ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 9129-267/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené pozemk parc. ¢is. 2711 a 2735 s ptislusenstvim, situovanych v obci Bohuslavice,
ki Bohuslavice u Hluc¢ina, okres Opava.

Znalec: Martin Vehovsky
Na Kopci 158
747 26 Rohov
telefon: +420 608 972 071
e-mail: realvehovsky@seznam.cz
IC: 63708701 DIC: CZ7102135425 datova schranka: 96sts7k

Zadavatel: Mgr. Pavla Fuéikov4, soudni exekutorka
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava-Maridnské Hory

Cislo jednaci: 024 EX 317/22-111

OBVYKLA CENA 48 480 K¢

Pocet stran: 17 véetné piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 14.10.2024 Vyhotoveno: V Rohové 22.10.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zjistit obvyklou hodnotu pozemkii parc. ¢is. 2711 a 2735 s piislusenstvim,
situovanych v obci Bohuslavice, ki Bohuslavice u Hlué¢ina, zapsanych na LV ¢is. 978. Pfedmétem
ocenéni je spoluvlastnicky podil povinné Doroty Zavadskeé, Zahradni 83, 747 19 Bohuslavice, a to
ve vysi 1/4.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi obvyklé ceny pozemki pro exekuéni fizeni.

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyly ze strany objednatele vzneseny zadné skutecnosti, které
by mély vliv na pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 14.10.2024 za pritomnosti znalce.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Pii vybéru zdrojii a dat byly vybrany takové data a informace, které se vztahuji k problematice
ocenovani nemovitosti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢is. 978 ze dne 24.9.2024.

- Kopie katastralnich map pozemk ze dne 19.10.2024.

- Udaje Kravatské realitni s.r.o. a podklady z vlastni databaze o prodejnich cenach
obdobnych pozemkl v dané lokalité.

- Udaje o realizovanych cenach za prodeje obdobnych nemovitosti, pfevzaté z katastru
nemovitosti.

- Udaje z izemniho planu obce Bohuslavice ze dne 20.10.2024.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Podklady pouzivané znalcem jsou validni, jedna se o legislativu (normy, zakony, vyhlasky) a
zdrojové informace z dostupnych a vetejné ptistupnych databazi.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhl. MF ¢. 337/2022 Sb. v aktualnim
znéni, kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku.
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Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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 uskutecnéném 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 castnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

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

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii 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.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Pii vybéru zdrojii a dat byly vybrany takové data a informace, které se vztahuji k problematice
ocefiovani nemovitosti.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data byla prostudovand, bylo provedeno porovnani ziskanych podkladi a dat s legislativou, poté
byla data vyhodnocena a zpracovéna.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Bohuslavice, k.i. Bohuslavice
u Hlucina
Adresa nemovité véci: Bohuslavice, 747 19 Bohuslavice

Vlastnické a evidencni udaje
Jsou uvedeny v piiloze znaleckého posudku.

Mistopis

Obec Bohuslavice je obci lokéalniho vyznamu, je zde zakladni obcanska vybavenost, vzdalenost do
okresniho mésta Opava ¢ini cca 20 km, dopravni spojeni s timto méstem je autobusovou dopravou.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: O bytova zona [ primyslova zéna [ nakupni zéna ostatni
Ptipojky: O0/0Ovoda [/ kanalizace 1/ 0 plyn

vef. / vl. O /0 elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. U silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni
Pristup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o stanoveni obvyklé ceny pozemkul ornych piid, situovanych v uizemnim plénu v
zemé&délské plose, pozemky jsou v lanu, bez mozZnosti zastavby.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
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Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentar: Na nemovitostech je evidovano zéastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu k
podilu o velikosti 1/4, na nemovitosti byl vydan Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti, byla
zahajena exekuce.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentéi: N4jemni vztah nebyl odhadcem zjistén.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Bohuslavice

747 19 Bohuslavice
LV: 978
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Opava
Obec: Bohuslavice
Katastralni uzemi: Bohuslavice u Hluc¢ina
Pocet obyvatel: 1773

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢ktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.



