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Znalecky posudek ¢&. 6545 - 303 /2015

| Pfedm;"t posudku:

Ocenéni nemovitych v&ci — pozemkt vedenych na LV & 700 a
2278, katastralni izemi Vracov, obec Vracov, okres Hodonin

" Objednavatel posudku:

Okresni soud v Bruntale, Usneseni 22 D 653/2012-242
JUDr. Grochalova, notarka
Hlavni namésti 1b, Krnov

Uéel posudku:

Odhad (;bvy_klé ceny ( trzni hodn_oty ) pozemkii pro poziistalostni
fizeni po Oldfichu PoliSenském, posledné bytem Krnov, Pod
Bezru€¢ovym Vrchem, K. Capka 1119/3, zemf. 19.07.2012

Viastnik nemovité véci:

Je uvedeno dale dle jednotlivych LV

Posudek vypracoval: ing. Petr Urubek
znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
696 03 Dubiiany, Polni 1627
tel. 518364099, 603723597

.Znalecky posudek je vypracovan ke dni 19?0_7.2_012

Posudek obsahuje 8 stran textu, 4 pfilohy, obalku a pfedava se ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni: 2
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A/UVOD

1/ Mistni Seti‘eni:

Prohlidka na mist€ samém v&etné méfeni byla provedena dne 23.11.2015. K méieni byly pou-
zity nasledujici pomiicky: ocelové pasmo délky 50 m, teleskopické vysuvné meéfidlo maEssfix
5,00 m, laserovy dalkomér BOSCH DLE 50 Professional, vodovaha. Dale byl pouzit digitalni
fotoaparat Olympus.

2/ Podklady pro vypracovani posudku:

2-1/ Obecné

Zakon ¢.36/67 Sb. ze dne 06.04.1967 o znalcich a tlumoénicich ve zné&ni zdkontl &.322/06 Sb., ¢.227/09 Sb. a &.
444/11 Sb.

Vyhlaska ministerstva spravednosti €.37/67 Sb. ze dne 17.4.1967 k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich ve
znéni vyhlasek ¢.11/85 Sb., £.184/90 Sb., ¢.77/93 Sb. a &.432/02 Sb.

Zakon €.151/97 Sb. ze dne 17.¢ervna 1997 o oceflovani majetku a o zm&n& n&kterych zakonl ( zédkon o oceflovani
majetku ) ve znéni pozd&jsich piedpist
Vyhlagka Ministerstva financi ¢. 3/2008 Sb. ze dne 21.01.2008 o provedeni n&kterych ustanove-ni zakona <&.
151/1997 Sb. O ocetiovani majetku a o zm&n& n&kterych zékont, ve znéni pozdgjsich predpist ( ocefovaci vyhlaska
) ve znéni Vyhlasky €.456/2008 Sb., Vyhlasky &.460/2009 Sb., Vyhlasky €.364/2010 Sb. a Vyhlasky ¢.387/2011 Sb.
( dale uvadéno jen Vyhl.¢.387/11 Sb. )

Odborn4 literatura - Teorie ocefiovani nemovitosti ( Prof.ing. Albert Bradag, DrSc. a kol. ), &asopis Znalec ( Komo-
ra soudnich znalcti CR ), &asopis Soudni inZenyrstvi ( Ustav soudniho inZenyrstvi VUT Brno ), V&cna bfemena od A
do Z ( Linde Praha a.s.), Porovnéavaci hodnota nemovitosti ( Z. Zazvonil ), Vynosova hodnota nemovitosti ( Z. Za-
zvonil ), Odhad hodnoty pozemki ( Z. Zazvonil ) a dali

Znalecké standardy profesniho sdruzeni AZO POSN

Maly lexikon obci Ceské republiky ( CSU ) - platny k datu ocenéni .
Mapové podklady- Mapa spravniho rozd€leni CR ( Jihomoravsky kraj, 1 : 200 000 ), mapa okresii CR ( okres Ho-
donin, 1: 100 000 ), snimek katastralni mapy

2-2/ Podklady k oceﬁované nemovité véci

P
Vypis z listu Vlastmctvf\c 700 Katastralmho ufadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracoviste
Kyjov pro kat.izemi Vracov K datu 24.09. 2015, 08:55, vyhotoveno dalkovym piistupem

