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Tento posudek obsahuje 11 stran v¢etné ptiloh a predava se v 1 vyhotoveni




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 209/07-213 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinného pana Josefa Havlika. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Sefeni, t.j. k datu
9. bfezna 2018.

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

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipad¢ neni) je tzv. obvyklad cena definovana nasledujicim
zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazZena pvi prodejich
stejneho, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
ktere maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténd podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danoveé ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje 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 poptavce 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 zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou
nemovitou véc.

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1509 ze dne 5.12.2017 pro k.i. Nové Hrabéci:
A: Vlastnik: mmj.: Havlik Josef, nam. E. Benese 470, 40747 Varnsdorf Podil 1/2
B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Natizeni exekuce

Zahajeni exekuce

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k.u. Nové Hrabéci z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
9.3.2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez Gcasti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— ZakKon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
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 oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena 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

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

Pi‘f’cela Druh pozemku Vymze ra
Cislo m
430 vodni plocha - rybnik 1583
Celkem 1 583

Mésto Sluknov je nejseverndjsi mésto Ceské republiky, lezi 30 km severovychodné od
Décina. Pocet obyvatel je 5611. Ve mésté je SirSi obCanska vybavenost a Sir$i nabidka sluzeb,
jsou zavedeny vSechny inzenyrské sité, historické jadro je méstskou pamatkovou zonou.
Meésto lezi v Clenité krajiné mirné pahorkatiny.

Mistni ¢ast Horni Hrabdci se nachéazi 1 km severozapadné od Sluknova, z inzenyrskych siti je
zde zavedena jen elektiina.

Ocenovany pozemek se nachdzi v mistni ¢asti a k.. Nové Hrabéci, piijezd je po nezpevnéné
komunikaci ve vlastnictvi obce. Pozemek lezi ptiblizné uprostred fidké zastavby domii,

v mirné€ zvinéné krajiné. Tvar je protahly, ptiblizn¢ obdélnikovy. Jedna se o byvaly rybnik,
dnes mokfad zarostly rdkosem, po obvodu naletovymi dfevinami. Dle vyjadieni pana J.
Tomka z domu €.p. 41 je pozemek — rybnik v tomto stavu asi 20 let.

Podle mapovych podkladi lezi hraz rybnika na parc.¢. 431, ktery je jiného vlastnika (LV
1535) — tento pozemek neni ptedmétem ocenéni.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zdkladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklade¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky - rybniky ve srovnatelnych lokalitach z
realitni inzerce na www.sreality.cz (03/2018).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce — rybniky:

Nabidky prodeju rybniki v realitni inzerci jsou minimalni, pro porovnani byly pouzity
aktualni nabidky z celé CR.

Prodej rybniku (vodni plochy) 496 m?, Klapy, okres LitoméFice, Ustecky kraj

Nabizime Vam ke koupi atypicky pozemek, ktery se nachazi v okrese Litoméfice, v
katastralnim izemi obce Klapy, o vyméie 496 m2. Pozemek veden v katastru nemovitosti
jako vodni plocha, koryto vodniho toku umélé - slaby ptitok potoku Bazantnice. Potticek je
nepatrny, veden ¢asteCné pod piistupovou komunikaci a dale strouhou. Okolni pozemky tvofi
ornou pudu. Pfistupova komunikace je obecni.

Celkova cena:30 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:60 K¢



Aktualizace:13.03.2018
Plocha pozemku:496 m?

Prodej rybniku (vodni plochy) 7 571 m?, Smilkov, okres BeneSov, kraj Stredocesky
Rybnik v k.a Smilkov, 7.571 m2, v blizkosti obce, s rybi ndsadou, stfedn¢ zabahnén, projekt
na rekultivaci je zpracovan a je kupujicimu k dispozici. Pfistup po obecni cesté na hraz.
Celkova cena:803 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:106 K¢
Aktualizace:15.3.2018
Plocha pozemku:7571 m?

e

Prodej rybniku (vodni plochy) 17 715 m?, Lipoltice, okres Pardubice, Pardubicky kraj
k prodeji malé soukromé sadky. Jedna se o prodej 6-7 rybnicku, které mél majitel jako
konicek (chov a péstovani ryb). Rybniky jsou bagrované a maji vétsinou piscité dno, sadky
jsou navzajem propojeny potrubim a jednotlivymi stavédly se voda ptepousti z jednoho do
druhého samovolné. Ptitok je bohaty i v obdobich sucha. K sadkam se dostanete pro vlastni
ptijezdové zpevnéné cesté. Dale k pozemkiim naleZzi lehce svazity lesni pozemek se skalou s
vyhledem do zdejSich pastvin. K pozemkim neni ptivedena El.(Ize dovést).

