Znalecky posudek ¢islo
4891-11/20

O cené nemovité véci: Pozemek ZHDSHI“’? na LV ¢. 1343
Odry

Katastrdln{ dzem{: Odry
Okres: Novy Ji¢in

OBVYKLA CENA

Objednatel znaleckého posudku:
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Mgr. Pavla FUCIKOVA _ e I
Slévarenskd 410/14 ) TR - ’“‘s&:
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Vlastnik nemovité véci: RS AHNE

ESSLEROV A litka id.: 112
Zahradn{ 463
74901 VITKOV

JURICEK Vojtéch id.: 1/2
Masarykovo ndmésti 16/25
74235 ODRY

Udel posudku:

zjisténi obvyklé ceny nemovité véci se stavem ke dni 22.6.2020

Zpracovatel znaleckého posudku:

KR ENEK Ladislav

soudni znalec

Kunéice pod Ondiejnikem &.p. 497
73913

V Kunéicich pod Ondfejnikem, dne 14.8.2020

Cenovy predpis:

Zdkon &slo 15171997 Sh. ze dne 17. 6. 1997 o ocefiovani majetku a vyhlddka Ministerstva financi
¢islo 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 188/2019 Sb., o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych
zdakond, ve znéni pozdéjsich predpisi.



A) Ukol znalce

Usnesenim ¢j. 024 EX 1397/06-608 ze dne 17.7.2019 jsem byl jmenovdn znalcem pro ocenénf
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 172 na nemovité véci zapsané na LV . 1343 pro k.4. Odry,
obec Qdry, okr. Novy Jiin pro exekuéni fizeni.

Ukolem znaleckého posudku je ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na nemovité véci
zapsané na LV €. 1343, a to:

- Pozemek parc.&. 1661/13, o vymeie 365 m? — ostatnf plocha, jind plocha
Dile je dkolem znaleckého posudku ocenit uvedené nemovitou véc véetné piisluSenstvi a ocenit
pfipadnd prdva a zdvady snemovitou véci spojend, déle ocenit zévady, které prodejem v drazbé

nezaniknou, a ddle stanovit vyslednou (obvyklou) cenu nemovité véci ke dni zpracovéni znaleckého
posudku.

B) Nilez - celkovy popis pozemku

Mistopisné iidaje (3ir3i vztahy)

Ocenovany pozemek parc.¢. 1661/13 zapsany na LV ¢. 1343 ve vychodni, okrajové &dsti mésta Odry
(7224 obyvatel), okres Novy Ji¢in, Pozemek je situovany pfi ulici Vétrnd v zdstavbé rodinnych dom.
Centrum mésta Odry je vzdéleno cca 1,5 km. Ve mésté se nachdzi rozsitend oblanskd vybavenost —
méstsky Ufad, posta, materskd a zdkladni $kola, supermarket, zdravotnické zaf{zenf, sportovni aredl
s koupali$tém a dal$i. Spravni centrum mésto Novy Jiéin je vzddleno cca 20,0 km jihovychodnim
smérem. Dopravni dostupnost mésta je dobré, ve mést¢ QOdry se nachazi vlakové zastdvka a zastavky
mezimé&stské autobusové dopravy. Napojeni na délnici D1, spojujici mésta Brno, Olomouc a Ostrava,
je moZné ve vzddlenosti 6 km, napojeni na komunikaci &. I1/47, spojujici mésta Odry, Fulnek
a Bilovec, je mozné ve vzdilenosti 1,8 km. Mé&sto Odry je sou¢dsti Pfirodniho parku Oderské vrchy.
V ramei okresu Novy Jiéin se z hlediska individudlntho bydlenf jednd o priimémné atraktivni lokalitu.
Dle platého Uzemniho plénu pro Mésto Odry se ocefiovany pozemek nachédz{ ve funkini zéng
individudlniho bydleni.

Pfi ohleddni nemovité véci provedeného dne 22.6.2020 bylo zjisténo, Ze se jednd o pozemek,
na kterém se nachiz{ rozestavéna stavba rodinného domu, nezapsand v katastru nemovitosti. Stavba
rodinného domu byla povolena na zakladé stavebniho povoleni Méstského narodniho vyboru v Odréch
ze dne 15.3.1990, ke dni mistniho Setfeni nebyla stavba rodinného domu stavebné zcela dokoncena
(napf. chybéjici sokl domu, &4st klempfiskgch konstrukef, fasddn{ nétér). Rodinny dim je uZivan pani
Jitkou Sedldkovou.

