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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 2042/16 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Petra Galla. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 11. tnora 2020.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zékona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi
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 pomérG prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 pfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné€ prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

TrZzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti):

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

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjc¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 298 ze dne 5.11.2019 pro k.a. Dolni Pfim:

A: Vlastnik:

Gall Petr, ¢.p. 1, 50316 Dolni Pfim Podil 5/24
Ostatni vlastnici dle LV €. 298 v pfiloze posudku

B: Nemovitosti: pozemek parc. ¢. 55/15 — 1800 m? pozemek ve zjednodusené evidenci

C: Omezeni vlastnického prava:
Bez zapisu

D: poznamky a dal$i obdobné udaje:
Natizeni exekuce
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Dolni Pfim z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
11. tnora 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i¢asti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny uzemni plan obce Dolni Pfim dostupny na webovych strankach obce.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Bmné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

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

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc., Brno.

1.1.7 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 cenach 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.sreality.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 298 pro k. 0. Dolni Pfim:

B Nemovitosti

ednodufens evidenci — parcely pived Pfidélovy plén nebo jiny podklad (SE)

VD Vmére [m?] Povodni kat. dzemi

E 55415 1800

pravani vetshy jsou detceny zmenou

Ocenovany pozemek se nachazi v katastralnim izemi Dolni Pfim, na severnim okraji obce
Dolni Pfim. Jedna se o pozemky, které jsou vedeny ve zjednodusené evidenci. Z podkladi
zaslanych katastralnim ufadem, neni ¢itelna hranice oceflované parcely, pouze jeji pfiblizna
poloha.

Dle platného tizemniho planu obce Dolni pfim se jednéd o pozemek, ktery je veden

v ndvrhovych plochéach jako plochy pro bydleni a pravdépodobné z ¢asti také zasahuje do
zemédé€lskych ploch. Neda se vSak blize urcit pomér, v jakém pozemek zasahuje do ploch
bydleni a do zeméd¢lskych ploch. Pozemek tedy bude ocenén z 1/3 jako pozemek stavebni a
ze 2/3 jako zemédé€lsky pozemek. Vzhledem k tomu, Ze pozemek je v soucasné dobé
zemédelsky obdélavan a nejsou zde zavedeny zadné inzenyrské sité, bude cena pozemku
stanovena pfi spodni hranici mozného rozpéti.

Dolni P¥im je obec nachézejici se asi 10 km zapadné od Hradce Kralové. Zije v ni 688
obyvatel. Sklada se z péti mistnich ¢asti — Dolni Pfim, Probluz, Horni Pfim, Novy Pfim a
Jehlice.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zédkladé
jednotkové srovndvaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi pidami ve srovnatelnych lokalitdch z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.inem.cz (2/2020).



2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce — stavebni pozemky:

Prodej, Pozemek, 2700 m?, Horni P¥im, Dolni P¥im, okres Hradec Krélové 44 Cena 1.060 K&/m?
2.EE2.000 KE

A Detaily
Adresa Herni Pfim, Dolni Fiim. okras Hradzc Kralove Soufasné vyuZiti pro bydieni
Cena 2862000 KE Umisténi objektu Klidns ¢8st obee
Plocha pozemku (m2) 2700

=50 ns hranici pozembu. Je zde moEnost odkeupit 5673 m2 omé plds & informac u maklefs.

Wabizime k prodeji pozemek v obci Horni Pfim. Plecha 2700 m2; v dzemnim planu urdeny k zsstavéni. Infeny

Prodej, Pozemek, 1439 m2, Horni P¥im, Dolni P¥im, okres Hradec Kralové 4| Cena 1.876 K&/m?
ZE95 000 L

4 Detaily
Adresa Harni PFim, Dolni PAimy, okres Hradec Kralove Plocha pozembku {m2) 1433
Cena ZES 000 KE Soufasne vyuditi pro bydleni

rodinneého comu v
435 m2. N

3 onuje matefs
m, £oi bezplat mevE. odhadu zd
2.653.000 Ké + slutby kaneelate.




