NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

Doda’tek ¢.1k
ZNALECKEMU POSUDKU
¢. 397-074/2019

o cené nemovitych véci
v katastralnim uzemi Dolni Bukovsko, obec Dolni Bukovsko, okres Ceské Bud¢jovice:
Pozemku parc. €. St. 16/1 na pozemku stoji stavba bydleni Dolni Bukovsko ¢.p. 118, pii ulici
Tynska, véetné prislusenstvi

Objednatel posudku: Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph. D.
Exekutorsky Ufad Brno-mésto
Konecného namésti 2, 611 18 Brno

Ukel posudku: Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinné
vramci exekuce ¢.j. 006 EX 831/18

Datum mistniho Setfeni: 19. Cervence 2019

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni: 19. Cervence 2019— k datu mistniho Setieni

Zvl1astni pozadavky
objednatele: ocenit spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/2

Pouzity ocenovaci predpis: Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v pl. znéni.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.

a €. 345/2015 Sb. a 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

Posudek vypracoval: Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého tstavu,
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

Datum vyhotoveni: 25. Cervence 2019

Tento posudek obsahuje 4 strany vcetné piiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 831/18-79 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Aleny Slezakové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, t.J. k datu 19. ¢ervence 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 ptipad¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, 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 vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii 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 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 mda cena zjisténa 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 primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu 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 ocentovani majetku
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Urovni
(snizené o piiméfené opotfebeni vzhledem ke stari, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska €. 441/2013 Sb. pouziva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zdkladni cenovou troveit 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

2. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné iivahy znalce, na zakladé zvazeni
vsech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Pro tcely ocenéni
je tedy na nemovitost pohliZzeno tak, jako by nebyl zatiZzen ndjemnim vztahem. Na vypisu

z katastru nemovitosti pro LV 42 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se

k nemovitostem. V €asti C je uvedeno vécné biremeno vedeni ve prospéch E.ON
Distribuce a.s., které vSak neni ocenéno ve smyslu ustanoveni § 336a Obc¢anského soudniho
fadu a nema ani vliv na vyslednou cenu obvyklou nemovité véci.



2. REKAPITULACE OCENENI

Rodinny ditm Dolni Bukovsko ¢.p. 118

Zpisob ocenéni Cena
Vécna hodnota (Casova cena) 1263 800,00 K¢
Cena zjisténa porovnavacim zptsobem 1255 422,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 1 260 000,00 K¢
Obvykla cena id. 1/2 630 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 zaokrouhleno* 500 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmiliondvéstéSedesattisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: pétsettisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 630 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V B¢ dne 25. ¢ervence 2019 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 tstavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceitovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 397-074/2019.

V Brn¢ dne 25. ¢ervence 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU




