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Znalecky posudek ¢&. 7082 — 282/2019

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cené¢ podilu na nemovité véci — pozemku parcelni &islo 1582/33 v katastralnim tdzemi
Jistebnik, obci Jistebnik, okrese Novy Ji¢in
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Objednatel posudku: Exekutorsky ufad Praha 4
Skolska 695/38
110 00 Praha 1
Usneseni ¢&.j.: 189 EX 2247/19-7
ze dne 31. 10. 2019
Ucel posudku: stanoveni obvyklé ceny podilu na nemovité véci

v exekucnim fizeni

Podle stavu ke dni 2. 11. 2019 posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Tytsova 2376/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 x vyhotovenich
v listinné podobé a prostfednictvim DS.

V Holesové, dne 4. listopadu 2019
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A. Nilez
1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zdkladé usneseni soudniho exekutora ze dne 31.10.2019
&j. 189 EX 2247/19 — 7. Ukolem znalce je: ,,...ocenéni podilu na nemovité véci se samostatnym
uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jeji soucasti, tj. vSe, co k ni podle povahy naleZi
a nemiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovita véc znehodnotila a jeji pfisluSenstvi, tj. nemovité
¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni uréené, aby s ni byly uZivany....«

Pfedmétem ocenéni je podil ve vysi id 1/3 na nemovité véci — pozemku parcelni ¢islo 1582/33 — trvald
travni post v katastralnim uzemi Jistebnik, obci Jistebnik, okrese Novy Jicin.

2. Informace o nemovitosti:

Kraj : Moravskoslezsky
Okres : Novy Jicin

Obec . Jistebnik
Katastralni rizemi o Jistebnik

3. Podkiady pro vypracovini ocenéni:

Dodané zadavatelem:

1) Usneseni soudniho exekutora ze dne 31. 10. 2019 ¢,j. 189 EX 2247/19-7
2) Vipis z katastru nemovitosti LV ¢. 749 ze dne 31. 10. 2019

Zjisténé znalcem:

1) Kopie katastrlni mapy, ortofoto dle cuzk.cz
2) Maly lexikon obci 2018

3) Informace z vefejnych seznama

4. PouZziti literatura:

A. Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku v platném znéni.

B. Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.t.0., Brno 2008.

C. Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovan{ a pravn{ vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

5. Metody zjisténi hodnoty:

Zjisténi ceny podilu na nemovité véci, ktera je v misté a ¢ase obvykla

Na zaklad¢ analyzy trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi bude zjisténa srovnatelnd cena, na zakladé které
bude urcena cena nemovité véci, kterd je v misté a ¢ase obvykla - ,,obvykla cena. Definice obvyklé ceny
dle § 2 zdkona ¢. 1641/1997 Sb. v platném znént:

syerObVYRIOU cenon se rogumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetkn  nebo pri
poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim stykun ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji vsechny okolnosts,
kieré maji na cenu iy, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich pomeéri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv vldsni obliby. Obyykld cena vyjadinje bodnotu véei a urci se porovndnim. *

Nelze opomenout ani zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci.
Urceni ceny porovnavacim zpusobem vychazi zinformaci zjisténych o realizovanych obchodech

obdobného majetku. Jako relevantni se v tomto pifpadé pokladaji kupni smlouvy, informace ucastniki
trhu, spolupracujicich znalcti a odhadct, obci, realitnich kancelaif a vlastni databaze statistickych tdaja.

Postup pro oceriovdni pogembkii porovndvacim prisobem:

Na zaklad¢ skute¢ného uziti ocenovaného pozemku bude zjisténa cena obdobnych prodanych
pozemku, pokud toto nebude mozné tak cena nabidek obdobnych pozemkut, popiipadé
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kombinace vyse uvedeného. U vsech informaci plati pravidlo aktualnosti cen, tedy stafi do 12-ti
mésica, popiipadé 6-ti mésici. U nabidkovych cen je mozné pouzit objektivizacni koeficient
v rozmezi 0,7 —1,0 se zduvodnénim, zohlednujici zejména transakén{ naklady, nebo dobu
zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnych pfipadd jsou u pozemku: lokalita, tcel uziti, vybavenost,
velikost, komercni vyuziti, charakter a Groven zastavénosti, pravn{ stav a zohlednéni vécnych
prav.

