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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 17.12.2020 vydané Exekutorskym urfadem Sumperk, Mgr. Marcel
Kubis, ¢.j. 139 EX 20484/11-162, byl pfibran znalecky uUstav a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 4/32 nemovité véci - pozemku p.€. 3460/1 - orna plda, v k.u.
Holesov, obec HoleSov, okres Kromériz.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich pfislusenstvi.

Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoti pfislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi a aby tato skutecnost byla zohlednéna v obvyklé cené nemovitych véci.
V pfipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvorily prislusenstvi nemovitych véci, uvede
znalec, Ze tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KC. V pripadé, Ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadna prdva ani zavady, uvede znalec, Ze takova prdva ani zavady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o pravech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku.
K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalsich zakonU je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvidstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zptUsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni 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 mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena“) - jedna se o cenu urCenou dle platného
ocefiovaciho pFedpisu ke dni 29.12.2020, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky c.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sh. a
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S ohledem na ucel
ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma
pouze pomocny indikaéni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovndvaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutec¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stdvajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typ(
nemovitosti, Ze uskuteCnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starSi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prdzkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceldfi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 31.12.2020 za pritomnosti
pracovnika znaleckého Ustavu Ing. Tomase Vingralka a Ing. Stépéna Ordlka.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 6388, pro k.u. HoleSov, obec HoleSov, okres Kromériz,
vyhotoveny objednavatelem, dne 17.12.2020, prostifednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.. HoleSov, obec HoleSov, okres Kromériz, vyhotoveny
znaleckym Ustavem, dne 29.12.2020, prostiednictvim dalkového pfristupu do katastru

nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka &ast povodfiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovéna
Ministerstvem Zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan mésta Holeov.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setteni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich

serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.
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Objednavatelem, povinnym, ¢&i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna najemni, Ci jina smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych Udajd z databaze Ceského Ufadu zeméméri¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Zlinsky

Okres: Kromériz

Obec: HolesSov
Katastralni Gzemi: Holesov (640972)

7 vr

List vlastnictvi Cislo: 6388
Vlastnik:

5.

6.

Veidenthaler Jiri Podil: 4/32
nam. Pfemysla Otakara Il. 2/2, Ceské Budé&jovice 1, 37001 Ceské Budé&jovice

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jednd se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 4/32 nemovité véci -
pozemku p.¢. 3460/1 - orna pada, v k.U. HoleSov, obec HoleSov, okres Kroméfiz, ktery je
situovan v severovychodni ¢asti katastralniho Uzemi s pfistupem pres nezpevnéné pozemky.
Pozemek je zemédélsky obdélavany a je soucasti zemédélskych honu.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky

a) Pozemek

2) Ocenéni porovndvaci metodou

stranka ¢. 4



ZNALECKY POSUDEK ¢. 22110-1499/2020

B. POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektt

1) Pozemky
a) Pozemek

Ocenéni

1) Pozemky
1.1) Vyhlaska 188/2019 Sh.

1.1.a) Pozemek-§6

§ 6 — Zemédélské pozemky

Koeficient pro Gpravu zakladni ceny zemédélskych pozemkii dle pfilohy ¢. 5:

Obce s 10-25 tisici obyvateli — vlastni uzemi + 120 %
Uprava celkem: + 120% x 2,200
Zakl. cena [K&/m’]

Parc. ¢. Nazev BPEJ Vymeéra [mz] zakladni  upravena Cena [K¢]
3460/1 Ornd plda 32411 3324 8,79 19,3380 64 279,51
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 4/32
Cena po Upravé: = 8 034,94 K¢
Pozemek - zjisténa cena: 8 034,94 K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovndvaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorka:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes radu
nastroju, pomoci nichz lze velmi dobfe sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, Casto je upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana az pfi vlastnim prodeji,
takze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i Casu promeénlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pripadny rozdil primérené uplatnit, pficemzZ v Uvahu pfichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

P¥i vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu wvyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnikl trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpo¢tovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K¢, do 10 mil K¢ atd),

- vybér porovnatelnych vzork( je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaju.

