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Znalecky posudek

¢. 4216/2015

o cené nemovitych v&ci — spoluvlastnicky podil id. 1/4 pozemku parc.E. 3004; k datu
17.4.2015 zapsan v katastru nemovitosti pro okres Zlin, obec a katastralni izemi Lutonina
na listu vlastnictvi &. 300 mj. pro podilového spoluvlastnika:

Dolina Karel, ép. 90, 687 13 Bfezolupy, nar. 2.3.1962

Objednatel posudku:

Utel posudku:

Zhotovitel posudku:

Datum mistniho Setfeni:

Datum, k némuz je provedeno ocenéni:

Ve Zling dne 17.4.2015

Mgr. Miroslav Ambroz, advokat, IC 488 88 788
insolvenéni spravee dluznika: Dolina Karel
Telegska 1720/7, 586 01 Jihlava

Odhad obvyklé ceny (trZni hodnoty)
k insolvenénimu fizeni dluznika

Ing. Zbynék Domansky

soudni znalec v oboru ceny a odhady nemovitosti
a odhadce nemovitého majetku, IC 644 63 389
Anenska 169, Jaroslavice, 760 01 Zlin
z.domansky@gmail.com, www.z-domansky.eu
tel: 731 402 122, datova schranka: fwbkes2

2.4.2015

2.4.2015

Tento posudek obsahuje celkem 7 stran (bez piiloh) a pfedava se ve dvou vyhotovenich,
archivni vyhotoveni je uloZeno u zhotovitele.
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Posudek reSi odhad obvyklé ceny (trini hodnoty). Nelze jej pouZit pro dariové ucely, nap¥.
pro vymérent dané z nabyti nemovitych véci. K tomu vicelu slouzi uréeni administrativni ceny.

1 Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Podklady poskytnuté objednatelem posudku:

1) Usneseni o zjisténi tpadku dluZnika a o uréeni zplsobu fe$eni tpadku, ¢.j. KSBR 39 INS
27321/2013-A-23 ze dne 21.1.2015.

2) Vypis zkatastru nemovitosti pro okres Zlin, obec a katastralni Gzemi Lutonina, list
vlastnictvi €. 300, vyhotoveny dalkovym zptisobem k datu 11.3.2015.

3) Udaje poskytnuté objednatelem posudku.

Nebyly poskytnuty kopie katastralni mapy. Zhotovitel posudku neodpovida za pravdivost,
spravnost a uplnost dokladi ptedloZzenych objednatelem jako podklady pro zpracovani
posudku.

Podklady zajisténé zhotovitelem posudku:

4) Vysledky mistniho Setfeni ze dne 2.4.2015.

5) Aktualni informace z katastru nemovitosti na webu cuzk.cz.

6) Informace z webovych portali mapy.cz, Google Maps, IDTM-ZK ad.

7) Udaje z vlastniho znaleckého archivu.

8) Povoditové mapy na webovém portalu Ceské asociace pojistoven.

9) Maly lexikon obci CR 2014, vydani ze dne 15.12.2014.

10) Udaje o aktuélnich nabidkach realitnich kanceldfi.

11) Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitostmi MOISES 3.30-2015/1.

12) Privatni databaze uskuteénénych prodejii nemovitosti DOMING 2-1694.

13) Zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, v aktudlnim znéni, §§ 505-512.

14) Vyhlagka MMR CR &. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivéani tzemi,
ve znéni vyhlasky ¢. 269/2009 Sb.

15) Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., 237/2004
Sb., 257/2004 Sb, 296/2007 Sb., 188/2011 Sb., 350/2012 Sb., 303/2013 Sb. a zékonnych
opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. a 344/2013 Sb.

16) Vyhlagka MF CR &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefovani majetku, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb. platné od 1.10.2014.

Zdznam o prubéhu mistntho Setfeni:
Pozemek je volné pFistupny — nebyla nutna ucast jejich spoluvlastnika.

1.2 Prehled ocerovanych nemovitosti

Soubor nemovitosti:
1. Pozemek — podil id. 1/4

© ZP 4216/2015 Ing. Zbyn&k Domansky
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1.3 Vseobecné a mistopisné udaje

Obec Lutonina lezi 3 km severovychodné od Vizovic a 19 km vychodné od Zlina na silnici
. tfidy & 69. Podle Malého lexikonu obci CR 2014 mé celkem 418 obyvatel a je zde zakladni
obcéanské vybavenost.

Pozemek se nachézi mimo souvislou zastavbu obce asi 1,0 km jihovychodné od okraje obce.

1.4 Popis oceniovanych pozemki

Skuteény stav:

o parc.& 3004 = z&4sti zalesn&na plocha ve svaZitém terénu se spadem k zdpadu. Pozemek
je asi z poloviny vykdceny. Pfesny rozsah zalesnéné a nezalesnéné plochy by bylo nutné
prokézat pomoci odbornych geometrickych metod. Pozemek je pfistupny po nezpevnéne
polni, resp. lesni cesté.

