ZNALECKY POSUDEK ¢&islo 970 - 09 / 10

o cert dale uvedenych pozerildle LV ¢islo 163 pro k.0. Dobra Voda ufi&anova, obec
Dobra Voda, okres &ar nad Sazavou, kraj Vy&oa

Objednatel posudku: Mgr. Pavla Fuéikova, Exekutorsky Ufad Ostrava,
Slévarenska 410/14, Ostrava-Marigké Hory,
P& 709 00

Vlastnik: Pavel Kastan, U Skoly 511, 594 51¥&anov

U¢el posudku: stanoveni obvyklé ceny uvedenych nemovitosti

pro potreby Fizeni 024 EX 3768/09

Zvlastni pozadavky na oce#ni: stanovit obvyklou cenu uvedenychemovitosti

Predpis pro ocerni: zakafislo 151/1997 Sh. o odevani majetku v
aktualnim z#ni a vyhlaSka 3/2008 Sh. ve 2Zni
vyhlaSek 456/2008 Sb. a 460/20@0 S

Datum provedeni mistniho Sateni: 10.05.2010
Datum k némuz se oce#ni provadi: 10.05.2010
Posudek vypracoval. ing. Zdetk Ambroz, Nad Gymnaziem 957/40

kancataNovosady 115, 594 01 Velké Mditi
telefon 566 522 3@Yt), mobil 737 558 779

Tento posudek obsahuje celkem 25 stran textu a t@&etné priloh a titulniho listu a preda-
va se objednateli ve 3 vyhotovenich

Ve Velkém Mez¥i¢i dne 17.05.2010 ing. Zderék Ambroz, aut.ing.
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NALEZ:

Metoda stanoveni trzni hodnoty:

Pti stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé, ceny olég@g¢a zde zohledima atraktivita a
dopravni dostupnost lokality, technicky stav, régsdruh a vybaveni ogevané nemovitosti a
sowasre i aktualni situace na trhu s nemovitostmi v télalité. Popis nemovitosti a téz popis
prednmetné lokality je uveden v textu tohoto znaleckéheymtku.

Obvyklou cenou (téZ obecnou cenou, trzni hodnasewro dely zakona o ogmvani
majetku v platném zmi rozumi cena, ktera by byla dosazetigompdejich stejného, psipacs
obdobného majetku nebdi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykidérmhodnim
styku v tuzemsku ke dni océmi. Fitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv,
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mirfidnych okolnosti trhu, osobnich pénn prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Pro zjiS&ni obvyklé ceny se vipvazné wtSing pripadi jako podklad pouZije metoda
porovnavaci, fitom je teba mit na pasti rozdil mezi hodnotou a cenou. Ekonomika miva
cykly s obdobimi recese a konjunktury. Nemovitgstiu wWcmi dlouhodobjsiho charakteru,
cena za &idosahovana fite byt v jistychtasovych obdobich velmi odliSna od jejich hodnoty.

Podpirné je stanovena i administrativni cena nemovitogtr&neni tviena nabidkou
a poptavkou na trhu s nemovitostmi, ale podle z&yetz ustanoveni cenovéhiegpisu.

Popis:

Obec Dobra Voda #ha k datu ocetni celkem cca 331 obyvatel. Dopravni dostupnost
je dobra a to po silani siti, vzdalenost do nejblizSihoéata s napojenim na dalnici D-1 je asi
8 km, k Zeleznini stanici KiZzanov asi 6 km.

Prednttem ocerini je 12 ks pozemkyv k.U. Dobra Voda u KZanova. Pozemky jsou
evidované ve zjednoduSené evidenci PK, jsou to¢déiské pozemky, které jsou bonitovany.
Bylo zjisténo, Ze pozemky nejsou umisy spol€n¢ v souvislém celku, jsou ra#$ttné okolo
souvisle zastainého Uzemi obce a t@&tg€inou jednotli¢. Dle porovnani s mapami KN jsou
tyto pozemky ¥tSinou souasti ¥tSich zemidélsky uzivanych celik

Porovnanim umishi jednotlivych ocgovanych pozemkz uzemnim planem obce bylo
zjisteno, Ze Zadny zthto pozemit neni timto Uzemnim pldnemcen k zastaéni.



Dokumentace a skuténost:

V uvedenych dokladech neni uvedeno Zadné pravovidigieci wecnému bemeni, jen
omezeni vlastnickych prav exekimi prikazy k prodeji nemovitosti.

Jina neZ uvedena dokumentace nebyla k dispozici.

