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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

1. ZADANI

1.1. Odborna otazka zadavatele
Znalecky Ukol je vypracovan na zakladé objednavky €. j KSBR 44 INS 15383 / 2021 ze dne 12. 10. 2021.

Ukolem podepsaného znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Jaka je obvykla cena nemovitych véci - pozemku parc. ¢. 874, na kterém se nachazi stavba bez ¢.p./C. ev. (garaz),
véetné pfislusenstvi (vedené na LV ¢. 542), vSe k. . a obec Horni BeneSov, Moravskoslezsky kraj, vedeném
Katastralnim aradem pro Moravskoslezsky kraj, katastralnim pracovistém Bruntal.

Zadavatel nevyZaduje spolecné s uréenim obvyklé ceny také uréeni ceny zjiSténé dle § 1c vyhlasky &. 441/2013 Sb., ve
znéni platném k datu ocenéni.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudek je vypracovan za ucelem ocenéni pro ucely insolvencniho fizeni.

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

S ohledem na skuteCnost, ze zadavatel neposkytl znalci kontakt na vlastnika, bylo provedeno ocenéni z exteriéru. Pro
ocenéni tak byly vyuzity pfedpoklady vybaveni a stavebné technického stavu interiéru stavby, které Ize pro tento typ staveb
v konkrétnim obdobi vystavby ogekavat.

Uvedené skute¢nosti mohou mit vliv na pfesnost zavéru, pokud se skutecny stav li§i od pfedpokladd, které byly pfi ocenéni
vyuzity.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Zdroje dat

Pro zpracovani znaleckého posudku znalec vyuzil nékolik zdrojd, pro zajisténi potfebnych podkladd. Znalec vyuzil ftfi
zakladni typy zdrojd, a to data ziskani od zadavatele znaleckého posudku, data ziskana znalcem a data ziskané pfi Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat

Pro zodpovézeni znalecké otazky vyuzil znalec nize uvedené zdroje dat:

o Katastr nemovitosti na internetovém serveru www.cuzk.cz
Internetové realitni servery www.sreality.cz a dalSi realitni servery
Data z vlastni databaze realizovanych prodeju
Data z realizovanych kupnich smluv ziskana z katastru nemovitosti
Data ziskana pfi Setfeni na pfedmétu ocenéni
Internetové informacni servery jako www.mapy.cz, www.risy.cz, apod.
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

3.

NALEZ

3.1. Postup pfri sbéru dat

Ocenéni je provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladi poskytnutych zadavatelem ocenéni — AS ZIZLAVSKY v.o.s.
a podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a podkladd zajisténych znalcem.

3.2. Omezujici vyhrady

Ocenéni je provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zastupcem zadavatele ocenéni a podle
mistniho Setfeni bez ucasti zastupct majitell nemovitych véci a podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani.

Omezuijici vyhrady:

Zadavatel prohladuje, Ze znalci nezatajil ani nezkreslil Zadné skuteCnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani
znaleckého posudku.

Znalec neru¢i za pfedlozené doklady a poskytnuté informace anenese pravni dusledky nepravych dokladu a
nepravdivych informaci.

Znalec neodpovida za vady znaleckého posudku, jejichZ pfi¢inou je nepravdivost a nedplnost podkladd, prfedanych
zadavatelem znaleckého posudku nebo tfetimi osobami.

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z ostatnich zdrojli (zejména vefejnych zdrojl) jsou vérohodné a spravné a
nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti dale ovérovany.

Znalec proved! posudek podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné zmény v podminkach
trhu, ke kterym doslo po pfedani posudku.

Znalec dale nepfijima jakoukoli odpovédnost v pfipadé, ze objednatel ocenéni nebo jim uréeni predkladatelé podkladd
pro ocenéni, nepredlozili vSechny podklady, které by mohly mit vliv na zpracovani znaleckého posudku.

3.3. Vycet sebranych dat a vytvorenych dat

3.3.1 Identifikaéni udaje nemovité véci

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 30. 09. 2021
Okres: CZ0801 Bruntal Obec: 597350 Horni BeneSov
Katastralni tzemi: 642355 Horni BeneSov List vlastnictvi: 542
A Viastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
SJM Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni BeneSov, Mirové 550219/2134
namésti 30, 79312, Horni BeneSov 595702/1026
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob ochrany
874 26 zastavéna plocha a nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez ¢pl¢e, garaz
Stavby
Typ stavby
Cést obce, &. budovy Zpusob vyuZiti Na parcele Zpuisob ochrany
bez ¢p/ce garaz 874

B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna préva zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaji - Viz LV v pfiloze

D Poznamky a dals$i obdobné tdaje - Viz LV v pfiloze

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu - iz LV v pfiloze

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zépisu

Katastralni urad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal Vyhotoveno: 30. 09. 2021

3.3.2 Omezeni vlastnického prava podle vypisu z katastru nemovitosti

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro list vlastnictvi €. 542 ke dni 30. 09. 2021 v &asti C a D jsou uvedena nasledujici omezeni
vlastnického prava:

Zastavni pravo exekutorské podle §69a exekuéniho fadu

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu k zajisténi pohledavky
Nafizeni exekuce

Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Zahéjeni exekuce

Podrobnosti jsou uvedeny ve vypisu z katastru nemovitosti pro LV €. 542, jez je soucasti pfilohy znaleckého posudku.

