ZNALECKY POSUDEK

¢. 97-4786/19

o obvyklé cené nemovitosti, a to pozemku parc.¢. 12955/30 a 46/7 v k.4. Hovézi, obec Hovézi,
okres Vsetin.

Objednatel posudku: Drazebnik Ostravska auk¢ni sii s.r.o.
Pribézna 6178/2
708 00 Ostrava-Poruba

Vlastnik pozemku: SPEDIMEX MORAVIA spol. s r.o.
4. kvétna 836
755 01 Vsetin

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti pro ucel verejné drazby

Podle stavu ke dni 14.11.2019 posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 10 stran textu a 3 ptilohy. Objednateli se predava
ve 2 vyhotovenich.

V Ostravé 14.11.2019



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 1816, pro k.u. Hovézi, obec Hovézi, pro
ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona €. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych drazbach,
ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku piechodu
vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptisluSnym zptsobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 1816, a to:

- pozemek parc.&. 12955/30 o vyméte 275 m? — ostatni plocha, neplodna pida,
- pozemek parc.&. 46/7 o vyméfe 268 m? — zahrada.

2. Z.akladni informace

Oceniovany pozemkovy celek se nachdzi v obci a katastrdlnim tzemi Hovézi (pocet obyvatel
je 2 387), okrese Vsetin, v blizkosti centralni ¢asti obce, v zastavbé obytnych domu. Centrum obce
Hovézi se zéakladni infrastrukturou a sluzbami se nachazi jihozapadnim smérem, ve vzdalenosti
cca 700 m. Pozemky jsou umisténé v lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti, napojeni na
frekventovanou komunikaci ¢. 487 je mozné ve vzdalenosti do 200 m. K pozemklim je ptistup ptes
pozemek vefejné parkovaci plochy (pozemek parc.é. 12955/27), ktery je ve vlastnictvi Obce
Hovézi. Dle platného izemniho planu pro obec Hovézi se pozemkovy celek nachazi v zoné ploch
uréenych pro hromadné bydleni.

Pozemky jsou ke dni ocenéni zatravnéné a bez vyuziti, z ¢asti jsou oplocené. Na jihovychodni okraj
pozemku parc.¢ 12955/30 ¢aste€né zasahuje jednoduchd mobilni chatka (dfevéné konstrukce) pro
skladovaci tcely.

Dle informaci zjisténych na obecnim Ufad€ se na hranici pozemki nachazi vefejné rozvody elektra,
vody a destové kanalizace (v misté), napojeni na splaskovou kanalizaci je mozné ve vzdalenosti
cca 55 m.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 12.11.2019 za ucasti soudniho znalce.

4. Podklady pro ocenéni

- vypis z Kkatastru nemovitosti pro k.u. Hovézi, obec Hovézi, list vlastnictvi ¢. 1816,
ze dne 18.11.2019,

- katastralni mapa z databaze www.cuzk.cz,
- platny izemni plan obce Hovézi,
- situacni mapa a letecky snimek,

- fotodokumentace pofizena pifi mistnim Setfeni.


http://www.cuzk.cz/

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Na listu vlastnictvi €. 1816 v k.0. Hovézi, obec Hovézi, okres Frydek-Mistek je uvedeno:

A - LV Vlastnik: 5
SPEDIMEX MORAVIA spol. s r.0., IC: 48396567, 4. kvétna 836, 755 01 Vsetin

B - LV Pfedmét vlastnictvi:
- pozemek parc.¢. 46/7 o vyméie 268 m? — zahrada
- pozemek parc.&. 12955/30 o vyméie 275 m? — orna puda

Bl - LV bez zépisu

C - LV viz vypis z katastru nemovitosti
D - LV bez zapisu

E - LV viz vypis z katastru nemovitosti

F - LV viz vypis z katastru nemovitosti

6. Obsah posudku

1. Ocenéni dle cenového predpisu

2. Zjisténi obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené
Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti

Katastralni mapa

Situaéni planek a vytez z leteckého snimku

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemkii parc.¢. 46/7 a 12955/30 v k.i. Hovézi, obec Hovéz,
okres Vsetin.

Ukolem posudku je ocenéni nemovitosti pro veiejnou drazbu dle § 13 zikona ¢&. 26/2000 Sb.,
kde ucelem je zjisténi obvyklé ceny nemovitosti. Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve
smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné
nékterych zakonu (zdkon o oceniovani majetku):

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodévajicim a kupujicim.



