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0. Zadani

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2279/18-121 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné Jitiny Bednatikové. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 23. tinora 2021.

1. Pouzita metodika ocenéni

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a
uréi se porovnanim ze sjednanych cen.

V odiivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji vS§echny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném 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 zadkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni
vsech okolnosti a vyse vypoctenych cen.

2. Nalez

2.1  Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

2.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 75 ze dne 14.10.2020 pro k.. Sovolusky u Prelouce:
A: Vlastnik:



Bednatikova Jifina, Komotanska 3120/10, Most, 434 01 Podil 1/24
Ostatni vlastnici dle LV ¢. 74 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: Parcely: pare. € 571/16 — 4066 m* orné pida

parc. & 571/23 — 208 m? orna pida
parc. & 575/22 — 57 m* ornd piida
parc. & 575/30 — 2522 m? orna piida

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

D: poznamky a dalSi obdobné udaje: Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

2.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k.4. Sovolusky u Ptelouce z http://nahlizenidokn.cuzk.

2.1.3 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
23. inora 2021. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ti¢asti povinné.

2.1.4 Ostatni

Obec Sovolusky nema platny izemni plan.

2.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktualnim znéni véetné novely ¢. 237/2020
Sb.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢.
488/2020 Sb.

Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické v Brné
- Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.

Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s. 2013 (wWww.azoposn.cz).

2.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

2.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje

informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu v databazi znalce a  na internetovych strankach
Www.inem.cz.



2.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 74 pro k. 0. Sovolusky u Pielouce:

parc. €. 571/16 — 4066 m” - orna pida
pare. & 571/23 — 208 m? - orna ptda
parc. & 575/22 — 57 m? - orna ptda

parc. €. 575/30 — 2522 m? - orna pida

GPS: 49°57'32.27"N, 15°32'45.50"E

Oceniované pozemky se nachdzi v katastralnim tGzemi Sovolusky u Pfelouce, pfi obci
Turkovice. Jedna se o zemédélské pozemky, které se nachdzi na parc. €. 571/16,571/23,575/22,
575/30 severné od obce Turkovice. Pozemky se nachazeji v mirné€ svazitém terénu smérem k
jihovychodu. Dle LPIS (vetejného registru ptudy) je parcela soucasti vétsiho celku pronajatého
spolecnosti Liponova EKO DNL SE. VétSinovym vlastnikem oceniovanych parcel je i
spole¢nost LIPONOVA, a.s., a to podilem o velikosti id. 17/24. VSechny pozemky jsou
vyuzivané jako orna puda. Pristup k pozemku je ze zpevnéné cesty.

Obec Sovolusky se nachazi v okrese Pardubice v Pardubickém kraji. Zije zde 96 obyvatel
(www.mesta.obce.cz).



3. Znalecky posudek - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi padami ve srovnatelnych lokalitach z realitni
inzerce na www.inem.cz (05/2020 — 03/2021).
Porovnavaci vzorky starsi 3 mésicii jsou upraveny podle HB indexu hypote¢ni banky.
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3.1  Cenové porovnani

Realitni inzerce inem.cz:

Prodej, Pozemek, 7812 mz, Kobylnice, okres Kutna Hora

Celkova cena: 257.796 K¢
Adresa: Kobylnice, okres Kutna Hora

Cena za m*: 33 K¢

Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Nabizime k prodeji zemédélské pozemky k.u. Kobylnice nad Doubravou, okr. Kutna Hora.

Celkova cena: 153.240 K¢
Adresa: Zlebské Chvalovice, okres Chrudim

Cena za m?: 20 K¢

Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)




Nabizim k prodeji zemédé€lskou piidu o celkové vymeétre 7.662 m2 nachazejici se v blizkosti obce
Zlebské Chvalovice, v lokalité mezi obci Zlebské Chvalovice a Ronov nad Doubravou. Pozemky
jsou zapsané na LV 22 v katastralnim tizemi Zlebské Chvalovice. Konkrétné se jedna o par. &. 1129,
parc. €. 1135, parc. €. 1163, parc. ¢. 1199 a parc. ¢. 1267 vedeny katastrem nemovitosti jako orna
puda, ¢ast pozemkl navazuje na pozemni komunikaci.

