ZNALECKY POSUDEK
€.4.248 - 68/ 21
o trzni hodnoté podilu 2/50 nemovitosti — pozemku parc.¢.1151 dle LV 123 pro

k.u.Celgice, se véemi sou¢astmi a prislusenstvim — se véemi pravy, vécnymi bfemeny

a zavadami s nemovitostmi spojenymi.

Zadavatel posudku: Exekutorsky ufad Brno-mésto, soudni exekutor JUDr.Karel Urban, €.j.97
EX 1410/21, Minské& 54, Brno

Ugel posudku: Ur&eni obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitosti pro likvidaci dédictvi na
zakladé usneseni JUDr.L.Véclavkové, notarky, draZzbou prodejem majetku
Posudek vypracoval: ing. Ladislav Cech, znalec v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani

nemovitych véci, tel.728512084

Datum mistniho Setreni: 11.11.2021

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 11.11.2021

Pouzity ocenovaci predpis: Ocenovaci vyhl.€.441/2013 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu
Zak. €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni poz. pfedpisl
Z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, zn.kancelafich, zn.ustavech
Vyhl.€.503/2020 Sb., o vykonu znalecké €innosti

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

Poznamky znalce: dluhy dle C LV neuvazuiji

V Olomouci dne 12.11.2021

Tento ZP obsahuje 11 stran v€etné pfiloh a pfedava se ve 2 vyhotovenich /+1x archiv znalce/



1. ZADANI

1.1. Znalecky Ukon — uréeni obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitych véci dle LV
pro k.u.Celgice

1.2. Pravni ukon — ocenéni nemovitych véci pro likvidaci dédictvi prodejem majetku

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem — nejsou

2. VYCET PODKLADU

2.1. Zdroje dat — vybér, vycCet a popis zdroju dat — zdrojem dat oceriované nemovitosti
jsou napf.mistni Setfeni, info vlastnika nemovitosti, LV nemovitosti, projektova
dokumentace PD, tzemni rozhodnuti UR, stavebni povoleni SP, kolaudagni
rozhodnuti KR, geometricky plan o vyznaceni stavby GP, kupni smlouvy KS, foto,
atd. Zdrojem dat srovnavaci nemovitosti jsou — event.mistni Setfeni, LV, PD, UR,

SP, KR, GP, KS, foto, nabidkovy list dle www.sreality.cz, www.exdrazby.cz atd.

3. NALEZ

3.1. Podklady pro vypracovani posudku.

3.1.1. Usneseni zadavatele ¢.j.097 EX 1410/21, Usneseni notarky ¢.66 D 1127/2019
3.1.2. Vypis z KN, LV 123, kat.tzemi CelGice
A: Vlastnik: Hajna Jindra, Olomouc podil 2/50
B: Nemovitosti: parc.€.1151 —9.876 m2 — orna plda
B1: Jina prava: bez zapisu
C: Omezeni vlastnického prava: viz. LV
3.1.3. Kopie katastralni mapy, ortofoto
3.1.4. Vysledky mistniho Setfeni dne 11.11.2021 bez ucasti objednatele
3.1.5. Vyhl.€.441/2013 Sb., vyhl.€.503/2020 Sb., z.£.89/2012 Sb., zak.¢.151/1997 Sb
z4k.6.254/2019 Sb., vyhl.¢.504/2020 Sb., o znale¢ném
3.1.6. Informace RK a webové stranky o trznich cenach nemovitosti v dané lokalité
3.1.7. Info OU Celcice, UP obce Celgice, www.dibavod.cz
3.1.8. Literatura: prof. ing. Albert Bradac : Teorie ocefiovani nemovitosti |, Il,

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

3.2. Popis ocefiovaného arealu

Pfedmétem ocenéni dle skuteéného stavu — dle UP je 1 ks ZPF pozemku parc.¢.1151


http://www.sreality.cz/
http://www.dibavod.cz/

v mistni &asti ,U kravina“ v k.u.Celgice. Jedna se o mirné svazity ZPF pozemek,

bez pfisluSenstvi, bez sou¢asti, poloha viz.katastr. mapa v pfiloze.

POSUDEK

Exekuéni fad - § 66 odst.5 )

Znalec ocefiuje nemovitost a jeji pfisluSenstvi a jednotliva prava a zavady
s nemovitosti spojené obvyklou cenou podle zvlastniho pravniho predpisu.
( § 2 zakona €.151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych

zakonu / zakon o ocenovani majetku /) - / plati i pro dédictvi /

Zakladni pojmy

1. § 2 odst.1) zak.€.151/1997 Sb.- Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocefovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

2. Obvykla cena - dle § 2 odst.2) 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, aviak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu
se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich i
jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné,
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urcéi se ze

sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, oceriuje se majetek a
a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota — odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, pfi
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli

v tisni. Principem trzniho odstupu se pro uc¢ely tohoto zakona rozumi, Ze u€astnici

smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a



jednaji vzdjemné nezavisle. Trzni hodnota je ekvivalentem obvyklé ceny a urci se
zejména dle metod porovnavaci, nakladové, vynosoveé.

Dle diivodové zpravy k zak.¢.237/2020 Sb. mlze ocenéni trzni hodnotou, ktera
vychazi z trzniho prostfedi, v nékterych pfipadech lépe postihnout hodnotu
ocefiovaného majetku.

3. Vécna hodnota - ( asova cena ) je to reprodukeni cena véci, snizena o pfiméfené
opotfebeni, odpovidajici primérné opotfebené véci stejného stafi a pfimérené
intenzity pouzivani.