Pozemek je velmi svaZitého terénu s orientaci k zdpadu. Vyméra pfedmétného pozemku je 365 m?,
z toho zastavén4 plocha rodinnym domem &inf 121 m?,

V misté je moZnost napojeni na vefejnou elektrickou, vodovodni a plynovedni sit' a soulasné
na kanalizaci. Veskeré fady inzenyrskych sili se nachédzeji v pfilehlé vefejné komunikaci.

Piistup a pijezd k oceflovanému pozemku je mozny z vychodni strany z vefejné komunikace
ul. Vétrna (pozemek parc.g. 1661/93 pies pozemek parc.¢. 1661/94 — oba ve vlastnictvi Mésta Odry).

Pozitiva pozemku

- Dostupnost centra mésta
- MoZnost napojeni na veSkeré inZenyrskeé sité



Negativa pozemku

- Skute¢nost, Ze pozemek je zastavén rodinnym domem jiného vlastnika
- SvaZitost terénu

- Men3i viméra pozemku

Hodnoceni trhu

V soutasné dob& je poptidvka po stavebnich pozemcich uréenych pro vystavbu rodinnych domdi
ve méstd Odry a v pfilehlém okolfm v souladu s jejich nabidkou. V poslednich letech ceny pozemki
soustavné rostly, a to ve vztahu k jejich omezeném poétu k prodeji. Pfi jiZnim okraji mésta vzniklo
nékolik mensich z6n nové vystavby, zasitovanych pozemki uréenych pro vystavbu rodinnych domi.

Vyraznym omezenim je existence stdvajiciho rodinného domu na pozemku parc.¢. 1661/13, ktery
vyrazn¢ omezuje poet ptipadnych kupujicich.

Sestaveni posudku:

1. Ocenéni dle cenového pfedpisu
2. Zjisteni obvyklé ceny metodou porovndvaci

3. Préva a zdvady s nemovitou véci spojend

PouZité metody ocenéni:

Ocenéni je provedeno 'cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst, 1 zdkona
¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocefiovani,

Obvyklou cenou se pro Gdely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnfm styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
proddvajicfho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimof4dnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméj{ zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
proddvajicim a kupujicim.

Zv1&%tnf oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluZb& vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i zdvady, které v disledku pfechodu nezaniknou a upravi pfisluinym
zplsobem odhad ceny.

Ocenéni je zpracovdno k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zdsadé je vypracovdno toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemku je hodnoceni v tomto pfipadé provedeno dvéma zphsoby, a to:
- metoda ocenéni dle cenového predpisu

- metoda porovndvaci



Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového predpisu

Zjisténi administrativni ceny nemovitych véci je provedeno podle vyhldSky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky €. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb.,
¢, 387/2011 Sb., & 450/2012 Sb., 441/2013 Sb., ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢. 441/2016 Sb., &. 457/2017 Sb. a vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se provddéji nékterd ustanoven{
zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovdni majetku.

Metoda porovnévaci

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno prodanych nebo inzerovanych porovnatelnych
nemovitych véci v obdobné lokalité.

Pozemky jsou hodnocené jednak administrativni cenou zjiSténou dle platného cenového pfedpisu
a ddle srovndvaci metodou, protoZe dle dostupnych tidaji ke dni ocen&ni na trhu s nemovitymi vécmi
s obdobnym typem pozemk( vdané lokalitd® o obdobné velikosti bylo obchodovéno, a proto
srovnatelnou cenu lze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalit€ béZné nepronajimaji,
tidaje o cendch prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosovd se v tomto pfipadé
nepouzije.



C) Ocenéni nemovité véci

1. Ocenéni dle cenového piedpisu

Qcenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovdni majetku ve znéni zdkonil
¢. 121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb. a &. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR & 3/2008 Sb. Veznéni vyhldSek &. 456/2008 Sb., ¢ 460/2009 Sb., & 364/2010 Sb.,
¢. 387/2011 Sb., &. 450/2012 Sb., 441/2013 Sb., 199/2014 Sh., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢, 441/2016 Sb., & 457/2017 Sb. a & 188/2019 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona

&, 15171997 8b.