Ve vypisu z katastru nemovitosti k datu 30. 09. 2021 v ¢asti C a D nejsou uvedeny zadné dalSi omezeni a poznamky
o skuteénostech, které vlastniky nemovité véci omezuji v nakladani s nimi, ani zatizeni nemovité véci jinym vécnym
pravem.

3.3.3 Podklady poskytnuté objednatelem znaleckého posudku

o Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 542 k. 4. Horni BeneSov k datu 30. 09. 2021
e  Objednavka znaleckého posudku ze dne 12. 10. 2021

3.3.4 Podklady opatiené zhotovitelem

Snimek z katastralni mapy z internetového serveru www.cuzk.cz.

Informace ziskané pfi Setfeni z exteriéru

Informace z vlastni databaze.

Informace z internetového serveru www.cuzk.cz, www.mapy.cz

Inzerce realitnich kancelafi na internetovych serverech www.sreality.cz, a na dal$ich realitnich serverech

3.3.5 Pouzité predpisy, literatura a dalSi podklady

3.3.5.1 Predpisy pro ocenéni
e  Zékon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakon(l (zakon o ocefiovani majetku)
ve znéni platném k datu ocenéni.
o Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) ve znéni vyhlasky

€. 199/2014 Sb., vyhladky €. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlaSky &. 457/2017 Sb. a vyhlasky
¢. 188/2019 Sb.

e Zakon €. 526/1990 Sh. o cenach ve znéni zakona ¢. 135/1994 Sb., zakona ¢. 151/1997 Sb., zakona ¢&. 29/2000
Sb., zakona ¢. 141/2001 Sb., zakona ¢. 276/2002 Sb., zakona ¢. 124/2003 Sb., zakona ¢&. 354/2003 Sb., zakona
¢. 124/2003 Sb., zakona ¢. 484/2004 Sb., zakona ¢&. 217/2005 Sb., zakona ¢. 377/2005 Sb., zakona ¢&. 230/2006
Sb., zakona ¢. 261/2007 Sb., zakona ¢. 183/2008 Sb., zakona ¢. 403/2009 Sb., zékona ¢&. 457/2011 Sb., zakona
¢. 18/2012 Sb. a zékona ¢. 303/2013 Sb.
3.3.5.2  Vypocetni programy

Program pro ocefiovani nemovitosti ABN. Autor; Prof. Ing. Albert Bradag, DrSc., Brno.

3.35.3 Literatura
[11 BRADAC A. a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno 2016.
[2] BRADAC A, KREJCIR P. a kol.: Soudni inzenyrstvi. Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1997
[3] ZAZVONIL Z.: Odhad hodnoty nemovitosti. Nakladatelstvi Ekopress, s.r.o., 2012.
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[4] ORT P.: Ocefovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Nakladatelstvi Leges, s.r.o. Praha, 2013.

3.3.6 Mistni Setreni

S ohledem na skute¢nost, Ze znalci nebyly k datu vypracovani znaleckého posudku poskytnuty kontaktni idaje na dluznika,
nebyl znalci ani umoznén pfistup do ocefované stavby garaze. Setfeni bylo tedy provedeno s vyuzitim vefejné pfistupnych
informaci.

V ramci Setfeni byla prohlédnuta ocefiovana stavba z exteriéru, dale pfilehlé pozemky s obdobnymi stavbami garazi jako je

z mapovych podkladi a dalSich dostupnych zdroju.

3.4. Situace

3.4.1 Popis obce

Horni BeneSov je mésto ve Moravskoslezském kraji, 13 km jihovychodné od Bruntalu, 20 km zapadné od Opayy a 70 km
severozapadné od krajského mésta Ostravy. Mésto se nachazi v ¢asti Slezsko a lezi na hlavni silnici mezi Opavou
a Bruntalem. Dle CSU zde Zije k datu 1. 1. 2021 2 238 obyvatel, plocha katastru &ini celkem 20,40 km2. Horni BeneSov se
sklada ze dvou ¢asti — Horni BeneSov a Luhy, obé ¢asti lezi v katastralnim Uzemi Horni BeneSov.