Prodej, Pozemek, 4095 m?, Probluz, Dolni Pfim, okres Hradec Kralové =4 Cena 890 K&/m?
SBELS5TRE

A Detaily

Adresa Probluz, Dolni Fiim, okres Hradec Kralove Plocha pozembos (m2) 4033
Cena SE4L3T0KE Soufasné vyuFiti pro bydleni
Poznamka k cené Infarmsce o cenéna dotaz Umisténi objektu wlidné €3t obce

Nzbizime prod entra Jra::l'e Krlove. qze in
rDcllrr:-"c do
napozamek

B ik
nagich sluzed

dilené poukich 15 min. jizd
ri mezne napojeni na
uzZitl pozemku j& pra stavbu rodinnehe demu = hospcdal

rozsihlého pozemiu o rozloze 4 053 2, keery se nachszina Okl =i oace rDbluz - Dolni Prim l3nem je pozemek schvilen na wistavb.
warkovzksho typu tzn. maximalng dvi podia3i se zedlo. chou. Vzhlede wzdalenog J
vede CEZ n= E3cost noveho majitele. Pozemsknabizi

i packytneme nejvyhocn &) i fnsncovani na pofizent

44 Cena 1.056 K&/m?

4324320 Ke

A Detaily

Adresa Prabluz, Dolni PR, okrez Hradec Kralove Plocha pozembu {m2) 40335

Cena L3284 320 KE Soufasné vyuiti pro bydlen|

je uzemnim planem schvalen pronyztavbu

Jednz e o pozemek o celkove wymigfe 4035 m2, ki
min. zcentra mézis, Pozemek je mainé rozdélit a odkoupit pouze] feha £3st

mésts pouhych 14

bu RD.

EXKLUZIVME Nabizime |:~r\:|c:eJ pozemiku v ol Dolni Pfim - €3:t obce Probluz vzdalené E:J.m"-cl' 7 km od Hradce Krilow
jednoha nebo vice rodinnych domd. Paze'ﬂel’ ym vihledemay olohou, vedslen jzk
vice informaci nas kontsktuiee! v

5
o

J
V ramici nadich sluzeb Vam zajistime vihodné financovani ma pofizeni pozembu a v



Porovnavaci pozemky — relitni inzerce — zemédélské pozemky:

Prodej, Pozemek, 1391 m?, Palackého, Nechanice, okres Hradec Kralové 3 Cena 30 K&/m?
41,730 Ke

AARIL

A Detaily

Adresa Palackého, Nechanice, okres Hradec Krélové Plocha pozemku (m2) 1391
Cena 41730 KE Soudasné vyuZiti zemidélska plida

Exkluzivng nabizime k prodeji zem&dElskou pldu o viméfe 1391m2, Pozemek je zapzany v katastrélnim dzemi Nechanice, LY ¢ 1579, parc. €. 530,253,

Prodej, Pozemek, 7922 m?, Kukleny, Hradec Kralové, okres Hradec Kralové # Cena 39 K&/m?
308558 K&

Plachy cheanénpch lodiskoviich Uzemi a dobjvacich prostarl - T (TP s
Plachy omeé pldy - OF b4

Plachy kuk a pastvin - LP N
B Plochy techrického vwbaveni - TV

."h'-."' avidence zmin \\

Brsnies laEankha frami

A Detaily
Adresa Kukleny, Hradec Kralové, okres Hradec Krdlove Plocha pozemku (m2) 7922
Cena 308958 KE Soudasné vyuZiti zemédélska pida

Mabizime k prodeji z2médélské pozemby vikatastru Kukleny o wvymé&re 7.922m2. V lesni E4sti pozembku j& moZné dle Uzemniho plénu budovat chaty, Vhodné pro reakreaci.



Prodej, Pozemek, 30843 m*, Boharyné, okres Hradec Kralové

o —J

< potier
et

51 Sy

i

A Detaily
Adresa Boharyng, okres Hradec Kralové Souéasné vyuZiti
Cena 930 000 K& Umist&ni objektu
Plocha pozemku (m2) 30843

Iabizime k prodeji zemedélskou pldu v k0. Boharyns (u HK). Jedné se pfevaZng o ornou pldu, vim#era je 30843 m2. Cena cini 990.000,- K&

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

A Cena 32 K&/m?

990,000 KE

Hoharyng | -

zemédélska plda

Samota

Ceny komerénich pozemkii ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci pohybuji v rozmezi
890 — 1 876 K&/m? , pro zemédélskéo pozemky se cena pohybuje v rozpéti 30 —
39 K¢&/m?.. Na zakladé téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a
nabidkovym cendm a moznosti vyuziti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 800 K& m? pro

stavebni pozemek a 35 K&m? pro zemédélsky pozemek.

