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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1741/18-51 je tieba stanovit
nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Zdenka Kiize. Obvykla cena je stanovena k datu
mistniho Setfeni, tj. k datu 7. inora 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.

W

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

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade 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 vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Zakladem pro stanoveni primerené 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 zjistenad podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni porovnavacim zptusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
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 zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 216 ze dne 31.10.2018 pro k.i. MikulaSovice:
A: Vlastnik:

Kiiz Zden¢k, Horni 1561/7, 79201 Bruntal Podil 1/4
Véchova Irena, Legii 1709, 40747 Varnsdorf Podil 3/4
B: Nemovitosti: pozemky: pare. & 1197/1 — 403 m? trvaly travni porost
parc. & 1197/2 — 32 m? trvaly travni porost
parec. & 5857/24 — 99 m? vodni plocha
parc. & 6015 — 198 m? ostatni plocha

C: Omezeni vlastnického prava: zéastavni pravo smluvni
D: poznamky a dal$i obdobné udaje: bez zapisu

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 0. Velka Bukovina z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
7. nora 2019. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 ostatni

Platny uzemni plan obce Mikulasovice, dostupny na webovych strankach obce.
http://www.mikulasovice.cz/cz/mestsky-urad-mikulasovice-uzemni-plan-mesta.html

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, v platném znéni.

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

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady ocenovani 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 znalcti a odhadcti CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 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 cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.



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

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

. 1197/1 — 403 m? trvaly travni porost
.1197/2 — 32 m? trvaly travni porost
. 5857/24 — 99 m2 vodni plocha

. 6015 — 198 m2 ostatni plocha
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Ocenované pozemky se nachdzeji v katastralnim izemi MikuldSovice, ve mésté
MikulaSovice, v severni ¢asti. Pozemky z velké Casti tvoii jeden funkcni celek, az na pozemek
parc.& . 1197/2, ktery je ve vlastnictvi Ceské republiky a lezi piimo pfi pateini komunikaci,
ktera prochazi MikulaSovicemi. V severozépadni ¢asti funk¢éniho celku je pozemek

parc. ¢. 5857/25, ktery je vodnim korytem. Dle programu Aquarius je riziko zaplavy na
urovni €. 2, tedy stfedni riziko. Pies pozemky vede most a ptijezdova komunikace k sousedni
nemovitosti. Tento pfistup neni nijak pravné oSetfen. Pozemky jsou mirné svazitého
charakteru smérem k severozapadu a dle platného izemniho planu mésta MikulaSovice jde o
pozemky stavebni.

MikulaSovice jsou mésto v zapadni &asti Sluknovského vybézku tdhnouci se podél
Mikulésovického potoka v délce téméf sedmi kilometri. Zije zde 2178 obyvatel.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklade
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni 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 volné proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.sreality.cz (2/2019).

2.1 Cenové porovnani — stavebni pozemek

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej stavebniho pozemku 3 494 m2Velky Senov - Staré Hrabéci, okres D&¢in

Nabizim k prodeji pozemek v k.u. Staré¢ Hrabéci, okres DéCin, zapsany na LV €. 11152 a's
parcelnim ¢islem 776/1. Pozemek lezi na jedné parcele trvalého travniho porostu a je celkove
o vymeéte 3.494 m2. Dle izemniho planu je pozemek urcen pro vystavbu domu o minimaln¢ 2
bytovych jednotkach nebo bytového domu.

Celkova cena: 419 280 K¢ za nemovitost

Cena za m?*: 120 K¢

Aktualizace:9.01.2018

Plocha pozemku:3 494 m?

Prodej stavebniho pozemku 2 725 m?Velky Senov, okres D&cin

380 000 K¢ (139 K¢ za m?)

Prodej rovinatych pozemki, které jsou izemnim planem vedené k vystavbé rodinného domu
ve Velkém Senové. Na pozemcich v minulosti jiZ staval dim, momentélné se na nich nachazi
Jiz pouze zboteniste a vzrostlé listnaté stromy. Pristup je po obecni asfaltové komunikaci.
Elektfina je na pozemek ptivedena, vodovod a kanalizace se nachazi na hranici pozemku. V
obci se nachazi zdkladni obcanska vybavenost. Financovani smluvnim partnerem zajistime.
Celkova cena: 380 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 139 K¢

Aktualizace:11.01.2019

Plocha pozemku:2725 m?



Prodej stavebniho pozemku 1 259 m?Lipova, okres Décin

190 500 K¢ (151 K¢ za m?)

Prodej rovinaté stavebni parcely v obci Lipova. Parcela, na které jiz minulosti staval dim, je
momentalng zarostla vzrostlymi stromy, nicméné udrzovand. V uzemnim plénu je pozemek
momentaln¢ veden jako smiSené funkce venkovské. Pristup pfimo k pozemku je po obecni
zpevnéné komunikaci. Na hranici pozemku se nachézi elektiina, obecni vodovod a
kanalizace. VSe bez ptipojek. V obci se nachazi zakladni obCanské vybavenost. Mezi hlavni
vyhody patii klidné venkovské prostiedi mnoha moZnostmi pro turistiku a dalsi volnoc¢asové
aktivity. Financovani smluvnim partnerem zajistime.