Zvlastni oblibou se rozumi zvIlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i zavady, které v disledku pfechodu nezaniknou a upravi piislusnym
zpusobem odhad ceny.

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

Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemk je hodnoceni v tomto ptipadé provedeno dvéma zpisoby, a to:

e metoda ocenéni dle cenového predpisu

e metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Pro ocenéni pozemkt dle cenového piedpisu je pouzito vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb.
a ¢. 188/2019 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Metoda srovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjisténou dle cenového predpisu a dale
srovnavaci metodou, protoZe dle dostupnych udajii ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemkil v dané lokalit¢ o obdobné velikosti bylo obchodovano, a proto srovnatelnou cenu
1ze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalité béZn€ nepronajimaji, udaje o cenach
prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosova se v tomto piipadé nepouZije.

Pro ocenéni bude proto pouZito metod: ocenéni dle cenového piredpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢. 350/2012 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017
Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
€. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,03
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiové riziko: Zdéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vil 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zatizeni a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pog* (L + ) P;)=0,742

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,030
i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00

celku
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: | 0,04

Rezidenéni zastavba



3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce | 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité¢ v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecné dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodné — 11 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérnd nezaméstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi. I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+> P;i)=0,990

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * I = 0,735

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,020

1.1. Pozemky

Popis: Jedna se o pozemky parc.&. 46/7 a 12955/30 o celkové vyméte 543 m?, vedené v katastru
nemovitosti jako zahrada a ostatni plocha, neplodna ptida. Pozemky jsou ke dni ocenéni zatravnéné
a bez vyuziti. Mobilni chatka situovand na jihovychodnim okraji pozemku parc.¢ 12955/30 je
jiného vlastnika.

Pozemkovy celek je pfiblizné ¢tvercového tvaru, situovany v rovin€. Dle platného tizemniho planu
jsou pozemky situovany v zoné urcené pro hromadné bydleni. Dle piedlozeného LV ¢. 1816 pro
obec a k.i. Hovézi se pozemky nachézeji v rozsdhlém chranéném uzemi. Pozemky je mozné napojit
na vetejné rozvody elektra, vody a dest'ové kanalizace (v mist¢), napojeni na splaskovou kanalizaci
je mozné napojit ve vzdalenosti cca 55 m.

Ocenéni pozemk je provedeno v souladu s § 9 odst. 4 vyhlasky, kde cena se urci podle § 4 jako
souin zdkladni ceny stavebniho pozemku urcené¢ podle § 3 a indexu cenového porovnani,
vynasobena koeficientem 0,30.

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030

Index polohy pozemku Ip = 0,990



Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochrannd pasma: Ochranné pasmo - V oddile Bna I -0,01

LV ¢. 1816 pro obec a k.u. Hovezi je u oceniovanych pozemkt
uvedeno, ze jsou pozemky situovany v rozsahlém chranéném
uzemi. Dle sd€leni zastupce Obce Hovézi, tato skuteCnost nema
vliv na zastavitelnost pozemkda (pro bydleni hromadné).

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva - . | 0,00
6

Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,990

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,030 * 0,990 * 0,990 = 1,010

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z['“‘Kklé'/r‘;;r]‘a Index  Koef. ngc ey
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 344,- 1,010 0,300 104,23
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) Zahrada 46/7 268 104,23 27 933,64
§ 9 odst. 4 a) Ostatni plocha - 12955/30 275 104,23 28 663,25
neplodna ptida
Stavebni pozemky - celkem 543 56 596,89
PozemKy - zjiSténa cena celkem = 56 596,89 K¢



2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po pozemcich uvedeného typu, tj. stavebni pozemky, v dané lokalit¢ a u srovnatelnych pozemku
jeke dni ocenéni poptavka srovnatelna s nabidkou. Proto s piihlédnutim k umisténi
pozemkového celku amoznostem jeho vyuziti, jsem nazoru, ze ocefiované pozemkKy jsou
obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji
Z denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Podle téchto podkladi byly v dobé ocenéni v oblasti, kde se nachdzi ocefiovand nemovitost,
zobchodovany nebo inzerovany tyto pozemky obdobného charakteru (nabidkové ceny jsou po
redukci):

