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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2268/19-75 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi

povinného pana Silvestra Karala. Obvykla cena je stanovena k datu vyhotoveni posudku, t.j.
k datu 6. fijna 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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecn4 cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona 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. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladanda majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii [VSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél 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 informovang, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promenliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Na zakladé 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 porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocetiovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zékladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatreny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 378 ze dne 11. 3. 2020 pro k.u. Dievnovice:

A: Vlastnik: Karalo Silvester, ¢.p. 38, 79826 Dievnovice podil: 1/2

B: Nemovitosti: pozemek parc. ¢. St. 32 — 127 m? zastavéna plocha a nadvofi,
na pozemku stoji stavba: Dievnovice ¢.p. 38, rod. dim

C: Vécna prava zatézujici nemovitosti: bez zapisu

Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy

Vyftez z katastralni mapy pro k.4. Dfevnovice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

Platny izemni plan obce Dievnovice z https:// www.drevnovice.cz/

1.1.4 Mistni Setreni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
6. fijna 2020 bez ti¢asti povinného.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a 188/2019 Sb.

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

— Znalecky standard &. VII - Ocetiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brn - Ustav
soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadet CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databiaze znalce: Databaze 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 na internetovych strankach www.inem.cz.



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek p.¢. St. 32 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 127 m?
GPS: 49°19'45.940"'N, 17°8'34.930"E

Obec Dievnovice lezi v k.u. Dfevnovice, okresu Prostéjov v Olomouckém kraji. Obec lezi cca
20 km od okresniho mésta Prostéjov. Ma 486 obyvatel, je zde zakladni obcanska vybavenost a
zékladni nabidka sluZeb - obecni ufad, MS, potraviny, restaurace. Je zde zavedena elektiina,
vodovod, kanalizace (COV) pouze splaskova, zemni plyn. Obec se nachdzi v mirng zvInéné
krajiné, obci protékd feka Hana.

Pozemek p.¢. St. 32 se nachdzi v severni ¢asti obce Dievnovice. Dle LV 378 k.. Dievnovice
je soucasti pozemku stavba Dievnovice, ¢.p. 38, rodinny dim. Stavba ale jiz neexistuje.
V soucasnosti se na pozemku nachazi pouze stavebni sut’ a mald ¢ast obvodového zdiva.
Pozemek lezi vedle hlavni komunikace v zastavéné oblasti mezi rodinnymi domy. M4 piiblizné
obdélnikovy tvar, je mirné svazity a neoploceny. Piedpoklad4 se, Ze je mozné pozemek mozné
pfipojit na vSechny inzenyrské sit¢ dostupné v obci.

Podle registru CAP je nemovitost v zéné 1 —tedy v zon¢€ se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
povodné, zpusobenym fekou Hana.

V uzemnim planu obce se pozemek nachazi v plose pro bydleni - je tedy ocenén jako stavebni
pozemek, od kterého budou odec¢teny néklady na vyklizeni a vycisténi pozemku.

Niaklady na odstranéni suté a vyc¢iSténi pozemku

Mnozstvi suté na pozemku neodpovida mnozstvi suté po celkové demolici pivodniho RD. Sut’
na pozemku je pravdépodobné castecné odklizend, ale jeji zbytek se zde pravdépodobné
nachazi delsi dobu, protoze je ¢asteéné zménén reliéf pozemku. Z tohoto diivodu je tieba nejen
odklizeni sut¢, ale i nasledné vycisténi a zarovnani pozemku, aby byl vhodny pro stavebni
ucely. Z téchto diivodu je odbornym odhadem stanovena pftiblizna ¢astka 25 000 K¢, ktera je
nutnd pro Upravu pozemku. Tyto ndklady budou v posudku odecteny od ceny pozemku
stanovené porovnavacim zpusobem.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladeé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem 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 zadklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky v obdobnych lokalitach z realitniho
portalu inem.cz.

2.1 Cenové porovnani

W Prodej, Pozemek, 1510 m?, Tistin, okres Prost&jov Cena: 550 000 KE / 364 kg/m?

v Detaily
Lokalita Tistin, okres Prost&jov Druh pozemku Stavebni pozemek
Cena 550 000 K& Kanalizace Vefejna kanalizace
Plocha pozemku 1510 m? Plyn Plynovod
Poloha nemovitosti Klidna East obce Voda Vodovod

Zjistili jste, Ze se nemovitost neprodala? Oznacte ji jako neprodanou.

