ZNALECKY POSUDEK

gislo : 16 - 1127/2020

o cené nemovité vici - pozemku p.&. 2868/2 evidovaného v KN na LV &, 226, vietné
trvaljch porostd v k.ii. Ostravice 2 , obec Staré Hamry, okres Frydek Mistek

****$>‘.€******ﬁé****************************************************************

Objednavatel posudku: JUDr, Dagmar Jahnov4, insolvenéni spravee
Generala Hlad’o 748/4
741 01 Novy Jidin

Ucel posudky: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych yéci za fitelem insolvenéniho Fizeni.

Posudek vypracoval: Ing. Pavel Veverka,
znalec bytem Dlouha 1
Novy Ji¢in 741 01

Datum mistntho Setfeni: 25.06,2020

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 25.06.2020

V Novém Jiciné dne 26.06,2020

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a pfiloh, objednavateli se pfedava
ve dvou vyhotovent.



A.Uvod, pouzita metodika ocenéni

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovitosti obecnou (= obvyklou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu &. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku (jenZ se oviem vztahuje na vyslovné
vyjmenované pfipady, co v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvatuji vSechny
okolnosti, které maji na cenn viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldstni obliby. Mimovddnymi
okolnostmi trhm se rozuméji napriklad siav tisné proddavajictho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢ jinych kalamii. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvildsini
hodnota prikladand majetku nebo stuzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. *

Obecny zdkonik ob&ansky (cisafsky patent ze dne 1.6.1811, &. 946 sb. zék. soud., platny
do roku 1950) k tomuto uvadel:

Me#itko pro soudni odhad.

§ 304. Urcend hodnota véci je jeji cena. Ma-li se véc odhadnouti soudem, musi se odhadnouti
urcitou sumou penézitou.

Cena Fadnd a mimorddna.

§ 305. Odhadne-li se véc podle uZitku, ktery v urcité dobé a na urcitém misté obvykle a obecné
davd, ustanovi se jeji Fadnd a obecnd cena; hledi-li se viak ke zvidstnim pomérim a ke zvldtni
oblibé, kterou ma ve véci pro ndhodné jeji viastnosti ten, komu se jejt hodnota ma nahraditi, je to
Jjejt cena mimorddnd.

Kterd cena je smérnici pFi soudnich odhadech.

§ 306. Neni-li nic_jiného vyminéno nebo zdkonem ustanoveno, Jje p¥i odhadu véci smérnict vidy
cena obecnd.

V odhadnim Fidu zroku 1933 (vladni nafizeni ze dne 23.6.1933 & 100 Sb. z. a n,
kterym se vydavaji predpisy o odhadu nemovitosti v fizeni exekuénim (odhadni fad)) bylo
uvedeno:

§ 17. Pro vySetfeni odhadni hodnoty bud volen takovy zpiisob, ktery zarucuje, Ze jim
wyietiend odhadni hodnota se co nejvice pribliZi cené, kterou za danych pomérii by bylo mozno
dosahnouti za vydrazované nemovitosti. Pravidelné odhadni hodnota se stanovi bud’ zjisténim
prodejni hodnoty (hodnoty obchodni, trini), a to u pozemkii podle jednotek plosné miry, u
budov podle zastavéné plochy (po pr. jednotek obestavéného prostoru), nebo kapitalizovdnim
roéntho Sistého vitétku (vpnosu), kterého Ize pii Fadném hospodateni dociliti, nebo zjisténim
priiméru mezgi hodnotou podle kapitalizovaného roéniho &stého vitétku (vpnosu) &inZovniho a

r

hodnotou pogemku, zvySenou o hodnotu stavby (§§ 18 aZ 21 ). Pouiji-li znalci jiného zpitsobu

ocetiovaciho, jsou povinni to odiivodniti.

Mezinirodni ocefiovaci standardy definuji pojem trini hodnota jako odhadnutou
Castku, za kterou by aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a
dobrovolnym proddavajicim pFi transakci zaloZené na Fadné koncepci podnikatelské politiky a za
predpokladu, 7e obé strany jednaly védomé, rozvainé a bez ndtlaku. Zasadou piitom je, Ze vie by



se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného druhu neexistuje, pouziji se nahradni
metodiky, je viak tfeba upozornit, Ze se nejedna o ocenéni na zaklad€ trhu.

