ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 6158-08/2019

0 obvyklé cené spoluvlastnického podilu id. % na nemovité véci —
pozemek PK 1682, katastralni izemi RapSach (kod:614408),

Objednavatel posudku:

Ucel posudku:

Ocenovaci vyhlaska:

Ocenéno ke dni:

Posudek vypracoval:

obec Rapsach, okres JindFichiv Hradec

Exekutorsky ufad Strakonice
JUDr. Erik Smola, soudni exekutor
Palackého nameésti 106

386 01 Strakonice

Odhad obvyklé ceny nemovité véci —
212 EX 439/06-15

Ocenéni je provedeno

s ptihlédnutim k vyhlasce MF CR ¢.441/2013 Sb.,
k provedeni zakona ¢.151/1997 Sb.,

o ocenlovani majetku a o zméné nékterych zakon,
v aktudlnim znéni zékona, (ocefiovaci vyhlaska),
ve znéni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 Sb. s
ucinnosti od 1.1.2018.

19.listopadu 2018

Ing. Jan Mels

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 - Michle

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich.
1 vyhotoveni obdrzi zadatel a 1 vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce.
Celkem posudek obsahuje 10 stran a ptilohy.

V Praze, dne 25.ledna 2019
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni piipad, kdy pfedmétem ocenéni je pozemek, je cena zjisténa uréena na
zaklad€ primérnych zemédéElskych cen, podle platné ocenovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (v aktualnim znéni
zakona) jsou pribézné novelizovany pravé za tcelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé na zakladé
primérnych zemédélskych cen. Tviirce vyhlasky pro urceni pouzitych idaji disponuje

wewr

nejuplnéjsi databazi ovéritelnych udaji.

Pro ureni obvyklé ceny bude, z divodl vySe uvedenych, piihlédnuto k cené zjiSténé,
vypoctené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Ocenovand nemovita véc se naléza v katastralnim uzemi RapSach (kod: 614408), obec
Rapsach.

Nemovitou véc tvori:

- Pozemek PK 1682, pozemek ve zjednodusené evidenci — puvod

pozemkovy katastr, vyméra 10635 m’.

Pozemek se naléza priblizné 2 km od sidelni ¢asti obce Rap$ach smérem na jih, v lokalité
Na blaté. Pozemek sousedi se zemédélskymi pozemky.

Dopravni dostupnost obce je dobra, obci prochazi mistni silni¢ni komunikace, které spoju;ji
obec s Jindfichovym Hradcem, Suchdolem nad Luznici, Tieboni, aj. Jindfichiv Hradec se
nalézd cca 35 km severnim smérem, Tiebon je piiblizné¢ 12 km na sever a Suchdol nad
Luznici je cca 5 km severozapadné. Hromadna dopravni obsluha je v obci zastoupena
autobusovou dopravou s ptimymi spoji na Jindtichtiv Hradec, Tiebon, Suchdol nad Luznici a
okolni obce. Autobusova zastavka ,,RapSach, spalenisté, skola“ je 1 km severovychodnim
smérem.

Podle Malého lexikonu obci zije v obci Rapsach 562 stalych obyvatel. V obci se naléza
minimalni sortiment sluzeb obCanské vybavenosti. Obec Rapsach je ve spravnim obvodu obce
s roz§ifenou pusobnosti obce Trebon, povéfeny obecni Gfad je v obci Suchdol nad Luznici.

Soucasti Usneseni o ustanoveni znalce je téZ pozemek PK 1660/35 evidovany na jiném
LV, socenovanym pozemkem netvoii celek. Z téchto divodd jsou pozemky ocenény
samostatné.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 21.11.2017 ¢.j. 212 EX 439/06-15.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni izemi RapsSach (k6d:614408), obec Rapsach,
list vlastnictvi €.440, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 11.10.2017.

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni izemi Rapsach (kod: 614408)
Platny tzemni plan obce RapSach.

Mistni Setfeni dne 19.11.2018.

3. Vlastnictvi

Podle tdaji z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.440
pro katastralni uzemi Rapsach (kod: 614408), obec Rapsach zapsani:
1)
Vladimir Benda
identifikator: 580308/0943
Néam. Pfemysla Otakara II. 2/2
370 01 Ceské Budgjovice
Spoluvlastnicky podil ve vysi id. %,
2)
FrantiSek Kliment
identifikator: 760329/1630
Branna 111
379 01 Ttebon
Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 3/8, a



3)

Michal Kliment
identifikator: 740804/1652
Zizkova 46

378 06 Suchdol nad Luznici

Spoluvlastnicky podil ve vysi id. 3/8.

