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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 1024/16-70 je tieba stanovit

obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 nemovitych véci z LV ¢. 978
k. u. Rusava ocenit pozemky parc. €. 31, 32, 33/14, 42, 46/1, 47/1, 59 a 60 ve vlastnictvi
povinného Véaclava Uruby. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu

30. srpna 2018.

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

v

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejneho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vliivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, 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 zjistend 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 zjisténou podle cenoveho 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 véeci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

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

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 978 ze dne 04.05.2017 pro k.u. Rusava:

A: Vlastnik:

Uruba Véclav, ¢.p. 170, 69663 Hroznova Lhota Podil 1/6
Ostatni vlastnici dle LV 978 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: Viz priloha posudku

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo smluvni
Zéikaz zcizeni nebo zatiZeni

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
30. srpna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 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. 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 znalcii a odhadcii 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 nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databdze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cendch a popisy porovnavacich nemovitych véci.

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



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

e parec. & 31 — 364 m? — lesni pozemek
e parc. & 32— 1611 m? — trvaly travni porost
e parc. & 33/14 — 97 m? — ostatni plocha
e parc. & 42 — 536 m? - ostatni plocha
e parc. & 46/1 — 4 627 m? — trvaly travni porost
e parc. & 47/1 — 12 513 m? - trvaly travni porost
e parc. & 59 — 41 491 m? — trvaly travni porost
e parc. & 60 — 1 466 m? — ostatni plocha
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Ocenované pozemky se nachazi v katastralnim izemi Rusava, obec Rusava v okrese
Krométiz. Jde o pozemky, které jsou soucéasti LV 978, kde je zapsanych vice nemovitosti.
Ocenéni se vSak tyka pouze pozemk parc. ¢. 31, 32, 33/14, 42, 46/1, 47/1, 59 a 60 . Pozemky
jsou umistény mimo obec Rusava a lezi na sever od obce. Pozemky jsou ve dvou funkénich
celcich. Funkéni celek €. 1 jehoz soucasti jsou pozemky parc. €. 31, 32, 33/14 tvoii pas
pozemki, které jsou umistény na jihozépad od ostatnich ocenovanych pozemka. Jsou to
pozemky urcené dle platného izemniho plénu pro rodinnou rekreaci. Tento pozemek je vSak
z 1/3 tvoten lesem a je tézko zastavitelny. Pozemek parc. €. 31 je pak lesni plochou. Pozemky
jsou mirn¢ svazitého charakteru smérem k jihu. Funk¢ni celek €. 2 tvoii rozlehlou plochu na
sever od obce Rusava a je slozen z pozemki parc. €. 42, 46/1, 47/1, 59 a 60. Pozemky jsou
tvoteny prevazné loukou, kterd je strmé svazitd smerem k jihozépadu. Nejsevernéjsi ¢ast je
rovinatého charakteru a svazitd mirn¢ k severu. Dle platného tizemniho planu jsou tyto louky



vedeny jako zemédélska plocha. Okrajové ¢asti louky, které jsou ¢asti lesa pak jako krajinna
zelen.

Obec Rusava se nachazi v okrese Kroméfiz ve Zlinském kraji. Rozklada se v hlubokém tudoli
ficky Rusavy v severozapadni ¢asti Hostynskych vrchi. Zije zde 578 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu
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 zékladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitach z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (08/2018).

2.1 Cenové porovnani — louky

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej loukjjj lll WFRusava, okres Kromériz

Nabizime k prodeji soubor pozemk v katastralnim izemi Rusava, okres Krométiz. Jedna se o
podilové spoluvlastnictvi, pfevazné trvale travni porost a ostatni plochu. Casteéné zemédélsky
vyuzivano. Pfijezd po obecni komunikaci.

Celkovéa cena: 101 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 15 K¢

Aktualizace:04.06.2018

Plocha pozemku:6816 m?

Prodej louky 3 872 m*Rajnochovice, okres Kromériz

Prostiednictvim internetové online aukce nabizime k prodeji pozemky v k. i Rajnochovice o
celkové vyméie 3872 m2. Jedna se o spoluvlastnické podily ve vysi id. 2/4, pozemky jsou
vedené jako trvaly travni porost a ostatni plochy. Nachézeji se severné u obce Rajnochovice.
Na pozemcich je uzaviena najemni smlouva na dobu neurcitou s vypoveédni lhitou 5 let.
Aukce bude probihat 20.9.2018 v 15 hodin. Pro vice informaci kontaktujte realitniho makléte.
Celkova cena: 40 116 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 10 K¢

Aktualizace:03.08.2018



e Plocha pozemku:3 872 m?

Prodej louky 4 492 m*Chvalcov, okres Kromériz

Nabizime k prodeji pozemky v katastralnim uzemi Chvalcov a Bystfice pod Hostynem, okres
Krom¢tiz. Jedna se o0 2676 m2 trvalého travniho porostu a 1816 m2 orné pudy. Jedna se o
sedm parcel, které tvofi tfi celky. Zemédélsky vyuzivano.

e Celkova cena: 98 000 K¢ za nemovitost
e (Cenazam? 19 K¢

o Aktualizace:14.07.2018

e Plocha pozemku:4 492 m?

Prodej louky 6 000 m*Kasava, okres Zlin
Nabizime k prodeji pozemek -trvaly travni porost o velikosti 6000 m2 na okraji obce Kasava.
Nabizi se krasny vyhled na Siroké okoli, nachazi se par desitek metri nad poslednim domem.
Terén je mirn¢€ svazity az rovny. Ptistup po obecni cesté, poslednich 50 metrti nezpevnéna.
Vhodné jako investice do budoucna.

e Celkova cena: 408 000 K¢ za nemovitost

e (Cenazam? 68 K¢

e Aktualizace:22.08.2018

e Plocha pozemku:6000 m?