Nabizim k prodeji parcelu &st. 204, € 2065/1, & 2065/2 v obci Tistin, katastralni Gzemi Tistin (okres Prost&jov) o celkové vymé&Fe 1510 m2 (21x71m). Cely
pozemek je dle Gzemniho planu uréen k zastavéni rodinnym domem. InZenyrské sité u pozemku- elektfina, voda, plyn, kanalizace. Nejedna se o pozemek v
fadové zastavbé. Je na vyvydeném, klidném misté na okraji obce na konci slepé ulicky. Na &asti pozemku se nachazi stary rodinny dim s €.p. 146 uréen k
demolici, je postaveny prevazné z nepalenych cihel-vepfovic. V Tistiné je obchod, matefska a zakladni 3kola, IékaF, autobusova zastavka, posta, kostel.



¥ Prodej, Pozemek, 1644 m?, Zeleg, okres Prost&jov Cena: 789404 KE [ s30kg/m?  }

v Detaily
Lokalita Zeleg, okres Prostéjov Cislo Fizeni V-4969/2020
Cenadle KS 789 404 KE Plocha pozemku 1644 m?
Datum podpisu KS 24.07.2020 Druh pozemku Stavebni pozemek

K prodeji je exkluzivné nabizen slunny rovinaty pozemek téméF idealniho tvaru o vyméFe 1644 m2 k vystavbé v obci Zele¢ (13 km od VySkova a 17 minut od
Prost&jova). Viechny sité k dispozici. S parcelou o 3ifi cca 40 m se v novém tzemni planu (schvaluje se) jiZ pocita jako s parcelou zafazenou do ploch k bydleni.
Zelet je malebnou obci, kde najdete i matefskou Zkolu, obecni Gifad & sportovné rekrea¢ni areal i s koupalidtém.

12 Prodej, Pozemek, 852 m?, Doloplazy, okres Prosté&jov Cena: 460 080 K& / s40k&jm?

v Detaily
Lokalita Doloplazy, okres Prost&jov Poloha nemovitosti Klidna &st obce
Cena 460 080 K¢ Druh pozemku Stavebni pozemek
Plocha pozemku 852 m?

Zjistili jste, Ze se nemovitost neprodala? Oznatte ji jako neprodanou

Nabizime prodej stavebniho pozemku o velikosti 852 m2 v obci Doloplazy u Prostéjova. InZenyrské sité na hranici pozemku. Voda a kanalizace obecni. K
pozemku vedou dvé pfijezdové cesty. ObZanska vybavenost: M3, prakticky Iékaf, potraviny, knihovna.Cena uvedena véetné provize.



¥¢ Prodej, Pozemek, 9518 m?, Brodek u Prosté&jova, okres Prost&jov Cena: 3 000000 K& / 315kg/m”  #

v Detaily
Lokalita Brodek u Prosté&jova, okres Prost&jov Poloha nemovitosti Klidna East obce
Cena 3000 000 K& Druh pozemku Stavebni pozemek
Plocha pozemku 9518 m?

Zjistili jste, Ze se nemovitost neprodala? Oznadte ji jako neprodanou.

Exkluzivni prodej pozemku o celkové vymére 9.518 m2, uréeného dle Gzemniho planu k individudini bytové vystavbé. Pfijezdova cesta obecni. InZenyrské sité
u pozemku (kanalizace tlakova, vodovod, plyn, elektfina).

Stanoveni porovnavaci ceny pozemki

Ceny stavebnich pozemkii se ve srovnatelnych lokalitach pohybuji v rozmezi 315 — 540 K&/m?.
Na zaklad¢ téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalit¢ okoli a vyuZitelnosti
pozemku, ktery byl popsan v situaci pozemku (str. 4), stanovuji jednotkovou cenu 450 K¢&é/m?.