Koneéné v rozhodnuti Nejvy3siho soudu Ceské republiky sp. zn. 2 Cdon 425/96 ze dne
30.1.1998 je mj. uvedeno (pozn.: pojem ,odhadni cena®” se v tomto rozhodnuti vztahuje
k ocenéni podle difve platné vyhlagky ¢. 393/1991 Sb.):

Zékladem pro stanovent priméfené ndhrady pri vyporaddni podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykld v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu ... Vtéchto
pripadech md cena zjisténd podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodamd zejména pro dariové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
acastnici smlouvy jif nejsou vdzani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadiuje aktudlni trint hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla pFimérend, musi
vyjadiovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a start véci (stavby), ale i
zdjmu o Wi, 1j. na poptdvee a nabidce v daném misté a case.

Na zikladé vise uvedeného je pro stanoveni obecné (= obvyklé, trni) ceny pouZita

nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem & VI ,,Obecné zasady ocenovani
majetku® a Znaleckym standardem & VII ,,Ocefiovani nemovitosti®):

1. Nejprve je provedeno ocenéni podle ocefiovaciho predpisu (zékon & 151/1997 Sb,,
o ocefiovani majetku v aktualnim zn&ni a provadéci vyhlasky & 441/2013 Sb. v aktualnim
znéni) %

2. Ocenéni vynosovou hodnotou, které je Cisté ekonomickym posouzenim, nezavislym na
nakladech na pofizeni nemovitosti. Na zdkladé Cistého rediné dosazitelného najemného
znemovitosti v daném misté a ase, se zvaZenim jeho vyvoje do budoucnosti, se vypocte
soutet vi¥ech piedpokladanych budoucich piijmi  z nemovitost, oduro¢enych
(diskontovanych) na sougasnou hodnotu. Vysledek reprezentuje gastku, kterou by bylo tfeba
ulo¥it do pendzniho Gstavu, aby budouci vynosy v jednotlivych letech byly stejné, jako
predpokladané &isté piijmy z nemovitosti.

3. Ocenéni porovnivacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

Zavéretny odborny odhad obecné ceny podle odborne uvahy znalce, na zakladsé zvazeni viech
okolnosti a vy§e vypoctenych cen.



TR

B. Nalez

1. Znalecky ukol :

Ukolem znalce je urdit obvyklou cenu nemovité véci — pozemku p.&. 2868/2
evidovaného v KN na LV &. 226, v&etn& trvalych porostd v k.. Ostravice 2, obec Staré Hamry,
okres Frydek Mistek. Znalecky posudek bude slouzit jako podklad pro insolvenéni fizeni. Na
74dost objednavatele ocenéni je ocenén pouze pozemek a trvalé porosty k datu mistniho Setfeni
dne 25.06.2020.

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku :
Pro vypracovani znaleckého posudku byly pouZity nasledujici podklady
a) Informativni vypis z KN - KU pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovi§té Frydek
Mistek ze dne 25.06.2020.
e vlastnik nemovitych véci :
Antoniazi Milan, Havli¢kova 1615, Frydlant, 739 11, Frydlant nad Ostravici
e pozemek v k.. Ostravice 2, obec Staré Hamry, okres Frydek Mistek
- pozemek p.&. 2868/2 evidovana v KN jako trvaly travni porost o vyméfe 1040 m?
- List vlastaictvi €. 226

b) Prohlidka a zam&feni nemovitosti na misté samém dne 25.06.2020 za pfitomnosti  znalce
ing. Pavla Veverky.

¢) Rozhodnuti o odstranéni stavby ,,chatky* na pozemku p.¢. 2868/2 v k.. Ostravice 2, obec
Staré Hamry ze dne 02.03.2017, &j. Ostr 1769/2016 vydané Obecnim ufadem Ostravice,
stavebnim ufadem.

d) Informace o prodejich — realitni kancelare, vlastni databaze znalce.

e) Teorie ocetiovani nemovitosti — Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc. a kol.

f) Zakon & 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, v aktudlnim znéni, vyhlaska Ministerstva financi
& 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceflovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni
vyhlagky & 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlagky & 443/2016 Sb., vyhlasky ¢&.
457/2017 Sb. a vyhlasky ¢ 188/2019 Sb.