Vypis z listu vlastnictvi &. 2278 Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovis-
t& Kyjov pro kat.Gzemi Vracov-k-datu 24.09.201 5, 08:55, vyhotoveno dalkovym pfistupem

Usneseni Okresniho soudu v Bruntéle 22 D 653/2012-242 ze dne 24.09.2015
Udaje poskytnuté objednavatelem posudku a zjisténé pfi mistnim Setieni

3/ Uéel ocenéni a pouzité metody:

Pro ucely pfedmétného pozistalostniho fizeni je proveden odhad ceny obvyklé ( trzni hodno-
ty ) nemovitych véci. Nejde tedy o zjisténi ceny dle datiovych piedpisi. Cilem tohoto ocenéni je
odhadnout cenu obvyklou ( § 2 z&kona ¢.151/97 Sb. ve znéni pozdgjiich predpisi ).
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Definice obvyklé ceny dle § 2 Zakona €.151/1997 Sb. ( zékon o ocetiovani majetku ) :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného, popFipadé
obdobného majetku nebo p¥i poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. PFitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimo-
Fdadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajictho a kupujiciho ani viiv zvldsmi obliby. Mimorddnymi okol-
nostmi trhu se rozuméji nap¥iklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a ku-
pujicim. Zvldsmni oblibou se rozuméji zvldstni hodnota pFiklddand majetku nebo sluzbé vyphvajici z osobniho vzta-
hu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se porovndnim.

Standardné se k odhadu ceny obvyklé ( trzni hodnoty ) nemovitych véci dle odborné literatury
pouzivaji ndkladovy, vynosovy a porovnavaci zplsob ocenéni. Zakon &.151/97 Sb. v uvedené
definici ptimo preferuje porovndvaci zplsob ocenéni. V daném piipad€ u ocenéni pozemk je
proto pouzit porovnavaci zplisob ocenéni.

LV ¢. 700, katastralni izemi Vracov

Vlastnik: PoliSensky OldFich,
K. Capka 1119/3, Pod Bezrucovym Vrchem, Krnov
Podil: 1/3

B/ NALEZ

Piedmétny pozemek se nachazi jihovychodné od mésta mimo zastavénou &ast v lokalité Volo-
v€. Pozemek leZi na okraji souvislého lesniho porostu. Na pozemku nejsou zadné stavby, jsou
zde pouze trvalé porosty - lesni porost.

Jedna se o nasledujici pozemek v katastralnim Gzemi Vracov:

Parcelni ¢ Kultura

Celkovd vyméra (m2 )
4873/1 'Lesni pozemek 311

Celkovd vyméra pozemkii | 311

Platny tzemni plan mésta nepredpoklada jiné vyuZiti pozemku.

C/POSUDEK - OCENENI NEMOVITE VECI

C1 / Ocenéni dle platného cenového piedpisu — zjiSténa cena

V daném piipadé€ se neuplatni.

iRy,
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C 2 / Odhad ceny obvyklé ( trzni hodnoty )

Porovnavaci ( komparativni ) zpusob ocenéni

Pro ocenéni pozemku je v daném piipadé pouZita metoda porovnavaci ( komparativni ). Je pro-
vedeno pfimé porovnani s vybranymi podobnymi pozemky ( vzorky ) se znamou prodejni cenou
i okolnostmi prodeje. V odborné literatute se uvadi, Ze pro kvantitativni analyzu postacuji tfi po-
dobné pozemky ( vzorky ). Za jednotku pro porovnani je zvolena cena za 1 m2 ( K&/m2 ).

Analyza trhu — vychozi databaze

Za icelem tohoto ocenéni jsem proved] cileny sbér dat. Podkladem jsou vlastni databaze reali-
zovanych nemovitosti ( cena dle kupni smlouvy, okolnosti prodeje ) , externi databdze obsahujici
Udaje z katastru nemovitosti ( cena dle kupni smlouvy ), databaze profesniho sdruzeni AZO ( ce-
na dle kupni smlouvy ) a pouze doplitkové pak realitni inzerce ( poZzadovana cena ). Bliz&{ kon-
kretizace jednotlivych pozemki ( vzork® ) vyuZitych pro porovnani je k nahlédnuti u zpracova-
tele tohoto posudku.

