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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 554/15-101 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné pani Zdenky Kotkové . Obvykla cena
je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 28. biezna 2018.

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

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném ptipade¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pvi prodejich
stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primerené 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 zjistenad podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistéenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primeérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

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

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



1. Nalez

1.1  Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 16 ze dne 05.12.2017 pro k.a. Lhotice:
A: Vlastnik:

Kotkova Zdenka, Horni ndmésti 300, 39601 Humpolec Podil 9/108
Ostatni vlastnici dle LV 16 v pfiloze posudku.

B: Nemovitosti: Parcela: 470/18 — 887 m? — orné pida
482/37 — 153 m? — trvaly travni porost
499/16 - 4080 m> — orn4 ptida

C: Omezeni vlastnického prava:
Zahajeni exekuce
Naftizeni exekuce
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 0. Lhotice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

Platny uzemni plan mésta Lhotice, dostupné na webovych strankach obce Zeliv.

1.1.4 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
28. biezna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

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

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

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

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

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nésledujici 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 ocenované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nésledujici nemovité véci:

Pozemek parc. &. 470/18 — 887 m? orn4 ptda
Pozemek parc. ¢. 482/37 — 153 m? trvaly travni porost
Pozemek parc. ¢. 499/16 — 4080 m* orné ptida

Ocenované pozemky se nachazi v kat. uzemi Lhotice, pii obci Lhotice, kterd administrativné
spada pod obec Zeliv. Pozemky nejsou v jednom funkénim celku leZi jizné od obce Lhotice,

Pozemek parc. €. 499/16 se nachazi pii komunikaci vedouci do obce Petrovice a pistup je
zajistén pres pozemek parc. €. 578/14 ve vlastnictvi Ceské republiky, druhé dva pozemky
parc. ¢. 470/18 a 482/37 jsou v jednom funkénim celku a lezi v blizkosti druhé komunikaci,

kterd vede smérem na Zeliv, piistup na pozemky je pies pozemky tietich osob.
Vsechny pozemky jsou vedeny dle platného izemni ho planu jako plochy zemédélské.
Pozemky tedy budou ocenény jako zeméed¢€lska plocha.

Dle zékladnich cen zemédélskych pozemku dle BPEJ, jsou ceny ocenovanych pozemku

nasledujici:

Cena pozemkiu dle BPEJ

Parcela cislo

Druh pozemku

BPEJ

Vyméra m2

K¢/m2
470/18 Orna puda 72914 887 4,22
482/37 Trvaly travni porost 75011 153 7,04
499/16 Ornd puda 72911 4080 4,04
Celkem 5120

Obec Lhotice je obec leZi severné od obce Zeliv (cca 5 km), pod kterou oficialné spada.

Lhotice vSak maji své katastralni tzemi. V Zelivi Zije 1 135 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnadnim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem 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 zédkladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitdch z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (03/2018).

2.1 Cenové porovnani — orna puda

Porovnavané objekty — realitni inzerce:




Prodej pole 12 355 m? Kalisté - Podivice, okres Pelhfimov

Prodej zemédelskych pozemki o celkové vyméie 12 355 m2 nachazejici se v katastralnim
uzemi Podivice. Nabidku tvoii 4 parcely trvalych travnich porostti, 2 parcely ostatni plochy a
3 parcely lesa. Z celkové vymeéry je 10 244 m2 obhospodatovano a ptihlaSeno v LPIS
Celkova cena: 271 810 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 22 K¢

Aktualizace:11.03.2018

Plocha pozemku:12 355 m?

Prodej pole 8 410 m*Jirice, okres Pelhfimov

420 500 K¢ (50 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji 1/6 podily na 4 parcelach o vyméte 8410 m2 v katastralnim uzemi Jifice u
Humpolce. Jedna se o ornou ptidu na plochach zemédélskych a mistni komunikace. Jednotliveé
jsou parcely (podily) ve vymérach 1773 m2, 6490 m2, 73 m2 a 74m2. Pozemky jsou mirné
svazité a pristupné z cesty. Na pozemcich je uzaviena najemni smlouva na dobu neurcitou s
vypovédni lhitou 7 let (dostupné od 1.10.2022).