Porovnavané objekty — stavebni pozemky:

Prodej stavebniho pozemku 6 964 m>Chvalcov, okres Kromériz

K prodeji Vam nabizime krasny stavebni pozemek v Bystfici pod Hostynem v lokalité
Chvalcova Lhota o plose 6.964 m2. Pozemek lezi nedaleko hotelu Harmonie v Bystfici pod
Hostynem. Jsou zde stavebni mista, napt. pro dva rodinné domy nebo také pro komeréni
vyuziti. Pro vice informaci kontaktujte makléte.

Celkova cena: 1 130 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 162 K¢

Aktualizace:31.07.2018

Plocha pozemku:6 964 m?

Prodej zahrady 6 964 m*Chvalcov, okres Kromériz

Nabizime vam k prodeji pozemek se zajimavym vyhledem o vyméfe 6964m2 nedaleko
Bysttice pod Hostynem - Chvalcové Lhoté. Cena cca 230k¢/m2 s moZnosti stavby. Nedaleko
hotel, okoli rekrea¢ni oblast.

Celkova cena: 1 601 720 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 230 K¢

Aktualizace:29.06.2018

Plocha pozemku:6 964 m?




2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny luk ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se pohybuji v rozmezi
10 - 68 K&/m?. Na zakladg t&chto nabidek s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a moznosti vyuZiti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 20 K&m? pro pozemky krajinné

zelené a zemédélské plochy/louky.

Ceny zahrad a stavebnich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se

pohybuji v rozmezi 168 - 230 K&/m?2. Na zakladé téchto nabidek s ptihlédnutim ke

konfiguraci terénu, kvalité okoli a moZnosti vyuZziti pozemku — okrajovy pozemek tézko
zastavitelny, stanovuji jednotkovou cenu 80 K&m? pro pozemky pro rodinnou rekreaci.

Pzélirsleola Druh pozemku Vyuziti - dle skutecného stavu Vyr?llzera K%/(I:nz Cena K¢
31 lesni pozemek lesni pozemek 364 20,00 7 280,00
32 trvaly travni porost plocha pro rekreaci/lesni pozemek 1611 80,00 128 880,00
33/14 | ostatni plocha plocha pro rekreaci/lesni pozemek 97 80,00 7 760,00
42 ostatni plocha krajinna zelen/okraj lesa 536 20,00 10 720,00
46/1 trvaly travni porost zemédelska plocha/louka 4 627 20,00 92 540,00
47/1 trvaly travni porost zemédelska plocha/louka 12 513 20,00 250260,00
59 trvaly travni porost zemedélska plocha/louka 41 491 20,00 829 820,00
60 ostatni plocha krajinnd zelen/okraj lesa 1 466 20,00 29 320,00
Celkem parcely 62 705 1356 580,00

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 ucely ocenéni je tedy
na pozemek pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 978 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 fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zptsob ocenéni Cena
Cena 7ji§téna porovnavacim zpiisobem 1356 580,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 1356 600,00 K¢
Ideélni 1/6 z obvyklé ceny 226 100,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 9
o velikosti id. 1/6- zaokrouhleno 203 500,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmiliontiistapadesatSesttisicSetsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/6 - slovy: dvéstétritisicpétsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 ( tj. 226 100,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 31. srpna 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian 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 piedpisi 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
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 282-090/2018.

V Brné dne 31. srpna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 978 str. 1,3
Vyitez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Dopis
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Vypis z katastru nemovitosti LV 280

SYPLS £ FATAETED HEMOVITOSTI
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WVYPIS & FATASTRD WEMOVITOSTI
prokasujlcl staw evidowany k datw 04,05, 2018 17:15:07
Ckres=: CEQ721 EKromeiiz Coec: 588962 Rusawva

Hat.doemi: 743666 Rusawa
W kat. dzemi jsou posemiy vedeny we dwou Siselopch fmdach [5t. = stavebnl parcela)

imz wlastnictvi:- 978

+

Parcelns: 59 B-2188/2014-T40
Faroela: 4751 E-2188/2014-T40
Eapisy

< Doomseni sondn o schwvalenl dedicke dohody Okresnl sond v Kromerizi 27 D-1446/2004 ze doe=
21.09._2005. Pravo: moc ke doi OL.L1L_2005.
E-S5T/2006-740

Fro: Bicowa Marie, Stursowa 2927/23, 76701 HromeTfis RE/Td0:

Bilberska Jape, Sadova 954, 76824 Hulia
= Smlouwa darowaci ze doe 19.01.201L. Prawvoi acioky vklado prawe ke doi L%.01 Z0L1.

V-61/Z011-T40

Fro: Fobifova Eatefina, & p. 306, TEF4L Busava Fabirda s

= Usoesenl somdn o dedictwl Okresol sood v+ Erom=rigi: 27 D-499/20L6 -4% z= do= 19.01.2018.
Préwni moc ke doi 12 04 2018, Pravod woioky zapisu ke doi 16.04. 2018, Bapis proveden doe
25 .04 201E.

V-1052/20LE-T40
Fro: Uruba Vaclaw, S.p. 170, 63663 Hrozoova Lhota RE/ 10

Mezoritoal Tace v dosralm ofbvady, VW dlaras pier e kataxtira nasovitoskl CH

Fataslralini Uted pte Zlinaky zeal, Eskbaals lo-akcwT, Ro: LN



12

Vyrez z katastralni mapy pro ¢ast LV 978 - kat. izemi Rusava
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Fotodokumentace nemovitosti
Pozemky parec. €. 31, 32, 33/14 ,“42 a §0
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Mapa oblasti
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