ceny koeficientem 1,05.

Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 22.699,- K&/m2 uzitné plochy.
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2. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 03/2024 (V-4404/2024-807) - Jan&Ckova 1341, Ostrava-Moravska Ostrava — Castecné
rekonstruovany &inzovni dim, ktery se nachazi na rohu ulic Janackova a Skroupova. Dim je CtyfpodiaZni,
podsklepeny. V domé se nachazi dvé restaurace, obchod a jedenact zrekonstruovanych byt(.

Zapogitatelna uZitna plocha objektu: 1980m2; plocha pozemkUl: 345m2

Realitni inzerce: 43.500.000,- K& ( = cca 21.970,- K&m2 uzitné plochy)
Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; vétsi velikost a uzitna plocha — Uprava jednotkove ceny

koeficientem 1,05; srovnateliné provedeni.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 23.068,- KE/m2 uzitné plochy.

S



3. srovnatelna nemovitost

Realitni inzerce ul. Stefanikova, Novy Jigin - prodej &inzovniho domu na ulici Stefanikova v Novém Jiging. Jedna
se o ginZovni dim s deviti samostatnymi bytovymi jednotkami dlouhodobé obsazenymi. Kazdy byt ma svij
elektromér, plynomér a odpodtovy vodomér, sklep. Dim byl rekonstruovén, fasada, okna. Byty byly
rekonstruovany ¢astecné i celkové. Typ bytl 1 x 1+kk, 2x 1+1, 2x 2+1, 4x 3+1.

Zapoditatelna uzitna plocha objektu: 1080m2; plocha pozemk(: 318m2

Realitni inzerce: 28.000.000,- K& ( = cca 25.926,- K&/m2 uzitné plochy)
Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; mensi velikost a uZitna plocha — Gprava jednotkové ceny
koeficientem 0,90, srovnatelnd plocha pozemkd; srovnateiny technicky stav; realitni inzerce — Uprava

jednotkové ceny koeficientem 0,95.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji ve vysi: 22.167,- K&/m2 uzitné plochy.

Vvyhodnoceni porovnavaci metodyv:

Porovnéavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 22.167,- az 23.068,- K¢/m2 uzitné plochy

Vyslednou jednotkovou cenu ocenované nemovitosti stanovuji vizenym priimérem z vySe uvedeného
intervalu rozpéti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 22.645,- K&/m2 uzitné plochy
1670m2 (uzitné plochy oceriované ¢ésti objektu ¢.p. 128) x 22.645,- K&¢/m2 = 37.817.150,- K&
Uprava ceny dle stupné rozestavénosti 45%: 37.817.150,- x 0,45 = 17.017.718,- K&

-11-



4.4. Vécné bremeno

Dle sdéleni zastupce objednatele tohoto znal. posudku bude k ¢asti ocetiovaného pozemku parc.&. St.
44/3 ztizeno vécné biemeno chize a jizdy ve prospéch sousedniho pozemku. Dle pfedlozeného
geometrického planu bude plocha pozemku zatizena vécnym bfemenem Cinit cca 94m2.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bfemeniim

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného bifemene: sluzebnosti pozemkové nebo uZivaci pravo, rocni uzitek uren ze

simulovaného najemného ze zjisténé ceny.
Vécné biemeno zFizeno na dobu neurditou.

Cena zjisténa nemovité véci

Nézev
Cena zjisténa Simulované ndjemné néklady ro¢ni uZitek
[K¢] (5% ZC) [K¢] [K¢] [K¢]
Pozemek parc.¢. St. 44/3
1 647 987,95 82 399,40 0,00
celkovy ro¢ni uzitek 82 399,40
vyméra nemovité véci: zatizend / celkem * 94,00 / 805,00 = 9621,79
Soudet roénich uzitkl - celkem: [K&/rok] 9 621,79
Koeficient miry uzitku (podil uZivani nebo vySe omezeni uZivani) o 100 %
Ro¢ni uzitek: [K¢] = 9 621,79
Mira kapitalizace: 7,00 %
CBw =rotni uzitek / p
CBy=9621,79/7,0%
Hodnota vécného biremene Cini 137 454,14 K¢
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5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena nemovitosti (cena podle cen. piedpisu) 18.526.700,- Ké
Porovnavaci hodnota nemovitosti 17.017.718,- K&
Vécné bifemeno 137.454 - K&

Stanoveni trzni hodnoty je proveden na zékladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. P¥i tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je ptitom kladen na soudasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s ptedpokladanym vyhledem, déle na vngjsi
i vnitfni vlivy, tj. naptf. technicky stav, fyzické opotiebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality,
obcanska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k Gizemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

6. ZAVER

Stanoveni trzni hodnoty

vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funk&nimu vyuZiti nemovitosti, investi¢nim moZnostem v
daném regionu, potencidlnim konkuren&nim nemovitostem, pravnim vztah@im, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

soucasnou trzni hodnotu nemovitosti

pozemku parc.C. St. 44/3 jehoz soudasti je stavba oblanského vybaveni bez &p/Se, vie s
piisludenstvim vSe v katastralnim izemi Novy Ji¢in-mé&sto, obec Novy Ji&in, okres Novy Jigin, po
zaokrouhleni na:

Trzni hodnota nemovitosti
17.018.000,-K¢

slovy: sedmnactmilionfiosmnécttisic K¢

Vécna biremena a zavady oceflované samostatné
1. V&ené biemeno chiize a jizdy 137 454,- K&

Vécna biemena a zavady ocetiované samostatng - celkem: 137 454,- K¢
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalctl vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky tkon je
zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym €islem 3690/36/2025.

V Hlu¢iné 10.4.2025 Ing. Petr Kreuze
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