ZNALECKY POSUDEK
¢. 3146-1.19/20

0 obvykl¢ cen€ nemovité véci pozemkovych parcel trvalého travniho porostu p.€. 1006/8, orné piidy
p.¢. 1007/3, lesniho pozemku p.¢. 1014/7 a ostatni plochy jiné plochy p.¢. 1086/9 vedenych na LV
105 pro k.u. Horni Temenice, obec a okres Sumperk

Objednavatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.,
insolvenéni dluznik Pavlina Sorfova
Hvézdova 1716/2b
Praha 4

Uéel znaleckého posudku: stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci pozemkovych parcel trvalého travniho porostu
p-¢. 100/8, orné pudy p.¢. 1007/3, lesniho pozemku
p.¢. 1014/7 a ostatni plochy jiné plochy p.¢. 1086/9
vedenych na LV 105 pro k.u. Horni Temenice, obec
a okres Sumperk za ¢elem insolvenéniho fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢&. 121/2000 Sb., & 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb., &.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. podle stavu ke dni 25.7.2020
znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych dom I1I-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 6 v€etné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 12.8.2020
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A. NALEZ

ur€it obvyklou cenu nemovité véci pozemkovych parcel trvalého travniho porostu p.¢. 1006/8, orné
pudy p.¢. 1007/3, lesniho pozemku p.¢. 1014/7 a ostatni plochy jiné plochy p.¢. 1086/9 vedenych na
LV 105 pro k.i. Horni Temenice, obec a okres Sumperk

Nézev predmétu ocenéni: pozemkové parcely trvalého travniho porostu p.¢. 1006/8, orné pudy
p.€. 1007/3, lesniho pozemku p.¢. 1014/7 a ostatni plochy jiné plochy
p.¢. 1086/9 vedenych na LV 105 pro k.u. Horni Temenice, obec a
okres Sumperk

Adresa predmétu ocenéni: Sumperk

787 01 Sumperk
LV: 105
Kraj: Olomoucky
Okres: Sumperk
Obec: Sumperk
Katastralni uzemi: Horni Temenice
Pocet obyvatel: 26 151

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 25.7.2020 bez pfitomnosti jiné osoby.

4. P racovani ¢ho po

- vypis z KN KU Sumperk ze dne 17.7.2020 pro k.i. Horni Temenice LV 105 véetné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti

- pofizena kopie katastralni mapy k.i. Horni Temenice v M 1:1000

- provedeni cenové analyzy druhu nemovitych véci v daném misté a aktualnim Case

- studium Gizemniho planu mésta Sumperk

- OPIS Stejnopis Notaisky zapis ¢j. NZ 96/2005 a N 98/2005 smlouva o zfizeni prava
odpovidajicimu vécnému biemeni ze dne 31.8.2005

5. ]z! | . I [ 4 - ! w r r I -

- @@ 1/2
Ing. Pavlina Sofrové._ 1/2
6. Dokumentace a skuteénost, mistopis

K provedeni ocenéni nemovité véci pozemkovych parcel trvalého travniho porostu, orné pudy,
lesniho pozemku a ostatni plochy jiné plochy predlozil objednatel vySe uvedené podklady.
Zpracovatel posudku provedl dalsi Setfeni za uUCelem ziskani potfebnych informaci o statutu a
vyuzitelnosti ocenovanych pozemkovych parcel a proved| prohlidku jejich mista poloZeni. Z tohoto
Setfeni je jasné, Ze ocefiované pozemkové parcely jsou uzemnim planem mésta Sumperku uréeny
pro vyuziti ploch smiSenych nezastavéného uzemi, tedy k vyuziti jaké charakterizuje jejich charakter
uvedeny v geodetickém podkladu. Vyuziti pozemkovych parcel je pfiloZeno v piiloze.



Pozemkové parcely jsou poloZeny mimo zastavénou ¢ast obce Horni Temenice severovychodné nad
zastavénou ¢asti obce na samém okraji k.u. Horni Temenice v sousedstvi k.G. Bratruskov. JV
smérem nemovitost rodinného domu, ostatni sousedici pozemky jsou stejného charakteru a jsou s
ocenovanymi pozemky v nedéleném lanu. Cely pas ocenovanych pozemku je pficné rozdélen
pozemkovou parcelou polni cesty ve vlastnictvi mésta Sumperk. Povrchové je celé izemi v oblém
naklonu k jihozapadni strané, pfistup k pozemkovym parcelam je pravé po zminéné polni cesté
napojené severovychodné na okresni silnici vedouci do BratruSkova. Pozemkové parcely nejsou
napojeny na zadné inZ. sité.