Horni BeneSov, ,Perla Slezska“, byl zaloZen roku 1253 na misté star§i hornické osady a méa za sebou dlouhou hornickou
tradici. Ve mésté se téZilo zlato, stfibro, méd a Zelezné rudy. V okoli se jesté dobyva bfidlice. Velkého rozmachu dosahl
v minulosti i textilni pramysl (beneSovské platno). Dulni ¢innost byla v roce 1992 ukonéena a také vyroba textilu byla silné
omezena, z toho dlivodu zde znaéné vzrostla nezaméstnanost.

Budovy ob¢anské vybavenosti a pamétihodnosti jsou situovany v blizkosti Mirového namésti, ve stfedu mésta. Jedna se
hlavné o Méstsky Gfad, budovu posty, pamatkové chranéné domy. Opodal se nachazi plvodné goticky kostel sv. Katefiny,
jez pochazi z roku 1253, ktery byl jiz nékolikrat zni¢en. V jihovychodni okraji mésta se nachazi také hibitov se hibitovni kapli
Panny Marie. V obci je zakladni i matef'ska kola, pobotka ZUS Bruntal, SS odborna ugiliété, posta, knihovna, obvodni
oddéleni Policie CR, zdravotni péci pro déti i dospélé zajistuji mistni Iékafi. Dale se zde nachazi obchody se smiSenym
zbozim, lékarna, restaurace, pohostinstvi, ubytovani, kino, kulturni zafizeni, domov mladeze a spousta sportovist pro déti i
dospélé (fotbalové hristé, kuzelna, sportovni hala, tenisové kurty, zimni stadion, détska venkovni hfisté, apod.). Pisobi zde
spolky jako Sbor dobrovolnych hasi¢l, TJ Horni BeneSov (fotbalovy, hokejovy, kuzelkarsky oddil, atd.), stfelecky krouzek,
Jezdecky klub Dolni Miyn apod.

Mésto ma zakladni ob&anskou vybavenost, $irSi spektrum sluZeb je v nedalekém Bruntéle ¢i Opavé. Je zde moZnost
napojeni na veskeré inzenyrské sité a je obsluhovana autobusovymi linkami.

3.4.2 Umisténi predmétné nemovité véci

V ramci mésta Horni BeneSov se stavba garaze nachazi na jiznim okraji zastavéné Casti mésta, pfi ulici Zatisi, jiznéji v ramci
katastru obce se uz nachazi pouze byvaly dlini aredl a nezastavéné pozemky. Pozemek se stavbou garaze je dostupny
pomoci CasteCné zpevnéného pozemku, ktery je pfistupny z asfaltové komunikace na ulici Sokolovska. Garaze je situovana
v bloku vystavby obdobnych staveb garazi jako je ocefiovand, v ramci tohoto bloku garazi se nachazi pfi jeho jiznim okraji.
Bezprostiedni okoli mimo zastavbu garazi je tvofeno residencni zastavbou slozenou ze samostatné stojicich ¢i fadovych
rodinnych domd. Jihozapadné od pozemku s garaZi se nachazi zemédélska plocha a za ni jiz zmifiovany byvaly dilni areal.

Mirové namésti s pfevaznou vétsinou obanské vybavenosti mésta je od ocefiované nemovitosti vzdaleno cca 1 km jizdy

je ve vzdalenosti cca 500 m na sever.

3.4.3 Struény popis predmétné nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. 874, ktery je v celé své ploSe zastavén stavbou garaze v k. U. a obci Horni
BeneSov. Stavba se nachazi v fadové zastavbé obdobnych staveb garazi.
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4. POSUDEK

4.1. Postup pfi analyze dat

4.1.1 Definovani obvyklé ceny nemovitosti

V zakonu 6. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ugely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Piitom se zvazuiji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim 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 porovnanim ze sjednanych cen.

V zakonu €. 526/1990 Sb., o cendch, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou pro Ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné
zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen U€inky omezeni hospodafské soutéZe. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ur€i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZiti vyhodnéjSiho hospodafského postaveni,
kalkulacnim propocétem ekonomicky opravnénych naklad(i a pfiméfeného zisku.

4.1.2 Urceni obvyklé ceny

V souladu s definici obvyklé ceny uvedené v zakoné €. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni,
je obvykla cena pfedmétné nemovité véci uréena porovnanim ze sjednanych cen.