Porovnavaci cena pozemku
Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vymeéra 7C Cena
¢islo dle LV dle skute¢ného stavu m2 Ké&/m2 K¢
St. 32 zastavéna plocha a nadvoii | UP - stavebni pozemek 127 450 57 150,00
Naéklady na odstranéni stavebni suté a vycisténi pozemku -25 000,00
Celkem 127 32 150,00

3. Prava a zavady

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 378 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné vécné pravo ve
prospéch nemovitosti, v ¢asti C (vécné pravo zatézujici nemovitosti) 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

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjiSténa porovnavacim zpusobem bez nakladl za vy¢isténi pozemku 32 150,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 32 150,00 K¢
Idealni 1/2 z obvyklé ceny 16 075,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu y
. .. 14 500,00 K
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno TR RE

Obvykla cena slovy: tricetdvatisicstopadesatkorunéeskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: ¢trnacttisicpétsetkorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 (tj. 16 075 K<) vypocitand z celkové ceny
obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 3. prosince 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem 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 Sh., ve znéni pozd&jsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavu, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod cislem zakazky ¢. 624-157/2020.

V Brn¢ dne 3. prosince 2020 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 378
Vyiez z katastralni mapy

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VYPIS Z EATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovamy k datu 11.03.2020 16:15:42
Vihotoveno beziplainé dalkovym piistupem pro Géel: Provedeni exekuce, &0 226879 pro JUDr. Alena Blaikovd, Ph.D.
Okres: CED713 Prostéjov Coec: 589489 Dfewvnovice
List wlastnictwi: 378
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselmnych Fadach (St. = stavebnl parcela)
Vlastnik, jiny opravneny

{at.Gzemi: 633011 DFevnovice

z

Identifikator Podil

Viastnickeé pravo

Karalo Silwvester, &.p. 38, 79826 Diewvnovice 1/2
Ponomarenko Katefina, €.p. 14, 53863 Stradoun 1/2

B Nemovitosti

Pozemhy
Parcela Vymera[ms] Druh pozemku Eplisob vyufiti Eptisck ochrany
5t. 3z 127 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: DEewnovice, &.p. 38, rod.dim

Stavka stoji na pozemku p.&.: S5t. 32

Bl Vécnad prava slougici we prospéch nemovitosti w Sdsti B — Bez zapisu
C Vécnd préva zatSZujici nemovitosti v Sisti B vPetné souvisejicich udajh
Typ wvziahu

o Zastawvnl pravo exekutorské podle § 6% exekuéniho Fadua
k podilu 1/2, pohledavka we wyai 32_398,- K& s pfisludenstvim a naklady soudniho
Fizeni .

privnéni pro
Mésto Slavkov u Brma, Palackého namésti 65, 68401
Slavkow u Brna, RC/ICO: 00292311

Povinnost k

Karalo Silvester, &.p. 38, T9826 Dfevnovice, BC/ICO:
Parcela: St. 32

Listina Exekufni pFikaz o zFizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Broo-mésto &j.:030 EX 0453/02-158, Mgr. Jarcslav Homola, =ze
dne 24.09.2012. Prawmi moc ke dni 26.09.2012.

E-12876/2012-709%
Pofadi k datu podle pravnl upravy ucinné v dobé veniku prava
o Eastawvnl prave exekutorské podle § 6% exekudniho Fadua
Pohledavka ve vy3i 1.106,—- E& = prislufenstvim a naklady soudniho Fizeni.
rivnéni pro
Generali Ceska pojiftovpa a.s., Spalena 75/16, Hove
M&sto, 11000 Praha 1, BC/ICO: 45272956
Povinnost k
Parcela: 5t. 32
Listins BExekufni prikaz o zrizeni exekutorského zastawniho prava na nemovitosti
Exekutorského ufadu Cheb &.j. 074 EX 00489/13-012, Mgr. David Koncz, ze dne
|

Pofadi W upravy ucinné v dobé wvzniku prava
o Zastavnl pravo exekutorske podle § 6%a exekufniho Fadu

k podilu 1/2, pohledavka ve wySi 1.000,- K& s pFislufenstvim a naklady soudniho Fizeni.
Opravnéni pro

£-270%/2013-709

Nemovitosci jsou v usemnim obvodu, we koerem wykondva scdtni spoavu katascon nemovicosti CR
Eatastralni {fad pro Olomoucky kraj, Hatastrialni pracoviicd Prostijow, kid: TO9.
=trana L
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Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Dievnovice
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728/3

.\ 786
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Vyfrez z katastralni mapy s fotomapou pro k.a. Dievnovice
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Fotodokumentace nemovitosti




