Oceiiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vaclavské ndmésti 832/19, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Perov
tel.: 608 251 025, 776 284 814, 581 331 601, email: vingralek@posudek.com
zapsand v obchodnim rejstiiku, vedend u rejstiikového soudu v Praze, oddil C, vlozka 178876

ZNALECKY POSUDEK
cislo: 13419-533/2016

O cen¢ idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/4 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku
p.€. 858/2 - trvaly travni porost, v k.. Hiurky u LiSova, obec LiSov, okres Ceské Bud¢&jovice.

Objednavatel posudku: JUDr. Tomas Vrana
soudni exekutor, Exekutorsky ufad Pierov
Komenského 38
750 02 Pterov
IC: 66246750
DIC: CZ6205200980

Ulel posudKu: Zji8téni obvyklé ceny nemovitych véci pro potifebu
exekucniho fizeni €.j. 103 Ex 33165/11-37

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle ocefiovacich standardi, podle stavu ke dni
12.2.2016 posudek vypracoval:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namesti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 vyhotoveni obdrZzi objednavatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znaleckého ustavu. Celkem posudek obsahuje 10 stran a 4 stran
piiloh.

V Praze, dne 20.3.2016
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A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Na zakladé usneseni, ze dne 28.1.2016 vydané Exekutorskym tfadem Prerov, JUDr. Tomas
Vrana, ¢.j. 103 Ex 33165/11-37 , byl pfibran znalecky ustav a to k ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 3/4 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. 858/2 -
trvaly travni porost, v k.0. Hirky u Liova, obec LiSov, okres Ceské Budé&jovice.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu t&chto nemovitych véci a jejich piislugenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoii ptisluSenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V piipad€, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofily pfisluSenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V piipadé, ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zaddna prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou.
Vyjadieni o movitych vécech, jeZ jsou soucasti nemovitych véci, a o pravech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vzdy bezpodmine¢nou soucasti znaleckého posudku.
K praviim zastavnim znalec nepftihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje ptedpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni tad) a o
zméné dalSich zakont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zviastniho predpisu” — déale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu viliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich 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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovadnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto oceniovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv.,administrativni cena™) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocetiovaciho pfedpisu ke dni 12.2.2016, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provad¢ji néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb., o
ocelovani majetku, v G¢inném znéni, ve znéni vyhlaSky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S
ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné trvalé porosty, nebot
cena zjisténa ma pouze pomocny indika¢ni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodejii nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
mésict. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad€ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci

Prohlidka a zameéfeni nemovitych véci byly provedeny dne 12.2.2016 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. Radka MikulaSe.

Povinna se pies pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnila.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

W

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 93, pro k.. Hirky u LiSova, obec LiSov, okres Ceské
Budé&jovice, vyhotoveny objednavatelem dne 27.1.2016, prosttednictvim dalkového piistupu do
katastru nemovitosti, prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, pro k.. Hirky u LiSova, obec LiSov, okres Ceské Budgjovice,
vyhotovena objednavatelem dne 27.1.2016, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostfedi CR.

Uzemni plan obce LiSov.
Kupni smlouva na nemovitost ze dne 10.2.2014.
Udaje sdélené objednavatelem.

Skutec¢nosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setieni.
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Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Gcastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovéani tohoto
znaleckého posudku predlozena Zadna najemni, ¢i jina smlouva, na zéklad¢ které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych udajii z databaze Ceského Gifadu zeméméfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: JihocCesky
OKres: Ceské Budégjovice
Obec: LiSov

Katastralni uzemi:  Hurky u LiSova (649589)

List vlastnictvi ¢islo: 93

Vlastnici:
1. Spolecné jmeéni manzeli Podil: 1/4
Chalupsky Michal
¢.p. 7, 37006 Doubravice
Chalupska Anna 5
Mayerova 664/7, Ceské Budéjovice 6, 37001 Ceské Budé&jovice
2. Havranova Nadézda Podil: 3/4