Pfi uréeni obvyklé ceny je postupovano v souladu s ustanovenim vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
(ocefiovaci vyhlaska) takto:

e  Zkatastru nemovitosti jsou vybrany do souboru pro porovnéni s pfedmétem ocenéni nejméné 3 obdobné pfedméty
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlaStnosti ke dni ocenéni.

e Provede se srovnavaci analyza Udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétd ocenéni s udaji o oceriovaném
pfedmétu ocenéni.

e Urdi se zakladni jednotka pro porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vy3i ceny. Déle se urci rozdily
téchto parametr(i mezi pfedmétem ocenéni a obdobnymi pfedméty, vyuzité pro ocenéni.

e Provede se Uprava sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmét(i ocenéni od pfedmétu ocenéni
jejich korekei, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt Fadné zddvodnéna.

e Z Upravenych sjednanych cen se pro provedeni analyzy provede vybér se zdivodnénim a vylouci se odlehlé
Udaje. Vylouceni se opét oddvodni.

e  Zvyhodnoceného souboru upravenych cen se uréi obvykla cena.

V odpovédi na znaleckou otazku znalec uvede vlivy, které mohou na uréenou obvyklou cenu plsobit a uvede moznosti
vzniku jeji odchylku od porovnavaci hodnoty.
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

4.1.3 Zakladni popis

Popis pozemku

Pozemek parc. ¢. 874, k. 0. Horni Benesov o vyméfe 26 m2 je v KN evidovan ve druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvori. Ve skute¢nosti je pozemek v celé své ploSe zastavén ocefiovanou stavbou garaze.

Pozemek se nenachazi v zaplavovém Uzemi. Pfistup k ocefiovanému pozemku s garazi je umoznén pfes pozemek
parc. ¢. 951 (ostatni plocha se zplsobem vyuziti manipulaéni plocha) ve vlastnictvi Mésta Horni BeneSov, jez tvofi pouze
CasteCné zpevnénou plochu umozriujici pfistup pro cely blok pfilehlych garazi. Tento pozemek navazuje na pozemek parc. €.
832 (ostatni plocha se zplisobem vyuZiti ostatni komunikace) ve vlastnictvi Mésta Horni BeneSov, jeZ tvofi ¢ast jedné
z vedlejSich zpevnénych komunikaci mésta.

Popis stavby

Na pozemku parc. €. 874 se nachazi stavba bez €. p. /€. ev. evidovana jako garaz, nachazejici se v fadové zastavbé
obdobnych staveb garazi. S ohledem na skute¢nost, Ze k datu ocenéni nebylo mozné provést mistni Setfeni nemovité véci,
znalec vychazi z poskytnutych informaci od zadavatele, z provedeného Setfeni z exteriéru s vyuzitim vefejné dostupnych
informaci.

Stavba je vnitini fadovou garézi s jednim nadzemnim podlaZim, bez podsklepeni, pfistupnd z drovné okolniho terénu.
S ohledem na velikost objektu Ize pfedpokladat, Ze vnitini prostor objektu tvofi jeden celek bez dispozicniho &lenéni.

Ocenovana stavba garaze je situovana v bloku garazi, realizovanych jako pfilehlé objekty, provedené ve &tyfech Fadach.
Pldorysny primét stavby tvofi obdélnik, ktery je ze dvou stran obestavén stavbami garazi o obdobnych pldorysech. Vstup
do ocefiované garaze je umoznén prostrednictvim dvoukfidlych vrat ze severovychodu.

Znalec predpokladd, ze s ohledem na odkryté fasadni vrstvy pfilehlych staveb je i ocefiovany objekt proveden stejnou
technologii vystavby — tedy jako zdény. ZastfeSeni je provedeno plochou €i stanovou stfesni konstrukci s mirnym sklonem.
VnéjSi omitky jsou povétSinou Easteéné zvétralé &i opadané s fasadni Upravou bfizolit. Vstup do objektu zajistuji ocelova
dvoukfidla vrata. Objekt ma provedeno oplechovani stfechy, je osazen deStovy svod a odpadni roura, pravdépodobné
spoledna pro vice objektt. Setfeni bylo provedeno pouze z exteriéru, ostatni konstrukce tak nebylo mozno zjstit.

Znalec sohledem na viditelny stavebné technicky stav exteriéru stavby, uvazuje stavebné technicky stav
interiéru za odpovidajici exteriéru. Objekt je celkové v primérém stavu, umozAujici jeho vyuzivani pro Ucely garaZovani
Ci pfipadné skladovani.

Zastavéna plocha stavby garaze vychazejici z katastralni mapy ¢&ini 26 m2.

4.2. Vysledky analyzy dat

4.2.1 Analyza sjednanych cen obdobnych pozemki se stavbami garazi

Pro urCeni obvyklé ceny znalec pfistoupil k sestaveni databaze realizovanych prodejl v letech 2020 - 2021. Znalec v tomto
pfipadé vyuzil server www.cuzk.cz, ktery poskytuje Udaje z katastru nemovitosti a umoZfiuje nahled na nemovité véci
s cenovymi Udaji, jejichz prodej byl realizovén v letech 2014 - 2021. Znalec sestavil databazi se zaméfenim na realizované
prodeje staveb garaZi s pozemky, na kterych se stavby nachazeji, pficemz k sestaveni databaze pro porovnéni byly vybirany
garaze situované ve stejném bloku jako je ocefiovana garaz, v obdobném stavebné technickém stavu viditelném z exteriéru,
0 obdobné velikosti zastavéné plochy.