Zjisténym cenam se nasledné pfidéli body v rozmezi 1 az 3, vyjadfujici miru shody s ocefiovanym
pozemkem a urci se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych udaji a jim pfifazenych vah.
Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohlednujicimi: polohu pozemku, vlastnické
vztahy, pravni vztahy a dalsi §irsf vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o
20%.

Urtent obvyklé ceny:

K urceni obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu,
véetné zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci. Cena obvykld vychaz z porovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitymi vécmi a to jak z jiz realizovanych obchodu, tak i nabidek.

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 749 je

pani Ludmila Molitorova, nar. dne 9. 8. 1963 id. 1/3
trvale bytem 736 01 Havifov Mé&sto, Vardasova 428/1

vlastnikem podilu ve vysiid. 1/3 na oceniované nemovité véci — pozemku parcelni ¢islo 1582/33 — trvaly
travni porost o celkové vymefe 3.836,0 m? v katastralnim dzem{ Jistebnik, obci Jistebnik, okrese Novy
Ji¢in.

8. Prirodni katastroty, radonové riziko:

Pozemek se nachazi v rovinné oblasti jihu katastru v uzemi mezi rybniky. V mist¢ nehrozi sesuv pudy,
pozemek se nenachdzi v poddolovaném tzemi a ani jind hrozba piirodnich katastrof zde nchrozi. U
pozemku tohoto typu se radonové riziko nevyhodnocuje.

9. Vé&cnd bfemena, zdatéze:

Na nemovitosti nevazne dle evidence zadné vécné bfemeno. Pozemek je dle LPIS uzivan ndjemcem, pani
Zuzanou Svihornovou, Jistebnik 163. Finanéni zavazky vlastnika evidované na piedlozeném LV se do
vysledné ceny podilu na nemovité véci dle tohoto posudku nezahrnuji. Pfevod podilu na nemovité véci
podléha platnym zakonim o odvodu DPH ke dni nabyti.

10. Zikladni popis lokality:

Obec

Obec Jistebnik se nachdzi zhruba 24 km severné od okresntho mésta Novy Ji¢in v Moravskoslezském
kraji. Zije zde ptiblizné 1 600 obyvatel (Maly lexikon obci 2018).

Obec lezi v pramérné nadmotské vysce 238 metrt nad motem a jeji katastralni tzemi zabira rozlohu 1585
ha.

Posuzované nemovité véci
Predmeétem ocenéni je podil na zemédélském pozemku evidovaném jako trvaly travni porost, ktery je
soucasti vétsi louky v rovinné lokalité jizn{ ¢asti katastru mezi rybniky.

Ucel vyuziti
Zemédélsky pozemek je uzivan v souladu s evidenci, je soucast{ vétsi plochy luk v misté.
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Obsah ocenéni
Pozemek parcelni &islo 1582/33 v katastrdlnim tzemi Jistebnik, obci Jistebnik, okres Novy Jicin, podil
ve vysiid. 1/3 — obvykld cena

11. Kopie katastrdlni mapy - ortofotomapa

12. Popis nemovité véci:

lI Pozemek parceini &slo 1582/ 33 v katastraini sizemi a obei Jistebnik

Pozemek parcelni &islo 1582/33 v katastralnim tuzemi Jistebnik, obci Jistebnik, oktres Novy Jicin

Pfedmétem ocenéni je podil na zemédélském pozemku parcelni ¢islo 1582/33 evidovaném jako trvaly
travn{ porost v katastralnim dzemi Jistebnik, obci Jistebnik, okrese Novy Jicin.

Zemeédelsky pozemek je soucasti vetsi louky a je uzivan ndjemnim zpasobem v souladu s evidenci. V
piipad¢ zemédélské pudy jde o parcelu bonitovanou puadné ekologickou jednotkou, v misté se uplatiiuji
piirazky k cen¢ zemeédélské pudy ve vysi 160 %. Pramérnd cena pudy pro katastr Jistebnik a rok 2019 ¢ini
8,69 K¢/m?, cena posuzované parcely dle BPE] cini 6,44 K¢/m? a 1,40 K¢/m? Nebyly zjistény skute¢nosti
pro aplikaci srazek se zakladni ceny. Puda je svoji kvalitou podpramérna vzhledem ke kvalit¢ pady
v tomto katastralnim uzemi. Nemovitost se nachdz{ mimo zastavénou ¢ast obce.