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa $irsich souvislosti

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci

5. Predmétem ocenéni je
1) Pozemek PK 1682

* k *
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Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,

nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tcelu. Jeho pripadné dalSi vyuziti
Vv jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* k *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Pozemek PK 1682
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek PK 1682, pozemek ve zjednodusené evidenci — pozemkovy katastr, vymeéra
10635 m?, katastralni izemi Rapsach (kéd: 614408), obec RapSach.

Pozemek je zeméd€lsky nebonitovany, je ocenén dle vyhlasky ¢. 298/2014 Sb., 0 Stanoveni
seznamu katastralnich uzemi s pfifazenymi pramérnymi zékladnimi cenami zemédé€lskych
pozemkd, ve znéni vyhlasek 344/2015 Sb., 432/2016 Sb. a 403/2017 Sb.

1.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li o pozemky na uzemi obce nebo obci sousednich neb

Vv jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichz

kterakoli ¢ast se nachazi do niZe urcené vzdalenosti

od nejblize polozeného bodu na hranici uzemi obce:

Obce s poctem 2-5 tis. obyvatel

- sousedni katastralni izemi (20%) 20%

1.3 Vypocet ceny zemédélského pozemku (§ 6 vyhlasky)

Primérna zékladni cena za m? zemé&délského pozemku (ku=739375) = K¢ 3,62
Cena za celou vyméru 10635.00 m? = K¢& 38.498,70
Po zapocteni 20.00% vSech ptirdzek a srazek = K¢ 46.198,44
Pozemek PK 1682 Cena celkem K¢ 46.198,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek PK 1682 K¢ 46.198,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 46.198,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 46.200,-



http://farmy.cz/dokumenty/Vyhlaska_298_2014_seznam_ku_s_prirazenymi_cenami.pdf
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek PK 1682 v katastralnim uzemi Rapsach (k6d:614408),
obec Rapsach, je pouzita metoda nepfimého srovnani, kdy hodnota oceniované nemovité véci
je srovnavana s hodnotou obdobnych pozemki. Zakladni podminkou pro pouziti této metody
je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou
charakteristikou.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadfenim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zdkladé¢ vypocCtu indexu porovnané
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceniované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosaZena na
zakladé¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veci.

Smérodatna odchylka vyjadfuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité veci.

Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje pomér smeérodatné
odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych véci.

Pasmo pitijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
pfic¢tenim smérodatné odchylky od priaméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci.

Za standardni nemovité véci jSOU povazovany pozemky, které jsou lokalizovany mimo
sidelni Cast obce RapSach a okoli, dobie dostupné, rovinné, s nezpevnénou piistupovou
cestou, a bez dalSich vlivli na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni plochy.

Srovnavaci pozemky byly casteéné pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich pozemkl soustfedil zejména na lokalitu, dopravni
obsluZnost, svaZitost, piistupovou cestu, a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objekti obsahuje celkem 5 zemé&délskych pozemkd, u nichZ jsou
znamy jejich potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZeny o koeficient
redukce ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany
inzerenta a jiné slevy, které nejsou z inzeratil patrne.
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2. Vypocet jednotkového ceny dosazitelné srovnavaci metodou

Y e I B v
| 3z | 2| g2 (2% 7 g = 83 |7 %%
z o g 2 |9 § - QL [

| 169 000 | 0,95 | 160550 | 6346 | 25,30 1,00 Halamky 0,95 | obtiznéji dostupny | 0,95 | mirné svazity
2 50827 | 0,95 | 48286 1918 | 25,18 | 1,00 Majdalena 1,00 | dobre dostupny | 0,95 | mirné svazity
3 | 659104 | 0,95 | 626 149 | 20597 | 30,40 | 1,00 Hamr 1,00 | dobre dostupny | 0,95 | mirné svazity
4 | 2027000 (0,95 |1 92565081070 |23,75 | 1,00 | Chlum u Treboné | 0,95 | obtizn€ji dostupny | 0,95 | mirné svazity
5 | 730000 | 0,95 | 693500 |29307 23,66 | 1,00 Stribrec 1,00 | dobre dostupny |0,95| mirné svazity

i | ka PFistupova cesta ks Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté Is JTCo