S ohledem na moznosti dané informacemi v uzavienych kupnich smlouvach je vyuzita pro potreby ocenéni
pfedmétné nemovité véci jako vyméra zastavéna plocha stavby garaze.
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

Prodej pozemku s garazi
Kupni cena: 60 000 K¢ Adresa: Horni BeneSov
Jednotkova cena: 2 000 K&/m? Datum prodeje: 20. 01. 2020
Zastavéna plocha: 30,00 m? Pozemek: 30 m?
1
Popis:
Pfedmétem prodeje je pozemek parc. €. 947, jehoz soucasti je stavba bez
CplCe, garaz, vse evidované na LV €. 477, k. U. Horni BeneSov.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitym vécem zapsan cenovy Udaj: V-156/2020-801
Prodej pozemku s garazi
Kupni cena: 60 000 K¢ Adresa: Horni BeneSov
Jednotkova cena: 2 400 K&/m? Datum prodeje: 21. 10. 2020
Zastavéna plocha: 25,00 m? Pozemek: 25 m?
2
Popis:
Pfedmétem prodeje je pozemek parc. €. 901, jehoz soucasti je stavba bez
¢p/Ce, garaz, vse evidované na LV €. 220, k. . Horni BeneSov.
Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitym vécem zapsén cenovy (idaj: V-2947/2020-801
Prodej pozemku s garazi
Kupni cena: 80 000 K¢ Adresa: Horni BeneSov
Jednotkova cena: 3 478 K&/m2 Datum prodeje: 17. 05. 2021
Zastavéna plocha: 23,00 m? Pozemek: 23 m?
3
Popis:
Pfedmétem prodeje je pozemek parc. €. 934, jehoz soucasti je stavba bez
CplCe, garaz, v3e evidované na LV €. 508, k. U. Horni BeneSov.
Rizeni, v rémci kterych byl k nemovitym vécem zapsén cenovy daj: V-1765/2021-801
Prodej pozemku s garazi
Kupni cena: 70 000 K¢ Adresa: Horni BeneSov
Jednotkova cena: 2 800 K&/m2 Datum prodeje: 09. 06. 2021
Zastavéna plocha: 25,00 m? Pozemek: 25 m?
4
Popis:
Pfedmétem prodeje je pozemek parc. €. 927, jehoz soucasti je stavba bez
CplCe, garaz, v3e evidované na LV €. 218, k. U. Horni BeneSov.
Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitym vécem zapsan cenovy (idaj: V-2224/2021-801

Z uvedeného prlizkumu realizovanych prodejl je patmé, Ze realizované prodeje pozemkU se stavbou garaze ve mésté Horni
BeneSov se v letech 2020 a 2021 pohybovaly v rozmezi od 60 000 K& do 80 000 K¢ (od 2 000 K&/m2 do cca 3 500 K&/m?2).

Znalecky posudek ¢. 1121-32/2021

strana ¢. 9



Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

4.2.2 Vypocet porovnavaci hodnoty ze sjednanych cen

Ocenéni porovnanim - ¢ast 1

C. Lokalita ZP (m?) Plocha pozemku (m2) Jiné
oobcj(:zrl:i Horni BeneSov 26,00 26,00 viz popis vyse

() 2 (3) “4) ()

1 Horni BeneSov 30,00 30,00 viz popis vyse

2 Horni BeneSov 25,00 25,00 viz popis vyse

3 Horni BeneSov 23,00 23,00 viz popis vyse

4 Horni BeneSov 25,00 25,00 viz popis vyse

Pfi vypoCtu je vyuzito i koeficientu zdroje informaci (koeficient redukce na pramen ceny), ktery zohledriuje pfesnost
informace o vySi ceny, tedy jedna-li se o skutecné realizovanou cenu nebo cenu pozadovanou, u které Ize predpokladat
v ramci cenového vyjednavani jeji Upravu.