Ur&eni zakladni ceny stavebniho pozemku:
Obec, v nfZ se nemovitost nachazi, neni vyjmenavana v pfiloze €. 2 v tabulce &islo 1 vyhlasky.

Zakladnf cena podle §3, pis. b) za m? stavebniho pozemku:

Zakladni cena piislugné vyjmenované obce (ZCy): 728,00 Ké&/m?
Hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce (O1): 0,850
I: Nad 5000 obyvatel

Hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodarsko-spravniho vyznamu obce (Oz): 0,900

[l Obce s po&tem obyvatel nad 5 000 a véechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad, lazeriska
mista D

Hodnota kvalitativhiho pasma znaku polohy obce (Oa): 0,800
VI: V ostatnich pfipadech

Hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury obce (Oa): 1,000
I: Elektiina, vodovod a kanalizace a plyn

Hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluZnosli obce (Os): 0,950
II: Zelezniéni a autobusovéa zastavka

Hodnota kvalitativniho pasma znaku obéanské vybavenosti obce (Os): 1,000

I: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skala, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturnf zafizeni aj.)

Zakladni cena (ZC =ZCyv x O1 x O2x O3 x O4 x Os x Os): 423,26 Ké/m?

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)
a) Pozemek zapsanv na LV & 1343
Zakladni cena stavebnlho pozemku (ZC): 423,26 K&/m?
Vypocet indexu cenového porovnani (I = It x lo X le):

Stanoveni |7 (index trhu):

Znak gislo pasma hodnota
1 Il 0,00
Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: nabidka odpovida poptavce

2 I -0,03
Vlastnické vztahy: pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici pozemku a stavby)

3 Il 0,00
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem.véci: bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi

4 I 0,00
Vliv pravnich vztah{ na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): bez vlivu

5 I 0,00

Ostatni neuvedené (novy invest. zamér, energeticka Uspornost, ekon. névratnost): bez dalsich vlivl



6 v 1,00
Povodriové riziko: zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu zaplav

Podle poznamky za tabulkou €islo 1 pfilohy &islo 3 je hodnota znakl 7 aZ 9 rovna 1.

Soucet hodnot Py aZ Ps : -0,030

Index trhu I+ = 1,000 x (1 - 0,030) = 0,970

Stanoveni lo (index omezujicich vlivi pozemku):

Znak ¢islo pasma hodnota

1 I -0,02

Geometricky tvar pozemku: nevhodny tvar nebo velikost - omezujici jeho vyuZiti

2 ] -0,02

SvaZilost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku nad 15%; ostatni orientace

3 1] 0,00

Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky

4 | 0,00

. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: mimo chranéné (zemi a ochranné pasmo

5 | 0,00

Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani

6 I 0,00

Ostatni neuvedené: bez dalsich vliva

Souget hodnot Py az Ps : -0,040
- Index omezujicich vlivl pozemku le =1 - 0,040 = 0,960

Stanoven/ |r (index polohy):

= Znak dislo padsma hodnota
1 I 1,00
Druh a Gcel uziti stavby: rezidenéni stavby v obcich nad 2000 ob.
2 | 0,04
PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: rezidencni zastavba
3 ] -0,05
Poloha pozemku v abci: okrajove ¢Casti obce
4 I 0,00

Moznost napojenl pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: pozemek Ize napojit na véechny sité v
obci nebo obec bez sitl

5 | 0,00
. Obéanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna obanska vybavenost cbce

6 Vi 0,00

Dopravni dostupnost: pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZnosti

7 Il -0,06

Osobni hromadna doprava: zastavka od 201 do 1000; mhd - $patné dostupnost centra obce

8 Il 0,00

Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: bez moZnosti komeréniho vyuziti
stavby na pozemku

9 I 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli

10 Il 0,00
Nezaméstnanost: primérna nezaméstnanost

1 I -0,15
Vlivy ostatni neuvedené: vlivy snizujici cenu

Soucet hodnot Pz az P11 : -0,220
Index palohy lp = 1,000 x (1 - 0,220) = 0,780
Index cenového paravnani: | = 0,970 x 0,860 x 0,780 = 0,726