Porovnavany pozemek-vzorek ¢&.1 ‘ Skupina pozemkt v k4. Vacenovice u | Celkova vyméra 33877 m2
| Kyjova

Pozemky mimo zastav€nou &ast obce, vEt8i ¢ast uzivana zemé&dglsky, mensi Sast predstavuje lesni pozemek. Prodej
tfeti osob& mozny. Soulad s Gzemnim plénem. .

Podkiad Celkova cena | Jednotkova cena
677540,00 K¢ 20,00 K&/m2

Vlastni databézé, kupni smlouva, rok 2014

Porovnavany pozemek-vzorek &2 | Skupina pozemkii v k.i. Cejkovice l Celkova vymé&ra 4360 m2

Pozemky mimo zastav€nou ¢ast obce, jedn4 se o lesni pozemky. Prodej tietf osob& mozny. Soulad s uzemnim
planem.

Podklad

Celkova cena l Jednotkova cena
R —
Vlastni databdze, kupni smlouva, rok 2015 ( prodej %) ;25000,00 Ké 11,47 Ké/m2
Porovnavany pozemek-vzorek ¢.3 | Pozemek v k.ti. Muténice | Celkova vyméra 1767 m2 |

Pozemek mimo zastavénou ést obce, jedna se o lesnf pozemek. Prodej tfeti osob& moZny. Soulad s izemnim
planem.

Podklad Celkové cena ! Jednotkova cena
Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2015 20000,00 K¢ | 11,32 K&/m2
l Porovnavany pozemek-vzorek ¢.4 Pozemek v k.i. Mutgnice Celkova vymeéra 2400 m2

Pozemek mimo zastavénou ¢ést obce, jednd se o lesni pozemek. Prodej tfeti osob& moZny. Soulad s izemnim
planem.

Podklad Celkova cena ‘ Jednotkova cena
Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2015 24000,00 K¢ I 10,00 K¢/m2

V databazi profesniho sdruZeni AZO se pro dany piipad porovnatelny pozemek nepodafilo do-
hledat. Podobné je tomu tak i v piipadé realitni inzerce.

)
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Zhodnoceni vvchozi databaze

7jisténé vzorky obsahuji lesni pozemky, od oceflovaného pozemku se tak udelem vyuziti Zad-
nym vyrazn&j$im zplisobem neodliSuji. OdliSnost lze spatfit ve vymérach a s tim souvisejici pfi-
padné moZnosti samostatného vyuZiti. Pro vlastni porovnani jsou vybrany vzorky €. 2, 3 a 4. Ty-
to budou nejlépe vystihovat redlnou situaci na trhu srovnatelnych pozemkd v regionu. U pozem-
ku ¢.1 je dosazena cena ovlivnéna vymérou zemédélského pozemku.

Vlastni poerovnani

| Parametr

T .« I
Vzorek &2 Vzorek &3 Vzorek &4 |
porovndnt |Hodnoceni Koef. |Hodnoceni Koef. |Hodnoceni ‘Koeﬁ |
Lokalita srovnatelna 1,00 srovnatelnd 1,00 srovnatelna . 1,00
| Samostatnd vyuzi- |ano 0,90 ano 090 |ano 0,90
telnost |
Porost srovnatelny 1,00 srovnatelny 1,00 srovnatelny | 1,00
Vyméra :Vétéi 1,50 vetsi | 1,50 vetsi 1,50
Jednotkovéa cena 11,47 K&/m2 11,32 K&/m?2 10,00 K&/m2 I
I - L | | | .
Koeficient celkovy 1,36 1,35 [1,35
Cena po Gpravé 15,48 K¢é/m2 15,28 Ké/m2 I 13,50 K&/m2 |
Se samostatnymi lesnimi pozemky se v regionu obchoduje spise méng. Pievazng
jde o pozemky ve skupinach spoledné se zemé&d&lskymi pozemky. Dle vlastni data-
baze se zde jednotkova cena od ceny zemé&dglskych pozemki nelisi. Na zakladg |
zvézeni okolnosti majicich vliv na trzni hodnotu pozemki odhaduji v daném p¥ipa- .
dé trzni hodnotu oceiiovaného pozemku: 15,00 K¢/m2
Vypocet - odhad ceny obvyklé (_trzni hodnoty ) pozemku
Vypocet Obvykld cena
‘ 311 m2 x 15,00 K&¢/m2 = 4665,00 K¢

