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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 4002/16-119 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Vladimira Steinhaisla. Obvykla
cena je stanovena k datu mistniho Setieni, t.j. k datu 13. listopadu 2019.

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

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standard IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném pruzkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 G€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

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

1. Ocenéni ¢asovou cenou - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové Grovni
(snizené¢ o pifiméfené opotiebeni vzhledem ke staii, 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 troven 1994 na
uroven soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu.

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

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



1.  Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 387 vyhotoveny dne 6.9.2019 pro k.i. Malé Biezno:
A: Vlastnik:
SJM Steinhaisl Vladimir a Steinhaislova Miloslava ¢.p. 68, 38291 Malonty
Podil 1/3
Ostatni vlastnici dle LV ¢. 264 v priloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. & 53/49 — 434 m? trvaly travni porost

C: Omezeni vlastnického prava:
vécné bfemeno
predkupni pravo
D: Poznamky a dalsi obdobné udaje:
omezeni dispozicnich prav
zahdajeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Malonty z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s obhlidkou, méfenim a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno
dne 13. 11. 2019. Obhlidka nemovitosti byla provedena bez pritomnosti povinného,
protoze povinny Vladimir Steinhaisl si nepievzal zasilku s informacemi o mistnim Setienim.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb. a ¢. 345/2015 Sb. A vyhlasky 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. a 188/2018 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Bmné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcii CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly pouZity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéch a popisy porovnavacich nemovitosti.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.

1.2 Situace oceriované nemovité véci
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti, obsahujici nasledujici pozemek z LV €. 387:

e Pozemek parc. ¢. 53/49 - 434 m? trvaly travni porost

Nemovitost se nachazi v obci Malonty v okrese Cesky Krumlov. Obec Malonty lezi
jihovychodnim smérem od mésta Cesky Krumlov. Jedna se o pozemek pii vychodnim
okraji obce. Pozemek leZi v oblasti rekreacnich chatek a zahradek. Na pozemku je
umisténa dievéna chatka, kterd neni zapsand v katastru nemovitosti. Okolni stavby na
pozemcich téz nejsou zapsané v katastru nemovitosti. Terén je rovinaty obklopeny lesy a
obcanskou vybavenosti — nedaleké fotbalové hfisté.

Ocenovany pozemek je pravidelného tvaru, ptiblizné do tvaru obdélniku, rovinatého
charakteru. Pfes pozemek vedou draty vysokého napéti a ptiblizné ve stfedu pozemku je
téz umistén sloup vysokého napéti.

Pozemek bude ocenén jednotkovou cenou za 1m? se zohlednénim pfislusenstvi, které
pozemek ma — dievéna chata a altan.

Obec Malonty lezi v okrese Cesky Krumlov, kraj Jiho&esky. Nachazi se na
severozapadnim okraji Novohradskych hor v nadmoiské vysce 681 m. Zije zde ptiblizné 1
400 obyvatel



2. Posudek Il - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani 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 prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriteridlni metoda pfimého porovnani podle
Bradace. Princip metody spociva vtom, ze =z databdze znalce o realizovanych resp.
inzerovanych prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pfepocitacich indexii jednotlivych
objektii odvozena trzni cena oceniovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekti
respektuji jejich rozdil oproti oceiovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjisténa cena primérna.

Je provedeno porovnani s podobnymi objekty (pozemky) v obdobnych lokalitach z vlastni
databaze realizovanych prodejii nemovitosti a s objekty nabizenymi v realitni inzerci
www.sreality.cz se zohlednénim piislusenstvi, které je umisténo na pozemku.

2.1 Pozemky -ostatni pozemky, zahrady

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zptisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitich z realitni inzerce na internetovych strankéch
www.sreality.cz — 11/2019.

Porovnavané nemovitosti — ostatni pozemky, zahrady:

Prodej zahrady 579 m*Kaplice, okres Cesky Krumlov

300 000 K¢ (518 K¢ za m?)

Pozemek 27m od piehradni nadrze Kvétonov na potoce Kamenice, 2 km od Kaplice.
Pozemek ktery je svym umisténim vhodny pro vcéelafe,kynology,zahradkare,rybare predevsim
na muskareni a ptivla¢. Vyméra pozemku je 579 metri. Pozemek neni zasitovan. Velmi
klidné tiché misto. Na mist¢ Ize v soucasné dobé postupovat podle §18 odst. 5 Zakon ¢.
183/2006 Sb., o iIzemnim planovani a stavebnim tadu (stavebni zdkon) citace §5 ,,V
nezastavéném uzemi lze v souladu s jeho charakterem umist'ovat stavby, zafizeni, a jina
opatfeni pouze pro zeméd¢lstvi, lesnictvi, vodni hospodafstvi, t€Zbu nerostl, pro ochranu
ptirody a krajiny, pro vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, pro snizovani nebezpeci
ekologickych a pfirodnich katastrof a pro odstraiiovani jejich disledkd, a dale takova
technicka opatieni a stavby, které zlepsi podminky jeho vyuziti pro ucely rekreace a
cestovniho ruchu, naptiklad cyklistické stezky, hygienicka zatizeni, ekologicka a informacni
centra.