Celkova cena: 190 500 K¢ za nemovitost

Cena za m* 151 K¢

Aktualizace:11.01.2018

Plocha pozemku:1259 m?

Prodej stavebniho pozemku 4 885 m*Velka Bukovina, okres Décin

879 300 K¢ (180 K¢ za m?)

Nabizime pozemek - zahradu o plose 4885 m2, v katastru obce Malad Bukovina. V tizemnim
planu obce tento pozemek spada pod plochy smiSené obytné.

Celkova cena: 879 300 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 180 K¢

Aktualizace:17.01.2019

Plocha pozemku:4885 m?




2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii
Ceny stavebnich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci a v databazi znalce

se pohybuji v rozmezi 120-180 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek a informaci, s

piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a zaplavové oblasti stanovuji jednotkovou
cenu 150 K&/m? pro stavebni pozemky, pro koryto vodniho toku 10 Ké&/m?.

LV ¢ 216
Pgirsclzla Druh pozemku Vyuziti - dle skutecného stavu Vynrilzera K%/(Ijnz Cena K¢
1192/1 | Trvaly travni porost | Zatravnéna plocha 403 | 150,00 60 450,00
1197/2 | Trvaly travni porost | Zatravnéna plocha 32| 150,00 4 800,00
5857/24 | Vodni plocha Koryto vodniho toku 99 10,00 990,00
6015 Ostatni plocha Zatravnéna plocha 198] 150,00 29 700,00
Celkem parcely 732 95 940,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny

nereagoval na dopis s dotazem, zda ocenovany pozemek pronajima. Pro ti¢ely ocenéni je tedy
na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 216 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 Obc¢anského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 95 940,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 96 000,00 K¢
Idedlni 1/4 z obvyklé ceny 24 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu -
o velikosti id. 1/4 - zaokrouhleno L AU

Obvykla cena - slovy: devadesatSesttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: devatenacttisicdvéstékorunceskych

V Brné dne 19. tinora 2019 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 Sh., ve znéni pozdéjsich pi-edpisi 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 338-015/2019.

V Brné¢ dne 19. inora 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 216 str. 1
Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z aktualniho izemniho planu

Vytez z izemniho planu obce MikulaSovice
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti LV 216

VYPLS E EATASTRT NEMOVITOSTI

prokazmiicl stav evidovany k datm 21 10 2818 16:55:07
Wiphoroieno healpistnd damkoyym pfistupem pro Sfel Proveden! exeruse, &[0 TTELTE pro JUDr Alens Blafhove, PRD.

SOUONT SXIRLTDT
Exeqctorsky iiad Bmo - mésta

Ckr==: CEJ421 Delin CObec: 562751 Mikunlasowice
Hat.tzemi: 94126 Mikulazowice Li=% wlastnzctriz 216

¥ kat. dzemi jsou posemky vedeny we dvon ciseloych radack (St. = stavebol parcela)
A Wla=sen:ik, I cpravneny E: Fodil

Tiascnicks privo

Krif Bdenék, Hormi 15617, 7%201 Bruomtal Lr4

Vachowa Irena, Legii L70%, 40747 Vamsdorf 354
B Nemoeitosti

Fogemkyr

AT Vymesefm?] Drud pos=cku Zpisob wyuiitd Spdsob cchoany
E 115741 403 trvaly trawvol porest memadaleiy padnt
fond
E 115742 32 trwaly travol porost semedeloky pudni
fond
b= 5EST /24 0% wodni plocha koryto wodniho
tokn prircsens
nebo Tpravens

B EDLS 198 ostatni plocha 4ind plocha

Bl VEcnié priva =louffici we prospfch nemovitosti v Sdsti B - Bes mapisu

L

L v Ea=tr B wvietnd souvisejicich daaja

e BAstawnl prawo smliowvoi
k majisténi pohledéwky we wysi 17 700, - K2
Joravneni poo
Spofitelns Miknlatowice, &.p. 1, 4077% MikmlaZowice

Fovrinnost &

Parcels: 11%7/L, Parcela: 119772, Parcela: 5857724, Parcels: G015
Iizring Usoesen]l sondn Sislo denilo 29900850
POLVE-L43/71968 E-53000143,/1%68-531
Foradi k datn podle prawni dprawy téione w dobs venikn prawa

osndnky a dal¥i obdobné Gdaje - Bes mapisu

@ Prava k ssmscovitcabten (aoud dotdana tmenoul

E-28E3/20E8-531

&
-

2 jin® podelady zdpisu

= Dspeseni soudu o dedictwyl Okresoiho soudn v Decins o, j.: 35 D-L0B272014 -97 pe doe

24.09.2016. Pravnl moc ke dni 13.10.2D18. Pravol noinky sapisu ke dni 23.10.2018. Bapis
proveden doe Z9_10.2018.

V-2938,/201EB-531
Sacoeryrd toat d a0 i dE i afoodi, v Adteran rykocdvd satdind sondve detasirg naocvitcxtd COF
Fatpatrslnl > Uniazky Erad, KabasteRlnl pracsoyldbd Fumbuark, kdd: 531
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Vyfrez z katastralni mapy - kat. izemi MikulaSovice
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Fotodokumentace nemovitosti

PLOCHY SMISENE OBYTNE [S]

plochy smisene obytné - méstske [SM]
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Mapa oblasti
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