ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6830-51/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cen¢ obvyklé pozemkli zapsanych na LV 19 v k.0.Vojtovice

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtl
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: Drazebni spole¢nost Morava s.1.0.

Dlouh4 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6830

OBVYKLA CENA id.25/312 22 000 K¢

Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 30.4.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 2.5.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit pozemky zapsané na LV 19 v k.u.Vojtovice obce Vlcice jako podklad pro drazbu

1.2. Uéel znaleckého posudku
odhad obvyklé ceny pozemkii na LV 19 v k.. Vojtovice jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.4.2024 za ptfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pii vybéru zdroju dat vychazel z:

- vlastni databaze a nabidek mistnich RK pro nalezeni obdobnych nemovitych véci
- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
1) vypisz LV 19

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢&. 337/2022 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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. Ptitom se zvazuji v§echny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i
jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim
a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho
odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze i€astnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptsob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek v¢etné fotografii.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Jesenik, obec VI¢ice, k.u. Vojtovice
Adresa nemovité véci:  Vojtovice, 790 65 Vojtovice

Vlastnické a evidencni udaje
Dana Dunkova, Bernartice 71, 790 57 Bernartice, LV: 19, podil: 25 /312

viz. ptiloha

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici Zadné projektové ani jiné podklady. Ocenéni je
provedeno na zakladé vlastni venkovni prohlidky a podkladi zaslanych objednatelem.

Mistopis

Vl&ice se nachazeji severné od silnice ze Zulové do Javornika pfi cesté do Bernartic asi 20 km SZ
od okresniho mésta Jesenik. Nedaleko za VI¢icemi je osada Dolni Les, jihovychodné pak osada
Bergov a jizn¢ Vojtovice. V kmenové obci zakladni ob¢anské vybavenost a kompletni infrastruktura
. V mistni ¢asti Zadnd OV, z infrastruktury pouze rozvody NN. Mistni ¢4st Vojtovice tvofi roztrouSena
zastavba podél Mlynského potoka.

Oceniované pozemky po levé strané silnice z Vojtovic do VI€ic na konci zastavby mistni Casti - viz.
situace v pftiloze.

Situace
Typ pozemku: (] zast. plocha O ostatni plocha orna puda
trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: ¥l RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: O /X voda [/ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro [¥ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

838 OK,Sprava silnic Olomouckého kraje, pfispévkova organizace, Lipenska
753/120, Hodolany, 77900 Olomouc

Celkovy popis nemovité véci



Popis:

Pozemky p.C.st.6 na misté pivodniho domu tvoii v soucasné dob¢ jeho zbotenisté a dale pozemky
ve funkénim celku kolem ptivodniho domu - zahrada, trvaly travni porost a ornd pida jsou
neudrZované a zarostené naletovymi dfevinami.Z hlediska platného SUP jsou uréeny k individuelni
bytové zastavbé - rodinnymi domy.

Vsechny pozemky v podilovém spoluvlastnictvi. Pfedmétem ocenéni je podil id. 25/312

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovité véc situovana v zaplavovém tizemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentat: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektliim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uZitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemkii

Pozemky

Porovnavaci metoda

Pozemek p.¢.st.6 o vyméie 840 m? a dile pozemky ve funkénim celku kolem piivodniho domu -
zahrada, trvaly travni porost a ornd ptida. Celkova vyméra pozemkd je 1 852 m?.

Obvykla cena podobnych pozemki se v lokalité pohybuje od 300,- do 500,- K&/m? podle jejich
velikosti a situovani.

Obvyklou cenu vzhledem k situovani, vybavenosti a skutecinosti, Ze jsou v podilovém
spoluvlastnictvi odhaduji na &astku 150,- K&/m?.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Vl¢ice

Popis: Prodej stavebniho pozemku 5 869 m2 Vl¢ice, okres Jesenik
3264 000 K¢ (556 K¢ za m2)
prodej pozemku o rozloze 5869 m2, ktery se nachazi v obci Vi€ice u Javornika. Tento
pozemek se nachazi v klidné Casti obce a disponuje veSkerym potencidlem pro
vystavbu bydleni dle platného tizemniho planu. V blizkosti pozemku jizZ jsou zavedeny
inZenyrskeé sité elektrického proudu a vodovodu. Pfistup na nemovitost je zajiStén pies
obecni piijezdovou cestu. Klidnd, vyborna lokalita pro vystavbu chat a rodinnych
domu, obklopena ptirodou a blizko veskeré infrastruktury.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 0,80

dopravni dostupnost - 0,90

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,90 , i

tivaha zpracovatele ocenéni - 0,70 e B R i
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3264 000 5 869 556,14 0,41 228,02
Nazev: pozemek Bukova
Popis: Prodej stavebniho pozemku 3 179 m2 Bernartice - Bukova, okres Jesenik
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349 000 K¢ (110 K¢ za m2)

k prodeji stavebni pozemek v obci Bukova - Bernartice okres Jesenik.Pozemek ma
celkovou rozlohu 3 179 m2 a v izemnim planu spada do kategorie SV - plochy
smiSené obytné - venkovské. Trvalé bydleni v RD s uzitkovymi zahradami a moznym
potfebnym hospodaiskym zdzemim pro samozasobeni. Na pozemku nejsou zadné sité.
Ptivod elektiiny miize zajistit sousedni diim. Voda - vlastni studna a odpady - vlastni