D/ REKAPITUL ACE -LV &700, kat. fizemi Vracov

Odhad ceny obvyklé ( trzni hodnoty ) nemovité véci po zaokrouhleni je

4665,00 K¢

Slovy: d{tyritisiceSestsetSedesatpét 0/100 K¢

Pozn.:

Pro tcely poziistalostniho fizeni se v souladu se Znaleckym standardem profesniho

sdruzeni AZO POSN ¢.2 vySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovi jako
aritmeticky podil ve vysi spoluvlastnického podilu na celkové obvyklé cené, v danén
piipad¢ se jedna o ¢astku 1555,- K¢é. ™~

)
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LV C. 2278, katastralni uzemi Vracov

Vlastnik: PoliSensky Oldfich,
K. Capka 1119/3, Pod Bezrucovym Vrchem, Krnov
Podil: 1/6

B/ NALEZ

Predmétné pozemky se nachazi jihovychodné od mésta mimo zastavénou &ast v lokalité Volo-
vé. Pozemky spolu sousedi. Pozemek p.¢.4871/5 lezi na okraji souvislého lesniho porostu. Poze-
mek p.¢.4859/29 severné je zemédeélsky uzivan. Pozemek p.¢.4854/129 lezi pak nejsevernéji. Jde
o umély vodni tok - odvodiiovaci ptikop. Na pozemcich nejsou Zadné stavby, pouze na pozemku
p-€.4871/5 se nachdzi trvalé porosty.

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim tizemi Vracov:

Parcelni &. | Kultura — Celkovd vyméra (m2 )
4854/129 | Vodni plocha, koryto vodniho toku umelé | 144

4859/29 Orna pida o N 4014

4871/5 Lesni pozemek - é§9 N
akovd vﬁmg”_ift poz—eml:ii , 5057 ]

Platny Gizemni plan mésta nepfedpoklada jiné vyuZiti pozemk?.

C/POSUDEK-OCENENI NEMOVITYCH VECI

C1 / Ocenéni dle platného cenového predpisu — zjis§téna cena

V daném piipad¢ se neuplatni.

C 2/ Odhad ceny obvyklé ( trzni hodnoty )

Porovnavaci ( komparativni ) zptsob ocenéni

Pro ocenéni pozemki je v daném piipad€ pouzita metoda porovnavaci ( komparativni ). Je pro-
vedeno pfimé porovnani s vybranymi podobnymi pozemky ( vzorky ) se zndmou prodejni cenou
1 okolnostmi prodeje. V odborné literatufe se uvadi, Ze pro kvantitativni analyzu postacuji tii po-
dobné pozemky ( vzorky ). Za jednotku pro porovnani je zvolena cena za 1 m2 ( K&/m2 ).
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Analvza trhu — vychozi databaze

Za celem tohoto ocenéni jsem provedl cileny sbér dat. Podkladem jsou vlastni databéze reali-
zovanych nemovitosti ( cena dle kupni smlouvy, okolnosti prodeje ) , externi databaze obsahujici
udaje z katastru nemovitosti ( cena dle kupni smlouvy ), databaze profesniho sdruzeni AZO ( ce-
na dle kupni smlouvy ) a pouze dopliikové pak realitni inzerce ( poZadovana cena ). Bliz$i kon-
kretizace jednotlivych pozemki ( vzorkt ) vyuZitych pro porovnani je k nahlédnuti u zpracova-
tele tohoto posudku.

Porovniavany pozemek-vzorek ¢.1 ‘ T¥i pozemky v k.. Dubiiany Celkova vyméra 1685 m2

Pozemky mimo zastavénou ¢ast mésta, pfevaZzna €ast vyméry je vodni plocha, rybnik. Nepravdépodobny prodej
téeti osob&. Soulad s izemnim planem.

