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Znalecky posudek - Ocenéni nemovitosti €. 3708/54/2025

O obvyklé cené podilu o velikosti 1/12 nemovitosti - pozemki parc.c. 811/51,
811/72.811/118,939/23, vie se viemi soudastmi, ve v Katastralnim uzemi Darkovicky, obec Hlucin,
okres Opava, zapsano na LV ¢. 391.

Objednatel posudku: JUDr. Lukas Jicha
Exekutorsky urad Pierov
Komenského 38
750 02 Pterov
Ukel posudku: Exekuéni piikaz ¢.j. 203EX-46126/2013-108.

Obvykla cena nemovitosti.

Znalecky posudek podle stavu ke dni 2.7.2025 vypracoval:
Ing. Petr Kreuzer
Jandova 150/4
748 01 Hlucin
tel.: 731 645 931

Posudek obsahuje v&etné titulniho listu 7 stran textu a 4 strany pfiloh. Objednateli se pfedava ve 2
vyhotovenich.

V Hluéing 02.07.2025

0998.0743690076



1. ZADANI

1 1 Zmzlecky Ukol, odborna otazka zadavatele
salechs kol o obvyklé cené podilu 1/12 nemovitosti - pozemkd parc.¢. 811/51, 811/72,

: § 23973 vie se viemi soudastmi, vie v katastralnim tzemi Darkovicky, obec Hlugin, okres
Jemwa zapsino na LV ¢. 391.

Jewviklon cenou se pro Uely zdkona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi cena, ktera byla
Sessiemz pi prodejich stejného poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo

“mdoins sluzhy v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti
w#= osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
Jinostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupni disledky pfirodnich ¢i
7mvch kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vzzhy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
mzjetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trini hodnotou se pro tcely zakona 151/1997 Sb. (v platném znéni) rozumi odhadovana ¢astka, ze
kierou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a

schomym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutednéném v souladu s principem trzniho
~dstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoliv v tisni.

Metodika ocenéni;

Pro zjisténi Administrativni ceny je pouZita vyhladka Ministerstva financi €. 370/2024 Sb.,
ierou se provadgji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb. (v platném znéni), o ocefnovani
majetku a o zméné nékterych zakon.

Pro stanoveni obvyklé ceny v soucasném stavu budou pouzity metody: poerovnavaci.

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 02.07.2025 za piitomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vy&et vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 6.6.2025 vyhotoveny dalkovym pfistupem, LV &.391;
- kopie katastralni mapy;

- informace a udaje ziskané z platného izemniho planu mésta;

- informace a tdaje ziskané od spolumajitele nemovitosti povinného pfi mistnim Setfeni;

- skute¢nosti zjisténé na misté.

3. NALEZ

3.1. Vyet sebranych nebo vytvorenych dat
Niézev pfedmétu ocenéni: Pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: Hlu¢in

748 01 Hlu¢in



391

Kr= Moravskoslezsky

Dkres: Opava

Dbec: Hluc¢in

S ztastralni Uzemi: Darkovic¢ky

Pocet obyvatel: 13 421

7:kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =3 779,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obece: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodai'sko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5000 a 1 0,85
viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni izemi
lazeniskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo I 1,05
Brnem

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

05. Dopravni obsluZnost obce: V obci je méstska hromadné doprava I 1,00

06. Ob&anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,00

zdravotnicka zafizeni, 3kola, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a
kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 2 867,00 K&/m*

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmé&tem ocenéni je nemovitost - pozemky parc.¢. 811/51, 811/72, 811/118, 939/23, vSe se
viemi soutastmi, vie v katastralnim izemi Darkovicky, obec Hlugin, okres Opava, zapsano na LV ¢.
391.

Oceflované pozemky — se nachézeji v k.t. Darkovigky, obec Hlugin, okr. Opava, mimo souvisle
zastavéna Uzemi, mezi lany zemé&dé&lskych pozemki. Jedna se o zeméd&lské pozemky, uZivané
k zemédélské vyrob&. Pozemky jsou mimg& svazité. Dle platného uzemniho pldnu obce nejsou
ocetiované pozemky uréené k zastavéni. P¥istup k pozemkiim je z polni nezpevnéné cesty. Pozemky
jsou bonitovany v celych svych vymérach (mimo pozemek parc.¢. 811/118 — vodni plocha). Pozemek
parc.¢. 811/118 je pozemek koryta mistniho potoka.

