ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 4253 - 81/2020

o cené spoluvlastnického podilu id. 3/8 na nemovité véci pozemku p.¢. 1037

v katastralnim uzemi Pravcice, obec Pravcice, Zlinsky kraj.

Objednavatel posudku: ROTT a BUCHTA, insolven¢ni spravci vos
Musilkova 1311/5¢
150 00 Praha 5 - Kosite

Ucel posudku: Zjisténi ceny nemovitosti v mist¢ a ¢ase obvyklé
Ocenéno ke dni: 25.¢ervence 2020
Posudek vypracoval: Ing. Jan Merten

Armady 246/32

155 00 Praha 13 — Stodulky

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 12 stran.

V Praze, dne 29.Cervence 2020



1. NALEZ

v v

Ocenovany pozemek se nalézd mimo zastavénou ¢ast obce Pravcice a je piimo piistupna z
mistni komunikace - silnice IL.tfidy ¢.432, kterd vede z Hulina ptfes Ttebétice do HoleSova.

Nemovitost je tvofena pozemkem p.¢. 1037 (ornd piida o vyméte 6807 m?).

Pozemek neni oplocen a nejsou na ném postaveny zadné objekty.

V lokalit¢ probéhl v souvislosti s pldnovanou vystavbou dalni¢niho ptivadéce
archeologicky prizkum s pozitivnimi vysledky a je proto pravdépodobné, Ze prizkum bude

v budoucnu pokracovat coz mlize negativné ovlivnit mozné vyuziti pozemku.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Pravéice, obec Pravcice, list vlastnictvi ¢. 391,
vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru nemovitosti dne 17.6.2020.

Kopie katastralni mapy pro k.i. Pravcice, vyhotoveny dalkovym piistupem do katastru
nemovitosti dne 17.6.2020.

Mistni Setfeni znalce vykonané dne 25.7.2020.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti jsou jako vlastnici nemovité véci na listu vlastnictvi €.
391 pro k.u. Prav¢ice, obec PravCice zapsani:

1) Dadakova Ludmila 3/8
Zelenky-Hajského 1935/2, 130 00 Praha 3

2) Kratochvil Luka§ Mgr. 1/8
Stredni 1831/1, 702 00 Ostrava

3) Kratochvil Ondiej Mgr. 1/8
Stredni 1831/1, 702 00 Ostrava

4) Kratochvilova Anna Mgr. 1/8
Stfedni 1831/1, 702 00 Ostrava

5) ZENERO Moravia s.r.o. 1/4
¢.p. 788, 696 13 Saradice

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Orna pida



1.5 zakladni pojmy

1) Administrativni cena - cena zjiSténa v souladu s platnym cenovym ptfedpisem, v soucasné
dobé podle vyhlasky Ministerstva financi CR ¢.3/2008Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zak.C.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni vyhl.
¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017
Sb. a ¢.188/2019 Sb. s ucinnosti od 1.8.2019.

Administrativni cena se v praxi pouziva pro zjisténi nejmensiho zakladu pro vyméfeni dan¢ z
pfevodu nemovitosti (darovani, dédictvi a konkurzni a vyrovnavaci fizeni).

2) Porizovaci cena - cena, za kterou bylo mozno véc potidit v dobé jejiho pofizeni, bez
odpoctu opotiebeni. Pouziva se v praxi v ucetnictvi.

3) Reprodukéni cena - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc
potfidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. ZjiStuje se podrobnym polozkovym
rozpoc¢tem nebo pomoci technickohospodarskych ukazatelti.

4) Vécna hodnota - je reprodukéni cena véci, snizend o pfiméfené opotfebeni véci stejného
staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku je snizena o ndklady na opravy zavaznych
zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci. Vécna hodnota se nejcastéji urcuje t€émito
zpisoby:

a) jako reprodukéni cena

b) jako administrativni cena

¢) jako technicka cena - jedna se o stanoveni ndkladli na pofizeni v soucasnych cenach a
uréeni opotiebeni pfiméfeného staii a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni).

5) Vynosova hodnota - je uvazovana jako jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazb¢ ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti nebo je mozné
tuto ¢astku investovat na kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

6) Trzni hodnota - (podle pravniho ndzvoslovi ,,obecnd cena véci®), je cena, za kterou je
mozno danou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Obvykle se zjist'uje porovnanim s
jiz realizovanymi prodeji ¢i koupémi obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou k
tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou je tieba pouzit nahradni metodiku.

1.6 Pouzité metody zjisSténi hodnoty nemovitosti

Ocenéni nemovitosti je provadéno pro potieby insolvenéniho fizeni (odhad obvyklé ceny).