Podkiad Celkova cena | Jednotkovd cena
Vlasni databéze, kupni smlouva, rok 2013 16850,00 K¢ | 10,00 K&/m2 |
Porovnavany pozemek-vzorek &2 | | Pozemek v k.. Hodonin Celkova vyméra 5089 m2

Pozemek mimo zastavénou €ast mésta, celd vyméra je vodni plocha, rybnfk Nepravdepodobny prodej téeti osobg.
Soulad s izemnim planem.

- Podklad Celkové cena | Jednotkova cena

Vlasni databaze, kupni smlouva, rok 2011 25445,00 K& |5,00 K&/m2

V databazi profesniho sdruzeni AZO se pro dany piipad porovnatelny pozemek nepodafilo do-
hledat. Podobné je tomu tak i v piipadé realitni inzerce.

Zhodnoceni vvchozi databaze, viastni porovnani

V daném piipadé je porovndni provedeno odbornou rozvahou. Zjisténé vzorky ptedstavuji vod-
ni plochy. S témito pozemky se v regionu obchoduje pievazné jen pii dodate¢ném majetkoprav-
nim vypofadani a pii obchodovani se zemédélskymi pozemky ve vétsim poctu, cenove se nelisi.
Pro ocenéni pozemku p.¢.4854/129 je vzhledem k malé vyméfe zvolena cena 10,00 K&/m2.

U zeméd&lskych pozemki v piidnich celcich je v regionu v poslednim obdobi uzavirano velké
nmozstvi kupnich smluv. Ceny se pohybuji zpravidla od 8 do 12 K&/m2. V daném pfipadé je z
divodu horsi kvality u pozemku p.¢.4859/29 zvolena cena 8,00 K&/m2.

U lesntho pozemku p.€.4871/5 je pouzita cena 15,00 K¢&/m2 stejna jako u lesniho pozemku na
pfedchozim LV. Oba lesni pozemky jsou soucasti stejného lesniho porostu, jejich vzajemna od-
lisnost je nevyznamna.

Vypocet - odhad ceny obvyklé ( trzni hodnoty ) pozemku

Pozemek p.c. ‘ Vypocet Obvykld cena
14854/129 | 144 m2 x 10,00 Keym2 = | 144000KE
485929 | 4014m2x 8,00K¥m2= 32112,00 K¢

4871/ 899 m2 x 15,00 K&/m2 = 13485,00 K¢ ‘
Obvykld cena pozemkii celkem 47037,00 K¢ _ _‘

i’
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D/REKAPITULACE-LV {2278, kat. izemi Vracov

Odhad ceny obvyklé¢ ( trzni hodnoty ) nemovitych véci po zaokrouhleni je

47040,00 K¢

Slovy: Ctyricetsedmtisicétyricet 0/100 K&

Pozn.: Pro GCely pozistalostniho fizeni se v souladu se Znaleckym standardem profesniho
sdruzeni AZO POSN ¢&.2 vySe obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovi jako
aritmeticky podil ve vy"s‘»/i,époi-uvlavsmického podilu na celkové obvyklé cené, v danén
ptipadé se jedna o ééstku\\?840,- K¢. \)

T

L

Inalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 19.11.1986, ¢j. Spr. 4403/86 pro zdkladni obor ekonomika, odvérvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky uikon je zapsdan pod poradovym Cislem 6545 znaleckého dentku. Znalecné
a ndhradu ndkladii ( ndhradu mzdy ) Uctuji podle pFipojené likvidace na zdkladé dokladii ¢
303/2015.

Otisk kulaté peceté Podpis znalce

Al

Dubniany, 24.11.2015
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Obsah k;

atastrélni mapy a mapy pozemkového katastru se zobrazuje od méfitka 1:5000.
Podrobnéjsi informace

k pouZivani mapy, aktualizaci dat a jejiho obsahu jsou uvedeny v
Veskeré zjisténé hodnoty soufad

nic a délek nelze vyuZivat pro vytyovani hranic

hapovédé ( PDF format).
pozemku v terénu,

http://sgi.nahlizenidokn. cuzk.cz/marushka/default. aspx?themeid=3&&MarQueryld=2... 23.11.2015
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