Parcela &islo: 1661/13

Vyméra: 365 m?
Ocenéni dle odstavece: 1) Zast. plocha a nadvofi a poz. v JFC
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1): 423,26 x 0,726 = 307,29 K&/m?
Cena pozemku parc.&. 1661/13: 307,29 K&/m? x 365 m? = 112 160,85 K¢

Rekapitulace zji§ténych cen

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)

a) Pozemek zapsany na LV &, 1343 112 160,85 K&

Cena nemovité véci celkem: 112 160,00 K¢
(Zaokrouhlena na desitky KE)

Slovy: JednostodvanécttisicstoSedesat korun Ceskych



2. Zjidténi obvyklé ceny pozemku metodou porovndvaci

Pro stanoven{ porovndvaci hodnoty byly jako vstupni podklady pouZity udaje z vlastni databaze,
informace o realizovanych prodejich stavebnich pozemk( a informace z nabidek umisténé
na internetovych strdnkéch s realitni inzerci.

Podle zjisténych informacf byly v uplynulé dobé zobchodoviny nebo inzerovéiny v oblasti, kde se
nachézi ocefiovany pozemek, tyto pozemky pro vystavbu rodinnych domi:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného Vanien Cena pozemku | Cena na m? pozemku
pozemku

pozemku [m?] [K¢] (K¢

Pozemek zahrady parc.&. 320/4, ul. NédbfeZni,

Qdry, okr. Novy Jigin, IS v dosahu, prodej 302 100 566 333

08/2019; V-6129/2019-804

Pozemek zahrady parc.&. 25 a 28/2,

ul. Sckolovské, Suchdol nad Odrou,

okr. Novy Jidin, IS v dosahu, prodej 08/2019, 3 000 20

V-6685/2019-804

Pozemek pro v¥stavbu rodinnéhe domu,

parc.&. 858, ul. Mald Strana, Suchdol nad "

Odrou, okr. Novy Ji¢in, IS v dosahu, prodej e SRarem ok

09/2019; V-7691/2019-804

Pozemek zahrady Suchdol nad Odrou, ;

oke. Nov§ Jiétn, IS v dosahy, nabiaka osro2e | 1177 Ja0000 ke

Podle vy$e uvedeného srovnéni a dle priizkumu trhu byly v uplynulé dobé zobchodovany nebo
inzerovény v oblasti, kde se nachdz{ ocefiovany pozemek (Mésto Odry a pfilehlé okoli), pozemky
uréené pro vystavbu rodinného domu v rozmez{ od 350 do 700 K&/m? v zdvislosti na tvaru pozemku,
pFistupu a jeho napojenf na inZenyrské sité. S ohledem na skuteZnosti, Ze se na ocefiovaném pozemku
nachézi stavba nezkolaudovaného rodinného domu, na svaZitost terénu, na omezenou moznost vyuZitf
pozemku a velmi omezeny podet potencidlnich kupujicich, je vyslednd porovnavaci hodnota stanovena
pod dolni hranici zjiiténého cenového rozmezi, a Lo na ¢astku.

250 K&m? za vyméru pozemku parc.&. 1661/13 zapsaného na LV &. 1343 pro k.i. Odry (365 m?)

tj. celkem (po zaokrouhleni)

= 90 000 K¢ =

slovy: devadesittisic korun feskych

3. Omezeni vlastnickych prav (Zavady s nemovitou véci spojend)

Dle informaci zjisténych pti mistnim 3etfeni se na ocefiovaném pozemku parc.t. 1661/13 nachdzi
stavba nezkolaudovaného domu, nezapsaného v katastru nemovitosti, K ocenéni nebyla znalci
pfedloZena nijemnf smlouva k uZivéni pozemku, pfipadné smlouva o zi{zeni préva stavby nebo
smlouva 0 vécném bfemeni, kterd by po prdvni strdnce zajiftovala uZivini ocefiovaného pozemku
ve prospéch rodinného domu.

