ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 5974-81/2017

0 obvyklé cené nemovité véci —

pozemek p.€.1514/45, katastralni izemi MladoSovice (k6d:697125),

Objednavatel posudku:

Ucel posudku:

Ocenovaci vyhlaska:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

obec MladoSovice, okres Ceské Budéjovice

Exekutorsky ufad Praha 10

Mgr. Richard Bednaf, soudni exekutor
Na Pliskavé 1525/2

110 00 Praha 10

Odhad obvyklé ceny nemovité véci —
003 EX 6400/13-72

Odhad obvyklé ceny nemovité véci je proveden

s piihlédnutim k vyhlaice MF CR ¢&. 441/2013 Sb.,

k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb.,

o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakon,

ve znéni zékona ¢. 228/2014 Sb., (ocenovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb. a €.443/2016 Sb. s u¢innosti od 1.1.2017.

15. ¢ervna 2017

Ing. Jan Mels

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich.
2 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce.
Celkem posudek obsahuje 10 stran a ptilohy.

V Praze, dne 12. ervence 2017
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy pfedmétem ocenéni je lesni pozemek, je uréena cena zjisténa
dle bonitnich koeficient podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni ziakona
¢.303/2013 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé dle bonitnich
koeficienti. Tviirce vyhlaSky pro urcéeni nakladovych udaji disponuje nejuplnéjsi
databazi ovéritelnych udaji.

Pro ureni obvyklé ceny bude, z divodl vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim tzemi MladoSovice (kod: 697125), obec
MladoSovice.

Nemovitou véc tvori:

- Pozemek p.&.1514/45, lesni pozemek, vyméra 8816 m?.

Nemovita véc se naléza piiblizné 1 km severovychodnim smérem od obce Mladosovice, je
situovan vychodné od silnice I. tfidy ¢.155. Pfistupny je ze zpevnéné komunikace. Sousedi
prevazné s lesnimi pozemky.

Dopravni dostupnost obce je dobra, silni¢ni komunikace I. t¥idy ¢.155 spojuje lokalitu
s obci Mladogovice, Ceskymi Budg&jovicemi, Trhovymi Sviny, aj. Trhové Sviny se nalézaji
cca 2 km jiznim smérem, Ceské Bud&jovice jsou 15 km zapadné. Hromadné dopravni obsluha
je vobci Mladosovice zastoupena autobusovou dopravou s piimymi spoji na Ceské
Budg¢jovice, Trhové Sviny, aj.

Podle Malého lexikonu obci Zije v obci Mladosovice 376 stalych obyvatel. Obec
MladoSovice je obci ve spravnim obvodu obce s rozsifenou pusobnosti Trhové Sviny,
povéteny obecni afad je téz v obci Trhové Sviny. V obci se naléza zakladni sortiment sluzeb
obcanské vybavenosti.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 25.04.2017 ¢.j. 003 EX 6400/13-72

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Mladosovice (kod:697125), obec
MladoSovice, list vlastnictvi ¢.201, vyhotoveny dalkovym ptistupem dne 25.04.2017

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni Gizemi Mladogovice (kod: 697125)
Platny izemni plan obce MladoSovice.

List Lesniho hospodatského planu LHC 208802

Mistni Setfeni dne 15.6.2017.

3. Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.201
pro Katastralni izemi MladoSovice (kod: 697125), obec MladoSovice zapsan:
Jozef Fedak
identifikator: 601209/7399
Pékna 10
384 51 Nova Pec

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti

Mapa ortofoto

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci

5. Pfredmétem ocenéni jsou
1) Pozemek p.¢.1514/45
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* * *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
V jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* k% *
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POSUDEK A OCENENI

CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.1514/45
Ocenéno podle § 7, ptilohy €.6 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.&.1514/45, lesni pozemek, vyméra 8816 m? katastralni uzemi MladoSovice
(kod: 697125), obec Mladosovice.

Pozemek je pfistupny ze zpevnéné cesty. Pozemek je svazity, s mirnou orientaci na jih.
Pozemek je k datu ocenéni pfevazné bez porostu.

1.2 Uprava ceny pozemku
Lesni pozemky s terénnimi piekazkami (az -40%) -40%

1.3 Vypocet ceny lesniho pozemku (§ 7 vyhlasky)

Z4kladni cena za m” lesniho pozemku (SLT=0M) = K¢ 1,80
Cena za celou vymeéru 8816.00 m? = K¢ 15.868,80
Po zapocteni -40.00% vSech ptirazek a srazek = K¢ 9.521,28
Pozemek p.¢.1414/45 Cena celkem K¢ 9.521,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.c.1414/45 K¢ 9.521,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 9.521,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 9.520,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek p.¢.1514/45 v katastralnim uzemi MladoSovice
(k6d:697125), obec MladoSovice, je pouzita metoda nepiimého srovnani, kdy hodnota
ocefiované nemovité véci je srovnavana S hodnotou obdobnych pozemkui. Zakladni
podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych
véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou — pfedevSim se jednd o srovnatelny typ
nemovité veci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zékladé vypoctu indexu porovnané
nemovité veci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceflované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceiované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priimeéru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veéci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité veéci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen
vyjadifuje pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci. Pdsmo piijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohrani¢en
odectenim, resp. pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitych véci.

