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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 271/07-177 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinné pani Jitky Aujezdské. Obvykla cena je stanovena k datu vyhotoveni posudku, t..

k datu 26. ledna 2018.

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

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipad¢ neni) je tzv. obvyklad cena definovana nasledujicim
zpisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pr¥i prodejich
stejneho, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
ktere maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisi jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smeérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocennovani majetku*
a Znaleckvm standardem ¢. VII ..Oceniovani nemovitosti‘):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatteny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 240 ze dne 28.2.2017 pro k.4. Najdek u Lodhérova:
A: Vlastnik: mmj.: Aujezdska Jitka, U Bechyiiské drahy 609/5, 39002 Tabor, Podil 1/2
B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku
Dle http://nahlizenidokn.cuzk:
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Natizeni exekuce
Zah3jeni exekuce
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k.u. Najdek u Lodhéfova z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Lesni hospodarské osnovy

Lesni hospodaiské osnovy pro lesni pozemky z http://geoportal.uhul.cz/mapy/mapylho.html,
platnost 1.1.2016-31.12.2025

1.1.4 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
2.5.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinné.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

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

— Znalecky standard €. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inZzenyrstvi, 1998.

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

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcii CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

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

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nésledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZzena 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 na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

Pz;‘scl(e)la Druh pozemku Vy$2é ra
2131 trvaly travni porost 2136
2132 trvaly travni porost 877
2133 ostatni plocha 5598
2135 lesni pozemek 3035
2136 lesni pozemek 2819
Celkem 14 465

Obec Lodhérov lezi 10 km severné od Jindfichova Hradce. Pocet obyvatel je 655. V obci je
zakladni obCanska vybavenost a zakladni nabidka sluzeb - je zde obecni ufad, posta, zakladni
a matefska Skola, kulturni diim, obchod s potravinami, restaurace, htisté, jsou zavedeny
viechny inzenyrské sit&. Obec lezi v ¢lenité krajiné s lesy a rybniky, na okraji Ceskomoravské
vrchoviny.

Mistni ¢ast Najdek se nachazi 3 km severné od stfedu obce Lodhétov, z inZzenyrskych siti je
zde zavedena jen elektfina.

Ocenované pozemky se nachazi v k.. Najdek u Lodhétova ve 2 lokalitach.

Lokalita 1 se nachazi u jizniho okraje zastavéné Casti obce Najdek, v mirném svahu
orientovaném k jihozapadu, ptijezd je po zpevnéné silnici. Jsou zde 2 pozemky:

parc.C. 2131 — trvaly travni porost

parc.C. 2136 - pozemek s lesnim porostem — dle LHO borovice, javor - 80 r., mensi ¢ast
vykacena.

Lokalita 2 se nachazi u severniho okraje zastavéné ¢asti obce Najdek, v terénu mirné
svazitém k zapadu, ptistup je po nezpevnéné cesté. Jsou zde 3 pozemky:

parc.¢. 2132 — trvaly travni porost

parc.¢. 2133 — pozemek s lesnim porostem (v KN evidovany jako ostatni plocha, neni LHO) —
dle mistniho Setfeni smiSeny porost asi 70 r., mlady les s naletem asi 10 r.

parc.C. 2135 — lesni pozemek — dle LHO louka - trvaly travni porost, na malé ¢asti smrk 12 r.

Zakres lokalit je v ptehledové katastralni map¢ v ptiloze na str. 11.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci 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 prodavanymi vécmi, na zaklade¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi lesnimi a zemédélskymi pozemky ve srovnatelnych
lokalitach z realitni inzerce na www.sreality.cz (01/2018).



2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce — travni porost:

Prodej pole 7 236 m?, Zablati, okres JindFichiiv Hradec

Prodavané pozemky se nachazi v k.u. Zablati u Ponédraze, okres Jindfichiv Hradec. Obec
lezi cca 12 km jizné od mésta Tiebong, severné 9 km lezi mésto Veseli nad Luznici. Okolo
obce protéka Zlata stoka, za niz lezi Zablatsky rybnik. Jedna se o prodej podilu 50% z
pozemku zapsanych na LV 289 - celkova vymeéra podilu ¢ini 7 236 m2, z toho orna pida 3
883 m2, trvaly travni porost 3 248 m2, lesni pozemek 41 m2 a vodni plocha 64 m2.
Celkova cena:130 248 K¢ za nemovitost

Cena za m*:18 K¢
Aktualizace:05.01.2018
Plocha pozemku:7236 m?