Katastr nemovitosti:

parc.¢. | vyméra | druh pozemku | BPEJ skutecné plocha
(m’) podle KN vyuziti podle UP
3004 9 331 | lesni pozemek --- | z&asti zalesnéno |nezastavitelnd
9331
Uzemni pldn:

Pozemek je evidentng v tizemi stabilizovanych nezastavitelnych ploch L — plochy lesni.

Cenovd mapa stavebnich pozembkii:
Obec Lutonina nem4 platnou cenovou mapu stavebnich pozemkii.

Omezeni viastnického prdva:

Podle zaznami v KN pozemek neni zatizen omezenimi vlastnického prava typu vécnych
bfemen, prava stavby sneziizenou stavbou, piedkupnich prav, draZebni vyhlasky,
neuspotadaného vztahu mezi pozemky a stavbami apod. Je vystaven v podkladech uvedeny
insolvendni titul. Pravdépodobné také neni zatiZzen nevypovéditelnym najemnim vztahem.

Podle aktualnich zdznamt v katastru pozemek je zatiZen:
e Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

e Nafiizeni exekuce - Dolina Karel

e Zahajeni exekuce - Dolina Karel

e Zastavni pravo exekutorské

e Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Specifické trini charakteristiky:
e Viz vy$e uvedeny popis.

© ZP 4216/2015 Ing. Zbyné&k Domansky
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2 Posudek

2.1 Pozemek — podil id. 1/4

2.1.1 Pouzitd metoda ocenéni

Pro zji§tovani obvyklé ceny je teoreticky moZné pouzit 3 zdkladni metody ocefiovani —
zjisténi vécné hodnoty, zjisténi vynosové hodnoty a porovnavaci metodu, resp. jejich
kombinace. Prakticky nejpfesnéjsi vysledky poskytuji tzv. metoda vazeného priméru
a porovnavaci metoda. P¥ pouziti kvalitni databdze srovnavacich objektd dostate¢né
presvédCivé vysledky poskytuje porovnavaci metoda, kterd bude aplikovana v piipadé
tohoto ocenéni.

2.1.2 Zjisténi standardnich jednotkovvch cen

Najit naprosto shodny nabizeny nebo dokonce jiz prodany objekt je obvykle vylouceno.
Kazdy piipadny srovndvaci objekt se od ocetiovaného lisi, pfi¢emz kazdad odlisnost ma vliv
na cenu. Proto je tfeba obvykle zohlednit cely soubor podobnych objektli a pouZzit vhodnou
metodiku, kterd by tyto odli$nosti co nejvice eliminovala. Pro tento Uéel byly pouzity
dostupné udaje z privatni databaze uskuteénénych prodejii nemovitosti DOMING (v evidenci
celkem 1694 zaznamil) a z centralni databaze Informadniho systému pro expertni analyzu trhu
s nemovitostmi MOISES 3.30-2014/4 (v evidenci celkem 22358 zaznami), jehoZ autorem
a spravcem je REAIA consulting s.r.o. Kroméfiz.

2.1.3 Odhad jednotkové obvyklé ceny

U lesnich pozemkl slesnim porostem byvaji charakteristiky pozemkl individudlni —
s rozdilnou skladbou lesniho porostu (co do druht, stafi, hustoty porostu a stavu dfevin).

V dostupnych databézich uskute¢nénych prodejl a v aktualni realitni nabidce neni dostate¢né
kvalitni srovnatelny vzorek v pfedmétné lokalité pouZitelny pro vyuziti pfimé porovnavaci
metody. Pro porovnani vSak lze dost dobfe pouZit obecné informace z databazi, z aktualni
realitni nabidky a z vlastniho znaleckého archivu auplatnit je pro ocenéni vymezeného
funkéniho celku. Bliz$i charakteristiky pozemki byly popsany v kapitole 1.4.

Se znalosti existujicich cenovych map stavebnich pozemkl a po prostudovéani uvedenych
databazi uskuteénénych prodejl, aktualnich nabidek realitnich kancelafi a udaji ve vlastnim
znaleckém archivu porovnanim lze uocefiovanych pozemkd usuzovat naredlnou
obchodovatelnou cenu na Grovni jednotkovych cen takto:

© ZP 4216/2015 Ing. Zbynék Domansky
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2.1.4 Odhad obvyklé ceny

Hodnoceni pozemku pro tiéely ocenéni s vymérami:

A. Nezastavitelné lesni plochy s lesnim porostem mimo obec:
parc.¢. 3004 — primérny lesni porost, aviak pouze na asi polovin€ plochy
Vyméra P =9 331 m’

KomentdF — charakteristiky:
A. Lesni pozemky s lesnim porostem byvaji obvyklym pfedmétem prodeje.

Jednotkové ceny — podle vyse uvedenych charakteristik stanovuji takto:
A. Nezastavitelné lesni plochy s lesnim porostem mimo obec:
JCP-A1 = 20,00 K&/m?

