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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 700/07-203 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Zory Zamecnikové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 17. dubna 2020.

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.

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zékona rozumi cena,
ktera 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérG prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 pfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by meél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné€ prodavajicim po patfiéném prizkumu 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
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

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

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 560 ze dne 6.9.2020 pro k.i. Pustd Polom:

A: Vlastnik:

SJM Lichy Petr a Zamec¢nikova Zora Mgr. Zilinska 1311/6, Poruba 708 00 Ostrava,
Cs.armady 157, 250 83 Skvorec

B: Nemovitosti: pozemek parc. &. 1245/2 — 115 m? ostatni plocha, silnice

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo soudcovskeé

D: poznamky a dalsi obdobné udaje:
Nafizeni exekuce
Zahajeni exekuce
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 0. Pustd Polom z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
17. dubna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez tcasti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny izemni plan obce Pustd Polom dostupny na webovych strankach obce.

1.1.5 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. a 188/2019 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).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc., Brno.



1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

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

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 560 pro k. 0. Pusta Polom:

SEEE Vyméra [m2] Druh pezemkn Fpisob vyoEiti Zpisob oSchrany

124572 115 ostatni plocha gilnice

Ocenovany pozemek se nachazi v katastralnim uzemi Pustd Polom, na vychodnim okraji obce
Pustd Polom. Jedna se o pozemek, ktery je katastralnim Gfadem veden jako ostatni plocha —
silnice. Pozemek parc. ¢. 1245/2 tvoii soucast patefni komunikace, ktera prochazi obci.
Césteéné je osazen zivym plotem. Dle platného uzemniho planu obce Pusta Polom, je
pozemek veden jako plochy dopravni infrastruktury, silnicni dopravy. Bude tedy ocenén jako
0§tatni plocha.

¥
Huﬁkolﬁéf

=
o]

]
= 5
il ==,

S astin PUStE Polom

L
i

Obec Pusta Polom se nachazi v okrese Opava v Moravskoslezském kraji. Zije zde 1384
obyvatel. Ve vzdalenosti 9 km severné lezi mésto Kravare, 9 km jizné mésto Bilovec, 12 km
severozapadn¢ statutarni mésto Opava a 15 km jizn€ mésto Studénka.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
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 zakladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi pidami ve srovnatelnych lokalitach z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.inem.cz (4/2020).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:
Prodej, Pozemek, 1336 m?, Slatina, okres Novy Jiéin 1 Cena 362 Ké/m?
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e Ehatia
4 Detaily
Adresa Slatina, okres ko Siin Plocha pozembu (m2) 1336
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Prodej, Pozemek, 1043 m?, K Pile, Budifovice, ckres Opava

o

Adresa ¥.File, Budiovice, ckres Opavs Placha pozembu (ma2)
Cena 385030 K Soucasné vyuditi

EMIEk NachE
fe 1043m2. F
st autamn i tramaj

me & prodeji po

A Detaily

Adreza Podevsl, Dolnl Lhets, okrss Cetrave-mistn Soufasné wyuiti
Cena 165 300 K2 Umisténi objekdu
Plocha pozemib {ma2} 581

Frodam pozemby k.. Dolni Lhota u Gstravy, okrss Ostrava - mésto. Farcely

S, L0 majfvymdnu S8imiE, Cena 165 300,-KE

7 Cena 350 K&/m?

565.050 KL

felnd Folom. Je
stredish 4

i1l Cena 300 K&/m?

166500 KL

i porost

Centrum oboe



Prodej, Pozemek, 1600 m?, Studénka, okres Novy Ji¢in i1 Cena 153 Ké/m?

LS DTFEL

4 Detaily

Adresa Stusdénka, okres Nowy Jidin Saufasne wyuziti truzly trswni porost

Cena 245 po0 KE Umisténi objekiu Okraj obos

Piocha pozembu (ma2] 1600
Nabizimia k prode]l pozsmelov obcl Stadénka. Nachaz) == v okr fisti aboa, v blizkast 3ei. stanice. PRztupGVE obeoni lnimyni ek InZenyrekd sitd v d |, Pozemel: byl vyudivan jako zahrada, v
uzemnim planu plocha smifena nezsstavinsho dzemi. Vo it rekirez i« Jouks, pastving aped. | fakodicuhodaba i 3jmu mo2nao rozdalit na asti: Doporutujeme.

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemki

Ceny ostatnich ploch ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci pohybuji v rozmezi 153 —
362 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
nabidkovym cenam a predevS§im vyuZzitelnosti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu pod
spodni hranici intervalu, tedy na 100 K&/m? .