3. Dokumentace a skute¢nost :

Predmétem ocenéni je nemovitd véc - pozemek p.& 2868/2 nachazejici se v k.
Ostravice 2, obec Staré Hamry, okres Frydek Mistek.

Obec Staré Hamry ma 541 obyvatel a nachazi se 20 km jiZznim smérem od mésta Frydek -
Mistek, podél komunikace & 56 ve sméru Frydek - Mistek — Ostravice — Star¢ Hamry — Bila.
Ocefiovany pozemek se nachazi ve vzdéalenosti cca 2 km zipadnim smérem od stfedu obce
(obecni Gfad) v mistni &asti Klubova. Pozemek p.¢. 2868/2 se nachazi v rozsahlém chranéném
fizemi. PHstup na pozemek je pfes pozemek p.&. 2859/3 po nezpevnéném povrchu (jedna se o
pozemek jiného vlastnika, neni zfizeno vécné bfemeno pro pfistup a pfijezd). Na pozemku se
nachézi stavba chaty (5,00 m x 6,00 m), kterd je rozhodnutim pfislusného stavebniho Ufadu
uréené k demolici, neni predmétem ocenéni. Déle se na cca 60 % pozemku nachazi lesni porosty,
pfevazuje smrkovy porost. Znalci byly poskytnuty veskeré dostupné a zachované doklady
k nemovitym vécem.




4. Popis jednotlivych souldsti nemovitosti, vvméry :

a.) Pozemky evidované na LV &, 266:
- pozemek p.¢. 2868/2 evidovany v KN jako trvaly travni porost o vymefe 1040 m?

b.) Lesni porosty
- na pozemku p.&. 2868/2 se nachézi lesni porosty, pfevazné smrkovy porost ve stari 25 let,
ktery pokryva cca 60 % rozlohy pozemku.

C.POSUDE K - OCENENI

1.) Dle cenového predpisu

Ocendni nemovitosti provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku,
v aktualnim znéni, vyhlagka Ministerstva financi & 441/2013 Sb., kprovedeni zakona o
ocefiovéni majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve zn&ni vyhlasky & 199/2014 Sb, vyhlagky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky &.443/2016 Sb., vyhlasky & 457/2017 Sb. a vyhlasky C. 188/2019 Sb.
Dle § 50 se celkova zji§t&na cena nemovitosti zaokrouhli na desetikoruny.

a) pozemky - § 6

Dle § 6 odst.1.a) se cena pozemku zapsaného v katastru nemovitosti jako ornad puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost se zjisti podle bonitovanych pidné
ekologickych jednotek z piilohy & 4. Dle odst.4) se zakladni cena zem&délského pozemku urci
podle odstavei 2 a 3 a upravi pfirazkami a srazkami dle pfilohy ¢.5.

Uprava dle piilohy & 5
3.4 -umistdnl v chrandném Gzeml ... .ot e e -10 %

- pozemek p.&. 2868/2 evidovany v KN jako trvaly travai porost o vyméfe 1040 m”
Ocenéni zem&délského pozemku podle § 6 vyhlasky & 441/2013 Sb.

Parcela Cislo 2868/2
Unmisteni k.. Ostravice ‘2, 2,00
km Z od okraje obce
Cast a b
Druh pozemku trvaly travni porost trvaly travai porost
Vyméra m* 30 1010
BPEJ 94068 93644
ZC dle pfil. 4 K&/m? 1,16 1,56

Uprava podle pfil. 5
Je pozemek v k.u. oddé€leném od

vlastni obce kat. izemim jiné obce? | ano / ne ne ne
(odst. 8 pfilohy ¢&. 5) '

SniZeni - pol. 3.4 (az2 30 %) % 10 10

Srazky a prirazky celkem % -10 -10

ZCU (min. 1,00 K&/m? - § 6/6) K&/m? 1,04 1,40




Cena asti pozemku K& 31,20 1414,00
Pozemek celkem K¢ 1 445,20
Celkem cena pozemkn ke dni ocenéni: 1.445,20 K¢&

b) Lesni porost na nelesnim pozemku - § 43

Ma-li trvaly porost na nelesnim pozemku charakter lesniho porostu, lze jeho cenu zjistit

podle § 40 az 42.