Celkova cena: 420 500 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 50 K¢
Aktualizace:17.02.2018

Plocha pozemku:8 410 m?

Prodej pole 176 m*Mladé Bristé, okres Pelhfimov

Nabizime k prodeji rovinaty zemédelsky pozemek o celkové vymeéte 176 m?. Parcela dle
katastru nemovitosti vedena jako trvaly travni porost se nachazi v okoli obce Mladé¢ Biiste,
okres Pelhfimov. Pozemek je zpfistupnén z mistni nezpevnéné komunikace. Mladé Bfiste je
také nazvem katastralniho tizemi. V soucasnosti je pozemek obhospodafovan s ndjemnim
vztahem a je zaveden v LPIS.

Celkova cena: 9 990 K¢ za nemovitost
Cena za m?*: 57 K¢



Aktualizace:08.01.2018
Plocha pozemku:176 m?

Prodej pole 156 272 m*Pelhfimov - Pobistryce, okres Pelhfimov
Nabizime k prodeji podil 1/4 na zeméd¢lskych a lesnich pozemcich o vyméie 156 272 m2. Na
pozemcich se aktivné hospodati na zakladé najemni smlouvy.

Celkova cena: 906 377 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 6 K¢ za id. 1/4
Aktualizace:08.03.2018
Plocha pozemku:176 m?
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2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemkiu
Ceny zemédélskych pozemku ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se pohybuji v

rozmezi 24 — 57 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu,

kvalité okoli a moZnosti vyuZiti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 35 K&é/m?.

Porovnavaci cena pozemki

470/18 Orna puda Orna puda 887 35,00 31045

482/37 Trvaly travni porost | Orna pida 153 35,00 5355

499/16 Orna puda Orna puda 4080 35,00 142 800
Celkem 5120 290 955,00




3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceflovany pozemek pronajima. Pro t¢ely ocenéni je tedy
na pozemek pohliZeno tak, jako by nebyl zatiZen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 16 v ¢asti B1 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

Zpusob ocenéni Cena
Cena 7ji$téna porovndvacim zptisobem 290 955,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 291 000,00 K¢
Idealni 9/108 z obvyklé ceny 24 250,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 9
o velikosti id. 9/108 - zaokrouhleno e

Slovy: dvéstédevadesatjednatisickorunceskych
Obvykla cena id. 9/108 - slovy: devatenacttisicCtyFistakorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 9/108 ( tj. 24 250,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,8 vzhledem k hors$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 03. dubna 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 216-024/2018.

V Brn¢ dne 03. dubna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 16 str. 1, 6
Vytez z katastralni mapy

Vyftez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VYPIS I FATASTRU NEMOVITOSTI

prokasujici stav evidovany k datm 03.12.5007 12:55:02
yhotovend bezipiamé ddikovym oiistupem pro el Proveden) exenncs, £ 5547 5 pro JUDr Aiena Blafvna, Ph.O.
soudnl eneRukar
Exeactorsky Wfad Bmo - mésio
Ckr==: CEQE33 Pelhrimow Comc: 549215 E=liv
Hat_ dzemi: 681270 Lhotice Limsg wlastnictric 16

V kat. Gzemi json pozemky wedeny we dwon Siselmpoh fadach  {5t. = stawebol parcela)

A WVlastoik, jinj- cpravmeny dentifikacor Fodil
Viliastnicks poiso
Jancthowa Iwva, Ha Bybnicko 1323, 39601 Fumpolec ETSEL5/1613 57108
Kotek Bles, Eorni namest: 300, 39601 Hompolec TTO83L/1500 G108
¥otek Josef, Petrovice 50, 39601 Bompolec 5301267141 8471048
Fotkowva Bdenks, Eormi oamesti 300, 35601 Bommolec EGS2Z5/1608 4108
B
rmana Im2] Drok cozemku Spusob FRRIgiil Ipilizck ochrany
837 orpa phds semadélsky podni
fond
B2/ 37 153 trvaly travol porost semadilcky podoo
fomd
4599/16 4080 orpa puds cemadilcky podni
fond
EL Jira priva - Hes mapism
Z fmezen1 viastnickeho poava