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

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

6. Vynosova hodnota - uvaZzovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové

sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

4.3. Metody trzniho ocenéni

Zavazné predpisy fesi uréeni obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitosti v § 2 zak.
€.151/1997 Sb. a § 1a, 1b vyhl.€.441/2013 Sb., ve znéni pozdé&jsich pfedpisu,

znalec pouziva dale doporugenou metodiku US| VUT Brno.
4.3.1. Metoda vécné hodnoty ( nakladova, substanéni ) — Cn
Metoda vychazi 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 zji§téni reprodukéni ceny,

shizena o pfiméfené opotfebeni.

4.3.2. Metoda vynosové hodnoty - Cv

Vynosova hodnota nemovitosti je souctem diskontovanych budoucich
vynosu za jednotlivé roky.Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ( resp.

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

Cv=Z/px100 % (tzv. véCnarenta)

Cv - vynosovéa hodnota



4.3.3.

Z - Cisty zisk roéni z ngjmu nemovitosti

p - mira kapitalizace v procentech

Metoda porovnavaci

4.34.

Metoda porovnavaci je nejrozsifenéjSi metoda pouzivana v rozvinutych ekonomi -
kach.Tato metoda zaloZena na srovnani ocefiovanych nemovitosti s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany ¢i nabizeny.

Vypocet administrativni ceny nemovitosti

Jedna se o ocenéni dle vyhl.€.441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu. S

ohledem na pomocny charakter administrativni ceny toto ocenéni neprovadim.

4.4. Pozemky ZPF

4.4.1. Popis

4.5.

parc.6.1151 — 9.876 m2 — orna ptda = PO — dle UP — NZ — plochy zemé&dé&lské ZPF

Hodnota porovnavaci - Cp

4.8.

Ocenéni provedeno porovnavaci metodou porovnanim s nabidkovymi

cenami obdobnych pozemku dle www.sreality.cz, www.exdrazby.cz uréenim

jednotkové ceny porovnavaci JCp = 30,- K&/m2
2/50 Cp =2/50 x PO x JCp = 2/50 x 9.876 x 30 = 11.851,- K&

Porovnavaci hodnota 2/50 zaokr. 11.850,- Ké

Urceni trzni hodnoty nemovitosti brutto

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

zpUsob ocenéni cena /K& /

porovnavaci hodnota 2/50 11.850,-

Trzni hodnota 2/50 brutto 11.850,-



http://www.exdraby.cz/
http://www.sreality.cz/

4.9. Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi

K datu ocenéni vazne na nemovitostech zavada z titulu uzaviené pachtovni

smlouvy na pfedmétnou ¢ast pozemku p.€.1151 s pachtyfem — ZD Klenovice na

Hané, s ohledem na uzavfené pachtovné ve vySi obvyklé ceny / 2,4 % ceny dle
BPEJ / je hodnota zavady = 0.

Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi -0,-Ké

4.10. Hodnota vécnych bifemen -/ § 16b zak.¢.151/1997 Sb. /

Ke dni ocenéni nevazne na ocefiovanych nemovitostech Zadné vécné biemeno.

Obvykla cena prav odpovidajicich vécnym bremenim -0.-K¢é

4.11. 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
5. ODUVODNENI
5.1. Interpretace vysledkl analyzy dat - ZP zpracovan dle obecné uznavanych

5.2.

postupll a standardd daného oboru a odvétvi — VUT BRNO USI Znalecky
standard €.VII - ocefiovani nemovitosti, vysledna cena nemovitosti pravdivé
vypovida o realné hodnoté majetku.

Kontrola postupu znalce dle § 52:

pism.a) vybér zdrojd dat - viz.2. Vy&et podkladu

pism.b) sbér a vytvofeni dat — viz.3. Nélez, 4. Posudek

pism.d

)

pism.c) zpracovani dat — viz.4. Posudek
) analyza dat a jeji vysledky — viz.4. Posudek, 6. Zavér
)

pism.e) interpretace vysledkd analyzy dat — viz.5.1.

Ocenéni nemovitosti provedeno tzv.trzni hodnotou dle § 2 odst.3) zakona o

ocefiovani majetku pouzitim porovnavaci metody s nabidkovymi cenami

dle § 1b vyhl.€.441/2013 Sb., ve znéni pozd. pfedpisu, nebylo mozné urcit obvyklou

cenu = zajistit 3 srovnatelné sjednané kupni ceny obdobnych nemovitosti, protoze se

se srovnatelnou véci v dané lokalité a pfiméfeném casovém Useku neobchodovalo.

Znalec nepfibral konzultanta, odména sjednana dle vyhl.€.504/2020 Sb., o

znale€ném, zadavatel nepozaduje ocenéni zjist€nou cenou.



6. ZAVER
Trzni hodnota podilu 2/50 brutto 11.850,-
Hodnota zavad -0,-
Hodnota vécnych bfemen -0,-
Hodnota vyhod — prav +0,-
Trzni hodnota podilu 2/50 nemovitosti zaokr. 11.850.- K¢

slovy:Jedendcttisicosmsetpadesatke

Trzni hodnota podilu 2/50 nemovitosti —
pozemku parc.€.1151, se vSemi
soucastmi a prislusenstvim dle LV 123

pro k.u.Cel&ice, &ini zaokr. 11.850,- Ké

Pfilohy: 1. Usneseni — 1xA4
2. LV 123, katastr. mapa — 2xA4
3. Ortofoto - 1xA4

V Olomouci dne 12.11.2021 ing. Ladislav Cech

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostraveé ze dne 6.12.1995 ¢&.j. Spr.3642 / 95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poloZkou €. 4.248 - 68/21 v evidenci
posudk(l. Znale¢né uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu ¢.4.248 - 68/21.

V Olomouci dne 12.11.2021 ing. Ladislav Cech



	Obvyklá cena práv odpovídajících věcným břemenům - 0,- Kč

