¢islo ZP-20268
NEMOVITA VEC:  Pozemky Suchdol nad Odrou (okr, Novy Jigin)
Katastralni vdaje: Kraj Moravskoslezsky, okres Novy Jiéin, obec Suchdol nad Odrou, k.. Suchdol
nad Odrou
Adresa: Suchdol nad Qdrou, 742 (01 Suchdol nad Odrou
OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD KLATOVY
JUDy, Dalimil Mika, LL. M., soudni exekulor
Adresa: Za Berdnkem 836, 33901 Klatovy
ZHOTOVITEL: Zmalecka spoleénost s.r.o.
Adresa; Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI:  Exekuéni Fizeni &.j. 120 EX 30467/13 (ocenéni stévajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 737 400 K¢
Stav ke dni: 14.09.2020 Datum mistniho Setieni: ~ 13.8.2020
Pocet stran: 17 stran Poéet piiloh: 14 Poéet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 14.09.2020



| NALEZ |

Znalecky kol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- pozemki parc. €. 440/9 (zahrada) a parc. €. 440/10 (zahrada) v kat. dzemi Suchdol nad Odrou,
obec Suchdol nad Qdrou, okres Novy Jiéin, zapsano na LV 1256,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/7 (jedna sedmina) na pozemku parc. &. 440/8
(zahrada) v kat. dizemi Suchdol nad Odrou, obec Suchdol nad Odrou, okres Novy Jicin, zapsino na
LV 1253.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zikona ¢.
151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nékterych zakont (zikon o ocefiovini majetku), ve
#néni pozdéjEich piedpisi.

[Vyklad pojmiu a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluZba sc occfiuji obvyklou ccnou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocefiovini. Obvyklou cenou se pro dfely tohoto zdkona rozumi ccna, 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. Pfitlom se »vaZuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnost trhu,
osobnich poméril prodivajiciho ncbo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncho kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zv1a8ini hodnola piikladand majetku
neho sluZbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urdi se
porovninim.

2) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym (imto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nikladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
potizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) v¥nosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z v¥nosu, ktery lzc z piedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a » kapilalizace tohoto v¥nosu (drokové miry),

¢) porovndvaci zptisob, ktery vychizi z porovnini pfedmélu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim €% ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) occiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z Cistky, na kterou predmél
ocenéni xni nebo kterd je jinak ziicima,

e) ocefiovani podle téetni hodnoty, které vychazi ze zphsobil ocefoviani stanovenych
na zakladé predpist o déeinictvi,



f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny piedmétu ocenéni
raznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

3) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipadé occiioviani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ&i obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nuiné konstatoval, %e v podstaté ncexistuje v tnzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&Zuje nejen jejich
prodgj, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkll podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trini ceny
porovnatclnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & ji7z prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy sc nemovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika mizivd poplivka po takovychto &4stech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovilych vécech je pfimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. SkuteCnost, 7e
v podstalé nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybr7 pouze srovnatelné obchodované nemovité véei jakoZto cclky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak dgje
prostiednictvim vZiti koeficientu niz&i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spolivajicim v nékdy a# absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti vée, nybrZ pouze spoluvlastnicky podil, predstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovilé véci znany zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlasinického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opriavnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci vcela libovolné dle vlastniho dsudku ani s ni takto
nakladat, nybrZz bude do budoucna nucen vidy né&akym zplisobem kooperoval s ostainimi
spoluvlastniky.

I'yto nepiijemnosti, kleré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nésledné odraZeji v zdjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeiji, ktery je obecné niZii v porovnéni se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd vée, v disledku
¢eho? je rovnéZ 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkréintho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ$ ne¥ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ8i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipad® prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto pfipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$té akcentovéno.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovini samoiného spoluvlasinického podilu na

nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do #jiSténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce uvstanoveni §2 odst. 1 zdkona
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¢. 151/1997 Sb., o occiiovani majetku: ,,0bvyklou cenou se pro iicely tohote zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo p¥i poskytoveini
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvaiuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromitaji vlivy

mimofddnych okelnesti trhwm, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupwjiciho ani vliv zvldSini
obliby.*

S ohledem k vyde nastinéné obecné obtiZné obchodovatclnosti spoluvlastnickych podild je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZdi, ncZ by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadieni hodnoty podilu 2z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastinického podila s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pfed korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrZ jesté cenu dile poniZit, a to koeficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

IPFehled podkladii |

Usneseni soudnfho exckutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalce a objednivka
znaleckého posudku ve dne 21.7.2020 pod &.5. 120 EX 30467/13-80.

Vypis z katastru nemovitosti.