¢.p. 20, 53341 VySehnévice

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/4 k nemovitym vécem
sestavajici z pozemku p.¢. 858/2 - trvaly travni porost, v k.. Hirky u LiSova, obec LiSov,
okres Ceské Budgjovice, ktery je situovan v jizni ¢asti katastralniho Gizemi s piistupem po
castecné zpevnéné komunikaci na pozemku p.¢. 1645/1 - ostatni plocha a pfes pozemek p.c.
859/1 - orna puda, které jsou ve vlastnictvi: Mésto LiSov, tfida 5. kvétna 139/156, 37372 LiSov.
Zpevnéna komunikace se nachazi ve vzdalenosti cca 150 m od predmétu ocenéni.

Dle sdé€leni pani Ing. Mileny Sukdolové, vedouci odboru tizemniho planovani, vystavby a
7P, Méstského ufadu Lisov, se v soucasné platném uzemnim planu jedna o zemédélsky padni
fond v ploSe mimo zastavéné a zastavitelné 1izemi.

Ocenéni je provedeno dle skute¢ného stavu.

PFi mistnim Setfeni bylo zjisténo toto prisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoieno témito
venkovnimi upravami:

- ptipojky IS

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.
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6. Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky
a) Pozemek
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektd, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 53/2016 Sb.

l.a.1) Pozemek—§ 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu zakladni ceny zemédélskych pozemki dle prilohy ¢. 5:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — vlastni uzemi + 40 %
Uprava celkem: + 40% x 1,400
Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m?] zakladni  upravena Cena [KC¢]
858/2 Trvaly travni porost 75201 478 5,12 7,1680 3426,30
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: x 3/4
Cena po upraveé: = 2 569,73 K¢
Pozemek — zjiSténa cena: 2 569,73 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecna) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je ddna konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pfi tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diiraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
napf. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita uzemi ve vztahu kuzemnimu planu, Zzivotni
prostiedi, atd.

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- ptistup zajistén po vefejné komunikaci

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodii je minimalni. V obdobnych lokalitich neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemkl nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedné o polohu
prumérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze predmét ocenéni
povazovat za obtiZzné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodejii, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prostfednictvim tisku a realitnich internetovych serverii se v souc¢asné dob& porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 150,- K& do 250,- K&m?. S ohledem na situovani,
piistup k pozemkiim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
oceflovanych nemovitych véci, pii stfedu uvedeného rozpéti, a to ve vysi 200,- K&m?, po
vynasobeni celkovou vymérou pozemkii ve vysi 478 m* se dostavame k hodnot& ve vysi 95 600,-
K¢.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu“ nejvice ovlivituje fakt, Ze se jedna o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 3/4 k vySe uvedenému predmétu ocenéni. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto spoluvlastnickych podilech. Idedlni spoluvlastnické
podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pifipadné jsou kupovany se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skute¢nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim ptipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skute¢nosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
3/4 ocenovanych nemovitosti ve vysi 60 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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REKAPITULACE
Cena pozemkii podle cenového piredpisu 2570~ K¢
Movité véci

0~ K¢
Prava (najemni smlouva, pacht) nebyla zji§téna, nejsou
K zastavnim praviim znalec nepitihlizi. 0~ K¢
Zavady (vécna biremena) nebyly zjiStény, nejsou

0~ K¢

* Konstatovano na zéklad¢ podkladti dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni uréena porovnanim cini

60 000,— K¢&

Cena slovy: Sedesattisic K¢

Zpracovatelé posudku:

Osoba opravnéna podavat vysvétleni:

V Praze, dne 20.3.2016

Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ing. Radek Mikulas
Ondfej Micoch

Ing. Hana Hrnciarova

Ing. Tomas Vingralek

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zékona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domacnosti, ocenovani stroji a zafizeni, oceniovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podilii a cennych papiri, ceny a odhady fiizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 13419-533/2016 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namesti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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