Dle zjisténych informaci k ocefiovanému pozemku nevdznou vécnd biemena, ndjemni smlouvy,
popt. jind omezeni, kterd by vyrazn& omezovala moZnost prodeje pozemku v exekuéni drazbg.

V oddile D listu vlastnictvi &, 1343 je uvedena pozniamka ,,Omezeni pievodu nemovitosti dle § 58
zakona ¢. 40/1964 Sb. K ocenéni nebyl predloZen dokument tykajici se toto omezeni.



V oddile D listu vlastnictvi & 1343 je uvedena pozndmka spornosti — Zaloba na urleni
vlastnického priva. Dle pFedloZenych soudnich rozhodnuti je uréeno vlastnictvi ocefiovaného
pozemku parc.¢. 1661/13.

Dalsi vlivy vyplyvajici z idaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitoesti LV &. 1343:
Usnesenf soudu o nafizeni exckuce a Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti soudniho exekutora
Mgr. Pavly Fudikové,

Na listu vlastnictvi & 1343 jsou rovnéZ zapsdna zastavni prdva soudcovskd, zdstavni priva
z rozhodnuti spravnich orgdn@l ve prospéch zéstavnich vé&fiteld, zdstavni prdva exekutorskd soudnich
exekutord a soudasné exekuénf pitkazy k prodeji nemovitosti.

Pii stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci se tato omezenf nezohlediiuji, protoZe nemaji vliv
na cenu obvyklou.

Dle pfedloZenych podkladd k ocenéni a zjisténych skutenosti na ocefiovanych nemovitjch vécech
nevdznou Zadné jiné zdvazky ani jind omezeni, popf. zdvazky vyplyvajici ze smluvnich ujednéni,
0 jejichZ existenci se nelze presvédéit z vypisu z katastru nemovitostf.



D) Rekapitulace zjiSténych cen

Usnesenim ¢j. 024 EX 1397/06-608 ze dne 17.7.2019 jsem byl jmenovdn znalcem pro ocenéni
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 na nemovité véci zapsané na LV &. 1343 pro k.d, Odry,
obec Odry, okr. Novy Ji¢in pro exekudnf f{zeni.

1. Zjisténa cena dle cenového pfedpisu 112 160,00 K&
2. Zjisténa cena metodou porovnavaci 90 000,00 K&

Na ziklad¢ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vyse uvedenych skute¢nosti, existenci
rozestavéného rodinného domu na pozemku, k moZnostem vyuZili pozemku, velikosti, vzhledem
k lokalité¢, kde je pozemek umfstén, odhaduji obvyklou cenu oceflovaného pozemku ve vysi
porovndvaci hodnoty, kterd nejlépe odpovidd ceng obvyklé.

Obvyklou cenu pozemku zapsanc¢ho na LV ¢, 1343 stanovuji na ¢astku:

=90 000 K¢ =

Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 stanovuji

na &astku (po zaokrouhleni):

45 000 K¢

Podklady pro vyypracovini posudku:

- Vypis z KN - LV ¢&islo 1343 pro katastrdlni vdzemi Odry, obec Odry, vyhotoveny dilkovym
pfistupem dne 13.7.2020

- Kopie katastrdlni mapy predmétného tizemi, mapovy list ¢. 1-8/3, v mé&fitku 1:2000, vyhotovena
Katastralnim dfadem pro Moravskoslezsky kraj, KP Novy Ji¢in, dne 20.3.2009.

- Mapové podklady

- Uzemni plédn mésta Odry

- Situaéni plinek a letecky snimek
- Provedené mistni Setfeni

- Rozsudek jménem republiky, Okresniho soudu v Novém Ji¢ing, €. j. 12 C 169/2016 — 220, ze dne
25.5.2017

- Rozsudek jménem republiky, Krajského soudu v Ostrave, &. j. 11 Co 286/2017-269, ze dne 6.2.2018
- Zji5téni ceny nemovité véci je ke dni 22.6.2020

Tento znalecky posudek obsahuje || listd a pfeddvi se objednateli ve tiech vyhotovenich.,
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Znalecka dolozka

Znaleckou dolozku jsem obdrZel od Krajského soudu v Ostravé dne 4.10.1977 pod &j. Spr.3510/77
pro zdkladn{ obor ekonomika - ceny a odhady ( nemovitosti ).
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