Folodokumentace poifzena pii prohlidee, zjisténi skuteCnosti a zamefeni posudkem dotcené
nemovitosti dne 13.8.2020.

Vypis z geografického informacniho systému.
Mapa okoli.

Mabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Uzemni pldn mésta Suchdol nad Odrou.

iLil,eratura: |

Bradaé, A.: Teorie ocefiovini nemovilosti, Akademické nakladatclstvi CEREM Brno, s.r.o., Brno
2008

Bradad¢, A., Fiala, I., Hlavinkova V.: Nemovitosti - occfiovani a pravni vztahy - 4. plepracované a
dopInéné vydini, LINDE, a.s. - Privnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007



Bradac, A., Krejdif, P., Scholzovi, V.: Ufedni occfiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem — dil 1V.,
Akademické nakladatelsivi CERM Brno, s.r.0., Brno 2002

Dusck, D.: Ziklady occiiovani nemovitosti, Vysok4 Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Occiiovani nemovitosti na trinich principech, Bankovni institut Vysoka Skola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnidvaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
Zazvonil, Z..; Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2012

Kokosgka, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych predpist, Vysoka kola ekonomicka v Praze.
Praha 2012.

IMistupis |

Meéstys Suchdol nad Odrou se nachdzi cca 6 km severozdpadné od mésta Novy Jiéin, cca 8 km
vychodné od mésta Odry a cca 8 km jiZzn€ od mésta Fulnek. Jedni se o méslys se zikladni
infrastrukturou a se stiedni nabidkou obanského vybaveni. Sir$i nabidka ob&anského vybavent je
dostupna v Novém Jicin€, Odrach a ve Fulneku. Do méstyse vedou silnice Il tiidy a Zelezni¢ni
trat’.

1'yp pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha [ oré pida
O trvalé travai porosty = zahrada [ jiny
WyuZili pozemki: OrD O byty B rekr.objekt O gardfe [ jiné
Okoli: O bytovd zéna O primyslovi zéna O nékupni zdna [ ostatni
[Piipojky: O/0 voda @ / O kanalizace O / O plyn
vef. / vl E /O elekiro O telefon

Dopravii dostupnost (do 10 minut pEiky): O MIIDy [ Zeleznice E antobus
Dropravii dostupnost (do 10 minut antem): [ délnice/silnice L (. [ silnice I1. 1111,
Poloha v obei: okrajovi ¢asl - ostalnd
Pristup k pozembku: O zpevoénd komunikace [ nezpevnénd komunikace
Piistup pires pozemky:

441/2 Méstys Suchdol nad Odrou, Komenského 318, 74201 Suchdol nad Odrou
fﬂellmvj’r popis |

Ocefiované pozemky se nachédzeji na jihovychodnim okraji zastavéné ¢asti méstyse Suchdol nad
Odrou. Jedni se o sousedici travnaté pozemky nepravidelnych tvari. V Katastru nemovitosti json
pozemky vedené jako zahrada o viméfe 966 m?, Sousedici pozemky parc. & 440/9 a parc. & 440/10
jsou ohranifené draténym oplocenim. Na travnatém pozemku se nachézi studna, porosty, pergola,
zahradni chatka sc scdlovou stiechou a zpevnéné plochy. Na pozemku parc. €. 440/8 se nachdazi
nezpevnéni cesta. V dob& ocefiovini byly rovinné pozemky ncudrZované. K pozemkim vede
nezpevnénd cesla nachdzejici se na pozemku parc. €. 441/2, ktery je ve vlastnictvi méstyse Suchdol
nad Odrou.
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Pripojky IS jsou v dosahu.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha zahrad.

S ncmovitou véci je spojeno piedkupni privo ke dni 25.11.2005 s povinnosti k pozemku parc.
440/9 pro stat Ceska republika.

5_‘.!{

S nemovitou véci je spojeno pfedkupni pravo ke dni 27.7.2006 s povinnosti k pozemku parc.
440/10 pro stét Ceskd republika.

o

S nemovitou véci je spojeno pedkupni prévo ke dni 25.11.2005 k id. 1/7 s povinnosti k pozemku
parc. &. 440/8 (Sperlich Jan) pro stat Ceska republika.

Soucisti ocefiované nemovité véci jsou porosly, zpevnéné plochy a studna. Tyto skuteCnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvyklé.

PiisluSenstvim ocefiované nemovité véci je oploceni, chatka a pergola. Tyto skutefnosti jsou
zohlednény v celkové cené obvykIeg.

Vécna biemena nebyla »jisténa.