Celkova cena: 185.520 K¢
Adresa: Labské Chrcice, okres Pardubice

Cena za m%; 30 K¢

- = : i in

Nabizime k prodeji zemédélskou pidu o vyméie 6 184 m2. Pozemky jsou zapsané v katastralnim
uzemi Labské Chr¢ice, LV ¢.: 298, parc ¢.: 193/4.




Prodej, Pozemek, 7887 m’, UhliFsk4 Lhota, okres Kolin

Celkova cena: 369.000 K¢
Adresa: Uhlifska Lhota, okres Kolin

Cena za m?: 46,79 K&

Vyvoj ceny nemovitosti (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

i
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V katastralnim tzemi Uhlifska Lhota prodavame zemédélské pozemky o rozloze 1,5 ha. Pozemky
tvorici dva samostatné funkéni celky jsou ve vlastnictvi jednoho majitele. Jeden je v katastru
nemovitosti veden jako trvaly travni porost a druhy jako orna ptida. V soucasné dob¢ jsou
obhospodarovany mistnim zemédélskym druzstvem na zakladé platné pachtovni smlouvy. K jednomu
pozemku je umoznén piistup pomoci polni cesty.




3.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny orné pudy ve srovnatelnych lokalitach o obdobné vymeéie v realitni inzerci se pohybuji
v rozmezi 20,00 — 46,79 K&/m?. Dle vyhlagkové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ se cena
ptdy pohybuji v intervalu 1,15-19,79 K&m?, oceiiovany pozemek ma dle BPEJ 52701 ZC 6,60
Ké&é/m?a dle BPEJ 56401 ZC 5,87 K&/m?, je tedy hodnocen jako podprimérny v ramci intervalu.
Na zaklad¢ téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli, nabidkovym
cenam a informaci o BPEJ (podpriimér), stanovuji jednotkovou cenu 24 Ké&é/m?.

Parcela ¢islo | Druh pozemku Umisténi Vmeera %C 2 Cena K¢
m Ké¢/m
571/16 Orna puda 4066 24 97 584
571/23 Orna puda 208 24 4992
575/22 Orna puda 57 24 1368
575/30 Orna puda 2522 24 60 528
Celkem parcely 6853 164 472

4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman, protoze povinna
nereagovala na dopis s dotazem, zda ocenovany pozemek pronajima. Dle zakona ¢. 237/2020
Sb. v § 16¢ se vSak ndjem za zdvadu nepovazuje.

Na vypisu z katastru nemovitosti pro LV 74 v ¢asti B1 neni uvedeno zddné pravo vztahujici se
k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bfemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336a Obc¢anského soudniho radu.
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5. Oduvodnéni

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 164 472,00 K¢
Obvykla (tr7ni) cena podle odborného odhadu znalce 165 000,00 K¢
Cena id. 1/24* 6 875,00 K¢
g.l;gl;fh(lil::l) cena id. 1/24 podle odborného odhadu znalce - 6 190,00 K&

Obvykla cena — slovy: stoSedesatpéttisickorunceskych
Obvykla cena id. 1/24 — slovy: Sesttisicstodevadesatkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/24 (tj. 6 875 K& ) vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti a zaokrouhlena.

Po zohlednéni redukce ceny z diivodu ocenéni spoluvlastnického podilu se jiz dle zdkona €.
237/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. nejedna o obvyklou cenu, ale o trzni hodnotu,

protoze pro urceni ceny podilu byl pouzit standard AZO nikoliv sjednané ceny nemovitosti
v podilovém spoluvlastnictvi.