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahranici, tak v nasi praxi v zésad¢
ttemi zékladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

- metoda technického ohodnoceni (ndkladové, vécnd)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladii nutnych na pofizeni véci v soucasnych cenach a
uréeni opotiebeni pfiméfené staii a skutenému stavu (Casovd cena, vystihujici redlny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni)




- metoda vynosova (pfijmova)
Vyjadifuje schopnost nemovitosti vytvafet vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

- metoda srovnavaci (trzni, statistickd)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod administrativni (cena
zjiSténa) a srovnavaci.

Predpoklada se, Ze veSkeré informace, které znalec obdrZel, jsou spravné.

Uvedené posouzeni vychazi z vysledkii prohlidky, dostupné dokumentace
a dalSich dostupnych informaci.

Zpracovatel posudku si vyhrazuje pravo dilcich korekci zdavéri
v posudku uvedenych, pokud budou zjistény a doloZeny skutecnosti, které
budou takové korekce vyZadovat.



2. POSUDEK A OCENENI

2.1 - Stanoveni administrativni ceny

podle platného ocefiovaciho piedpisu (vyhlasky Ministerstva financi CR ¢&.3/2008Sb., o
provedeni nékterych ustanoveni zak..151/1997 Sb., o ocefovdni majetku a o zméné
nékterych zdkond, ve znéni vyhl. ¢.414/2013 Sb., ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb., €.53/2016
Sb., ¢.443/2016 Sb., ¢.457/2017 Sb. a ¢.188/2019 Sb. s G¢innosti od 1.8.2019).

2.1.1 Orna ptida
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

2.1.1.1 Popis
Okres : Krom¢éftiz
Obec : Pravéice
Katastralni i1zemi : Pravcice
Pozemek parcelni ¢islo : 1037
Druh pozemku dle vypisu z KN : orna ptida
List vlastnictvi ¢islo : 391
Kategorie vyuziti dle UP : nestavebni mimo zastavénou ¢ast obce (zemédelstvi)

Ocenovany pozemek sestava z jedné parcely s vlastnim ¢islem. Jedna se o pozemek
rovinatého charakteru, obdélnikového tvaru, ktery je vyuzivan pro péstovani zemédélskych
plodin.

V lokalit¢ probéhl v souvislosti s pldnovanou vystavbou dalni¢niho ptivadéce
archeologicky prizkum s pozitivnimi vysledky a je proto pravdépodobné, Ze prizkum bude
v budoucnu pokracovat coz mlize negativné ovlivnit mozné vyuziti pozemku.

2.1.1.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li o pozemky na uizemi obce nebo obci sousednich neb
v jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do nize urcené vzdalenosti

od nejblize polozeného bodu na hranici izemi obce:

Obce s poctem 10-25 tis. obyvatel

- zemi sousednich obci (60%) 60%
Celkem pfirazky a srazky 60%
2.1.1.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakl.cena Cena upr.(+60%) Vyméra m? Celkem K¢
35700 12.95 20.72 1687.00 34954.64
35800 13.29 21.26 5120.00 108871.68
Celkova vymeéra a cena pozemku 6807.00 143826.32



2.1.1.4 Vypocet ceny zemédél.pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 6807.00 m? =K¢ 143.826,32

Orna pida Cena celkem K¢ 143.826,-

2.1.2 Rekapitulace stanoveni administrativni ceny

1) Orna ptda K¢ 143.826,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 143.826,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 143.830,-

2.2 - Ohodnoceni metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodeji nemovitosti
srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Pro indikaci obvyklé ceny pomoci srovnavaci metody byly vzaty v uvahu nemovitosti, které
vykazovaly obdobné vlastnosti, a které byly v dané lokalit¢ v nedavné dobé prodany c¢i
nabizeny k prodeji. Pro tento ucel byly pouzity zejména udaje z vlastni databaze znalce a
udaje z nabidek realitnich kancelafi v misté pusobicich. Vzhledem ke znacné podobnosti
oceflované nemovitosti a srovnavanych vzorkt, byl pocet tii vzorkli shledan jako dostacujici.
V piipad¢, Ze se jednalo o nabidky, byla tato skute¢nost zohlednéna koeficientem odrazejici
obvykly rozdil mezi nabidkovymi a skute¢né dosazenymi prodejnimi cenami v dané lokalité.

Jako zplsob porovnani bylo zvoleno porovnani piimé, kdy ocenovand nemovitost je
porovnavana s kazdou zvybranych nemovitosti pfimo. Nemovitosti byly porovnavany
prostfednictvim piepoctu na zvolenou porovnéavaci jednotku, vtomto ptipad€ v cenach
prepoctenych na m2 plochy pozemku.

Pii hledani cenotvornych odliSnosti mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi pro
porovnani byly cenové upravy realizovany ve form¢ koeficientl. Vysledna porovnéavaci
hodnota byla ziskana jako véazeny primér z upravenych cen vzorkd. Podrobnéj$i popisy
vzorki jsou uloZeny v archivu zpracovatele posudku.