Uvedend jednotkové cena se tyka zalesnéné plochy.
U holiny bude pouzita jednotkova cena ve vysi JCP-A2 = 3,00 K&/m®

Celkova cena obvykla bez zavad:
CO = 9331*0,5%20,00+9331*0,5*3,00 = 107 307,- K¢&

Korekce obvyklé ceny po zohlednéni zivad:

Nebyl zjist&n obtizné vypovéditelny ndjemni vztah. Nemovitosti nejsou zatizeny omezenimi
vlastnického prava typu vécnych bfemen, prava stavby s nezfizenou stavbou, piedkupnich
prav, drazebni vyhlagky, neuspofddaného vztahu mezi pozemky a stavbami apod.
K zéstavnimu pravu, exekuénim a insolvenénim titulim se pfi tomto ocenéni nepfihliZi.
Pravdépodobné také neni zatizen nevypovéditelnym ndjemnim vztahem. Nebudou zapocteny
srazky z divodu pravnich zavad.

CO” =107307*1,0 = 107 307,- K¢

Obvykld cena spoluvlastnického podilu:
Pomérovy podil ve vysi id. 1/4 z obvyklé ceny pozemku &ini: 107307/4 = 26 827,- K¢

Pfedmétem ocenénije pouze spoluvlastnicky podil. Likvidita spoluvlastnickych podili
je diskutabilni. Pfi prodeji spoluvlastnického podilu takovym zptsobem, kdy i po prodeji
ziistane zachovéan typ podilového spoluvlastnictvi, je jeho prodejnost kvili obtizim s jeho
budoucim nakladanim vyrazng ztizena — je to vyznamnou trzni zavadou. Obvykla cena bude
proto upravena srazkou ve vy3i 1/4 na vyslednou obvyklou cenu takto:

[ CO’" = 26827*3/4 = 20 120,- K& ]

© ZP 4216/2015 Ing. Zbyn&k Domansky
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Obvykla cena spoluvlastnickych podili pozemkii
(po zaokrouhleni)
¢ini

20 000,- K¢

slovy: dvacettisic korun ¢eskych

Ve Zlin€ dne 17.4.2015

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brn& ze dne 27.11.2000 &.j. Spr 1514/2000 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci na nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a prumyslové.

Znalecky posudek je zapsdn pod poi.&is. 4216/2015 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu nakladd Gétuji podle pfipojené likvidace.

.",r"] r J
/‘,{jzf'% /

Ve Zling¢ dne 17.4.2015 Ing. Zbynék Domansky
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Osvédéeni zhotovitele:

Timto osvédcuji, Ze:

1. PH zpracovani trzniho ocenéni jsem se fidil pFislugnymi pravnimi pfedpisy, zejména
zékonem &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni a postupoval jsem
v souladu s obvyklymi zékladnimi principy a doporu¢enymi ocefiovacimi standardy.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vechny mné znamé skutednosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZené zévéry nebo odhadnuté hodnoty. Pfi své &innosti jsem
vychézel zniZe uvedenych pfedpokladd a neshledal jsem Zadné skutegnosti, které by
nasvéddovaly, Ze pfedané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

3.V soucasné dobg ani v budoucnosti nebudu mit G&ast nebo prospéch z podnikani, které je
piedm&tem zpracovaného trzniho ocen€ni. VySe mé odmény nezdvisi na dosazenych
zavérech nebo odhadnutych hodnotéach.

Obecné pFedpoklady a omezujici podminky:

Jako zhotovitel posudku jsem neprovadél Zadné Setfeni a nepiebiram Zadnou odpovédnost
za pravdivost, spravnost a uplnost dokladi pfedlozenych objednatelem jako podklady
pro zpracovani tohoto posudku véetn€ informaci o pFipadné existenci zavazkl a omezeni,
o nich# se nelze presvédéit ze zapisu v katastru nemovitosti. Pfedpokladam odpovédné
vlastnictvi a spravu vlastnickych prav tak, Ze vlastnicke pravo k majetku je spravné a tudiZ
prodejné — zpenéZitelné.

Toto ocen&ni jsem vypracoval podle aktualnich podminek na trhu nemovitosti s ohledem
na zadany u&el ocenéni. Neodpovidam pfitom za piipadné zmény v podminkéach trhu,
ke kterym dojde po predani tohoto posudku objednateli.

Za béznych podminek lze stanovenou obvyklou cenu akceptovat do pil roku od data
zpracovani (v souladu napf. se zdkonem o vefejnych drazbach). Pozdgji je nutné ocenéni
verifikovat s ohledem na aktualni vyvoj segmentu trhu nemovitosti. Posudek je mozné pouzit
pouze k tgelu, k némuz byl vypracovan.

© Copyright:

Vegkera prava vyhrazena. 7adna &ast tohoto dila nesmi byt reprodukovana nebo prenasena jakymkoliv
zpiisobem véetné elektronického, mechanického, fotografického &i jiného zédznamu bez piedchozi
dohody a pisemného svoleni zhotovitele dila.

Prilohy: bez ptiloh

©ZP 4216/2015 Ing. Zbynék Domansky



e