V Brné dne 7. biezna 2021 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opriavnéni mimo jiné pro

ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 653-016/2021.

V Brn¢ dne 7. biezna 2021 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU
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Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 74 (¢ast —str. 1, 15 a 16)
Vyiez z katastralni mapy

Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



Vypis z katastru nemovitosti LV 74

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [4,10,.2020 12:35:03

Vyhotoveno bezdplaing délkovym plistupem pro déel. Proveden| exekuce, &.).. 2279/18 pro JUDr, Alena BiaZkovs, Pn.D.

Okres: CZ0532 Pardubice

[
Exekutorsky drfad Bmo - mésto

Kat,uzemli: 752681 Sovolusky u Pifelouce

List viastnioctvi:
V kat. Gzemi jsou poremky vedeny ve dvou éiselnych fadach

573027 sovolusky

(St., = stavebni parcela)

A Viastnik, Jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické pravo
Bednafik Prantisek, &.p. 255, 43155 Radonice 1/24
Bednafik Martin, Slunecni 3987, 43001 Chomutov 1/24
Bednafikova Jifina, Komofanska 3120/10, 43401 Most 1/24
Ihnatkova Iveta, Tyrdova stezka 3/9, Louéna, 43511 Lom 1/12
Knoblochova Veronika, Majova 215, 43513 Mezibofi 1/12
LIPONOVA, a.s., &.p, 104, 53364 Lipoltice 17/24

B Nemovitosti

Druh pozemku

Zplsob vyufitci

Zplzob ochrany

Poxemky
Parcela Vyméra (m2]
571/16 4066
571/23 208
575/22 57
575/30 2522

orna pida
orna puda
orna puda
orna plda

zemédélsky pldni
fond
zemédélsky pidni
fond
remédélsky pudni
fond

zemédaélsky pudni
fond

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitostl v 8asci B

- Bez zapisu

C Vécnd prava zatéfujici nemovitosti v &3sti B v@etnd souvisejicich ddajd

Typ vztahu

© Zastavni pravo exekutorské podle § 6%a exekuéniho fadu

K zajisténi pohledavky ve vysi 4.732,- K& s pfisludenstvim a naklada

nalézaciho fizeni.

26 EXE 10187/2010-11

ke spol. podilu 1/24
Qprdvaéni pro

CEBZ Prodej, a.s., Duhova 425/1, Michle, 14000 Praha 4,

Povinnost k

Bednafikova Jifina, Komofanska 3120/10, 43401 Most,
I

Parcela: 571/16, Parcela: 571/23, Parcela: 575/22, Parcela: 575/30

Listina Exekulni pfikaz o zfizeni exekutorského zéstavniho préva na nemovitosti
Exekutorsky Gfad Klatovy 120 EX-29453/2010 -14 ze dne 20.09.2010. Pravni moc ke

dni 07.10.2010,

Pofadl k datu podle prAvni Gpravy Gé&inné v dobé viniku prava

o Zastavni prévo exekutorské podle § 6%a exekuéniho fadu
K zajisténi pohledavky ve vysi 20,055,42 K& s pfislusenstvim.

- k &j. 10 EXE 12303/2010-10

- ke spoluvlastnickému podilu ve vydi 1/24

Oprdvnéni pro

2-15570/2010-606

MeNOVICOSEE 180U V ATemnim abVodty, Ye KTerds VyRUnIvA STACHI SPrAvY RATASLIU Ammovitontl OF
Katsatzhlni O2ad pro Pacdublioky kraj, Kersstcdinl procovidtd Pardubtiioe, kod: 604,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I[4.10,.2020 12:35:03

Okres: C20532 Pardubice Obec: 573027 Sovolusky
Kat.uzemi: 752681 Sovolusky u Pfeloude List viastnictvi: 74
V kat. Gzemi jsou pozemky vedany ve dvou ¢iselnych Tfadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

08530/2019 -006 ze dne 22.01,2020. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 16.03.2020
11:15:15. 24pis proveden dne 18.03.2020;: ulofeno na prac. Cheb

2-1232/2020-402
© Zména éislovani parcel
Povinnost k
Parcela: 571/16, Parcela: 571/23, Parcela: 575/22, Parcela: 575/30

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvacl tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu ve véci projednani dédictvi D 398/1999 ze dne 20.3.2000, pravni moc ze dne
14.4.2000

Okresni soud v Moste.