1) Pozemek Chomyz, okres Kroméftiz

Zemédélsky pozemek - ornd pida o vyméfe 9.347 m’ v katastrdlnim Gzemi Chomyz, okres
Kroméftiz. Pozemek je vhodny pro zemédélské ucely a je pristupny pres obecni pozemky.
Nabidkova CENA: 225 000,- K¢

stranka ¢. 6



ZNALECKY POSUDEK ¢. 22110-1499/2020

2) Pozemky Vrbka, okres Kromériz

Soubor zemédélskych pozemki o celkové vyméie 9.974 m? v katastralnim Gzemi Vrbka u Sulimova,
okres Kroméfiz. Pida je nyni obhospodariovana zemédélskou spolecnosti.

Nabidkova CENA: 249 000,- K¢

3) Pozemky Kvasice, okres Kromériz

Soubor zemédélskych pozemk( o celkové vymére 4.188 m? v katastralnim Gzemi Kvasice, okres
Kromériz. Pozemky jsou vhodné pro zemédélské ucely.

Nabidkova CENA: 130 624,- K¢

4) Pozemek Karolin, okres Kromériz
Zemédélsky pozemek - ornd plda o vymére 2.024 m? v katastralnim tzemi Karolin u Sulimova,
okres Kromeéfiz.
Pozemek je vhodny pro zemédélské ucely
Nabidkova CENA: 66 125,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostfednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zdklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzdjemné pfizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
»sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vyssi cenu neZz nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovndvané (nez vzorek).

Kladné stranky ocenovanych nemovitosti:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky ocefnovanych nemovitosti:
- pozemek v soucasné dobé vyuZitelny pouze pro zemédélské ucely

Dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverl se v soucCasné dobé srovnatelnd (jiz upravena vlivem polohy) hodnota ocenovanych
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pozemkd pohybuje v rozmezi od 23,- do 31,- K&/m?. S ohledem na situovéni a souasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemkl jako pramér
hodnot adjustovanych porovnatelnych vzork( a to ve vysi 27,- K&/m?.

Seznam porovndavanych objektd:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpolohy ‘ Kobjektivizacni Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Pozemek Chomyz, okres Kroméfiz 225000,— K¢ 9347,00 m?
1,00 | 1,05 22,93 K¢ 1,0
Pozemky Vrbka, okres Kromé&Fiz 249 000~ K¢ 9 974,00 m?
1,00 | 1,05 23,78 K& 1,0
Pozemky Kvasice, okres Kroméfriz 130 624,— K¢ 4 188,00 m?
1,00 | 1,05 29,70 K& 1,0
Pozemek Karolin, okres Kroméftiz 66 125,— K¢ 2 024,00 m?
1,00 | 1,05 31,11 K& 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektivizaénl’)

Minimalni jednotkova cena za m’: 22,93 K¢
Pramérnd jednotkova cenazam? (X (JCxV) / S V): 26,88 K¢
Maximalni jednotkova cena za m*: 31,11 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena za m’: 27— K¢
Jednotkové mnozstvi: X 3324,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 89 748,— K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: X 4/32
Cena po Upravé: = 11 218,50 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 11 000,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
lze véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvniti ocenovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokl, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj.
napr. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodd je minimalni. V obdobnych lokalitdch neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemk( nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu pridmérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze predmét
ocenéni povazZovat za obtizné obchodovateiny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty pfredmétu ocenéni tuto povazujeme za obvyklou.

REKAPITULACE
Cena pozemkt podle cenového predpisu 8 035,- K¢
Cena zjisténa porovnavacim zplisobem 11 000,— K¢

Movité véci
0,— K¢

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zdstavnim pravim znalec nepfihlizi. 0,- K¢

Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou.*
0,— K¢

* Konstatovano na zdkladé podklad(i dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni ur¢ena porovnanim cini

11 000,—- K¢

Cena slovy: jedenacttisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ondrej Mlcoch
Ing. Petr Zahrada

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 31.12.2020

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zakona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou cinnost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni
a zafizeni domacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikl a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazka,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilli a cennych papirli, ceny a odhady fuzi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. ¢. 22110-1499/2020 samostatné evidence znaleckého
ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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