Podklady pro vypracovani:

a) Dodané objednatelem posudku

- ushesent]. 024 EX 3768/09-48 ze dne 29.03.2010
- prodlouzeni terminu k vyhotoveni £P 024 EX 3768/09-52 ze dne 06.04.2010
- vyrozumneni o pravni moctj. 024 EX 3768/09-55 ze dne 20.04.2010

b) Opatiené znalcem

mapy PK tykajici se oé@vanych pozemkziskané ze sitinternet

- mapy KN tykajici se ogmvanych pozemkziskané ze sitinternet

- informace a mapové podklady ziskané od ObecniaduiDobra Voda dne 05.05.2010
- mapy z uzemniho planu obce ziskané od ObecrdauDobra Voda dne 05.05.2010
- informace ziskané od ZDi&anovsko (Radek Klapal) dne 10.05.2010

- mistni Seteni provedené znalcem in situ dne 10.05.2010

- fotodokumentace gizena pi mistnim Seteni dne 10.05.2010

- informace sdlené vlastnikem (povinnym) dne 10.05.2010

- mapa okoli obce ziskana ze itternet

- prazkum trhu s nemovitostmi v 05/2010 a to na sitiinét a v realitnich novinach

- predpisy a odborna literatura tykajici se immgni nemovitosti



POSUDEK:

A. ZJISTENI ADMINISTRATIVNI CENY NEMOVITOSTI

1. Nalez

Prednttem ocerini je 12 ks pozemikv k.U. Dobra Voda u KZanova. Pozemky jsou
evidované ve zjednodusSené evidenci PK, jsou to¢déiské pozemky, které jsou bonitovany.
Ocereni je provedeno dle kadBPEJ uvedenych na vypisu z KN.

2. Oceréni dle BPEJ (§ 29)

Parcela Vym éra BPEJ K &Im?  Zakladni cena

PK 394 561 m 2 76811 1,16 650,76 K &
PK 849 5.348 m 2 74710 4,14 22.140,72K ¢
PK 874 6.050 m 2 74710 4,14 25.047,00 K ¢
PK 894 8.400 m 2 74710 4,14 34.776,00K &
PK 895 3.674 m 2 74710 4,14 15.210,36 K ¢
PK 1053/5 1.298 m 2 74700 5,26 6.827,48K &
PK 1126 1.399 m 2 74700 5,26 7.358,74 K &
PK 1188 1.396 m 2 74700 5,26 7.342,96 K &
PK 1286/2 415m 2 74700 5,26 2.182,90 K &
PK 1468/15 1.613 m 2 74700 5,26 8.484,38 K &
PK 1468/36 1.918 m 2 74700 5,26 10.088,68 K &
PK 1654/5 2.248 m 2 74700 5,26 11.824,48K &
Celkem 34.320m 2 151.934,46 K &
Uprava zakladni ceny -

Z&kladni cena upravena 1 5193446 K ¢
Koeficient prodejnosti K p(p tiloha ¢.39) x 1,000

Zjist é&nacena-ocen  énidle BPEJ 151.934,46 K é




B. STANOVENI TRZNi HODNOTY NEMOVITOSTI

1. Uvod

Podle zékona o ottevani majetku 151/1997 Sb. v platnéngrine jednim ze zjsoh
ocaiovani porovnavaci (komparativni)igob, ktery vychazi z porovnanigonetu ocerni se
stejnym nebo obdobnyntgdmétem a cenou sjednanoii jeho prodeji.

Srovnatelnou cenou tedy rozumime olieoenu ¥ci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu oceéni volre¢ prodavanymi ¥cmi, na zaklad fady hledisek a to obeén
druhu a delu wci, koncepce technickych paramgtmaterialu a kvality provedeni, podminek
vyroby (kusova, sériova, apod.), opravitelnoststdpnosti nahradnich djlu nemovitosti dale
jejich velikosti, vyuzitelnosti, stupni Udrzby, usini a vlivii okoli.

Tato zdanli¢ jednoducha metoda ma u nemovitostkalik vice ¢i mérg podstatnych
uskali. Za prvé je problémem zjistit skéné prodejni ceny. DalSi problém je reprezentativnos
daného porovnani, nebaemovitosti se v daném misteprodava zdaleka tolik, jako ridpad
automobiti. Za dostaujici (statisticky vyznamny) @et je pro porovnani povazovano &
CoZ je v praxi obtizadosazitelné.

2. Zjisténi cen porovnavacich nemovitosti

Vzhledem k tomu, Ze ve skdtesti je velmi obtizné nejen ziskat informace otalng
realizovanych cenéach, ale téz najit v realitni iozdostatény vzorek nabizenych nemovitosti
tak, aby byly z hledisek uvedenych vysSe aléspochu podobné o#evané nemovitosti a bylo
mozné je povazovat za vhodné nemovitosti poroviavebae v realitni inzerci fitom byva
vétSinou malo informaci, jsou pro stanoveni poroviegtacen nemovitosti uzity dale uvedené
4 zdroje informaci.

Nejdiive byla zkouména databaze cen v archivu zpradevaterni a dale zjisovany
dalSi cenové informace.

Byla zkoumana internetova a 8& realitni inzerce,igom byly preferovany pozemky
nabizené k prodeji s podobnymi parametry a v ngjih obcich. U pozenilo vymeéie 1.742-
9.701 m2 byly v obcich o velikosti 94-8.783 obyvateZzadovany ceny 10-74¢Kn2.

Krom¢ toho byly aktualni prodejni ceny zéddlskych pozemi v mist konzultovany
téZ s mistnim zed&dclskym podnikem. De sdeni jsou zde zeduélské pozemky kupovany za
ceny odpovidajici jejich océni dle bonity, pipadré i za ceny miré vySsi.