Parcela Druh pozemku Umisténi Vyméra|  ZC Cena K&
¢islo m Ké¢/m
55/15 2/3 Zemédélsky pozemek Rovinaty pozemek na kraji obce 1200 35,00 42 000,00
55/15 1/3 Stavebni pozemek Rovinaty pozemek na kraji obce 600 800,00 480 000,00
Celkem parcely 1 800 522 000,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda ocefiovany pozemek pronajima. Pro tcely ocenéni je tedy
na pozemky pohliZeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 298 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k nemovitostem,

v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bifemeno.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

LV 298

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zplisobem 522 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 522 00,00 K&
Cena id. 5/24 108 750,00 K¢&
Obvykla (trzni) cena id. 5/24 podle odborného odhadu znalce 87 000,00 K¢

Obvykla cena — slovy: pétsetdvacetdvatisickorunceskych
Obvykla cena id. 5/24 — slovy: osmedesatsedmtisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/24 ('tj. 108 750,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé¢ byla dale sniZzena koeficientem 0,8 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brn¢ dne 2. bfezna 2020 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 pozd&jsich piedpisii Ministerstvem spravedinosti 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 opravnéni mimo jiné pro
ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 489-021/2020.

V Brné dne 2. biezna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 298 str. 1
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z aktudlniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti LV 298

VYPIS E& EATASTRO NEMOVITOSTI
prokasnjici ctav evidowvany k datm 05 10,7018 13:15:03
vyharoweno bezinéaing dakowym pfisfupem oo Sled Proveden! exeiocs, & S042/78 pro JUDT Alens Blaoovd, PR.D.

Saudni exegisar
Exedotorsky 0fad Bmo - mésto

Ukre=: CEQS52] HEradec Hralowve Co=c: 560964 Dolol Prim

Hat.doemi: §3003% Doloi Prim Li=t viastnactri: 298
V kat. dmemi jsou pomemky vedeny we dwon Siselopch radach [St. = stawvebol parcela)

A Flastmzk, jiny cpravRneny Id=ptifikacor Fodal

Tlascricks pravo

Gall Aotooln, &.p. 1, 50315 Dolni Prim L/4
Gall Harel, o.p. 186, 54475 Borownicks, Ceska repohlika L8
Gmll Petr, c.p. 1, 50316 Dolma Prim S5/24
Pmcowska Blanka, c.p. 75, 25445 Chuodir Sf24
fvadlenkcwa Jaroslava, tfida Edvards BensZe 1747/1, Howy Brf24
Eradsc ¥ralowe, 50012 Hradec Eralows

B Mewmoeirosti
Bopenky e zjednodufens svidenci - paccely g:'_’:'.'::i Fridelovy plan pebo Jjiny podilad (&GP}

Farc=lz Dil  Thyp Vimiza[m?] Pivode: kot Ozemi

B 55715 laco

F'= privnai wvetahy jsouw dottsny smerpon

Bl VEcni préwva =loafici wve prospich nemovitosti v Sd=ti B - Bes sapisu

{ VEcni priva matdfodiici nemotrisosti v Eds=ti B wietnd soavisejicich ddajdi - Bes sapasun

oznamky & dald¥i obdobné ddaje

= Harisenl exskoos
poversny sondoi exekutor JODr. Igor [wanko
Povinnost k
Evmdlenkova Jaroslewva, tfida Edvarda Bepefe 174701,
Wowy Eradec Kralove, S0012 Hradec Kralows, BE/IS0:

Iisrine Usoesenl sondo o parimeni swekocos J3EE Z300,/2012-10 == do= L0.04 2012, Prawvol
moc ke dni 05_049. 2012, Prawmi El.E:L‘I:J:_Ilr E.ﬁpisn k ckapfilm O1.10.201% 19:-30:34.
Bapis proveden doe 04.10.201%; nloSeno oa prac. Eradee Hralowe
B-5454/2018-502

Souvisejici Sdpisy
Exekumil prikas k prodeji oemowitosti
k l/8

Povinnozst k

Svadlenkova Jaroslawve, tfids Edvards Bepsi= 174771,
Howy Hradec Eralove, 50012 Bradeec Kralows, BE/ICD:

Parcala: GF 55/15

Iiscina Exeknconl prikes k prodeji oemowicpch weci 167 EX 5757/12-82 ze do=
26.0%.2019. Prawni noinky ni.Ei:'l:l k ckameikn 26 .09 2019 19:26:32, Bapis
proveden do= 04.10.20L%; plomeno na prac. Hradec Eralowve

B-53EZ;2019-602
= Eshajenl exekuce
povereny sondni exekutor JUDr. Aleoa Blaskowa, Ph.D., Konecosho mamesti 2, 611 16 Broo

Bezeritont {aoe v lsmrnle céwisvdu, e kiardan tyEondvd wbdfnl sordyvs Pabasliry namevidtowt]l CF
Fatantroalni =Ewd sod Echlorenssdecky kerw’, Esbkastzalsl pracoviitis loeds Ezhlovk, kods B,
sboana |
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Vyrez z katastralni mapy poskytnuty k.u. v Hradci Kralové
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Vyftez z aktualniho izemniho planu
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PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI

[Plochy bydleni - v rodinnych domech - venkovske

Fotodokumentace nemovitosti
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