Pozemkové parcely vytvareji jeden pozemkovy vlastnicky celek nepravidelného obdélnikového
pudorysu. Lesni porost na lesnim pozemku je listnaty zanedbatelného vyznamu a vyméry 68 m?,
Hospodafské vyuziti lesa by bylo velmi problematické pravé z tohoto diivodu. Pozemkové parcely
p.¢. 1006/8 a 1086/9 jsou vyuzivany jako pastvina, pozemkova parcela p.¢. 1007/3 jako zatravnéna
plocha orné pudy.

Pozemkové parcely byly ziskany insolven¢nim dluznikem na zakladé Usneseni soudu o dédictvi
v roce 2019.

'mv r l
- trvaly travni porost p.¢. 1006/8 2031 m2
- orna puda p.¢. 1007/3 4435 m2
- lesni pozemek p.¢. 1014/7 68 m2
- ostatni plocha jina p.¢. 1086/9 993 m2
w r o w i . =]
Zpusob ocenéni

Pozemkové parcely budou ocenény obvyklou cenou porovnanim na zakladé provedené realitni
analyzy v daném misté€ a aktualnim ¢ase za pouziti elektronickych médii v oblasti trhu s nemovitostmi
a realitni vefejnosti - realitni kancelafe. Ostatni znamé metody ocenéni nejsou pro tento typ nemovité
véci vhodny pro jejich malou vypovidaci hodnotu v souvislosti s trhem nemovitych véci.

Provedenou cenovou analyzou - statistikou s nabizenymi prodeji porovnatelnych pozemkovych
parcel ur¢enych k druhu vyuziti bylo nalezeno celkem 10 porovnatelnych pozemkovych parcel mimo
lokalitu obce. Pro trvaly travni porost 3 nabidky, pro lesni pozemek 2 nabidky, pro ornou pidu pak 5
nabidek. Déle porovnavaci tabulka nabidek:



lokalita /misto/ druh vyméra pozemku /m2/ ceny za Im2 pozemku/ K¢/m2/

Kopfivna louka 4013 14
Vysehoti les 4 481 16
Horni Studénky - 3948 28
Ruda u Moravan louka 1354 100
HamsSovice - 1812 222
Novy Malin orna 3396 220
Lukavice - 8334 18
Krchleby - 8 946 22

Potom nabidkova obvykla cena stavebnich pozemkovych parcel dle druhu v daném misté a
aktualnim case je pro

- trvaly travni porost/ louka/ 112,- K¢/m2
- lesni pozemek /vE. porostu/ 22,- K&/m2
- orna puda 102,- K&/m2

Jelikoz pozemkové parcely jsou jak jiz uvedeno poloZeny mimo zastavitelnou plochu obce na okraji
k.G. a jsou v zéné nezastavitelného Gzemi nebude feSena otdzka napojeni na inz. sité, svahovy
charakter pozemku neni zabranou jeho uzivani.

Vypocet:

Pozemkové parcely trvalého travniho porostu p.¢. 1006/8 a ostatni plochy jiné plochy p.¢. 1086/9
/2.031 +993/m? * 112,- K¢/m? = 338.688.- K&
Pozemkova parcela orné pudy p.¢. 1007/3

4.435 m? * 102,- K&¢/m? = 452.370,- K¢
Pozemkova parcela lesniho pozemku p.¢. 1014/7

68 m? * 22.- K¢&¢/m? = 1.496,- K¢

celkem 792.554.- K¢

Takto ziskana obvykld cena nemovité véci pozemkovych parcel se upravi z divodu, Zze ceny
zahrnuté do vypoétu obvyklé ceny jsou cenami dosud v nabidkach prodeju, nikoliv ceny
realizovanych prodejti. Déle je tieba uvazovat s naklady na provize, pravni sluzby, poplatky, dané a
kone¢né mozné smluvni dohody stran obchodu. V tomto pfipadé pro pozemkové parcely cca 10 %,
potom:

792.554.- K¢ * /1,00-0,10/ = 713.299.- K¢



Insolvenéni dluznik ing. Pavlina Sofrova je podilovym spoluvlastnikem idealni 1/2 ocefiovanych
pozemkovych parcel v k.i. Horni Temenice, obec a okres Sumperk. Proto bude obvykla cena z
tohoto divodu trzné optimalizovana, nejednd se o vétsinovy podil vlastnictvi. Dle empirickych
zku$enosti, z divodu sniZzeni mozného segmentu zdjemct 0 nemovitou véc se urcuje pro idealni 1/2
podilového spoluvlastnictvi korekéni trzni koeficient ve vysi 0,900, potom:

713.299,- K¢ * 172 * 0,900 = 320.984.- K¢

Po prostudovéni viech informaci a podkladi o ocefiovanych pozemkovych parcelach v k.u. Horni
Temenice, obec a okres Sumperk se konstatuje, Ze v souvislosti s insolvenénim dluznikem jsou na
pozemkové parcely uvalena exekuéni fizeni. Tyto pravni zavady nemaji vliv na urCeni obvyklé ceny
nemovitych véci.

Na pozemkovou parcelu trvalého travniho porostu p.¢. 1006/8 je zfizeno vécné bremeno chize a
jizdy ve prospéch pozemkové parcely jiného vlastnika p..¢ 1006/4. Bylo vSak zjiSténo dle
geometrického planu, Ze ta ¢ast pozemkové parcely p.€. 1006/8 podléhajici zfizeni vécného biemene
neni jiz ve vlastnictvi vlastnika - ucastnika smlouvy o zfizeni prava odpovidajicimu vécnému
bfemeni. Tuto pozemkovou parcelu jiZ vlastni obec.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto po provedeném vypoltu obvyklé ceny porovnanim
uruje, aby obvykla cena idealni 1/2 nemovitych véci pozemkovych parcel trvalého travniho porostu
p.€. 1006/8. orné pudy p.¢. 1007/3, lesniho porostu p.¢. 1014/7 a ostatni plochy jiné plochy p.¢.
1086/9 v k.u. Horni Temenice, obec a okres Sumperk byla uréena k datu podani znaleckého posudku
a po zaokrouhleni na ¢astku

321.000,- K¢

tj. slovy: tfistadvacetjedentisic korun ¢eskych

Seznam priloh

- vypis z KN KU Sumperk ze dne 17.7.2020 pro k.i. Horni Temenice LV 105 véetné uvedeni
nabyvacich titult

- informaéni mapa poloZeni mésta Sumperk a k.u. Horni Temenice

- kopie katastralni mapy k.0. Herni Temenice v M 1:000 v lokalit¢ polozeni ocenovanych
pozemkovych parcel



Soupis fotodokumentace

1/ pozemkova parcela orné pudy p.¢. 1007/3

2/ a 3/ pozemkové parcely trvalého travniho porostu p.¢. 1006/8, lesniho porostu p.¢. 1014/7 a ostatni
plochy jiné plochy p.¢. 1086/9

V Praze 12.8.2020

Vladimir Pauer
U Novych domu I1I-1

140 00 Praha 4

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod ¢.j. Spr. 968/83,
pro zakladni obor ekonomika. odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3146-1.19/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladu uctuji dokladem ¢. 3146-1.19/20.
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UZEMNI PLAN SUMPERK - UPLNE ZNENI

8.13.

Plochy smiSené nezastavéného tizemi (NS)

8.13.1.
8.13.2.

8.133.
8.134.

8.13.5.

Hlavni vyuziti neni stanoveno.

Pripustné vyuziti je stanoveno pro pozemky, stavby, zafizeni a jina opatfeni uvedena v bodé
8.1.

Podminéné pFipustné vyuziti neni stanoveno.
Nepripustné vyuziti:
a) pozemky a stavby fotovoltaickych nebo vétrnych elektraren;

b) stavby pro reklamu nebo samostatné informacni a reklamni zafizeni;
c) pozemky a stavby pro tézbu nerostd;
d) bydleni nebo pobytova rekreace v ramci staveb.

Podminky prostorového usporadani jsou stanoveny v Pfiloze ¢. 1 (Tabulka ploch).

UZEMNI PLAN (VYROK) 33