1. Pozemky
Pozemky orné ptdy, situované v lanu.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet tpravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.0.: 20,00%
Celkova uprava ceny: 20,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo SPEL o1 Rem2] (%] [K&/m2] [K&]
orna puda 2711 61310 1147 9,91 20,00 11,89 13 637,80
orna pida 2711 61400 4082 12,01 20,00 14,41 58 821,60
orna pida 2711 64310 518 8,80 20,00 10,56 5470,10
orné pida 2735 61310 509 9,91 20,00 11,89 6 052,00
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 6 256 m? 83 981,50
Pozemky - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 83 981,50 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Pozemky - cena zji§téna celkem = 20 995,40 K¢
Trzni ocenéni majetku
1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek, p.¢.: 3060

Lokalita: Bohuslavice

Popis: Pozemek ostatni plochy, situovany v izemnim planu v zeméd¢lské plose, je situovany

ve srovnatelné lokalité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - KS, V 6105/2024 1,00

velikost pozemku - bez vlivu 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

163 000 6215 26,23 1,00 26,23




Nazev: Pozemky, p.¢.: 2879/1, 1604/122
Lokalita: Pist’

Popis: Pozemek trvalého travniho porostu a orné pudy, situované v izemnim pléanu v
zemédélské plose, jsou situované ve srovnatelné lokalit¢.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - KS, V 2772/2024 1,00

velikost pozemku - bez vlivu 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

260 000 11815 22,01 1,00 22,01

Nazev: Pozemek, p.¢.: 1604/103
Lokalita: Pist’

Popis: Pozemek orné ptdy, situovany v uzemnim planu v zeméedélské plose, je situovany ve
srovnatelné lokalité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - KS, V 6080/2024 1,00

velikost pozemku - bez vlivu 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

279 242 4 982 56,05 1,00 56,05

Nazev: Pozemek, p.¢.: 357/59
Lokalita: Zavada

Popis: Pozemek orné pudy, situovany v izemnim planu v zeméd¢lské ploSe, je situovany ve
srovnatelné lokalité.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - KS, V 3933/2024 1,00

velikost pozemku - bez vlivu 1,00

poloha pozemku - srovnatelna 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelna 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelna 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelna 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

137 080 6 854 20,00 1,00 20,00
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Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 20,00 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 31,07 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 56,05 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Porovnavaci pozemky jsou situované ve srovnatelnych lokalitach, jsou uzivané k zeméd¢élské
¢innosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ Ké ]
orna puda 2711 5747 31,00 178 157
orna pida 2735 509 31,00 15779
Vlastnicky podil * 1/4
Celkova vyméra pozemkii 6 256 Hodnota pozemkii celkem 48 484

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemky 20 995,40 K¢
Zjisténa cena - celkem: 20 995,40 K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 21 000,- K¢

slovy: Dvacet jedna tisic K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 21 000 K¢

slovy: Dvacet jedna tisic K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemky 48 484,- K¢
Hodnota pozemku 48 480 K¢
Obvykla cena 48 480 K¢

slovy: Ctyficet osm tisic &tyfi sta osmdesat K¢

Silné stranky
Nejsou.



Slabé stranky
Nejsou.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu stanovuji na zdklad¢ porovnavaci hodnoty, s piihlédnutim k poptavce po obdobnych
nemovitostech v daném mist¢ a Case.

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce je zjistit obvyklou hodnotu pozemkii parc. ¢is. 2711 a 2735 s piislusenstvim,
situovanych v obci Bohuslavice, ki Bohuslavice u Hlué¢ina, zapsanych na LV ¢is. 978. Pfedmétem
ocenéni je spoluvlastnicky podil povinné Doroty Zavadskeé, Zahradni 83, 747 19 Bohuslavice, a to
ve vysi 1/4.

Obvykla cena 48 480 K¢

slovy: Ctyficet osm tisic Gtyfi sta osmdesat K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti. 4
Katastralni mapa, ortofoto, zéplavova mapa. 3












Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely piredvidané v ustanoveni § 127a zakona
¢. 99/1963 Sb. obc¢anského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisi. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledkll védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 7.3.2000, ¢.j.Spr. 1306/2000, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 9129-267/2024.

V Rohové 22.10.2024

Martin Vehovsky
Na Kopci 158
747 26 Rohov

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.11.
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