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Ucel posudku: zjisténi ceny nemovitosti v insolvenénim fizeni

Podle stavu ke dni 9. 4. 2014 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil
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Posudek obsahuje 6 stran textu véetné titulntho listu a pfiloh a piedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
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V Otrokovicich, dne 11. dubna 2014



A. Ndlez

1. Znalecky iikol :

Znalecky posudek je vypracovin na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitosti dle pfedloZeného LV se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a
jeji soucasti, tj. vSe, co k ni podle povahy naleZi a nemuzZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitost
znehodnotila a jejiho pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni
urcené, aby s ni byly uZivany....*“

Pfedmétem ocenéni je nemovitost — pozemek parcelni ¢islo 1596/5 v katastralnim uzemi Luka nad Jihlavou,
obci Luka nad Jihlavou, okres Jihlava.

2. Informace o nemovitosti :

Kraj : Vysocina

Okres : Jihlava

Obec : Luka nad Jihlavou
Katastralni sizemi : Luka nad Jihlavou

3. Problidka a zaméreni nemovitosti :
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 9. dubna 2014 znalcem.

4. Podklady pro vypracovdni ocenéni:

1) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Luka nad Jihlavou LV ¢. 1287 ze dne 18.4.2014 —
informativni,

2) kopie katastralni mapy dle cuzk.cz,

3) mistn{ Setfeni znalce uskutecnéné dne 9. dubna 2014, fotodokumentace,

4) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitost,

5) informace realitnich kancelaf{ o najmu a prodeji obdobnych nemovitosti

5. Pouzitd literatura :

1) Zikon ¢.151/1997 Sb. o oceniovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. o ocefiovani majetku

3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A, Utedni ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazitelnd pii prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
oceniované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastn{ obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:
1) administrativni cena

2) metoda vjnosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Tento
zpusob ocenén{ lze aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych najmt obdobnych nemovitosti.



V posuzovaném piipadé dosazitelné trznf najemné ¢inf 10 % z obvyklé ceny nemovitosti.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavereény odborny odhad ceny podle tvahy znalce, na zakladé zvazeni vech okolnosti a vyse vypoctenych a

urcenych cen.

7. Vlastnické a evidenéni sidaje :

Dle piedlozeného vypisu z katastru nemovitost{ LV ¢. 1287 je

JEDNOTA, spotiebni druZstvo v Tfesti, v likvidaci, IC 000 32 271
se sidlem 589 20 Ttest’, Tovarni 337/5

vlastnikem oceriované nemovitosti — pozemku parcelni ¢islo 1596/5 — ostatni plocha, jind plcoha o vyméte
40,0 m? v katastralnim uzemi Luka nad Jihlavou, obci Luka nad Jihlavou, okres Jihlava, na LV je zapsino
duplicitni vlastnictvi pro Méstys Luka nad Jihlavou.

8. Vécnd biemena, zdtéZe :
Vécné bfemena nejsou na predlozeném LV evidovany. Na nemovitosti vaznou exekucni naroky i jiné
financn{ pohledavky vlastnika. Do stanovené ceny se finanéni zavazky vlastnika nepromitaji.

9. Zdkladni popis :

Méstys Luka nad Jihlavou je soucasti okresu Jihlava a nalezi pod Kraj Vysocina. Pifslusnou obci s rozsifenou
pusobnosti je rovnéz okresni mésto Jihlava. Obec Luka nad Jihlavou se rozklada asi devét kilometrd
vychodné od Jihlavy. Osidleni této obce, jez se honosi titulem méstys, dosahuje poctu 2742 obyvatel a ma
narustajici tendenci.

Skolaci maji v obci moZnost navétévovat zakladni §kolu vysstho stupné a pro predskoliky je zde matefska
skola. Pro vyuziti volného casu je zde koupalisté, sportovni hfist¢ a dal$i sportovisté. V obci Luka nad
Jihlavou maji lékafskou ordinaci dva prakticti doktofi a dva stomatologové. Z dalsi obcanské vybavenosti je
zde rovnéz policejni stanice a postovni ufad. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny
vodovod. Obci prochazi zeleznice a je zde 1 Zeleznicn{ stanice.

Pozemek, jez je pfedmétem ocenéni, je evidovan jako ostatni plcha, jind plocha, mapa je velmi nezfetelna
avs$ak znalec ma za to, ze se jedna o ¢ast vefejného chodniku.

Pozemek dle LV ¢&. 1287 je uzivdn jako verejny chodnik.

Kopie katastralni mapy

Informace o pozemku

Parcelni cislo 1596/5#

Ohec: Luka nad Jihlawou [SE7470]#
Katastralni Uzemi: Luka nad Jihlavou [688703]

Cislo Ly 1287

WmEra [me); 40

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: STEP2880 2.5 ¥Il-16-19

UrEeni wymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplisoh wyuZiti: jina plocha

Druh pozemku: astatni plocha

Pozemek parcelni ¢islo 1596/5 je pravdépodobné pod vefejnym chodnikem, katastralni tzemi a obec Luka
nad Jihlavou, okres Jihlava



Obsah ocenéni:
pozemek patcelni ¢islo 1596/5, k.. Luka nad Jihlavou

B. Posudek :

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou casti. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena podle platné
vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitost{ je metoda srovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zakona §. 151/1997 Sb. pravé tuto metodu
shledava jako nejobjektivnéjsi:

sen0becnon cenon se rogumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popiipadé obdobnébo majetku  nebo  pri
poskytovini stejné nebo obdobné sluzhy v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni. Pritom se vaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu viy, avsak do  jeji vise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomeri prodivajiciho nebo
kupujiciho ani vy vldstni obliby....