Ocendni lesnich porostii podle §§ 40 aZ 43 vyhlasky & 441/2013 Sh. - skupina dievin
Ocenéni podle § 40 odst. 2: obmyti je uvedeno v priloze & 30, v&k porostu neni vySsi nez obmyti.

Udaje z LHP nebo LHO, ovéfené na misté

Skupina dievin 1 -smrk 100
Vyméra ZpP m? 1040
Podil ocetiované skupiny dievin z vymery PSD - 0,60
Obmyti u rokil 100
Vek a rokii 25
Rozdil u-a rokil 75
Bonitnf stupent - 3
Zakmenéni Ba - 0,9
Hodnoty z vyhlasky ¢ 441/2013 Sh.

Cena mjftni V}"téf‘ﬁ pro vk Obm}'lﬁ 1 pro Piiloha &. 30, tab. 1, sloupec

e, T N - bonitniho stupng 5, fadek Au K&/m? 53,26
pfistu$ny bonitni stupen obmyti 100

Priloha &.31, sloupec
Niklady na zaji$ténou kulturu Naklady na zajiétSnou c Kéfm? 14,29
kultoru, Fadek 1 - smrk
Piiloha &. 32, tabulka SMRK

" . . . - obmyti 100, sloupec

Vékovy hodnotovy faktor bonitni stupes 5, Fidek staii Ja - 0,142
71 - 80 rokii
Vypodet zdldadni ceny porostu - skupina dfevin
Vgpodet podle § 40 odst. (2) Ha= [(Au- o) xfu +c]x Ba zg; Ke/m? 17,84
Upravy zakladni ceny
Srazka resp. piirazka Priloha &, 33 (srazky -, ptirdZky +)
1.1 Stupeti poskozeni 1 % -10
Srazky a piirazky podle piilohy ¢. 33 celkem Kladné: pfirazky % -10
Maximum srazek dle § 42 odst. 3 Zapomé: staZky % <15
PouZita vyse sraZek a piirdZek celkem -10
Z3&Kladni cena po sriaZkach a pfirdzkach ZCs Ké/m? 16,06
‘;iékovy koeficient lesniho porostu (§ 42 odst. 10,005 % (- ) Kv 0.625
Zakladni cena po sraZkdch a koeficientech 2CU = ZCs % Kv 7CU K&/ 10,04
celkem
Vipofet ceny skupiny lesnich dfevin skupina: 1 -smrk 100

Cena porostu - skupina l C =2ZCU = ZP x PSD 1 C K& 10 021,44

Celkem cena lesniho porostu ke dni ocenéni : 10.021,44 K¢




1.1.Rekapitulace ceny nemovitosti :

Celkem cena nemovitych véci ke dni ocenéni :

2) POZEMKY § 6 .oeirnirnnierniniiitiaeciiiotiiiciiis e s s s e na e sas 1.445,20 K¢
b) lesni porost § 43, 40 oocveeiaiiiiiiiiiniiiiiiianan, roesassannsssannnataranes 10.021,44 K¢
CELEKEMcena nemovitosti «.ccovervnerssansanocencs vevereanceassasnsrearne 11.466,64 K¢

CELKEM cena nem. zaokr. dle § 50 cc.ocveveecniiinnveiesnvonmammnmen 11470, K¢

Slovy: Jedendct tisic &ty¥i sta sedmdesdt korun Ceskych

2. Ocenéni vynosovou hodnotou

Metodika ocenéni

Vynosova hodnota je sou¢tem diskontovanych (oduroenych) piijmd, které je moZno
v budoucnu v daném misté odekéavat pfi plim&feném pronajmuti nemovitosti, po odegteni vydaja

nutnych k dosaZeni t&chto pifjma.

- pozemek p.&. 2868/2 evidovany v KN jako trvaly travni porost o vyméie 1040 m?

Piedpokladané dosaZitelné najemné ze zem&d&lskych pozemkd v dané lokalité je uvazovano ve

V& 1.000 - 2.000 K& za rok/ha, 0,10 - 0,20 K&/m*/rok (trvaly travni porost).