1 | 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 0,90 28,11

2 | 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 0,95 26,51

3 | 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 0,95 32,00

4 | 1,00 nezpevnéna 1,00 bez vlivu 0,90 26,39

5 | 1,05 zpevnéna 1,00 bez vlivu 1,00 23,66
3. Jednotkova cena pozemkii
Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 5
Minimum pouzitych hodnot 23,66 K¢
Maximum pouzitych hodnot 32,00 K¢
Prameér pouzitych hodnot [SJTC] 27,33 K¢
Smérodatna odchylka 2,74 Ké
Primér minus smérodatna odchylka 24,59 K¢
Pramér plus smérodatna odchylka 30,07 K¢
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 3/5
4. Cena ocenovaného pozemku

Plocha [m2] 10635 | Koeficienty odlisSnosti 27,33 K¢
Lokalita Rapsach kil 1,00
Dopravni obsluznost dobre dostupny k2 1,00
Svazitost terénu mirné svazity k3 0,95
Pristupova cesta nezpevnéna k4 1,00
Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté spoluvlastnictvi k5 0,80
Index odliSnosti ocefiovaného objektu 1O 0,76
Jednotkova trzni cena oceinovaného objektu JTCO [Ké/m2] 20,77
Pozemek PK 1682 m? 10635 220 897,46
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Pifedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. ¥4 na pozemku PK 1682 evidovany na
LV ¢. 440 v katastralni uzemi RapSach (kod: 614408), obec Rapsach. Pozemek se nachazi
mimo sidelni ¢ast obce.

Pozitivni faktory ovliviiujici obvyklou cenu nemovité véci:
- vymcra,

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Spoluvlastnictvi

Pro tento konkrétni pfipad je cena urcena na zakladé praimérnych zemédé€lskych cen jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlaSky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku (v aktudlnim znéni zdkona) jsou pribézné novelizovany
prave za ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle oceniovaci vyhlasky
a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny timto zplisobem na
zaklad¢ primérnych zeméd¢€lskych cen, ptfi¢emz tvirce vyhlasky pro stanoveni udaji pro
tento zptsob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi ovétitelnych udaja.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pftistupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vSak jsou srovnatelné pouze v nékterych z rozhodujicich parametrti. Jedna
se 0 nemovité véci stejné charakteristiky — zemédélsky pozemek

Ve verejné pristupnych zdrojich l1ze najit pouze nemovité véci, jejichz cena je praveé cenou k
jednéni. Z tohoto diivodu je nabizena cena obvykle korigovana koeficientem redukce ceny.

1) Cena zjiSténa nemovité veci K¢ 46.200,-
2) Cena zjisténa spoluvlastnického podilu id. 1/4 K¢ 11.550,-
3) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 220.897,-
4) Cena spoluvlastnického podilu id. ¥4 nemovité véci stanovena metodou srovnavaci

K¢ 55.224,-

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.
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Po provedené analyze v§ech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena spoluvlastnického podilu id. ¥4 na nemovité véci —
pozemek PK 1682, katastralni izemi RapSach (kod:614408),
obec Raps$ach, okres JindFichiv Hradec,
po zaokrouhleni je:

55 000,- K¢

Slovy: padesat pét tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko pfekroceni hygienickych limitd koncentrace radonovych plynt existuje
- pozemek se nenachazi v zoné s vys§im vyskytem piirodnich katastrof
- v asti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (nafizeni exekuce,
zahajeni exekuce, zastavni pravo exekutorské, zéstavni pravo zrozhodnuti
spravniho organu, nafizeni exekuce, exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa spoluvlastnického podilu id. 1/4 dle platné ocenovaci vyhlasky: 11.550,-
K¢e
2. Na nemovité véci nevaznou zadnd jina prava, ani zévady, které by m¢ly vliv na cenu
obvyklou. Na nemovité véci nevaznou zadna jina prava ani zavady, které by drazbou

nezanikla.

3. Nemovitd véc, ani zadnd jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu zvlastniho
predpisu.

4. Cena obvykla, za kterou je spoluvlastnicky podil id. 1/4 prodejny, po zaokrouhleni je:
55.000,- K¢.

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 25.ledna 2019

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 6158-08/20109.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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