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Pristup k nemaovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemkiim vede nespevnéni cesta nachdzcjici sc na pozemku parc. €. 441/2,
ktery je ve vlastnictvi méstyse Suchdol nad Odrou.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situoviana v zdplavovém lzemi

Vécnd biremena a obdobna zatizeni:

ANO Pfedkupni pravo

ANO Exekuce

Komentidi: S nemovilou véci je spojeno predkupni pravo ke dni 25.11.2005 s povinnosti k
pozemku parc. & 440/9 pro stit Ceskd republika,

S nemovitou véci je spojeno pledkupni pravo ke dni 27.7.2006 s povinnosti k pozemku parc. €.
440/10 pro stit Cesk4 republika.

8 nemovitou véci je spojeno predkupni pravo ke dni 25.11.2005 k id. 1/7 s povinnosti k
pozemku parc. & 440/8 (Sperlich Jan) pro stét Cesk4 republika.
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[ OCENENI
LV & 1256

1. Hodnota pozemka

1.1. Pozemky Suchdol nad Odrou (okr, Novy Jic¢in)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Bilovec - Stara Ves, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 730201

Popis: Na prodcj zahrada ve Staré Vsi u Bilovee o plofe 389 m®. Zahrada se nachizi v
zahridkdiské osadé Na Vyhlidece II. Pijezd jc zajiStén spolefnou brinou ai K
pozemku, Zahrada ma Etvercovy Lvar a je mirné ze svahu. Piipojka vody a clektfiny jei
vyvedena na pozemku.

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,30

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena Koceficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m” | JC [ Ké/m* ] K [ K&/m?]

315 000 389 809,77 1,20 971,72

Nazev: Rybi, Zdroj: www.sreality.cz - TD: PONJ
Popis: K prodeji zahrada se zahradni chatkou v rekreaéni lokalité na okraji katastru obce
Rybi. Pozemek je rovinaty, oploceny, o celkové vyméfe 375 m®. Chatka je dfevéni.
Na pozemku v blizkosti chatky jc studna. Piijezd k pozemku je po vlastni a obecnil

komunikaci.
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1.00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,10
livaha zpracovalele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&m?] Kc [ K&/m? |
390 000 375 1 040,00 1,01 1 050,40

Nazev: Stary Ji¢in, Zdroj: www.sreality.cz - 1D): 630543

Popis: Na prodej pozemek s rozlohou 982 m? s moZnosti postaveni rekreani stavby v
lokalité Starého Ji¢ina. Na pozemku stoji rckreadni chata o vyméfc 25 m® (nov
stiecha, WC suché), dfevéni chatka na nifadi a velky sklenik. Na zahrad¢ sc nachazi
ovocné stromy. Cely pozemek je oploceny. Dle dzemniho planu leZi v plochéich)
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rekreaénich k vystavbé staveb uréenych nebo slouzicich rodinné rekreaci. Piistup
zajistén obecni komunikaci. InZenyrské sité piimo na hranici pozemku. MoZnosl
napojeni na vodovodni ¥4d - par metrd od pozemku.

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97

velikosl pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenvila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,05

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymira Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [ m*] JC [ K&/m? ] Kc | K&/m? |

1 100 000 982 1120,16 0,97 1 086,56

Nazev: Stramberk, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 137-03-020
Popis: K prodeji zahrada s chatou a chatkou na nifadi v Zahradkaiske osadé ve Stramberku
na Bafinich s rozlohou 690 m*. Na oplocené &isti zahrady stoji obytné chata a bytelnd)
chatka na néifadi. Do chatky je zavedena elektfina. Jedni se o dlouhodobé udrifwannul
zahradu s okrasnymi kefi, tijemi, pnoucimi riZzemi, levanduli atd. Voda na zalévani
nebo do bazénu je piivedena » osady. Piistup zajidtén po obecni komunikaci.
Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké | [m?] JC [ K&m? ] Kc | K&/m” |
750 000 690 1 086,96 0,97 1 054,35

Nazev: Petivald 2-Petivaldik, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 470/4500

Popis: K prodeji dievéna chatka s oplocenou zahradou v osobnim vlastnictvi. Rovinaty terén.
Chata stoji na betonovych patkich. Samostainé el. hodiny. Vodovodni fad na hranici
pozemku. Suché WC (jimka). Piistup na pozemek z obecni cesty. Na pozemku rostou
listnaté stromy, jehli¢nany a keic.

Koeficienty:

rcdukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
intcnzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95




Cena Viméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

| KE | [ m*] JC [ K&/m? ] Kc | K&/m? |

1 690 000 1243 1 359,61 0,88 1 196,46
Zjisténa pramérna jednotkova cena 1 071,90 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku
Kocficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich
nemovilych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelére
a pravnich slueb, tak je v koeficientu KRC pouZitd sraZka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je kocficient roven 1.

Kocficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficienl intenzily vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rimei dzemniho celkn
(velikost sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vécem
srovndvacim,

Kocficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi occiiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient dvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediuje prodejnost nemovitych véei na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovndvaci nemovilé véci je
nabidkovi.

|Pustup vypoétu ]
Primérnd jednotkové cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoCiena aritmetickym primérem z
jednotlivjch upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (II'TCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (ITTC;) jsou vypocleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K. je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficienti.

Obvykl cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo€tend jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovniavacich nemovitosti (I'1I'Co) a celkové viméry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cend podil pozemku
| Ké/m?] [K¢]
zahrada 400/9 488 1 072,00 523136
zahrada 440/10 194 1 072,00 207 968
Celkova vyméra pozemku 682 Hodnota pozemki celkem 731 104
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LV ¢ 1253

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Suchdol nad Odrou (okr. Novy Jic¢in)
Porovnavaci metoda

Pitehled srovnatelnych pozemku:

Nizev: Bilovec - Stara Ves, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 730201

Popis: Na prodej zahrada ve Staré Vsi u Bilovce o ploe 389 m® Zahrada se nachdzf v
zahridkaiské osadé Na Vyhlidee 1. Prijezd je zajiStén spoleCnou brianou a7 k
pozemku, Zahrada ma Etvercovy tvar a je mirné ze svahu. Piipojka vody a elektfiny je}
vyvedena na pozemku.

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 0,97

velikosl pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,30

inlenzila vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkové cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [ m? ] JC [ K&m? ] Ke [ Ké/m? ]

315 000 389 809,77 0,19 153,86

Nazev: Rybi, Zdroj: www.sreality.cz - ID: PONJ

Popis: K prodeji zahrada se zahradni chatkou v rekreacni lokalité na okraji katastru obce
Rybi. Pozemek je rovinaty, oploceny, o celkové vyméfe 375 m?. Chatka je dievén4.
Na pozemku v blizkosti chatky je studna. Piijezd k pozemku je po vlasini a obecni

komunikaci.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 0,30
intcnzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovalele ocenénf - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m? ] Kc | K&/m? |
390 000 375 1 040,00 0,22 228,80

Nizev: Stary Ji¢in, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 630543

Popis: Na prodej pozemek s rozlohou 982 m? s moZnosti postaveni rekrealni stavby v
lokalité Starého Ji¢ina. Na pozemku stoji rekrcaéni chata o vyméfe 25 m’ (novd
stiecha, WC suché), dievéni chatka na nifadi a velky sklenik. Na zahradé sc nachazil
ovocné stromy. Cely pozemek je oploceny. Dle dzemniho plinu leZi v plochéach
rekreaénich k vystavbé staveb ur€enych nebo slouZicich rodinné rekreaci. Pfistup
zajistén obeeni komunikaci. InZenyrské sit€ piimo na hranici pozemku,
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Koeficienty:

redukce pramenc ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,75

tivaha zpracovalele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| KE | [m?] JC [ Ké/m? | K [ K&/m? ]

1 100 000 082 1 120,16 0,21 235,23

Nazev: Stramberk, Zdroj: www.sreality.cz - 1D: 137-03-020

Popis: K prodeji zahrada s chatou a chatkou na naradi v Zahradkéiské osadé ve Stramberk
na Bafindch s rozlohou 690 m?, Na oplocené &asti zahrady stoji obytnd chata a byteln
chatka na nafadi. Do chatky je zavedena elekifina. Jedn4 sc o dlouhodobg udrzovanou
vahradu s okrasnymi kefi, tdjemi, pnoucimi riZemi, levanduli atd. Voda na zalévani
nebo do bazénu je piivedena z osady. Piistup zajiStén po obecni komunikaci.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 0,30

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,75

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
| K& | [m?] JC | Ké/m? | K [ K&/m? ]

750 000 690 1 086,96 0,21 228,26

Nazev: Petivald 2-Petivaldik, Zdroj: www.sreality.cz - TD: 470/4500

Popis: K prodeji dievénd chatka s oplocenou zahradou v osobnim vlasinictvi. Rovinaty terén.
Chata stoji na betonovych patkdch. Samostatné cl. hodiny. Vodovodni ¥ad na hranici
pozemku. Suché WC (jimka). Piistup na pozemek z obeeni cesty. Na pozemku rostoul
listnaté stromy, jchliénany a kefe.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,30

moznost zaslaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkové cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? | JC [ K&/m?* ] Kc | K&/m® |

1 690 000 1 243 1 359,61 0,18 244,73
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Zjisténa prumérna jednotkovi cena 218,18 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukee pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a privnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovndvaci nemovilé véci provizi realitni kancelaie
a pravnich slufeb, tak je v kocficientu KRC pouZitd srazka. V piipadé, 7e v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki rohledfiuje: - velikost occfiovanych nemovitych véci vzhledem k
ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficienl intenzity vyuZiti zohlediinje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci tdzemniho celku
(velikost sidla, ob&anskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitgch véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnivacim.