Celkova cena:2 190 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:124 K¢

Aktualizace:19.3.2018

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha pozemku:17715 m?

Komunikace:Asfaltova

Prodej rybniku (vodni plochy) 17 628 m?, Oderska, Hroznétin, okr. Karlovy Vary

prodej rybnika v osobnim vlastnictvi, s hrazi, 15988 m2 a plochou u napéjeni z Jesenického
potoka 1640 m2. Piivodni a vypustni zafizeni ve vyborném stavu. Vodni plocha 3,5 ha (1,6 ha
ve vlastnictvi, zbyla plocha v ndjmu ), dvourady pozerak vhodny na chov i na komorovani ryb



v zimnim obdobi, také sportovni rybolov. Prostor pro vybudovani rybaiského zazemi. Pro
zajemce moznost dodani nasadovych ryb. Rybnik pojme az 2,5 t ryb. Pfijezd autem, moznost
privodu elektrické energie.

Celkova cena:2 399 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:136 K¢

Aktualizace:08.02.2018

Plocha pozemku:17628 m?

N {V

Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny rybnikii se ve srovnatelnych lokalitaich pohybuji v rozmezi 60 — 136 K&/m?. Na zakladé
téchto nabidek, s ptfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a stavu pozemku
(vypustény rybnik, nyni moktad), stanovuji jednotkovou cenu 70 K¢&/m?.

Porovnavaci cena pozemki

Parcela Druh pozemk Vyuziti — Vyméra 7C Cena
¢islo ulp v dle skute¢ného stavu m2 K¢&/m2 K¢
430 rybnik vypustény rybnik 1583 70,00 110 810,00
Celkem 110 810,00

3. Prava a zavady

Povinny pan Josef Havlik nesdélil, zda je oceniovany pozemek pronajimén. Pro ucely ocenéni
je tedy na pozemek pohliZeno tak, jako by nebyl zatiZzen najemnim vztahem.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1509 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se
k nemovitosti, 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 fadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptsobem 110 810,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 111 000,00 K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 55500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu «
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno 50 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvéstéosmdesatdevétisickorunceskych
ObvyKkla cena id. 1/2 - slovy: jednostotFicettisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (tj. 55 500,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V B¢ dne 19. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podin Znaleckym uistavem 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 pozd&jsich piedpisit Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tstavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 217-025/2017.

V Brné¢ dne 19. biezna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1509

Vyiezy z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci
Mapa oblasti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (05.12.2017 13:35:02
Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro Gcéel: Provedeni exekuce, ¢j.- 209/07 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Okres: CZ0421 Dédin Obzc: 562858 Sluknov

Kat.uzeml: 762873 Nové Hrabéci List wlastnictw 1509
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Tdentifikdtor Podil
Havlik Josef, Nam. E. Benese 470, 40747 Varnsdorf 560718/0436 1/2
Poborska Eva, PraZska 2957, 40747 vVarnsdorf 646111/0931 1/2

uh pozemku Zpidsob vyunZiti Zplisob ochrany
1583 wvodni plocha rybnik
Povinnost &
o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

ke spoluvlastnickému podilu 1/2

k zajisténi pohledavky ve vysi 647 518,86 K¢ s prislusenstvim
Komeréni banka, a.s., Na prikopé Havlik Josef, Nam. E. Benes3e 470, 40747 Varnsdorf,
969/33, Staré Mésto, 11000 Praha 1, RE/IC0: 560718/0436
RC/ICO: 45317054 Parcela: 430 Z-2254/2011-531

Listina Exekuéni pfikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského uradu Praha 3 &.3j. 091 EX-10743/2010 -013 ze dne 09.03.2011. Pravni
moc ke dni 28.03.2011.
Z-2254/2011-531
Poradi k datu podle pravni aGpravy udédinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuc¢niho radu
- ke spoluvlastnickému podilu ve vysi 1/2
k zajisténi pohledavky ve vysi 35 000,- K& s prislusenstvim
Valach Jaroslav Ing., Fejfalikova Havlik Josef, Nam. E. BenesSe 470, 40747 Varnsdorf,
2119/12, 66902 Znojmo, RE/ICO: RE/ICO: 560718/0436
460421/428 Parcela: 430 Z2-6506/2011-531
Listina Exekucni prikaz o zrizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského uradu Brno-venkov &.j.: 137 Ex-4457/2011 -20 ze dne 04.08.2011.
Pravni moc ke dni 26.08.2011.
Z-6506/2011-531
Foradl k datu podle pravni Upravy ucéinné v dobé€ vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucéniho radu
- ke speoluvlastnickému podilu ve vysi 1/2
k zajisténi pohledavky ve vysi 35 000,- K¢ s prislusenstvim

Valachova Jaroslava Ing., Havlik Josef, NAm. E. BenesSe 470, 40747 Vvarnsdorf,
Fejfalikova 2119/12, 66902 zZnojmo, RE/ICO: 560718/0436
RC/ICO: 455421/485 Parcela: 430 Z-6506/2011-531

Listina Exekuéni pifikaz o zrizenli exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského uradu Brno-venkov ¢.j.: 137 Ex-4457/2011 -20 ze dne 04.08.2011.
Pravni moc ke dni 26.08.2011.
Z-6506/2011-531
datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v 1im obvodu, ve kterém

u katastru ner

rkonava stdtni

kéd:

Ratastralni pro Ustecky kraj, Ea
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu (05,.12,2017 135:35:02
Ckr=s: CZ0421 Deédin Cbec: 562858 Sluknov
¥at.izemi: 762873 Nové Hrabéci List vlastnictvi: 1509

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vzItahu
¢ Lovinnost X

Parcela: 430 Z-905/2015-531
Listinz Exekucéni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Prachtice &.3j.

040Ex-6941/2014 -29 ze dne 16.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni
16.03.2015. Zapis proveden dne 18.03.2015; uloZeno na prac. Rumburk
Z-905/2015-531

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor : Mgr.Zdenék Panek, Prokopa Holého 130/15, 405 02 Dé&cin
Havlik Josef, Nam. E. BeneSe 470, 40747 varnsdorf,
RC/I0: 560718/0436
Z-2598/2015-502

Listing Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce &.j. 112 EX-1315/2015 -10 ze dne
22.04.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 11.06.2015. Zapis proveden dne 12.06.2015;

uloZeno na prac. Dé&cin
Z-2598/2015-502

Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitosti
- ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Havlik Josef, Nam. E. Benese 470, 40747 Varnsdorf,
RE/I180: 560718/0436
Parcela: 430 Z-1865/2015-531
istina Exekuc¢ni prikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského uradu Décin ¢.j. 112
EX-1315/2015 -14 ze dne 10.06.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 11.06.2015.
Zapis proveden dne 16.06.2015; uloZeno na prac. Rumburk
Z-1865/2015-531

[~

D Jinge zdpisy - Bez zapisu
Flomby a upozorns£ni - Bez zapisu

E Nabyvacli tituly a jiné podklady zdpis
Listina

o Smlouva (dohoda) V1 1172/1994 kupni, uéinnost 25. 10. 1994.

POLVZ:17/1995 Z-53300017/1995-531
Fro: Havlik Josef, Nam. E. Benese 470, 40747 Varnsdorf EC/ICCO: 560718/0436
Poborska Eva, Prazska 2957, 40747 Varnsdorf 646111/0931
¥ Vztah bonitovanych pldné€ skclogickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zépisu
Nemovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdalni ufad pro Ustecky kraj, Katastrdlni pracoviété Rumburk, kéd: 531
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Vyfrezy z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci
Parcely ¢. 430
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Mapa oblasti
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