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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 263/14-324 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Josefa Gruchaldka. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.j. k datu 30. prosince 2019.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zékona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 pomérG prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné€ prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zasady oceniovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefovani nemovitosti):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 490 vyhotoveny dne 6.9.2019 pro k.. Studénka nad
Odrou:

A: Vlastnik:

Gruchalak Josef, Husova 165/5, Staré Brno, 602 00 Brno Podil 1/8
Ostatni vlastnici dle LV ¢. 490 v piiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. €. 1969/26 — 136 m? trvaly travni porost
pozemek parec. & 2027/22 — 4592 m? trvaly travni porost

C: Omezeni vlastnického prava:
bez zapisu
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
zahdjeni exekuce
nafizeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyftez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.0. Studénka nad Odrou z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 30. 12. 2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena bez piitomnosti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sbh., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. a 188/2018 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Bmné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcti CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN.Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici pozemek z LV ¢. 3490:

e Pozemek parc. ¢. 1969/26 - 136 m? trvaly travni porost
e Pozemek parc. &. 2027/22 - 4592 m? trvaly travni porost
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Nemovitost se nachazi pfi mésté¢ Studénka v Moravskoslezském kraji na jiznim okraji

v blizkosti feky Odry. Jedna se o rovinaty pozemek, ktery je soucasti prostornych
zelenych ploch. V jizni ¢asti je pozemek parc. €. 1969/26 soucasti biehu potoka Mlynka.
V severni ¢asti je pozemek porostly vzrostlymi stromy. Dle platného tizemniho planu
meésta Studénka jsou pozemky vedeny jako pfirodni plochy.

Studénka je mésto v Moravskoslezském kraji v okrese Novy Jicin rozkladajici se po obou
stranach historické moravsko-slezské zemské hranic. Zije zde 9536 obyvatel.



2. Posudek Il - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni voln€ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pifimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, ze zdatabdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci piepocitacich indext jednotlivych
objektli odvozena trzni cena oceflovaného objektu. Indexy odlis$nosti u jednotlivych objektii
respektuji jejich rozdil oproti ocenovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primerna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (pozemky) v obdobnych lokalitdch z vlastni
databaze realizovanych prodeji nemovitosti a s objekty nabizenymi v realitni inzerci
www.sreality.cz se zohlednénim piislusenstvi, které je umisténo na pozemku.

2.1 Pozemky -ostatni pozemKky, zahrady

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zplisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemk ve srovnatelnych lokalitdch z realitni inzerce na internetovych strankach
www.sreality.cz — 1/2020.

Porovnavané nemovitosti — ostatni pozemky, zahrady:

Prodej pole 13 585 m*Studénka, okres Novy Ji¢in

Prodam zemédélské pozemky k.0. Studénka nad Odrou, okres Novy Ji¢in. Parcely ¢. 2179/10,
2180/2, 2183/5, 2200/8, 2298/15, 2305/51, 2306/13 maji charakter orné pudy, Trvalého
travniho porostu, vodni plochy a ostatni plochy. Zapsano na LV ¢. 32.

Celkova cena:255 800 K¢ za nemovitost
Cena za m*:19 K¢
Aktualizace:10.12.2019

Plocha pozemku:13 585 m?




Prodej pole 5 356 m*Studénka - Nova Horka, okres Novy Ji¢in

589 000 K¢ (110 K¢ za m?)

Prodam pozemky k.u. Nova Horka, okres Novy Ji¢in. Vyhodna investice. Parcely ¢. 111/1,
114/11 maji charakter orné pidy a vyméru 5356m?2.

Zapsanona LV €. 95.

Celkova cena: 589 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:110 K¢

Aktualizace:05.7.2020

Plocha pozemku:5 356 m?

Prodej pole 16 728 m*Ostrava, okres Ostrava-mésto

419 000 K¢ (25 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji soubor slunnych zemédélskych pozemku v ptirodni rovinaté krajiné
nedaleko feky Odry s celkovou vymérou 16 728 m?, které se zachazeji v okoli historické obce
Vyskovice lezici na izemi Ostravy. Pozemky jsou obhospodatovany bez ndjemniho vztahu a
zavedeny v LPISu - moznost dotace. V pfipad€ zajmu nas nevahejte kontaktovat.

Celkovéa cena: 419 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 25 K¢

Aktualizace:9.11.2020

Plocha pozemku:16 728 m?

Prodej pozemku 9 886 m?Pustéjov, okres Novy Ji¢in

247 000 K¢ (25 K¢ za m?)

V obci Pustéjov nabizime soubor sedmi zemédélskych pozemkt o celkové vyméie 9 886 m2.
Obec Pustéjov lezi v severni casti okresu Novy Ji¢in, ve vzdalenosti 4 km jihozapadné od
mésta Studénky, Moravskoslezsky kraj. Ctyii pozemky se nachazeji v podilovém
spoluvlastnictvi 1/2 o vyméie 4 270 m2 z 8 540 m2 (zbyvajici ¢ast vlastni 1 spoluvlastnik), u
zbylych tfech pozemkil se jedna o cely podil. Pozemky jsou dle katastru nemovitosti vedeny
jako trvalé travni porosty, orna ptida a ostatni plocha. Pustéjov je i ndzvem katastralniho
uzemi. V pfipad¢€ zajmu nas nevahejte kontaktovat.



Celkova cena: 247 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 25 K¢
Aktualizace:9.11.2019

Plocha

Na zékladé nabidek stavebnich pozemki pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 19 — 110 K&/m?, s prihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu pozemku na 30 K&/m?.

pozemku:9 886 m?

P?Fcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
Cislo m Ké/m
1969/26 | Trvaly travni porost Pozemek, ktery je soucéasti luk 136 30,00 4 080,00
2027/22 | Trvaly travni porost Pozemek, ktery je soucasti luk 4592 30,00 137 760,00
Celkem parcely 4728 141 840,00
3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocenovany pozemek pronajiman. Pro ucely ocenéni

je tedy na nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z

katastru nemovitosti LV 490 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bifemeno.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336 a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 141 840,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odborného odhadu znalce 141 800,00 K¢
Obvykla cena id. 1/8 17 725,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/8 dle odborného odhadu znalce -zaokrouhleno* 14 200,00 K¢

Obvykla cena - slovy: Stoétyricetjednatisicosmsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/8 — slovy: ¢trnacttisicdvéstékorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/8 (tj. 17 725,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k hors$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brn¢ dne 13. ledna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisti Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 471-003/2020.

V Brné dne 13. ledna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 490 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Vyiez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Studénka nad Odrou
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Fotodokumentace nemovitosti

Vyrez z katastralni mapy pro k.4. Studénka nad Odrou




Radun

N ve Slezsku T (58 : £
Hrabyna g +. Hluéin ."’ Rychvald
\ o

hat Velka Polom ) J_,/Ey‘ N Orlova

e i

Pusta
Polom

OSTRAVA

—— ! ¥ Stc
Viesing /Fg ) Petivald
Tisek Kllmkowce(_/_;ﬂ:ﬁr? B, = ) Senov

Vi M N
: 2 : ==
Bilovec i A
Jistebnik J«

y'ralimov Havifov

EA |
S 7 @
}6’ \Studénka |

5 ]
/ Petivald m
/ N
2 7 Brusperk

Megnav == :
Frytovice a \m\ - —%
— 5 e "*—-..‘..'E:

,'z__‘_d \'__ ’77;,_-__.-;-:,-— Dobra
e o o T - Frydek-Mistek

' Kunin — ——
e £ Baska

FPalkovice

“ Bartofovice



12