Celkova cena:300 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:518 K¢

Aktualizace:13.11.2019

Plocha pozemku:579 m?



Prodej louky 22 989 m*Slavée - Dobrkovska Lhotka, okres Ceské Budéjovice

2 350 000 K¢ (102 K¢ za m?)

Prodej pozemkii v obci s prekrasnou okolni krajinou - Dobrkovska Lhotka (u Trhovych
Svint). Celkova rozloha ¢ini 22.989 m2, z toho je 17.316 m2 vedeno jako trvaly travni porost,
dalsi pozemky jsou potom vedeny v katastru nemovitosti jako ostatni plocha a komunikace.
Jedna se o soubor pozemkd, které netvoii jeden celek - viz foto. Pro vice informaci
kontaktujte makléfe.

Celkova cena: 2 350 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:102 K¢

Aktualizace:13.11.2019

Plocha pozemku:22 989 m?

Prodej zahrady 272 m*Kamenna - Kondra¢, okres Ceské Budéjovice

59 000 K¢ (217 K¢ za m?)

V jiho¢eské vesnitce Kondrag, ¢ast obce Kamenna v okrese Ceské Budgjovice, ktera se
nachdzi asi 1,5 km na zapad od Kamenné, nabizime k prodeji zahradu o celkové vyméie 272
m2. Pozemek na mirném sklonu od staveni, v centru obce, je pfistupny z mistni komunikace.
Dle katastru nemovitosti je pozemek veden jako zahrada a nevaznou na ném zadné zavazky.
Kondrac je téz nazvem katastralniho uizemi. V ptipadé zdjmu nds nevahejte kontaktovat.
Celkova cena: 59 000 K¢ za nemovitost

Cena za m?: 272 K¢

Aktualizace:9.11.2019

Plocha pozemku:272 m?




Prodej zahrady 14 255 m*Kaplice - Blansko, okres Cesky Krumlov

1425 500 K¢ (100 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji rozsahly soubor pozemku v krasné piirodni lokalité u obce Blansko u
mésta Kaplice. Celkova plocha pozemku ¢ini 14.255 m2. Pozemky se nachézi vedle obecni
komunikace s vyhledem do krajiny a je vzdalen cca 500 metrti od obce a 2,5 km od mésta
Kaplice, kde se nachazi veskera obCanska vybavenost (Skolka, posta, obchod, restaurace).
Krajské mésto Ceské Budgjovice je vzdaleno 30 km od pozemku.

Celkova cena: 100 K¢ za nemovitost

Cena za m?: 1 425 500 K¢

Aktualizace:9.10.2019

Plocha pozemku:14 255 m?

Na zakladé€ nabidek stavebnich pozemk pro bydleni ve srovnatelnych lokalitach, které se
pohybuji v rozmezi 100 — 518 K&/m?, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
fisluSenstvi pozemku (dfevéna chata a altin) stanovuji cenu pozemku na 400 K¢&m?.

Pa}ycela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
Cislo m Ké¢/m
53/49 Trvaly travni porost Pozemek vyuzivany jako zahrada 434 400,00 173 600,00
Celkem parcely 434 173 600,00

3. Prava azavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Pro ucely ocenéni

je tedy na nemovitost pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen najemnim vztahem. Na vypisu z
katastru nemovitosti LV 387 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C je uvedeno vécné bfemeno provozovani liniové stavby - vodovodu
prospéch obce Malonty.

Roc¢ni uzitek vécného bfemene nebylo mozné stanovit, vécné bifemeno se proto oceni dle §
16b odst. 5 zakona o ocenovani majetku - jednotné castkou 10 000 K¢.

veE




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem 173 600,00 K¢
Pravni zavada — vécné biemeno 10 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena dle odborného odhadu znalce se zohlednénim (po

odpoctu ) pravni zavady 163 600,00 K¢

Obvykla cena - slovy: StoSedesattritisicSestsetkorunceskych

V Brn¢ dne 26. listopadu 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 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpisi Ministerstvem spravedlnosti 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 opriavnéni mimo jiné pro

ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 447-124/2019.

V Brn¢ dne 26. listopadu 2019 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 387 str. 1
Fotodokumentace nemovitosti

Néjemni smlouva

Vyiez z katastralni mapy a vytez z fotomapy
Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Malonty
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyfrez z katastralni mapy pro k.i. Malonty
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