Ocenéni porovnanim - ¢ast 2

C. Cena Jednotkova | Ker | JC po redukci K1 K2 K3 K4 K5 10 | JC ocefovaného
zaplacena cena na pramen objektu
ceny
polo- | veliko | stav |zména | Gvaha
K¢ K¢ K¢ ha st techn | v Case | znalce KE
(1) (6) (7) (8) ) (10) [ (1) | (12) | (13) | (14) | (19) (16)
1 60 000 2000 1,00 2000 1,00 | 098 | 1,00 [ 0,80 | 1,00 | 0,78 2600
2 60 000 2400 1,00 2400 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 0,85 | 1,00 | 085 2800
3 80 000 3478 1,00 3478 1,00 | 1,01 1,10 | 0,95 | 1,00 | 1,06 3300
4 70 000 2800 1,00 2800 1,00 | 1,00 | 1,00 [ 0,95 | 1,00 | 095 2900
Celkem primér Ké 2900
Minimum K¢ 2600
Maximum K¢ 3300

KCR  Koeficient redukce na pramen ceny

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2  Koeficient Upravy na velikost zastavéné plochy stavby garaze

K3  Koeficient Upravy na stavebné technicky stav objektu garaze

K4  Koeficient Upravy na zmény ceny nemovitych véci v pribéhu ¢asu ;a
K5 Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepSi - horsi)

10 Index odliSnosti 10 = (K1x K2 x K3 x K4 x K5)

U ocefiovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Po zvazeni vech kladl a zapor( ocefiovaného pozemku se stavbou garaze stanovil znalec jako odpovidajici jednotkovou
hodnotu ve vysi 2 900,00 K&/m2.

Vypoclet porovnévaci hodnoty pfedmétné nemovité véci : 26,00 m2 x 2 900,00 K&/m2 = 75 400,00 K&

Porovnavaci hodnota oceiiované véci nemovité k datu ocenéni Cini...........coeevevevevririnnnnnnenesesesesesessnenenens 75 400,00 K¢.
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk

Na obvyklou cenu pfedmétné nemovité véci ma rozhodny vliv:

Pfedmétna nemovita véc je pozemek, ktery je v celé své ploSe zastavén stavbou garaze

Garaz je situovana v mensim mésté s dostateénymi moznostmi parkovacich kapacit

Garaz je situovana v blizkosti residencni zastavby

Objekt je v primérném stavebné technickém stavu, umoznujici jeho uzivani pro Ucel garazovani i skladovani

V zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni, je uvedeno, ze obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a ur€i se porovnanim. Zaroven je zde vSak uvedeno, ze ,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi
cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni*.

Pri zohlednéni této Uvodni Casti definice obvyklé ceny je dlivodné predpokladat, ze pfi sjednani OC mezi kupujicim
a prodavajicim dojde k dohodé o vysi kupni ceny v Eastce, ktera bude do jisté miry zackrouhlena.

S ohledem na vy3e uvedené zaokrouhlil znalec cenu stanovenou porovnanim v rozsahu, kterou povazuje za odpovidajici pfi
cenovych jednanich mezi obéma stranami.

Po zvazeni vSech kladd a zapord ocefiovanych pozemkil se stavbami garazi, vzhledem k cenové hladiné obdobnych
nemovitych véci, poptavce na realitnim trhu k datu ocenéni po tomto segmentu trhu, urcil znalec jako odpovidajici obvyklou
cenu ocefované nemovité véci zaokrouhlené ve vysi 75 000,00 K¢.

5.2. Kontrola postupu

V rédmci tohoto znaleckého posudku znalec vybral zdroje dat, se kterych data vytvofil a sebral. Tyto data byly zpracovany,
byla provedena jejich analyza a zformulovany vysledky — stanovena porovnavaci hodnota. V nasledné interpretaci vysledku
dat provedl urCeni obvyklé ceny.
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

6. ZAVER
6.1. Odborna otazka

Ukolem podepsaného znalce je odpovédét na nasledujici otazku:

Jaké je obvykla cena nemovité véci - pozemku parc. ¢. 874, na kterém se nachdzi stavba bez ¢.p./C. ev. (garaZ), vietné
prislusenstvi (vedené na LV ¢. 542), vSe k. U. a obec Horni BeneSov, Moravskoslezsky kraj, vedeném Katastralnim dradem
pro Moravskoslezsky kraj, katastralnim pracovistém Bruntél, a to k datu mistniho Setfeni?

6.2. Odpovéd

Obvykla cena nemovité véci — pozemku parc. €. 874, na kterém se nachazi stavba bez ¢.p./€. ev. (garaz), véetné
prislusenstvi (vedené na LV €. 542), vSe k. 0. a obec Horni BenesSov, Moravskoslezsky kraj, vedeném Katastralnim
uradem pro Moravskoslezsky kraj, katastralnim pracovistém Bruntal, za vySe uvedenych podminek k datu mistniho
Setreni Cini

75000,00 Ké

(slovy: sedmdesat pét tisic korun eskych)

6.3. Podminky spravnosti zavéru

Uvedena obvykla cena je stanovena vyhradné za nize uvedenych podminek:
o Nemovité véci jsou voIné, vyménkem, ndjemnim, pachtovnim, pfedkupnim pravem ¢&i jinou prévni vadou
nezatizené.
o Nejsou zohlednény vlivy prévnich vad souvisejici s exekuénim Fizenim.
o Stavebné technicky stav objektu odpovida pfedpokladim znalce uvedenym v tomto znaleckém posudku

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 1. Cervence 2004, &
Spr 2703/2004 pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi — stavby obytné, stavby
primysloveé.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 1121-32/2021 znaleckého deniku.