Koeficient divahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V kocficicntu je také zahrnuta skute¢nosi, 7e cena srovnivaci nemovité véci je
nabidkova.

|Fnstup vypoctu |
Priimérnd jednotkova cena occiiovanych nemovitosti (JTCop) je vypoclena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (ITTC;). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IITC;) jsou vypodleny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient Kc je vypoéten jako nisobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena oceiiovanych nemovitosti byla vypodlend jako ndsobek primérné jednotkové ceny
srovnéivacich nemovitosti (J1Cq) a celkové vyméry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] | Ké|
zahrada 440/8 284 218,00 1/7 8 845
Obvykla cena pred korckei ceny 8 845
NiZ&i obchodovatelnost minoritnich * 0,60 - 5 307,00
spoluvlastnickych podild
Celkova viméra pozemkii 284 Hodnota pozemkn celkem 5307
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| REKAPITULACE OCENENI

LV ¢. 1256
1. Hodnota pozemkil

1.1. Pozemky Suchdol nad Odrou (okr. Novy Jigin) 731 104,- K¢

LV ¢ 1253

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Suchdol nad Odrou (okr. Novy Ji¢in) 5307,- Ké

Hodnota pozemku 736 411 K¢

[Komentai ke stanoveni vysledné ceny |
P #jiténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovilymi vécmi nabizenych k
obchodovini v daném misté a mistnim Sctfcnim. Pfi stanovovini porovndvaci hodnoty jsme
vychizeli z ddaji uvedenych v informagnich zdrojich realitnich kanceldii, zejména internetovych
stranck. V databdzi jsme nasli celkem 12 porovndvacich nemovitych véci, z nichZ jsme vybrali 5,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemkiim co do lokality, velikost, stéii a celkového stavu;
Lyto porovnivaci nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. UrCeni ceny nemé
za cil zji§iéni tr7ni, obecné & jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizsiho podiani pro drazbu. To, jakou mi ncmovitd véce hodnotu, za niZ miZe byt
skuteéné prodana, se ukdZe teprve v draZbé.

Obvykla cena
737 400 K¢

slovy: SedmsettiicetsedmtisicCtyfista K¢

[Zavir

I. Nemovitost, které se vykon tyki:

A) pozemki parc. ¢. 440/9 (zahrada) a parc. &. 440/10 (zahrada) v kat. izemi Suchdol nad Odrou,
obec Suchdol nad Odrou, okres Novy Ji¢in, zapsino na LV 1256,

B) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/7 (jedna sedmina) na pozemku parc. &. 440/8
(zahrada) v kat. Gzemi Suchdol nad Odrou, obec Suchdol nad Odrou, okres Novy Jidin, zapsino na
LV 1253,

I1. PiisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A) oploceni, chatka a pergola,

B) nexjidiéno.
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111. Vy¥sledna cena nemovitosti (I.) a jejiho prislusenstvi (I1.), které se vykon tyka:

A) v ohjektivni zaokrouhlené vy&i 732.000,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 5.400,- K¢.

IV. Znim# vécna bremena, vyménky a najemni, pachtovni ¢ piedkupni prava, ktera
prodejem v drazbié nezaniknou:

A, B) nczjistény.

V Praze 14.09.2020

Znaleckd spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto



Inalecka dolozka:

Znalecka Posudek podéava Znaleckd spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
dolozka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsani MSpr CR &j.

165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. &
37/1967 Sb., ve vnéni pozdé&dich piedpisi, do prvého oddilu seznamu ustavh
kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a o pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opriavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na vpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petriasek, M.B.A.,, T.I.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Lukas Hofbauer

Jakub Chrastecky.

Za Znaleckd spoleénost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
Megr, Petr Slepicka
JUDr. Mer. Marcel Petrasek, M.B.A,, T.I.M.

Znalecky posudck byl zapsan pod pof. €. ZP-20268 znaleckého deniku.

B [



SEZNAM PRILOH

Pirilohy pocel stran A4 piiloze

Vypis z katastru nemovitosti pro I.V €. 1256
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1253
Kopie katastrilni mapy

Fotodokumentace

Mapa oblasti

Ortofotomapa
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