Prodej pole 6 011 m?, Horni Radouni, okres Jindfichiv Hradec

Nabizime k prodeji soubor pozemk o celkové vymeéie 6 011m2 v obci Horni Radoun. Stary
Bozdéchov je vesnice, ¢ast obce Horni Radouni v okrese Jindfichiv Hradec. Nachazi se asi 1,5
km na severovychod od Horni Radouné¢. Pozemky jsou na katastru nemovitosti vedeny jako
trvaly travni porost a ornd puda. V soucasné dob¢ jsou pozemky obhospodafovany bez

najemniho vztahu. Prodej pozemku je mozny pouze jako celek.
Celkova cena:115 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:19 K¢

Aktualizace:08.01.2018

Plocha pozemku:6011 m?

Prodej pole 5 362 m?, CiméF - Lhota, okres Jind¥ichiiv Hradec

(trvaly travni porost, remizky, lesni porost kolem potoka)

Nabizime k prodeji soubor zeméd¢€lskych pozemki v okoli malebné vesnice Lhota (¢ast obce
Cimér), okres Jindfichtiv Hradec. Parcely jsou situovany do 3 lokalit. Celkova vyméra
pozemkil je 5 362 m?. Pozemky nejsou vazany ndjemni smlouvou, z ¢asti jsou vedeny v LPIS.
Celkova cena:101 900 K¢ za nemovitost

Cena za m*:19 K¢




Aktualizace:08.01.2018
Plocha pozemku:5362 m?

Prodej pole 6 059 m?, Slavonice, okres JindFichiiv Hradec

(trvaly travni porost)

Nabizime k prodeji zemédelsky pozemek cislo p. 684/2 ve vesni¢ce Kadolec u Slavonic.
Kadolec je osada, ktera lezi cca 3 km zdpadné od Slavonic pii silnici, vedouci ze Slavonic do
Starého Mésta pod Landstejnem, piimo na historické ¢esko-moravské hranici. Parcela se dle
katastru nemovitosti nachazi ve zjednodusené evidenci. Celkova vymeéra pozemku je 6 059
m2. V soucasné dob¢ je pozemek obhospodarovan bez najemniho/pachtovniho vztahu.
Celkova cena:151 500 K¢ za nemovitost

Cena za m*:25 K¢

Aktualizace:08.01.2018

Plocha pozemku:6059 m?

Porovnavané objekty — realitni inzerce — lesni pozemky :

Prodej lesa 5 301 m?, éesky Rudolec, okres Jindrichiiv Hradec

Prodej lesniho pozemku v¢. trvalych porostli. Nachazi se severovychodné od obce Matéjovec
v mistni ¢asti "V dolindch". Podlouhl4 parcela o Sifce cca 15 m a délce cca 400 m ve sméru
ptiblizné S-J. Piistup k pozemku je z lesni cesty. Trvalé porosty SM ve véku 127 leta SM a
BO ve véku 8 let, zakmenéni 1,0.

Celkova cena:95 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:18 K¢
Aktualizace:15.01.2018
Plocha pozemku:5301 m?

Sripeay




Prodej lesa 14 834 m?, Lasenice, okres Jindrichiiv Hradec

Nabizime k prodeji soubor péknych lesnich pozemki o vyméie 14 834 m2. Obec Lasenice
lezi jihozapadné od Jindfichova Hradce, rozklada se po obou biezich feky Nezarky, pfi statni
silnici do Ceskych Budg&jovic; soucasti silnice je hrdz Formanského rybnika, obec obklopuji
cetné dalsi rybniky a lesy.

Celkova cena:297 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:20 K¢
Aktualizace:08.01.2018
Plocha pozemku:14834 m?

Prodej lesa 16 987 m?, BlaZejov, okres JindFichiv Hradec

Nabizime prodej lesnich pozemku v¢. mladych porostt (pfevdzné 30 let) v k.a. Maly
Ratmirov. Vyhled4dvana rekreacni lokalita.

Celkova cena:339 740 K¢ za nemovitost

Cena za m*:20 K¢
Aktualizace:04.01.2018
Plocha pozemku:16987 m?

Prodej lesa 8 414 m?, Vlastibot, okres Tabor

Prodej lesa v katastralnim izemi Vlastibot u Tabora. Celkova plocha 8414 m2. Les se nachazi
1,6 km jihozapadné od okraje zastavéné Casti obce Vlastibof. Jedna se o lesni rovinaté
pozemky uzkych past. K porostim vede nezpevnéna cesta. Na pozemcich se nachazi
borovicovy lesni porost.

