ZNALECKY POSUDEK
€.4.164 - 84/20

o obvyklé cené nemovitych véci — souboru A) — podilu 1/9 pozemku parc.¢.336, 337,
parc.¢.338/1 dle LV 528 pro k.u.Hrochov, souboru B) — podilu 1/60 parc.¢.758/10 dle
LV 600 pro k.u.Hnévotin, vZzdy se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim, se vSemi pravy, vécnymi

bfemeny a zavadami s nemovitostmi spojenymi.

Objednatel posudku: Soudni exekutor JUDr.Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mésto,
Minska 54, Brno

Ugel posudku: Ur&eni obvyklé ceny pro Géely exekuéniho pFikazu &.j.97 EX 5542/10,

vydal soudni exekutor JUDr.Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mésto

Posudek vypracoval: ing. Ladislav Cech, znalec, Olomouc, Pod Letistém 29, tel. 728512084

Datum mistniho Setfeni: 27.10.2020

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 27.10.2020

Pouzity ocenovaci predpis: Ocenovaci vyhl.¢.441/2013 Sb., ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb.,
vyhl.€.345/2015 Sb., vyhl.6.443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb.
a vyhl.£.188/2019 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

VUT USI Brno - Znalecky standard &.VIl — ocefiovani nemovitosti

Poznamky znalce: ocenéni bez odpoctu dluhd dle C LV

V Olomouci dne 29.10.2020

Tento znalecky posudek obsahuje 13 stran v&etné pfiloh a pfedava se ve 2 vyhotovenich.



1.1.

) NALEZ

Podklady pro vypracovani posudku.

1.1.1. Usneseni soudniho exekutora JUDr.Karla Urbana ¢&.j.097 EX 5542/10,
o ustanoveni znalce
1.1.2. Vypis z katastru nemovitosti, LV 528, k.0.Hrochov
A: Vlastnik: Josef Sin, Senice n.H. podil 1/9

soubor A) B: Nemovitosti: parc.€.336 — 345 m2 — ost. plocha

parc.€.337 — 198 m2 — ost.plocha
parc.¢.338/1 — 5.096 m2 — orna plida
ZPF celkem - 5.639 m2
B1: Jina prava: bez zapisu
C: Omezeni vlastnického prava: viz. LV
Vypis z KN, LV 600 pro k.u.Hnévotin
A: Vlastnik: Josef Sin, Senice n.H. podil 1/60

soubor B) B: Nemovitosti: parc.£.758/10 — 672 m2 — orna plda

1.2

C: Omezeni vlastnického prava: viz.LV
1.1.3. Kopie katastralni mapy
1.1.4. Vysledky mistniho Setfeni dne 27.10.2020 bez ucasti povinného
1.1.6. Vyhl.¢.441/2013 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb,.zak.¢.89/2012 Sb., zak.¢.151/1997 Sb
1.1.7. Informace RK a webové stranky o trznich cenach nemovitosti v dané lokalité
1.1.8. Zakon &.120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni &innosti, O.S.R.
1.1.9. Info OU Lipova, Hnévotin, UP obce Lipova, Hnévotin
1.1.10. Literatura: prof. ing. Albert Bradac : Teorie ocefiovani nemovitosti |, II,

VUT USI v Brné - Znalecky standard &.VII — ocefiovani nemovitosti

Popis ocenovaného arealu

Predmétem ocenéni dle skute¢ného stavu je soubor A) — 3 ks pozemk(l ZPF, jedna
se 0 mirné svazité pozemky s polohou viz.katastr. mapa v pfiloze, dle UP obce
Lipova jsou pozemky ZPF uréeny pro zemédélskou produkci, pozemky se nachazi v
extravilanu k.u.Hrochov. Soubor B) tvofi podil 1/60 na parc.¢.758/10 — jedna se o

tzv.pfidatné spoluvlastnictvi — zakladni pozemky v poctu 30 ks Ffady 758 popf.se

zahradnimi chatami v zahradkéafské kolonii ve vyhradnim vlastnictvi vZdy ur&itého

majitele je doplnéno o podilové spoluvlastnictvi 1/30 na tomto pfidatném

spoluvlastnictvi — pfijezdové komunikaci nezpevnéné, ktera jde stfedem lokace viz.

katastr. mapa k.u.Hnévotin, vSechny pozemky soubort A), B) jsou bez soucasti i bez

piisluSenstvi.




2. POSUDEK

2.1. Exekuéni f4d - § 66 odst.5 )

Znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady
s nemovitosti spojené obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho pfedpisu.
( § 2 odst.1 zakona ¢€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych

zakonu / zakon o ocefiovani majetku / ).

2.2. Zakladni pojmy

1. Obvykla cena - ( trzni, obecna ) dle § 2 odst.1) zak. &. 151/1997 Sb. - je cena,
ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popf. obdobného majetku nebo pfi
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi
okolnostmi trhu se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupuijiciho,
duasledky 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 pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a
urci se porovnanim.

2. Vécna hodnota - ( asova cena ) je to reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené
opotrebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouzivani.

3. Reprodukéni cena - je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou
srovnatelnou véc pofridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.

4. Administrativni cena - cena zjisténa - dle cenoveho pfedpisu - v sou¢asné dobé
vyhl.€.441/2013 Sb., kterou se provadeéji néktera ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb.

5. Vynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové

sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

2.3. Metody trzniho ocenéni

V soucCasné dobé neexistuje zadny zavazny piredpis pro uréeni obvyklé ceny
nemovitosti, v § 2 zakona €.151/1997 Sb. je pouze definovana ,obvykla cena“,

znalec pouziva dale doporuéenou metodiku US| VUT Brno.



2.3.1.  Metoda vécné hodnoty ( nakladova, substanéni ) — Cn

Metoda vychéazi z vécné hodnoty substance - pozemky, stavby.
V CR je tato metoda ocenéni vyuzita v platnych ocefiovacich vyhl. MF CR
pro stanoveni administrativnich cen.Metoda zaloZzena na zjisténi reprodukéni ceny,

snizena o pfiméfrené opotfebeni

2.3.2. Metoda vynosové hodnoty - Cv

Vynosova hodnota nemovitosti je sou¢tem diskontovanych budoucich
vynos( za jednotlivé roky.Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ( resp.

pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case ) dosazitelného rocniho
najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, prdm. ro¢ni opravy a udrzba, sprava nemovitosti, dan
z nemovitosti, pojisténi ap.

Cv=Z/px100 % (tzv. vé€narenta )

Cv - vynosova hodnota

Z - Cisty zisk ro€ni z najmu nemovitosti

p - mira kapitalizace v procentech

2.3.3.  Metoda porovnavaci

Metoda porovnavaci je nejrozSifenéjSi metoda pouzivana v rozvinutych ekonomi -
kach.Tato metoda zaloZzena na srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi,

jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamy.

24. Pozemky zemédélské — ZPF, pozemek ost.komunikace

24.1. Popis

pozemky soubor A) celkem = 5.639 m2 - ZPF

pozemek soubor B) celkem = 672 m2 — dle skute¢nosti ost.komunikace

2.5. Cena porovnavaci - Cp

Porovnavaci metoda je zalozena na vazeném porovnani obdobnych srovnavacich
nemovitosti s ocefiovanou nemovitosti. Porovnavaci hodnotu Cp ur€im stanovenim
jednotkové porovnavaci ceny JCp dle dosahovanych prodejnich cen v misté a Case
dle archivu znalce a www.sreality, www.exdrazby.cz:

A) ZPF: JCp = 20,- K&/m2, Cp/9 = PO /9 x JCp =5.639/9 x 20 = 12.531,- K&



B) Ost.komunikace: JCp = 20,- K&/m2, Cp/60 = PO/60xJCp = 672/60x20 = 224,- KE

Porovnavaci hodnota — soubor A) — 1/9 zaokr. 12.530,- Ké

Porovnavaci hodnota — soubor B — 1/60 zaokr. 220.- Ké

( S ohledem na skute€nost, Ze tzv.pfidatné spoluvlastnictvi k celkem 30 ks zahradek
v podilu 1/30 spoluvlastni vSichni majitelé téchto zahrad / Hana Sinova ma 1/60 /,

bude drazba podilu 1/60 Josefa Sina pravdépodobné neuspésna )

2.6. Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti brutto

Jako rozhodujici hodnota je posuzovana porovnavaci hodnota, ktera jedina splfiuje
definici obvyklé ceny dle § 2 zakona ¢.151/1997 Sb.

zplsob ocenéni soubor A) soubor B)
porovnavaci hodnota 12.530,- 220,-
Obvykla cena brutto zaokr. 12.530.- 220.-

2.7. Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi

K datu ocenéni nevaznou na nemovitostech zadné zavady.

Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi -0.-Ké
2.8. Hodnota vécnych bremen - CVB

Ke dni ocenéni nevaznou zadna vécna bfemena na ocefovanych nemovitostech.

Obvykla cena prav odpovidajicich vécnym bifemenim - CVB -0.-Ké

2.9. Hodnota vyhod - prav spojenych s nemovitostmi

Ke dni ocenéni nebyly zji§tény vyhody - prava spojena s ocefiovanymi nemovitostmi.

Hodnota vyhod - prav spojenych s nemovitostmi + 0,- Ké




2.10. ZAVER
soubor A) —1/9 soubor B) -1/60
Obvykla cena podilu brutto 12.530,- 220,-
Hodnota zavad -0,- -0,-
Hodnota vécnych biemen -0,- -0,-
Hodnota vyhod — prav +0,- +0,-
Obvykla cena souboru A) podilu 1/9 nemovitosti zaokr. 12.530.- K¢
Obvykla cena souboru B) podilu 1/60 zaokr. 220.- Ké

Obvykla cena souboru A) - podilu 1/9 —
pozemku parc.¢.336, 337, 338/1 dle LV 528
pro k.U.Hrochov, se vSemi sou¢astmi a

pfisluSenstvim, ini zaokr. 12.530,- Ké

Obvykla cena souboru B) — podilu 1/60 -
parc.€.758/10 dle LV 600 pro k.u.Hnévotin,

se véemi soucastmi a pfisluSenstvim, ¢ini zaokr. 220,- Ké

Prilohy: 1. Usneseni €.j.97 EX, LV 491, 528 - 3xA4
2. Katastr. mapa — 2xA4
3. Mapa SirSich vztah( - 2xA4

V Olomouci dne 29.10.2020 ing. Ladislav Cech

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.12.1995 ¢&.j. Spr.3642 / 95 pro zakladni obor ekonomika pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod por.¢.4.164 - 84/20 znal.
deniku.Znale¢né Uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢€.4.164 - 84/20.

V Olomouci dne 29.10.2020 ing. Ladislav Cech



