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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 84/03-304 je tfeba stanovit
obvyklou cenu id. podilu 1/2 a 3/16 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana
Ladislava Ministra. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j. k datu 1. Cervna
2017.

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

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujicitho ani vliv zvidstni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primeérené ndahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zdsada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni porovnavacim zpuisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1079 ze dne 13.12 2016 pro k.u. Majetin:
A: Vlastnik: Ministr Ladislav, ¢.p. 54, 79368 Leskovec nad Moravici Podil 1/2
Spunarova Véra, Masarykovo namésti 28, 75103 Brodek u Prerova Podil 1/2

B: Nemovitosti: Parcela: 1016/18 — 452 m? lesni pozemek
1016/24 - 275 m* lesni pozemek
1018/2 - 100 m? ostatni plocha — kulturni a osvétova plocha
1036/25 — 302 m? orna puda

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni exekuce

Vypis z katastru nemovitosti LV 501 ze dne 13.12 2016 pro k.u. Majetin:
A: Vlastnik: Floderova Anna MUDr., Mlynsky ptikop 1788, Hranice [-M¢sto, 753 01 Hranice

Podil 3/8
Ministr Ladislav, ¢.p. 54, 79368 Leskovec nad Moravici Podil 3/16
Prucek Josef, Lu¢ni 365/21, Chvalkovice, 779 00 Olomouc Podil 2/8

Spunarova Véra, Masarykovo namésti 28, 75103 Brodek u Perova Podil 3/16
B: Nemovitosti: Parcela: 832/5 — 6007 m? trvaly travnaty porost

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.0. Majetin z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
1.6.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez iasti povinného.

1.1.1 Ostatni
Lesni hospodarska osnova, platnost od 1.1.2016-31.12.2025

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.
— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb



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

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

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

1.1.5 Vypocetni programy

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nésledujici databaze:

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

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

1.2 Situace ocenované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nésledujici nemovité véci:
Nize uvedené pozemky patii do listu vlastnictvi ¢. 1079

.1016/18 — 452 m? lesni pozemek

.1016/24 - 275 m* lesni pozemek

.1018/2 - 100 m? ostatni plocha — kulturni a osvétova plocha
. 1036/25 — 302 m? orn4 pida

Pozemek parc.
Pozemek parc.
Pozemek parc.
Pozemek parc.
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Nize uvedeny pozemek patii do listu vlastnictvi €. 501
e Pozemek parc. &. 832/5 — 6007 m? trvaly travnaty porost

Ocenované pozemky z se nachdzi v k.i. Majetin v okrese Olomouc. Pozemky z LV 1079 se
nachazeji asi 1,5 km severovychodné od zastavéné Casti obce Majetin. Lesni pozemky se
nachézeji bliz k obci, ornd pida pak u hlavni komunikace v blizkosti ¢erpaci stanice.
Pozemek parc. ¢. 1018/2 je vyuzivan jako osvétova a kulturni plocha, nebot’ je zde umisténa
kaple Panny Marie Lourdské s pramenem 1é¢ivé vody. Pozemky z LV 1079, kromé pozemku
parc. ¢. 1036/25 nejsou pristupny po zpevnéné ¢i nezpevnéné komunikaci, ale po lesni cesté.
Lesni pozemky jsou umistény ve zvinéném terénu, maji obdélnikovy tvar a nachazi se zde
listnaty porost staii cca 117 let ktery tvoii dfeviny — buk lesni 95 % a jasan americky — 5 %
(dle mistniho Setteni 1 dle LHO). Pozemek 1036/25 je obd€lavan.

Pozemek z LV 501 lezi cca 2 km zapadné od zastavéné Casti obce Majetin. Je umistén piimo
u hlavni komunikace, tudiz je ptistupny ze zpevnéné komunikace. Pozemek je zeméd¢lsky
obd¢lavan.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek. Je provedeno
porovnani s podobnymi lesnimi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce na
www.sreality.cz (01/2018).



2.1 Cenové porovnani - Lesni porost

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej lesa 2 717 m? Velky Tynec - Cechovice, okres Olomouc

Nabizime k prodeji lesni pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 3/12 v KU Cechovice (okr.
Olomouc) o rozloze 2382 m2 a trvaly travni porost 335 m2 (jiz vypocitano z celkové plochy).
Jedna se pfevazné o smrkovy les, staii stromt cca 100 let. LHP neni k dispozici. LV na
vyzadani

Celkova cena: 58 000 K¢ za nemovitost,

Cena za m*:21 K¢

Aktualizace:09.01.2018

Plocha pozemku:2 717 m?

Prodej lesa 4 226 m*Rusava, okres Kromériz
Nabizime k prodeji lesni pozemky o celkové vymeéte 4 226 m?2. Staii porostu 75 let. Zasoba
smrki 175 m3, olse 3 m? a bukti 3 m?. Pfijezd po lesni cesté. Predpoklad t€zby je za 5 let.

Celkova cena:220 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?:52 K¢
Aktualizace:18.12.2017
Plocha pozemku:4 226 m?

Prodej lesa 14 113 m? Ivanovice na Hané, okres VysSkov

Prodej pozemkll o vyméfe 14113 m2 v katastru obce Ivanovice na Hané. Jedna se 0 1/2 z
celkové vymery, Cast tvori les, Cast je louka.