Jsou uzity téZ cenové informace zZjitd [ jednani s obecnimidadem Dobra Voda, dle
sckleni se zde vyskytuji i spekulativni kaupentdeélskych pozemk za cenu asi 50-54#m2.



3. Oceréni porovnhavacim zpisobem

Pri stanoveni trzni hodnoty (ceny obvyklé, ceny olégge zde zohledma atraktivita a
dopravni dostupnost lokality, technicky stav, régs#ruh a vybaveni ogdevané nemovitosti a
sowasre i aktualni situace na trhu s nemovitostmi v tétalite.

Jsou zohlediny zjiS&né skuténosti a to zvlagtmensi vyndry a polohova roztS€nost
vSech 12 pozenik jejich uzivani ndjemcem ZDikanovsko, ¥tSinou jsou sotasti &tSiho
zentdeélsky uzivaného honu, jedna se o ryze gattské pozemky.

Dle poZzadavku objednatele uvedeného v usnesenpsmmky ocetny jednotli.

Parcela Vyana Cena za jednotku Cenapta Zaokrouhleno
PK 394 561 M 2,00 K/m? 1.122,00 K 1.120 K
PK 849 5.348m 5,00 K/m? 26.740,00 K 26.740 K
PK 874 6.050Mm 5,00 K/m? 30.250,00 K 30.250 K
PK 894 8.400m 5,00 K/m? 42.000,00 K 42.000 K
PK 895 3.674M 5,00 K/m? 18.370,00 K 18.370 K
PK 1053/5 1.298m 6,00 K/m? 7.788,00 K 7.790 K
PK 1126 1.399m 6,00 K/m? 8.394,00 K 8.390 K
PK 1188 1.396m 6,00 K/m? 8.376,00 K 8.380 K
PK 1286/2 415m 6,00 K/m? 2.490,00 K 2.490 K
PK 1468/15  1.613m 6,00 K/m? 9.678,00 K 9.680 K
PK 1468/36  1.918m 6,00 K/m? 11.508,00 K 11.510 K
PK 1654/5 2.248m 6,00 K/m? 13.488,00 K 13.490 K
Celkem: 34.320 fn 180.204,0@ K 180.210 K




Z AV E R (trzni hodnota, obvykla cena) :

Predpokladana obvykla cena pozemk celkem 180.210,0@& K

Slovy: Jednostoosmdesattisicdigtadesetkorurfeskych

(ceny jednotlivych pozenikviz vyse)

Ve Velkém Mezii¢i dne 17.05.2010 ing. Zdet¢k Ambroz, aut.ing.



Poznamka:

-V pripact administrativni ceny se jedna@eenu zji&nou dle cenovehorpdpisu, ktera
nemusi byt stejna s cenou obvyklou (tj. s cenowte nebo s trzni hodnotou)

- Fi prevodu Ize sjednat i cenu odliSnou od ceny &jist

- Aktudlni trzni hodnoty (obecné cetiyobvyklé ceny) se mohou od hodnot uvedenych
v zawru tohoto posudku liSit sénem nahoru i ddi

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovaegigedou Krajského soudu v Brdne
17.12.1986¢j. Spr. 5124/86 pro zakladni obor ekonomika,&divceny a odhady nemovitosti.
Znalecky posudek je zapsan podgmovymcislem 970 - 09 / 10 znaleckého deniku.

Ve Velkém Mezii¢i dne 17.05.2010 ing. Zdet¢k Ambroz, aut.ing.



Seznam [¥iloh:

- 1 A4 - vytiskeasti mapy obce a SirSiho okoli ziskany z&isternet

-1 A4 - wytisk vyezu z hlavniho vykresu izemniho planu Obce DobidaVvo

-1 A4 - vytiskcasti mapy ze vSemi otevanymi pozemky

-1 A4 - vytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zegsitternet - pozemek PK 394

-1 A4 - wvytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zegsitternet - pozemek PK 849

-1 A4 - vytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zecsitternet - pozemek PK 874

-1 A4 - vytiskeasti mapy 1:2000 ziskany zegsiiternet - pozemky PK 894 a 895
- 1 A4 - vytiskeasti mapy 1.1000 ziskany zegditternet - pozemek PK 1053/5
-1 A4 - vytiskeasti mapy 1:1000 ziskany ze¢sitternet - pozemek PK 1126

-1 A4 - vytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zegsitternet - pozemek PK 1188

-1 A4 - vytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zecsititernet - pozemek PK 1286/2
-1 A4 - vytiskéasti mapy 1:1000 ziskany zegsiiternet - pozemky PK 1468//15 a 1468/36
- 1 A4 - vytiskeasti mapy 1:1000 ziskany zegsitternet - pozemek PK 1654/5
-1 A4 - wytisk 4 ks fotografii pdzenych in situ dne 10.05.2010 (foto 1-4)

-1 A4 - wytisk 4 ks fotografii gézenych in situ dne 10.05.2010 (foto 5-8)
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