Celkova cena:240 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:29 K¢

Aktualizace:24.01.2018

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha pozemku:8414 m?

Komunikace:Neupravena

_SREAUTYICE © TN &




Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny zemédélskych pozemki (trvaly travni porost) se ve srovnatelnych lokalitach

pohybuiji v rozmezi 18 — 25 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci
terénu, kvalité okoli a stavu pozemku, stanovuji jednotkovou cenu:
- trvaly travni porost

20 K&/m?

Ceny lesnich pozemki se ve srovnatelnych lokalitich pohybuji v rozmezi 18 - 29 K&/m?. Na
zaklad¢ téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a stavu pozemku,
stanovuji cenu:

- lesni porost 20 K¢&/m?
Porovnavaci cena pozemku
Parcela Vyuziti — . Vyméra 7C Cena
Cislo Druh pozemku dle skute¢ného stavu Lokalita m2 K¢/m2 K¢

2131 trvaly travni porost | trvaly travni porost 1 2136 20,00 42 720,00

2132 trvaly travni porost | trvaly travni porost 2 877 20,00 17 540,00
lesni porost - smiSeny porost

2133 ostatni plocha asi 70 r., mlady les s naletem 2 5598 20,00 111 960,00
asi 10r.

2135 lesni pozemek trvaly travni porost, na malé 2 3035 20,00 60 700,00
Casti smrk 12 r.

2136 lesni pozemek lesni porost - borovice, javor | 2819 20,00  56380,00
- 80 r., mensi ¢ast vykacena

Celkem 14 465 289 300,00

3. Prava a zavady

Povinna pani Jitka Aujezdska nesdélila, zda jsou oceniované pozemky pronajimany. Pro ucely
ocenéni je tedy na pozemky pohliZeno tak, jako by nebyly zatizeny ndjemnim vztahem. Na
vypisu z katastru nemovitosti LV 240 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptsobem 289 300,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 289 000,00 K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 144 500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu «
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno 130 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvéstéosmdesatdevétisickorunceskych
ObvyKkla cena id. 1/2 - slovy: jednostotFicettisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ('tj. 144 500,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné¢ dne 26. ledna 2018 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 Sh., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 182-167/2017.

V Brné dne 26. ledna 2018 Ing. Tomés Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 240

Piehledova katastralni mapa s oznacenim lokalit

Vyiezy z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci
Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.02.2017 15:15:02
Vyhotoveno beziiplatng dalkovym pfistupem pro cel: Provedenf exekuce, ¢j.- 271/07 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Okrez: CEZ0313 Jindfichuv Hradec Oh=c: 546666 Lodhérov
Fat.uzeml: 686361 Najdek u Lodhérova List wvlastnictwvi: 240
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
2 Identifikdtor Podil
ujezdska Jltka, U Bechyriské drahy 609/5, 39002 Tabor 775210/1401 1/2
Buzkova Ivana, Jiraskova 222, Dacice VvV, 38001 Dacdice 715719/1404 1/2
B
[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zpiiscb ochrany
2136 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
2132 877 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
2133 5598 ostatni plecha jina plocha
2135 3035 lesni pozemek pozemek urceny k
plnéni funkci lesa
2136 2819 lesni pozemek pozemek uréeny k

plnéni funkci lesa

El

G rava - Bez zapisu
Plomby a uposorneni - Bez zApisu

E ' a jiné podklady zdpisu
Listina

© Usneseni soudu o vyporadani SJM a o dédictvi Okresni soud v Jindfichové Hradci 24 D-
177/2016 -50 ze dne 27.01.2017. Pravni moc ke dni 27.01.2017. Pravni uéinky zapisu ke dni
30.01.2017. Zapis proveden dne 21.02.2017.

vV-689/2017-303

Fro: Bujezdska Jitka, U Bechynské drahy 609/5, 39002 Tabor EC/ICo: 775210/1401
Buzkova Ivana, Jiraskova 222, Dac¢ice V, 38001 Dacice 715718/1404
neni bonitovan
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im lokalit

Piehledova katastralni mapa k.u. Najdek u Lodhéfrova s oznacen
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Vyfrezy z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci

Lokalita 1 - parcely ¢. 2131, 2136
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Lokalita 2 - parcely ¢. 2132, 2133, 2135
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Mapa oblasti