Ocenéni pozemku

Nemovitost 1 2 3
Zdroj informace VIAGEM servisni Century 21 Farmy.cz
Style Happy
Datum informace 6.2020 7.2020 7.2020
Region umisténi Okres Krométiz Krométiz Krométiz
Cast obce K.. Hulin Hulin Pravcice
Lokalita
Popis Orna ptida mimo Zemedelsky Udaj z cenové
zastavénou ¢ast pozemek u mapy
meésta Bilan zemédelskych
pozemkil
Pozemek M2 4253 9315 --
Pozadovana cena K¢ 153 108 410 000 --
Pozadovana cena K¢/m?2 36 44 33 -46
I1 | Index rozdilné 0,90 0,90 1,00
polohy
12 | Index casu 1,00 1,00 1,00
informace
I3 |Index 0,90 0,90 1,00
diavéryhodnosti
Iv | Index moznosti 0,90 0,90 0,90
dalsiho vyuziti
14 | Index vybaveni 1,00 1,00 1,00
stavbami
I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,00 1,00 1,00
17 | Index - celistvost 1,00 1,00 1,00
Ikm | Index  piistupnosti 1,00 1,05 1,00
pozemku
V4 Upravena cena 1 m2 | K&/m2 26,20 33,70 35,60
Nemovitost 4 5 6
Zdroj informace RK Nika RK Nika
Datum informace 6.2020 6.2020
Region umisténi Okres Krométiz Krométiz
Cast obce K.. Hulin Hulin
Lokalita
Popis Louka piida mimo | 2 nesousedici
zastavénou ¢ast pozemky
mésta (louka) u
Svarovského
rybniku
Pozemek M2 4482 11 920
Pozadovana cena K¢ 97 300 185 000
Pozadovana cena K¢/m?2 22 16
I1 | Index rozdilné 0,90 0,95
polohy
12 | Index ¢asu 1,00 1,00
informace
I3 |Index 0,90 0,90
dtvéryhodnosti
Iv | Index moznosti 1,00 1,10
dal§iho vyuziti
14 |Index vybaveni 1,00 1,00
stavbami




I5 | Index vliv tvaru 1,00 1,00
16 | Index vlivu velikosti 1,00 1,00
17 | Index - celistvost 1,00 1,05
Ikm | Index  ptistupnosti 1,05 1,05
pozemku
Z Upravena cena 1 m2 | K¢/m2 18,70 16,60
Vzorek porovnani C. 1 2 3
Z | Upravend cena I m2 | K¢/m?2 26,20 33,70 35,60
V | Vaha 1-3b (5b) 1,00 1,00 2,00
Vzorek porovnani C. 4 5 6
Z | Upravend cena I m2 | K¢&/m?2 18,70 16,60
V | Vaha 1-3b (5b) 1,00 1,00
V | Vazeny pramér K¢&/m2 27,70
Index obchodovatelnosti 0,95
Uprav.prim. hod. 1m2 K¢&/m2 26,35
Vyméra zemédélského pozemku
1037 6807 = 6807.00 m?
celkem = 6807.00 m?
Vypocet ceny pozemku
Obvykla cena za m? pozemku = K¢ 26,35
Cena za celou vyméru 6807.00 m? = K¢ 179.364,-
Zemédélsky pozemek Cena celkem K¢ 179.364,-
3.1 Administrativni cena nemovitosti 143 830 K¢
3.2 Srovnavaci hodnota nemovitosti 179 000 K¢



4. ZAVER

Na zaklad¢ vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim k mistnim podminkdm polohy
nemovitosti a k jejimu technickému stavu odhaduji obvyklou cenu nemovitosti — pozemku

Vv

p.C. 1037 v katastralnim tzemi Pravc€ice, okres Krométiz, kterd se blizi cené stanovené
srovnavaci metodou:

180.000 K¢
Slovy: Jedno sto osmdesat tisic K¢
Pro stanoveni ceny spoluvlastnického podilu (id.3/8) nelze pouZzit pouze matematickou
operaci, ale je tfeba ptihlédnout k faktu, Ze se jednd pouze o mensinovy podil, jehoz obecna
obchodovatelnost byva casto problematickd. Na zikladé¢ konzultaci s pracovniky

renomovanych realitnich kancelafi a na zaklad¢ vlastnich zkusSenosti odhaduji, Ze cena vyse
uvedeného spoluvlastnického podilu je v soucasnych podminkach obchodovatelné za Castku:

50.000 K¢

Slovy: Padesat tisic K¢

Prohlasuji, Ze pti provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 29. ¢ervence 2020

Vypracoval



5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Praze ze dne 3.1.1991, ¢.j. Spr. 518/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 4253 - 81/2020.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. Jan Merten
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