3.2. Obsah
1. Pozemky - podil 1/12



4. POSUDEK

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

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

néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.
1. PozemKky - podil 1/12

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypodet upravy zékladni ceny - pfiloha &. 5:

Obce nad 250 tisic obyv. — uzemi sousednich obeci: 160,00%
Celkova tprava ceny: 160,00 %

; Parcelni Vyméra IC Uprava ucC Cena
Razey dslo OPEY ] Kem2]  [%]  [K&m2] [K&]
trvaly travni porost 811/51 64600 727 820 160,00 21,32 15 499,64
trvaly travni porost 811/72 64600 55 8,20 160,00 21,32 1172,60
trvaly travni porost  939/23 64600 3193 8,20 160,00 21,32 68 074,76
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 3 975 m? 84 747,-
Pozemek rybniki, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemku

T Z&kl. cena ; . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava Ke/m?]
§ 8 odst. 4 — pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 2 867.- 0,06 1,00 172,02
T Nézev Parcelni Vyméra Srazka Jedn. cena Cena

P i ¢slo [m?] %  [K&m?] [K&]

§ 8 odstavec 4  vodni plocha 811/118 102 172,02 17 546,04
Pozemek rybnikt nadri a ostatnich vodnich ploch - celkem 102 m? 17 546,04
Pozemky - podil 1/12 - vychozi cena pro vypodet vlastnického = 102 293,04 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/12
PozemKky - podil 1/12 - cena zjiSténa celkem = 8 524,42 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemky - podil 1/12 8 524,- K¢
Cena zjisténa - celkem: 8 524,- K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 8 520,- K¢

slovy: Osm tisic pé&t set dvacet K&



4.3. Porovnavaci hodnota nemovitosti
1 svnatezi nmovi_tos.t

Realizovany prode]j 12/2024 (V-9911/2024-806) — zemédélsky pozemek parc.¢. 1678/16, k.u. Ludgefovice, okr. Opava,
o velikosti 3051m2. Pozemek se nachazi v klidné ¢asti mimo obec.

Realizovany prodej 12/2024: 135.000,- K& ( = cca 44,-K&/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; ma srovnatelné vyuZiti.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuiji na 44,- K&/m2 plochy.

2

. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 08/2024 (V-6441/2024-806) — zemédélsky pozemek parc.c. 853/38, k.u. Chuchelna, okr. Opava, o0
velikosti 2216m2. Pozemek se nachazi v klidné &asti mimo obec.

Realizovany prodej 12/2024: 135.000,- K& ( = cca 45,-K&/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; ma srovnatelné vyuziti.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 45,- K&/m2 plochy.



3. srovnatelna nemovitost

Realizovany prodej 01/2024 (V-497/2024-806) — zem&délské pozemky parc.E. 335/3, 357/11 a 357/43, k.. Zavada u
Hlugina, okr. Opava, o velikosti 7781m2. Pozemky se nachazi v klidné ¢asti mimo obec.

Realizovany prodej 01/2024: 383.289 - K& ( = cca 49,-K&/m2 plochy)

Tato nemovitost se nachazi ve srovnatelné lokalité; ma srovnatelné vyuzZiti.
Upravenou jednotkovou cenu stanovuji na 49,- K&/m2 plochy.

Vyhodnoceni porovnavaci metody:

Porovnavaci hodnota se pohybuje v rozmezi 44,- az 49,- K&/m2 plochy

Vyslednou jednotkovou cenu ocefiované nemovitosti stanovuji vazenym primérem z vySe uvedeného
intervalu rozp&ti jednotkovych cen srovnatelnych nemovitosti na: 46,- K¢/m?2 plochy

4077m2 (plochy ocefiovanych pozemki) x 46,- K¢/m2 = 187.542,- K&

Uprava ceny ve vlastnickém podilu 1/12 = 15.629,- K&



5. ODUVODNENI

Rekapitulace
Zjisténa cena 112 nemovitosti (cena podle cen. predpisu) 8.520,- Ké
Porovnavaci hodnota 1/12 nemovitosti 15.629,- K¢

Stanoveni obvyklé ceny je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, kter¢
mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pfitom kladen na soucasny
stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s pfredpokladanym vyhledem, dale na vné&jsi
i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality,
ob&anska vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

6. ZAVER

Stanoveni obvyklé ceny

vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZiti nemovitosti, investiénim mozZnostem v
daném regionu, potencidlnim konkurenénim nemovitostem, pravnim vztahim, situaci na trhu v
oblasti obdobnych realit stanovuji

souc¢asnou obvyklou cenu 1/12 nemovitosti
pozemkd parc.¢. 811/51, 811/72, 811/118, 939/23, vie se vSemi soucastmi, vie v katastralnim Gzemi
Darkovigky, obec Hlugin, okres Opava, zapsano na LV ¢&. 391, po zaokrouhlen{ na:

Obvykla cena 1/12 nemovitosti
16.000,-K¢

slovy: Sestnacttisic K¢

V Hluéing dne 2.7.2025 Ing. Petr Kreuzer

Jandova 150/4
748 01 Hlu¢in — Darkovi¢ky

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedInosti pro obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky ukon je zapsan
v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 3705/54/2025.
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