V tomto piipad¢€ jsou za standardni nemovité véci povazovany lesni pozemky, které jsou
lokalizovany v obci Mladosovice a okoli, dobfe dostupné, rovinné, s nezpevnénou
ptistupovou cestou, a bez dalsich vlivi na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni uzitné plochy.

Srovnavaci pozemky byly casteéné pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektd soustfedil zejména na lokalitu, dopravni
obsluZnost, svaZitost, pfistupovou cestu, a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovndvanych objektli obsahuje celkem 5 pozemki, u nichZ jsou znamy jejich
potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou snizeny o koeficient redukce
ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany inzerenta
a jiné slevy, které nejsou z inzeratl patrné.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

N ‘© =
Se | € Fu |25|Esg| <t % | % 8% | % %%
ZzZv X 9 (a [

1 | 333000 | 0,90 | 299700 | 11660 | 2570 | 1,00 CZ‘::Z“ Ef‘:m, 1,00 d::tl:;y 1,00 | rovinny
2 | 297000 | 0,90 | 267300 | 14834 | 18,02 | 1,05 Lasenice 1,00 d::tl:;y 0,95 :\::z?tey
3 | 190000 | 090 | 171000 | 9141 | 1871 | 1,05 | Strazkovice | 1,00 d::tl:;y 0,95 :\::z?tey
4 | 280000 | 0,90 | 252000 | 10254 | 2458 | 1,05 Homole 1,00 d::tl:;y 0,95 :\::z?tey
5 | 586000 | 0,90 | 527400 | 18525 | 28,47 | 1,05 Ifl::;rnk?i 1,00 d::tl:;y 1,00 | rovinny

i ka Pristupova cesta ks DalSi vlivy - jinde nezahrnuté Is JTCo

| 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 1,00 | 25,70
2 1,05 zpevnéna 1,00 bez vlivu 1,05 17,16
3 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 1,00 18,71
4 1,05 zpevnéna 1,05 v souboru pozemku pole 1,10 22,35
5 1,05 zpevnéna 1,00 bez vlivu 1,10 | 25,88
3. Jednotkova cena
Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 5
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 5
Minimum pouzitych hodnot 17,16 K¢
Primér pouzitych hodnot [SJTC] 21,96 K¢
Maximum pouzitych hodnot 25,88 K¢
Smérodatna odchylka 3,55 K&
Primér minus smérodatna odchylka 18,41 K¢
Pramér plus smérodatna odchylka 25,51 K¢
4. Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha [m2] 8816,00 | Koeficienty odlisnosti 21,96 K¢
Lokalita Mladosovice kl 1,00
Dopravni obsluznost dobre dostupny k2 1,00
Svazitost terénu prikry k3 0,70
PFistupova cesta Zpevnéna k4 1,05
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté | bez porostu, obtizny terén |k5 0,50
Index odliSnosti ocenovaného objektu 1O 0,37
Jednotkova trzni cena ocenovaného objektu JTCO [Ké/m2] 8,13
Pozemek p.€.588/5 m’ 8816 71 631,76
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je lesni pozemek v obci MladoSovice. Pozemek se naléza cca 1 km
severovychodné od sidelni ¢asti obce. Pozemek je svazity, obtizny terén, pievazné bez
porostu.

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Obtizny terén,
- Bez porostu.

Pro tento konkrétni piipad je cena uréena na zakladé bonitnich koeficient jako cena zjisténa,
vypoctena podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zédkonu €.151/1997 Sb. o
ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.303/2013 Sb.) jsou prubézné novelizovany pravé za
ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle oceniovaci vyhlasky a cenou
obvyklou. Ocenovaci vyhladska, postupuje pii stanoveni ceny na zakladé¢ bonitnich
koeficientd, pfi¢emz tviirce vyhlasky pro stanoveni udaji pro tento zplisob vypoctu disponuje
nejuplnéjsi databézi ovétitelnych tidaju.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se o nemovité véci stejné charakteristiky — pozemek. Ve vetejné pristupnych zdrojich Ize najit
pouze nemovité véci, jejichz cena je pravé cenou k jednani.

Z diivodi vySe uvedenych je ptihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité veci K¢ 9.520,-
2) Cena srovnavaci nemovité véci K¢ 71.632,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci —
pozemek p.€¢.1514/45 v Katastralnim uzemi MladoSovice (kod:697125),
obec MladoSovice, okres Ceské Budéjovice,
po zaokrouhleni je:

72 000,- K¢

Slovy: sedmdesat dva tisice K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limitd koncentrace radonovych plynt existuje
- pozemek neni v lokalité s vyskytem pfirodnich katastrof
- v asti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (exekucni piikaz
k prodeji nemovitosti, zahajeni exekuce, nafizeni exekuce, zastavni pravo
exekutorské, zastavni pravo soudcovské, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:

1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky: 9.520,- K¢.

2. Na nemovité véci nevaznou zadné pravni zavady a prava, které by mély vliv na cenu
obvyklou.

3. Na nemovité véci nevaznou zadné pravni zavady a prava, které by drazbou nezanikly.

4. Nemovitd véc, resp. zadna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni § 13
zakona €.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5. Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, po zaokrouhleni je: 72.000,- K¢.

Prohlasuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 12. ¢ervence 2017

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5974-81/2017.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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