Celkova cena:465 729 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 33 K¢

Aktualizace:09.01.2018

Plocha pozemku:14 113 m?



2.2 Cenové porovnani — Orna puda

Porovnavané objekty — realizovany prodej:

Lokalita Okres Prostéjov, LeSany, k.u. LeSany u Prostéjova
Popis lokality Zapadné od zastaveéné casti LeSan.
Zakladni popis Mirné zvinény pozemek, ve vétsim pidnim celku, zemé&délsky obhospodaiovan.
Druh pozemku Orna ptda Uzemni plan plochy zeméd¢lské
KN
Stupen dokument. | Neni Zaplavova oblast Ne
InZenyrské sité nejsou
Omezeni (rizika)
Kupni cena (K¢) 31000 Vyméra (m?) 1192 | Datum 02/2017 | Prodavajici | Fyzicka osoba
Cena za (K&/m?) 26 | prodeje
Poznamk:
oznamia Cena: dalkovy pfistup do KN - udaje o dosaZzenych cenach nemovitosti | zdroj KC KN
Autor Ing. Tomas Chalupa, 602 540 324, chalupa@cenyodhady.cz | GPS

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 8 375 m*Grygov, okres Olomouc
Nabizime k prodeji 3 pozemky vedené jako orna ptida o celkové vymeére 8375 m2 v
katastralnim izemi Grygov, okres Olomouc. Jedna se o pruhy v honu. Pfistup po obecni
nezpevnéné komunikaci. BPEJ 35800. Pozemky jsou obhospodatovany na zédklad¢ pachtovni
smlouvy. Dan z nabyti nemovitych véci hradi kupujici. Vhodné jako dlouhodobé investic

e Celkova cena: 269 000 K¢ za nemovitost

e Cena zam? 32 K¢

e Aktualizace:24.12.2017

e Plocha pozemku:8 375 m?




Prodej pole 6 353 m*Grygov, okres Olomouc

209 000 K¢ (33 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji spoluvlastnicky podil 1/2 ke 3 pozemkiim vedenym jako orné ptida o
celkové vymeéie 12705 m2 v katastralnim uzemi Grygov, okres Olomouc. Jedna se o pruhy v
honu. Pfistup po obecni nezpevnéné komunikaci. BPEJ 31200 a 35800. Pozemky jsou
obhospodafovany na zakladé pachtovni smlouvy. Danl z nabyti nemovitych véci hradi
kupujici. Vhodné jako dlouhodoba investice.

Celkova cena: 209 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 33 K¢

Aktualizace:28.12.2017

Plocha pozemku:6 353 m?

Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny lesnich pozemkd se ve srovnatelnych lokalitdich pohybuji v rozmezi 21 - 52 K&/m?. Na
zaklad¢ téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a stavu pozemku,
stanovuji cenu:

- lesni porost — listnaté stromy-stari cca 120 let. 30 K&/m?

Ceny orné piidy se ve srovnatelnych lokalitich pohybuji v rozmezi 26 - 33 K¢&/m?. Na zakladé
téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité€ okoli a stavu pozemku,
stanovuji cenu:

-orna puda a trvaly travni porost 30 K&/m?

- ostatni plocha 5 K&/m?



Porovnavaci cena pozemki LV 1079
Pztf‘cela Druh pozemku Vyl}iirti - Vyméra %C Cella
cislo dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢
1016/18 | lesni pozemek Listnaty porost stati cca 120 L 452 30,00 13 560,00
1016/24 | lesni pozemek Listnaty porost stafi cca 120 L 275 30,00 8 250, 00
1018/2 | Ostatni plocha Cast plochy u kaplicky 100 5,00 500,00
1036/25 | Orné ptda Plocha u hl. komunikace 302 30,00 9 060,00
Celkem 1129 31 370,00
Porovnavaci cena pozemki LV 501
Pztf‘cela Druh pozemku Vyl}iirti - Vyméra %C Cella
cislo dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢
832/5 Trvaly travni porost Obdélané pole 6007| 30,00 180 210,00
Celkem 6 007 180 210,00

3. Prava a zavady

Povinny pan Ladislav Ministr dne 20.3.2017 sdélil, Ze ocenované pozemky nejsou
pronajiméany. Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1079 a 501 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné
pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho tadu.



4. REKAPITULACE OCENENI
Pozemky LV 1079

Zpusob ocenéni

Cena

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem

313700,00 K¢

Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce

31 000,00 K¢

Idedlni 1/2 z obvyklé ceny

15 500,00 K¢

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno

14 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: tricetjednatickorunceskych
ObvyKkla cena id. 1/2 - slovy: ¢trnacttisickorunéeskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ('tj. 17 000,00 K& ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

Pozemek LV 501

Zpisob ocenéni Cena
Cena zjisténd porovnavacim zptisobem 180210,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 180 000,00 K¢
Idedlni 3/16 z obvyklé ceny 33 750,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 27 000,00 K&

o velikosti id. 3/16 - zaokrouhleno

Obvykla cena - slovy: stoosmdesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 3/16 - slovy: dvacetsedmtisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 3/16 ( tj. 33 750,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V B¢ dne 9. ledna 2018 Ing. Tomas Hudec
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Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 85-70/2017.

V Brné dne 9. ledna 2018 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1079 —str. 1,4, 5

Vypis z katastru nemovitosti LV 501 —str. 1, 4

Vyiez z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci
Mapa oblasti
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