Znale€né a nahradu nakladu uctuji dle pfilozené likvidace.

V Brné dne 01. 12. 2021 <

podpis znalce otisk znalecké peceti

Digitalné podepsal

Znalecky posudek & 1121-32/2021 Ing. Toms Janas

Datum: 2021.12.02
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

1. Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro LV €. 542 k datu 30. 09. 2021

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 30.08.2021 00:00:00

Vyhotoveno beziipiatné dalkovym pfistupem pro Ucel: Insolvenéni fizeni, €j.- KSBR 44 INS 15383 / 2021 pro AS
ZIZLAVSKY v.0.s.
Ckres: CEZ0801 Bruntal Okec: 597350 Hornli BeneSov

Fat.uzemi: 642355 Horni BeneSov List vlastnictwi: 542

V kat. tAzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radée

2 Vlastnik, Fjiny oprdvnény Idsntifikdter Podil

Viastnické prdvo

SJM Plénka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni 550319/2134
595702/1026
Vyméra ([mZ] Druh p fu Zplisob wyufiti Zpilisob ochrany
874 26 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku s ii stavba: bez &pfée, garaz

bez &p/ée garaz 874

El VEcna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v S&4sti B - Bez zapisu

C Vé&cnd prava zatffujici nemovitosti v &&sti B véstnd souvisejicich udajfh

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
k zajisténi pohledavky wve vysi: 101 958,- EE s prisluSenstvim
Oprdvnéni pro
ESSOX s.r.o., F. A. Gerstnera ¢.ev. 52, Ceské
Budéjovice 7, 37001 Ceské Budéjovice, RC/ICO: 26764652
Povinnost k
Parcela: 874

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti
Exekutorsky ufad Praha 1 - JUDr. Ivo Luhan 099Ex-12010,/2009 -15 ze dne
12.11.2010. Pravni moc ke dni 01.12.2010.

Z-9248/2010-801

Poradi k datu podle pravni upravy ddé¢inné v dob& vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky ve vysi: 61 046,-FK¢ s prislusSenstvim
Oprdvnéni preo
Ceska republika, REG/TC0O: 00000001-001, vykonava:
Financ¢ni urad pro Moravskoslezsky kraj, Na Jizdarne
3162/3, Moravska Ostrawva, 70200 Ostrawva
Povinnest k
Parcela: 874
Listina Rozhodnuti spravee dané o zFizeni zastavniho prava Finanéni ufad v Bruntale
&.j.: 68149/11/358940800459 ze dne 13.05.2011.
z-4374/2011-801
Poradi k datu podle pravni upravy ddé¢inné v dob& vzniku prava

ovitosti Jsou v
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.08.2021 00:00:00
Ckr=s: CEZ0801 Bruntal Obsc: 597350 Hornmi BenesSowv
Fat.tzemi: 642355 Horni Benedov List wlastnictwvi: 542

V kat. huzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fade

D Poznamky a dal3i obdcbné udaje

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni BenesSov, RE/ICO:
550319/2134

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 17 Ne-60/2005 -9 ze
dne 06.09.2005; uloZenc na prac. Bruntal
z-6243/2005-801

o Exekudni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni
Benesov, Mirovée namesti 30, 79312 Horni Benesow,
RE/ICo: 550319/2134 595702/1026
Parcela: 874

Listina Exekuéni prikaz Exekutorsky urad Ostrava,JUDr.Vlastimil Porostly 069 EX-
811/2005 -1 ze dne 23.09.2005.
Z-6492/2005-801

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni BenesSov, RE/ICO:
550319/2134

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 17TNe-72/2005 -5 =ze
dne 08.08.2005; uloZeno na prac. Bruntal
Z-6988/2005-801

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni BeneSov, RG/ICO:
550319/2134

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 17Ne-637/2007 -6 ze
dne 21.03.2007; uloZzenc na prac. Bruntal
Z-4314/2007-801

o Exekudni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni
BenesSov, Mirové namésti 30, 79312 Horni Benesow,
RE/IC0: 550319/2134 595702/1026
Parcela: 874

Listina Exekuéni pfikaz Exekutorsky ufad Hradec Kralové, JUDr. Marcela Dvoradkova 19
Ex-291/2007 ze dne 26.04.2007.
£-5172/2007-801

o Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni
BenesSov, Mirové namésti 30, 79312 Horni Benesow,
RC/ICO: 550319/2134 595702/1026