Celkové rodni dosaZitelné najemné &inf

1040 m? x 0,15 K&/m? = 156 K&

Odpoditatelné &astky :

Aafl Z TEIMOVITOSTL .+ oot e e et vt et e e e e s 3,56 K&
Odpotitatelné Gastky celkem ... 3,56 K&
Cisté dosaZitelné najemné : 156,- K& — 3,56 K& = 152,44 K¢

Cena pozemki zjisténa vynosovym zpisobem ke dni ocenéni po zaokrouhleni:

Cy=N/p x 100 = 152,44 K&/ 5 x 100 = 3.050, K¢

2.1.Rekapitulace ceny nemovitosti :

Celkem cena nemovitosti ke dni ocenéni vynosovym zpilisobem :

a) pozemky ZemEAEISKE .coevviiiiiiiiiiiiimiiniiiiniieeie st 3.050,- K¢
CELEKEM cena nemovitosti «vcuueeevescnnrsnesasacsnes esacesenanosenaseres © 3,050, K¢
CELKEM cena nem. zaokr. dle § 42 .....ocoviiiiiniiiiiiiiiiniiennnees 3.050,- K¢

Slovy: T¥i tisice padesdt korun Ceskych



3. Ocenéni cenovym porovnanim

Aletodika ocenéni

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovitosti je provedena indexovou porovnavaci metoda, 1.
cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda
vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou
siednanou pti jeho prodeji, inzerci. Tyto Gidaje jsou v databazi znalce.

Cena zem&d&lskych pozemkd vedenych v KN jako trvaly travni porost se v dané lokalité
prodava v rozmezi 10,00 — 15,00 K&/m?.

- pozemek p.&. 2868/2 evidovany v KN jako trvaly travai porost o vyméie 1040 m?

Cena pozemki zji§ténd cenovym porovndnim ke dni ocenéni po zaokrouhleni:
1040,- m? x 10,- K&/m? = 10.400,- K¢

Cena lesnich porostd obdobného staif (cca 25 let) se v dané lokalité do prodat v rozmezi
5,00 — 10,00 K&/m?.

Cena lesnich porosti zjisténa cenovym porovnanim ke dni ocenéni po zaokrouhleni:
1040,- m? x 8,- K&m? = 8.320,- K&

3.1.Rekapitulace ceny nemovitosti :

Celkem cena nemovitosti cenovym porovnanim :

a) pozemky zemEAEISKE ..ociveiiniiniiiiiiniiici e 10.400,- K¢
b) 1esni POroStY «.oovieiincnsiasiacreineareirnaunrennne versesesee Cerecereersrsente 8.320,- K¢
CELKE M cena nemovitoStl .ucecrericsotosnsstscrsrossacssssssssanonne . 18.720,- K¢
CE L KE M cena nem. zaokrouhlena dle § 50 .....coveeiiviiiiicnnnns 18.720.~- K¢

Slovy: Sedesdt pét tisic pét set dvacet korun Ceskych

4. Zavéretnv odborny odhad obecné ceny

Pri urdeni obvyklé, prodejni ceny pozemku p.¢. 2868/2 je nejvetsi véha kladena na ocendni dle
cenového porovnani a dle cen za které se obdobné pozemky v dané lokalité obchoduji.



D. REKAPITULACE, ODHAD OBVYKLE CENY :

1. Ocenéni dle cenového predpisu coovveeeieeiecnnnenes teeresstasssnssacacanns 11.470,- K¢
2. Ocenéni vynosovou Metodom .o.oeueeiiiciiiinciesiirisnsrtasronionses . 3.050,- K¢
4, Ocenéni porovnavacim zpiisobem .....ccocoeeeaiiaes ceansasenserarensnne 18.720,- K¢

ZAaver :

Na zaklad® vyde uvedenych vypoétl a zjisténych skutetnosti stanovuji obvyklou cenu nemovité
vé&ci, pozemku p.&. 2868/2 evidovaného na LV &. 226, v&etn& lesnich porost v k.4. Ostravice 2,
obec Staré Hamry, okres Frydek Mistek ke dni ocenéni na 18.720,- K¢.

Slovy : Osmndct tisic sedm set dvacet korun Ceskych

Novém Jiging dne 26.06.2020

@
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Seznam pfiloh : Kopie katastralni mapy
Kopie mapy §ir§ich vztaht

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Ostravé ze dne 25.10.1996 &j. Spr 3141/96 pro
zdkladni obor Ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci
pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a primyslové. Znalecky posudek je zapsén pod &. 16-1127/2020
znaleckého deniku. Znaledné GStuji podle pripojené likvidace.
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