POLVZ:6/2000 2-13800006/2000-606
Fro: Bednafikova Jifina, Komofanska 3120/10, 43401 Most RC/180:
Bednafik Martin, Sluneéni 3987, 43001 Chomutov
Bednafik Frantisek, &.p. 255, 43155 Radonice

© Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresni soud v Mosté D-398/1999 -47 (opravné)
ze dne 18.04.2005. Pravni moc ke dni 13.05.2005.

%-7179/2005-606
Pro: BednagikovA Jifina, Komofanské 3120/10, 43401 Most RE/160:
Bednafik Frantisek, &.p. 255, 43155 Radonice -
Bednafik Martin, Sluneéni 3987, 43001 Chomutov
o Smlouva kupni =ze dne 29.04.2009. Pravni ddinky vkladu prdva ke dni 18.05.2009.
V-4425/2009-606
Pro: LIPONOVA, a.s., &.p. 104, 53364 Lipoltice ré/réo: [
o Smlouva kupni ze dne 04.11.2013. Pravni Géinky vkladu prava ke dni 11.11.2013.

v-8561/2013-606
Pro: LIPONOVA, a.s., &.p. 104, 53364 Lipoltice &ézr¢o: [

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni pfiklepu Exekutorsky Gfad Chomutov EX-4658/2010 -80
ze dne 14.01.2015. Pravni moc ke dni 17,02.2015. Pravni G&inky zépisu k okamfiku
31.03.2015 09:39:21. Zapis proveden dne 23.04.2015.

V-4549/2015-606
Fro: LIPONOVA, a.s., €.p. 104, 53364 Lipoltice RC/1C0:

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Mosté 35 D-934/2016 -30 ze dne 26.01,2017.
Pravni moc ke dni 26.01,2017. Pravni Géinky zapisu k okamZiku 30.01.2017 14:25:16. Zapis
proveden dne 07.02.2017,

V-1327/2017-606

FPro: Ihnatkova Iveta, Tyrdova stezka 3/9, Louéna, 43511 Lom RC/IC0:
Knoblochové Veronika, Majova 215, 43513 Mezibofi

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

MenoviLosts Jsou v dreanim obvodty, Yo KTerds vyRondvd stdcnl sprdvi Ratastry smmovitoptd ]
Xatsatchlini G2ad pro Pardublioky kraj, Rarsatcdinl procovidtd Pardubiioe, kbd: 606,
strans 1S
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu [4,10,2020 12:35:03

Okres: C20532 Pardubice Obec: 573027 Sovolusky
Kat.uzemi: 752681 Sovolusky u Pfeloude List viastnictvi: 74

V kat. Gzemi jsou pozemky vedany ve dvou €iselnych Tadach (St. = stavebni parcela)

Parcela BPEJ Vyméra/ma]

571/16 52701 4066

571/23 52701 208

575/22 52701 57

575/30 52701 1019

56401 1503

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ofad pro Pardubicky kraj, Katastrilni pracovisté Pardubice, kéd: 606.

Vyhotowvil; Vyhotovene;: 14.10.2020 12:44:03
Cesky ufad zeméméricky & katastrdlni - ScD

NRnoVICOStE JS0u VO Aresnim obVody, Ye KTerds VyRUndvA STACHI SPrAVY RATASTIU Ammovitontd OF
Xatsatzhlni G2ad pro Pardubioky kraj, Rarsstcdinl procovidtd Bardutrioe, kod: 606,
strana 16
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti

W3

Turkovice