1. Ocenéni dle platnych predpisii - cena dle vybldsky ¢&. 441/2013 Sb.

Pozemek parelni &islo 1596/5 - vefejny chodnik
Obec Luka nad Jihlavou
Katastralni dzemi Luka nad Jihlavou
Pocet obyvatel IMal{7 lexikon obci CR 2013 2742
Kraj Vysocina
Zakladni cena piiloha & 2, tab. 1 ZCv K¢&/m?2 1 180,00
Plocha pozemku P  m2 40
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo |Popis Vi
O1 |Pocet obyvatel 1. nad 2000 0,95
02 |Vyznam obce 1V. ostatni obce 0,60
O3 |Poloha obce V. ostatn{ obce 0,80
O4  |Tech. infrastruktura L. kompletni 1,00
O5  |Dopravni obsluznost 111 autobus i Zeleznice 0,90
O6  |obcanska vybavensot 11. rozs§ifena 0,98
Zakladni cena pozemku zC 474,59
Uprava ZC, tabulka C. 5 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
1 Kategorie 1V. chodnik | 0,45
2 Charakter tizemf{ 1. sidelni katastr 1,00
3 Komercéni uziti 1. bez moznosti 1,00
4 |Povrch L zpevnény | 1,00
P 0,45
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P 8 542,56

Administrativni cena dle cenového pfedpisu &. 441/2013 Sb. — rekapitulace:
pozemek patcelni ¢islo 1596/5, k.. Luka nad Jihlavou = 8 542,60 K¢

Administrationi cena nemovitosti (zaokroubleno) = 8540,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovndni

Predmétem ocenéni je ¢ast pozemku v centru obce s poctem obyvatel nad 2000. Trzné je tento pozemek
neprodejny, nabyvatel je zjevné jenom jeden — Méstys Luka nad Jihlavou, ktery ma ovsem na pfedlozeném
LV zapsano duplicitni vlastnictvi.
Cena pozemkd, o které ma zdjem obec, se sjednava nékolikerym zptasobem:
- pozemky jsou pfevadény darem — ojedinéla situace, kdy pfedevsim starsi obcané jsou se zaméry obce
solidarn{ a potfebné plochy prevedou beziplatné,
- symbolicka cena, kdy obec nejcasteji za slibeny investicni zamér (zpevnéni komunikace k nemovitosti
pfevodce apod.) nabude parcelu za ¢astku 5,00 — 10,00 Ké/m?2,



- sména vyméry, kterou potfebuje nabyt obec za plochu o srovnatelné hodnoté jako plocha obci
nabyta,

- skutecny trzni pfevod, kdy vlastnik (nejcastéji s bydlistém mimo obec) pozaduje trzni cenu, prevody
za takto stanovenou cenu jsou uskutecnovany rovnéz v pifpadé, ze pfevodcem je stat a nabyvatel
obec. Nejcastéji sjednavana cena v tomto pfipadé (obec nad 2000 obyvatel) ¢inf 200,00 — 250,00
K¢é/ma2.

S ohledem na vyse uvedené skutecnosti stanovuji cenu posuzované nemovitosti ¢astkou blizkou cené dle

predpisu.

Cena metodou porovndni ke dni ocenéni = 8 500,00 K¢

C) Zavér:

Administrativil CENA NEMOVITOSTL uoviuiviiiereeiriiteietiieteteesestetetesesseseesssseseessssesesetessesesesessssesesssnasese = e s .8 540,00 K¢
Porovnavaci hOdNota NEMOVITOST uevcrieveriereiireietieerieteeeetee et ereesere s eresereeseseesereeserseseseeseasersesensens os 8 500,00 K¢
Obvykla cena posuzované nemovitosti evidované na LV ¢. 1287 vedeném pro katastralnf dzem{ Luka nad

Jihlavou, obec Luka nad Jihlavou, okres Jihlava, tj. pozemku parcelni &islo 1596/5 vyjidienou ve formé
obvyklé ceny ve smyslu zik.¢. 151/97 Sb. urcuji ve vysi:

8 500,00 K¢

Slovy : osmtisicpétset korun ceskych

V Otrokovicich, dne 11. dubna 2014 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym ¢islem 5618 - 58/2014 ac) znaleckého deniku. Znale¢né a thradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu éislo 50/14.

Mapové podklady:

posuzovand parcela je pravdépodobné listi vereinébo chodnikn ve vyznaleném misté, obec Luka nad Jiblavon v okrese Jiblava



Fotodokumentace :

parcela je pravdépodobné ¢asti chodniku

List vlastnictvi :

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 1287

Katastralni dzemi: Luka nad Jihlawvau [688703]

Zobrazeni v mapé

Wlastnici, jini opravnéni

Dwglicitni Zapis viastnicti Podil

JEDMNOTA, spatfebni druZstva v TFedti, v likvidaci, Tovarni 337/3, 38901 TFest
héstys Luka nad Jihlavou, 1. maje 76, 58822 Luka nad Jihlavou

Pozemky

Parcelni tislo

1596/5

Stavby

Na L% nejsou zapsany Zadne stawhy.

Jednotky

Ma L nejsou zapsany Zadné jednotky,

Prava stavby

Ma L% nejsou zapsana Zadna prava stavby.

Mermaovitost je v dzemnim abvodu, kide statni spravu katastru nemovitosti CR wykondvs Katastrain OFad pro Wsoging
Katastralni pracoviste Jinlava s