Celkova Cena na m2 ploch Datum
Typ pozemku, lokalita srovnatelného pozemku plocha » plochy prodeje /
P [K¢] 2
[m?] nabidky
Stavebni pozemek (dostupnost IS — elektro, voda a
kanalizace), Jablinka, okres Vsetin 815 804 2019
Stavebni pozemek (dostupnost IS — elektro a voda),
Halenkov, okres Vsetin 274 443 2019
Stavebni pozemek (dostupnost IS — elektro, voda a
kanalizace), Vsetin — Ohytov, okres Vsetin 566 988 2019
Stavebni pozemek (dostupnost IS), Bystticka, okres Vsetin 901 864 2019
Stavebni pozemek (dostupnost IS — elektro, voda a
kanalizace), ul. Setikova, Vsetin — Bobrky, okres Vsetin 1000 810 2019

Vyhodnoceni ocefiovanych nemovitosti vzhledem ke srovnatelnym nemovitostem:

Ocetiované pozemky jsou situované Vv obci Hovézi, v atraktivni lokalité pro hromadné bydleni,
v blizkosti centra obce. Na zdkladé provedeného prizkumu a analyzy trhu se ceny stavebnich
pozemkii pohybuji v priméru od 500 do 1 000 K& za m?. Obvykla cena pozemkii byla stanovena
srovnanim s vySe uvedenymi srovnavacimi nemovitostmi, se zohlednénim dobré moznosti vyuziti
ocenovanych pozemku, dostupnosti inzenyrskych siti, pomérn¢ malé celkové vyméry, atraktivity
umisténi a dopravni dostupnosti.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani odhaduji srovnavaci hodnotu pozemki na ¢astku:

700 K&¢/m? za vyméru pozemki parc.&. 46/7 a 12955/30 (543 m?)
t]. celkem 380 100 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Vlivy vyplyvajici z idajii uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti:

V oddile C na LV ¢. 1816 pro obec a k.u. Hovézi jsou zapsédna vécnd biemena vaznouci na
pozemku parc.C. 12955/30, a to vécné biemeno vedeni télesa sbérace deStové a splaskové
kanalizace ve prospéch Obce Hovézi (ICO: 00303801), a dale vécné biemeno prava zfizovat
a provozovat zafizeni distribu¢ni elektrické soustavy — zemniho kabelového vedeni NNK
ve prospéch spoleénosti CEZ Distribuce, a.s. (ICO: 24729035). Tato prava nemaji zasadni vliv na
obvyklou cenu pozemkii.

V oddile C na LV ¢. 1816 pro obec a k.. Hovézi je dale zapsano zastavni pravo z rozhodnuti
spravniho organu vaznouci na ocenovanych pozemcich (parc.c. 46/7 a 12955/30) ve prospéch
Ceské republiky (ICO: 00000001-001).

Z ptedlozenych podkladd a dostupnych informaci zadna rizika nebo pravni vady, které by ovlivnily
cenu obvyklou, nevyplyvaji.

Dle piedloZenych podkladii k ocenéni a zjiSténych skute¢nosti na oceiovanych nemovitostech
nevaznou Zadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zavazKy vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichzZ existenci se nelze presvéd¢it z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivych metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi &. 1816, pro k.u. Hovézi, obec Hovézi, pro
ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona €. 26 ze dne 18.1.2000 o vefejnych drazbach,
ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v disledku piechodu
vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptislusSnym zptisobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 1816, a to:

- pozemek parc.&. 46/7 o vyméfe 268 m? — zahrada
- pozemek parc.&. 12955/30 o vyméie 275 m? — ostatni plocha, neplodna ptida

OCENENI NEMOVITOSTI DLE CENOVEHO PREDPISU

Zjisténa cena dle cenového predpisu celkem (po zaokrouhleni) K¢ 56 600,-
OCENENI NEMOVITOSTI SROVNAVACI METODOU

Srovnavaci hodnota celkem K¢ | 380100,-

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zdkladé¢ vySe uvedenych skutecnosti,
vzhledem Kk lokalité, kde je pozemkovy celek umistén, a zejména S ohledem na dobrou moznost
jeho vyuziti, odhaduji obvyklou cenu pozemka parc.¢. 46/7 a 12955/30 ve vysi srovnavaci
hodnoty pozemkd, a to (po zaokrouhleni):

380 000 K¢

slovy: Ttistaosmdesattisic K¢

V Ostrave, 14.11.2019

Ing. Frantisek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 4.3.1999, pro zakladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 97-4786/19 znaleckého deniku.
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