B. Posudek:

Zjisténi ceny podilu na nemovité véci, kterd je v misté a ase obvykld

Pfedmétem ocenéni je podil na zemédélském pozemku parcelni ¢islo 1582/33 evidovaném jako trvaly
travni porost v katastrdlnim tzemi Jistebnik, obci Jistebnik, okrese Novy Ji¢in. Zemeédelsky pozemek je
soucasti vétsi louky. Celkova plocha patcely ¢ini 3836,0 m2, pfedmétem ocenéni je podil ve vysi id. 1/3.
Na dosazitelnou ceny za posuzovany podil maji vliv a to negativni, pfedevsim tyto skutec¢nosti — jedna se o
trvaly travni porost a pfedmétem ocenéni je jen mensinovy podil z celku.

Pro urceni ceny podilu na nemovité véci porovnavacim zpusobem bude vychazeno ze sjednanych cen za
prodej obdobnych nemovitych véci v daném misté a case.

Analjza trbu:

Uskutecnéné prodeje nemovitosti v misté a ¢ase — zemédélska puda:

Prodej & 1

Misto zvereinéni: KIN Datum prodeje: 18. 1. 2019 Cislo #izeni: V-497/2019-804

Popis: Uskutecnény prodej podilu na pozemku evidovaného jako trvaly travni porost ve stejné lokalite.
Celkova plocha prevadéného pozemku ¢inila 3.536,0 m? Sjednand cena 15.00,00 K¢ za podil ve vysiid. Ya.
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Cena za m: 16,96 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 3 — prodej podilu na
obdobném pozemku

Prodej &£ 2

Misto gveregnéni: KIN Datum prodeje: 12. 2. 2016 Cislo #izeni- N-1206/2019-804

Popis: Uskute¢nény prodej trvalého travniho porostu, parcely v sousednim katastru blizko posuzované.
Celkova plocha pfevadeéné parcely ¢inila 5.876,00 m2. Cena za nemovitost 117.500,00 K¢.

Cena za n: 20,00 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 3 — srovnatelna parcela
Prode & 3
Misto gveregnéni: KIN Datum prodeje: 21. 3. 2018 Cislo fizeni- V-1111/2018-701

Popis: Uskute¢nény prodej zemédélskych pozemkt v sousednim katastralnim tzemi. Celkova plocha
pozemka cinila 21.745,00 m2. Cena za nemovitosti 420.000,00 K¢.

Cena za m2: 19,31 Ké/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 2 — zemédélské pozemky,
vétsi plocha

Vyhodnoceni zakladni ceny a jeji upravy:

Vijpocet vdseného proimeéru cen g uvedenych prikladi nabidek prodeji:

Omnadeni Cona K& v m> Objektivizadni Bodové zhodnoceni Upravena cena
koefident dle miry shody Ké&zam?
Prodej ¢ 1 16,96 1,00 3 16,96
Prodej ¢ 2 20,00 1,00 3 20,00
Prodej ¢ 3 19,31 1,00 2 19,31
ViaZeny pramér zakladnich cen v K¢ za m> 18,69

Uprava zikladni ceny:

1. Poloha pozemku vzhledem k jeho konkrétnimu déelu vyuziti (hodnoceni 0.8 — 1.2

Pfedmétem prodejt jsou zemedélské pozemky, poloha pozemki srovnatelnd, kvalita pady srovnatelna.

2. Vlastnické vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Pozemky ve vylucném vlastnictvi kromé prodeje ¢. 1, prodej podilu.

3. Pravni vztahy (hodnoceni 0.8 — 1.2)
Posuzovana parcela je pronajimana — zatéz, cena zatéze je stanovend samostatne.

4. Sir&f vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Predmeétem ocenéni je zemédelsky pozemek, ktery je aktivné obhospodatovan stejné jako vyse uvedené

piiklady.

ViZeny pramer upravenych zakladnich cen (K¢&/m?2) 18,69
Cislo faktoru  |Nizev faktrou Hodnota faktoru
1 Poloha pozemku 1,00
2 Vlastnikcé vztahy 0,99
3 Pravni vztahy 1,00
4 Sirsi vztahy 1,00
Upravena zakladni cena v Kéza m” 18,50

Zikladni upravend jednotkova cena zemédélského pozemku dle metody porovnani ¢inf 18,50 K¢/m?2 a pfi
plose 3.836,0 m? ¢inf vysledna cena podilu ve vysi id. 1/3 urcend metodou porovnani po zaokrouhleni
23.700,00 K¢.