P‘i‘fcela Druh pozemku Umisténi Vymzera %C ) Cena K¢
Cislo m K¢/m

1245/2 | Ostatni plocha Pozemek pii komunikaci-¢ast silnice 115 100,00 11 500,00
Celkem parcely 115 11 500,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceiovany 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 najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 560 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 tadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$ténd porovnavacim zpiisobem 11 500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 11 500,00 K¢

Obvykla cena — slovy: jedenacttisicpétsetkorunceskych

V Brn¢ dne 23. dubna 2020 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 pozdéjsich piedpisti 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
ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 516-048/2020.

V Brn¢ dne 23. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 560 str. 1
Vytez z katastralni mapy

Vyftez z aktudlniho zemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



Vypis z katastru nemovitosti LV 560

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 06.03. 2013 23:35:0:2
Vishotoveno bezuplatné dalkovym priztupem pro uéel Provedeni exekuce, & 7007 pro JUDy. Alena BlaZkova, Ph.D.

soudni exekuior
Exekutarsky ufad Brmo - mésto

Ckxres: CEODBOS Opava Clzec: BOST736 Pusta Polom
Hat.azsmi: 736830 Pusata Polom List wlastnictvi: 56l
V kat. uzemi jsou pozenky vedeny v jedné Siselné Fadé
B WVlastnik, jiny opravnsny Idencifikator Podil

Flastnicks prave
5JM Lichy Petr a Eamecnikova Zora Mgr., Zilinska 1311/e,
Cs. armady 157, 25083 Skvorec

Druoh pozemky Eptisob vyufiti Epussk gchrany
5 oatatni plocha g2ilnice
Bl VEcna prava slousici ve prospéch nmemovitosti v Sasti B — Bez zapian
¥ a zat@Zujici nemcocwvitocsti &sti B wvoetne souwvisejicich ddajua

Typ vzitahun

o Zastawvnl pravo exekutorské podle § 6% exekufniho Fadu
ve v¥ai 175 901 ,- E& = prislusenstvim
Cprdvnini pro
Bohemia Faktoring, a.s., Letenska 121/8, Mali Strana,
11800 Pl:ElhEl 1, RC/ICO: 27242617

Pa_'rcela c 124572

Lisfina Exekudnl prikaz o zfizenl exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 137Ex-—
224772011 -16 Exekutorsky urad Brno-venkov, JUDr. Petr Kocian (27BXE 9479%/2011-
8) ze dne 02.03.2011. Prawnil moc ke dni 14.03.2011.
Z-9€23/2011-806

1

Pofadi Lk datu podle pravnl upravy udinne v dobé vezniku prava

o Zastawvnl pravo soudcovske

ve vyai 2 833,- K&, poradi soudcovskeho zast. prava se ridi dnem 28.12.2007
o

drnéni nra

Okresani sprava socialniho zabezpedeni Ostrava, Zelena
3158/34a, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava
Fovinnost k
Parcela: 1245/2
Listinz Usnesenl soudu o narizeni vykonu rozhod.zFizenim soud.zastavniho prava 21E-
4/2008 -7 Okresniho soudu v Opavé ze dne 29.01.2008. Prawni moc ke dni
13.07.2010.
Z-9615/2010-806
Pofadi k datu podle pravnl tUpravy udinne v dobé vzniku prava

o Zastavnl pravo exekutorské podle £ 6% exekufniho Fadu
ve vy¥ai 1 569,10 K& = prislufenstvim

Oprdvnéni pro

Ceskcalovenski obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
orinnost ik

Parcela: 1245/2

Listinz Exekudéni prlkaz o z¥izeni Exekutnrak.ehc- zastam:.hc- prava nE no‘ntastl 081 BX-
v nzemnin ohy 'CC_ =k i3 = £} 17
ifad pro Moravs=kosle
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Vyrez z katastralni mapy
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PLOCHY DOPRAVNI INFRATRUKTURY - SILNICNi DOPRAVA

Fotodokumentace nemovitosti




11




12

Hradec
ad Moravici

Bfezova

*ovice

Mapa oblasti
o " Bolatice b
Stépankovice ) = Bohusivica Hat' ll
; -Kr?f'f’_r_e & gomi§ \fesina 'L.\
b ~.____ BeneSov ;
S 55 [N Darkovice

Sl Dolni Lityn
Raduf \ > (67 ]
Haj
Hrabyné
Rychvald
Hodha Velka Polom Orli
Pusta
o) OSTRAVA
VI’@SII’}& ‘. Pelf\laﬂd
Tisek K"mko\”ce BT ol : Senov
o vl == = i Gl
I i ¥ - g 3 "}
B RGNS Nl 1104
2o 3]9 \ e
Bilovec ‘ 1
Jdistebnik “t ‘:
ey ',’ 47 yratimov Havifﬂ