Cisticka.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - RD 1,50
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70 —
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
349 000 3179 109,78 0,95 104,29
Nazev: pozemek Zulova
Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 588 m2 Zulova, okres Jesenik
220 695 K¢ (139 K¢ za m2)
nabizime stavebni parcelu ¢. 93 o velikosti 1588 metrti ¢tvere¢nich v krasné a klidné
obci Zulova okres Jesenik. LV 226.Tato parcela nabizi jedineénou piileZitost k
vystavbe vaSeho vysnéného rodinného domu nebo rekrea¢niho objektu s krasnym
vyhledem na okolni krajinu. Je rovinatd, coz znamena, Ze stavba bude snadna a rychla.
Jedna se o prodej 100% podilu, tedy drzeni pozemk ve vyluéném vlastnictvi. Parcela
je v dosahu na elektrickou ptipojku, coz znamend, ze mate jiz jednu duleZitou polozku
vyfeSenou.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,90 v W~
velikost pozemku - 1,00 a \ oA
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 0,90 >
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00 A0
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,70 =R ’
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
220 695 1 588 138,98 0,51 70,88

Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovndvaci cena

70,88 K¢&/m?
134,40 K¢&/m?
228,02 K¢&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova

-8 -

Spoluvlastnicky Celkova cena |



zastavéna plocha a
nadvofti

zahrada

trvaly travni porost
orna puda

trvaly travni porost
ostatni plocha
ostatni plocha

6

768/1
768/3
768/4
768/5
862

Celkova vyméra pozemkii

[ m?] cena podil

[ K&/m?]

840 150,00 25/312
456 150,00 25/312
32 150,00 25/312
382 150,00 25/312
142 150,00 25/312

0

0

1852 Hodnota pozemkii celkem

pozemku
[ K¢ ]
10 096

5481
385

4 591
1707
0

0

22 260

4.3. Vysledky analyzy dat

Hodnota pozemku

ide.25/312: 22 260 K¢&

Obvykla cena

id.25/312 22 000 K¢

slovy: Dvacetdvatisic K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky

- nutnost asanace zbytkl pivodniho RD.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny




5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametrti ocenniované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objekti, které byly
nejvice podobné parametrim ocefiované nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné faktory byly
posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientll véetné jejich zdivodnéni.

Informace sd€lené zadavatelem posudku byly v souladu se zjisténim pifi mistnim Setfeni a zohlednény
v analyze. Obvykla cena byla stanovena jako aritmeticky primeér upravenych sjednanych cen a
nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci.
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6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit pozemky zapsané na LV 19 v k.. Vojtovice obce VIcice jako podklad pro drazbu

Obvyklou cenu 1d.25/312 pozemkt zapsanych na LV 19 v k.. Vojtovice odhaduji na
22 000,- K¢

Obvykla cena id.25/312: 22 000 K¢

slovy: Dvacetdvatisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena id.25/312 je 22 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

fotodokumentace
situovani nemovitosti
snimek z PM

vypis z LV

uzemni plan

— e Q)
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arushka Tisk - Os :78ms, 193 prvkii.

z1

I
7841

94
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.04.2024 00:00:00

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Insolvencni Fizeni, ¢.j.: KSOL 41 INS 5404/2022 pro Jifi Ostravsky,

Mgr.
Okres: CZ0711 Jesenik Obec: 541346 Vlcice
it.azemi: 783820 Vojtovice List vlastnictvi: 19
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Viastnické pravo
Ceska republika 00000001-001 25/312
Dunkova Dana, &.p. 71, 79057 Bernartice 715905/5783 25/312
MI Estate s.r.o., Na Pankraci 310/60, Nusle, 14000 Praha 08294208 25/312
4
Pokuta DuSan, Na Vyhlidce 1233/12, Nové Mésto, 73506 670817/1602 25/312
Karvina
Pokuta Karel, &.p. 60, 79057 Bernartice 730513/5794 25/3%2; oy
Pokuta Miroslav, &.p. 95, 79065 Vlcice 660105/0214 37/312
Pokuta Roman, Vejtovice 30, 79065 Vlicéice 681129/0596 25/312
Pokuta Zdendk, &.p. 71, 79057 Bernartice 620429/0796 25/312
Pokutova Zlatica, &.p. 80, 79058 Velka Kras 645811/1198 25/312
Poloch Martin Ing., Zeyerova 2572/1, Moravska Ostrava, 660912/1739 50/312
70200 Ostrava .
Zem&délec JC s.r.o., zZbozi 3, 50901 Ubislavice 01781278 25/312

Prislu3nost hospodarit s majetkem stdtu
Ofad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, 69797111 25/312
Rasinovo nabirezi 390/42, Nové Mésto, 12800 Praha 2

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 6 840 zastavéna plocha a zbofenisté
nadvoifi
768/1 456 zahrada zemédélsky pudni
fond
768/3 32 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
768/4 382 orna puda zemédélsky puadni
fond
768/5 142 trvaly travni porost zemédélsky pudni
/f(} fond
/65
= prdavni vztahy jsou dotéeny zménou
. Vécn4 prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich udajl

'yp vztahu

| Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu "
ke spoluvlastnickému podilu ve vySi 1/26, k uspokojeni pohledavky v zakladni castce
2.742,36 K& a jejiho pfisluSenstvi.
Opravnéni pro
Severomoravskd plyndrenskd, a.s., Plynarni 2748/6,
Moravska Ostrava, 70200 Ostrava, RC/ICO: 47675748
Povinnost k
Pokuta DuSan, Na Vyhlidce 1233/12, Nové Mésto, 73506
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava stdatni sprévu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisdté Jesenik, kod: 811.
strana 1
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Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znalecné¢ uctuji dokladem ¢. 6830.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro Gcely predvidané v ustanoveni § 127a zdkona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledkli védomée nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym c¢islem 6830-51/2024.

V Bystfici pod Hostynem 2.5.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojth
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.4.
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