Nem
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 30.08.2021 00:00:00
Ckres: CEO0BO01 Bruntal Obec: 597350 Horni BeneSov

Fat.lzemi: 642355 Horni BenesSowv List wlastnictwvi: 542

V kat. nuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fade

Listina Exeku&ni p#ikaz Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr. Iveo Nedbalek 53 Ex-1620/2008 /2

ze dne 28.05.2008.
Z-5799/2008-801

o Narizeni exekuce
Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni Benesov, RG/ICO:
550319/2134

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 61NC-241/2008 -6 ze
dne 16.04.2008; uloZeno na prac. Bruntal
Z-5855/2008-801

o Narizeni exekuce
Povinnest k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni Benesov, RE/ICO:
550319/2134

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Bruntale 60NC-1195/2009 -7 =ze
dne 10.11.2009. Pravni moc ke dni 02.06.2010; uloZeno na prac. Bruntal
z-682/2010-801
istina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 60Nc-1195/2009 -7.
Pravni moc ke dni 02.06.2010; uloZeno na prac. Bruntal

[

Z-8859/2013-801

o Exekudéni pfikaz k prodeji nemovitesti
povinna oscba: Planka Jan, Svobody 494, 793 12 Horni Benesov,
RC 5503192134,
Povinnost k
Parcela: 874

Listina Exekuéni p#¥ikaz Exekutorsky ifad Zlin - JUDr. Martin RaZiéka 77 Ex-5277/2005 -9
ze dne 01.11.2005.
z-7376/2005-801

o Exekudni prikaz k prodeji nemovitesti
Povinnost k
Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni
Benesov, Mirove namesti 30, 79312 Horni Benesow,
RE/ICO: 550319/2134 595702/1026
Parcela: 874

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych weéci Exekutorsky ufad Praha 1, JUDr. Ivo
Luhan 099 EX-12010/2009 -25 ze dne 19.08.2013.
Z-7338/2013-801
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 099EX-12010/2009 -
25. Pravni moc ke dni 29.08.2013.
Z-8859/2013-801

© Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Milan Suchének, Pod Pekarnami 245/10
190 00 Praha 9

Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni Benegov, RG/ICO:

sou v U

Jso
tastralni af
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 30.08.2021

00:00:00
COkres: CE0B01 Bruntal Obsc: 597350 Horni BenesSov

Fat.tzemi: 642355 Horni BeneSov List wvlastnictvi: 542

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselne fade

Povinnest k
550319/2134
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 085 EX 7846/18-17 k 60 EXE
956/2018-12 ze dne 12.12.2018. Pravni uéinky zapisu k okamziku 13.12.2018
uloZeno na prac. Praha

18:48:02. Zapis proveden dne 17.12.2018;
z-41544/2018-101

o Zahajeni exekuce
povereny soudni exekutor: Mgr. Michal Suchanek,
190 00 Praha 9

Pod Pekarnami 245/10,

Povinnost k
Planka Jan, Svobody 494, 79312 Horni Benedov, RG/ICO:
550319/2134
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 220 EX 1036/21-26
149/2021-14 ze dne 23.02.2021. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 23.02.2021
uloZeno na prac. Praha
z-6090/2021-101

k 60 EXE

19:30:17. Zapis proveden dne 25.02.2021;

Plomby & upcozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a

Listina

o Dohoda o z¥izeni prava osobniho uZivani RITI 601/1988 ze dne 29.8.88, reg.dne 7.9.88.

POLVZ:164/1988 Z-3800164/1988-801
Pro: Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494, 79312 Horni BeneSow, RC/ICO: 550319/2134
595702/1026

Mirove namésti 30, 79312 Horni BeneSov

o Listina o pravu postavit stavbu-souhlas wvlastnika pozemku =ze dne 22.06.2015. Pravni
ucinky zapisu k cokamziku 24.08.2015 08:35:14. Zapis proveden dne 31.08.2015.
Vv-3353/2015-801

79312 Horni Benedowv, RC/ICO: 5K0319/2134

Pro: Planka Jan a Plankova Sarka, Svobody 494,
595702/1026

Mirove namesti 30, 79312 Horni BenesSov

F Vztah bonitovanvech pidné ekologickveh jednotsk (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

mnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
kéod: 801.

Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Bruntal,

Vyhotoveno: 30.09.
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2. Fotodokumentace
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Obvykld cena pozemku parc. . 874 a stavby gardZe bez ¢.p./cC.ev., k. 4. Horni Benesov

3. Snimek z katastralni mapy ze serveru www.cuzk.cz
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4, Vyfezy z map
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Obr. €. 1: Mapa SirSiho okoli s vyznaCenim polohy ocefiované nemovité véci a jeji relace k Hornimu BeneSovu
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