Pozemek je aktivné uzivan najemnim zptusobem, tato skutecnost pusobi jako zatéz. Vyse skutecného
najemného cini: (8,69 * 3836 * 0,04) : 3 coz ¢ini 444,00 K¢/rok za podil ve vysi id. V4. Miniméln{
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vypovédni lhita dle OZ 1 rok vzdy ode dne 1. 10. V nijemném je obsazena i dan z nemovitosti, v daném
piipade se jedna o ¢astku 28,00 K¢.

Urceni obvyklé ceny:

Obvykla cena podilu na nemovité véci je uréend metodou porovnavaci v souladu s § 2 zakona ¢. 151/1997
Sb. v platném znéni a s ohledem na aktualni situaci na trhu ¢i moznostmi dalstho rozvoje posuzovaného
celku. Predmétem ocenéni je podil na pozemku zemédélské pudy — louce, ktera je aktivné
obhospodafovana najemnim zptusobem.

P1i zohlednén{ vSech téchto skutecnosti urcuji obvyklou cenu podilu na posuzovaném pozemku ve vysi
23.700,00 Ke.

Obvykla cena podilu na nemovité véci ke dni ocenéni id. 1/3 23.700,00 K¢

C. Rekapitulace:

Obvyklou cenu podilu ve vysi id. 1/3 z celku na posuzované nemovité véci zapsané na LV &. 749
vedeném pro katastralni dzem{ Jistebnik, obec Jistebnik, okres Novy Ji¢in, tj. na pozemku parcelni Cislo
1582/33 s piislusenstvim v souvislosti se soucasnou situaci na trhu s nemovitostmi vyjadfenou ve formé
obvyklé ceny ve smyslu z4k.&.151/97 Sb. uréuji ve vysi:

23.700,00K<¢

Slovy: dvacettiitisicsedmset korun ¢eskych

Vy¢isleni hodnoty zdvady — existujictho ndjemniho vztahu na podilu k posuzovanému pozemku:

444,00 K¢, slovy: ctyfistactyficetctyfikorun ceskych véetné dané z nemovitosti (28,00 K¢).

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 12. 1995, ¢&j.: Spr 1099/95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitost, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové zapsanid v seznamu znalcd a
tlumoénikt vedeném Krajskym soudem v Brnée.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem 7082 — 282/2019.

V Holesove, dne 4. listopadu 2019 Digitalné podepsal

lng' BC' Ing. Bc. Ewa Hradil

+] Datum:2019.11.04
Ewa Hradll 07:16:15 +01'00'

Vypracoval: Ing. Bc. Ewa Hradil
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D. Piilohy:

Informace z vefejného seznamu:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 3I1.10.201% 12:15:03

Viyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Provedeni exekuce, ¢/.. T89EX 2247/19 pro Soudni exekutor
Leskovfan Jifi, JUDr. et Mgr.

Ckres: CE0BO4 Mowvy Jicéin Obec: 599506 Jistebnik
Kat.ihzemi: 661236 Jistebnik List wlastnictvi: 749

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické priavo

Molitorova Ludmila, Vardasowva 428/1, Mésto, 73601 1/3
Havirow
Zemédélska Phda, a.s., Lagnovska 669, 74283 Klimkovice 2/3

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob wyufiti EZpiisob ochrany
1582/33 3836 trvaly travni porost zemédélsky pldni
fond
Bl Wécna prava slcocuZici wve prospéch nemovitesti v &isti B - Ber zapisu
Flomby a upczornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu
Listina

o Rozhednuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé PU-2340/2002 -
Kra-Me-202.2-A ze dne 07.10.2004. Pravni moc ke dni 22.10.2004.

Z-12746,/2004-804
Fro: Molitorova Ludmila, Vardasova 42B/1, Mésto, 73601 Havifov RE/TEO:

o Smlouva kupni =ze dne 10.07.2016. Pravni déinky zapisu k okamZiku 29.07.2016 09:05:00.
Zapis proveden dne 23.08.2016; uloZeno na prac. Ostrava

v-12723/2016-807
Fro: Zemédélska Pida, a.s., Lagnovska 669, 74283 Klimkovice RE/TCEO: 03657965
F Vztah beonitevanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1582/33 65900 1255
66701 2581

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v dzemnim cbvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Novy Jicin, kod: 804.

Vyhotowil: Vyhotoveno: 31.10.2019 12:28:42
Cesky Ufad zeméméficky a katastrdlmi - SCD
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