= Bahajenl sxeknce
poversny sowmini exeluntor: JUOz. Aleasa Blatkowa, Ph.D. Hooscoeho oam .2 Broo
Kotkova Edenka, Horni namssti 300, 39601 Empolec,
RE/IE0: BES225/L6DE
L-20E3/2015-304

izrina Vyrooumenl sondniho ewekotora o zahajenl sxekuoes &5, 006 EX 554/15-4% ze doe

3L.06.2015. Prawvni acioky sapiso ke dni DL.0%.2015. Bapis proveden doe 03.09.2015;

nlofeno ma prac. Pelhrimow
E-Z28859,/2015-304

Sonwisejici sdpizy
Exekucnl prikas k prodeji nemowitosti
oa id.%/106 pro E.ON Energie, a.s. F. A Gerstoera 2151_r'ﬁlﬁ=sh'= Budejovice
Kotkowva Bde=pks, Horpl pamesti 300, 39601 Fumpolec,
RE/IfD: d65225/LE0E

Farcela: 4TO/LE E-28ET 2005304
Parpcela: 82 37 L-28B7/20L5-304
Farcela: 439716 L-28E7 /2015304

Iistina Exeknini prikas k prodeji nemovitych weeoi 2.3, 006 EX 554/15-48 me doe
31.08.2015. Pravol acinky sépdisa ke doi 01.0%.2015. Eapis provedsn dos
09.09.2015; nlofenc oa prac. FPelhrimow

E-2BE7/2015-304

= Harimen: exekncs
povefsny sondni exeluotor: JUDr.Tomas Vrans Homenskiho 38, Prerow
Hotkova Edenka, Hornl oamestil 300, IF601 Emmpolec,
RE/IE0: B65225/L608
5-337T/20L5-304

Memoiriboatl faow v dsenin obwodi, vw diertn vpEoedvd abtdEnl aprdys babasiro nemdviteabd COF
Enzastralzl dwisd pro Vedinu, Eatasbraini pracoviibtd Palhfimaw, Edd: 404.
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WYPLS E FATASTRED NEMOVITOSTI

prokaznjicl stav evidovany k datm 05 12,2917 12:55:07
Ckre=: CE2J633 Pelhifimow Coe=c;: 548215 Eeliv
Hat dopemi: GEL270 Lbotice Li=t wlastnictvwi: 16

W kat. uzemi json posemky wedeny we dwon Siselmpoh fadach (St = stawebnl parcela)

Fovinnost k

Parcela: 430416 BE-20911 /201 T-3D4
Iircing Exeknfnl prikas k prodeji nemowitich wéel o.j. 042 Ex 1625/17-2F e doe
26.10.2017. Prawvnl ocinky sapisu ke dni 27.10.2017. Bapis proveden dos
31.10.2017; nlofens na prac. Pelhtfimow

BE-29L1/2017-304
C Jip= gapisy - Des sapisu
Ploaby = opozorneni — Bex =apdso
E Nabrvara titoly & jJime podklady sapisw

= Tsneseni sondn o dedietwi &.35. 1330 1E4/2014-43 e do= 21.04 2015, Prawni moc ke dot

21.04.2015% & opravos usoesenl .. L330 164/2014-53 e doe 18 .05.2005. Prawnl moc ke dos

0%.06.2015_ Prawvoi ddinky zépisao ke dni 16.06. 2015 Eapis provedsn doe= 27.08 . 2015.

V-4145/2015-304
Fro: Hotek BAles, Hormi pamesti 300, 39601 Hompolec RE/T80: TT083IL/ LS00
Janotkowa Iwva, Ha Byboickn 1323, 39601 Humpolec 87561571613
Eotkowa Bdenks, Eorml pamest: 300, 35601 HBumolec B65225/L60E
Eotek Josef, Petrovice 20, 39601 Hompoleco 530I26/14]1
E Vatah bonitovanpreh pudne skologickych jednorek (BPET) kE paccelam
Pazcela BEET Vimsoa (m2]
470/1E 72914 4562
75011 435
482,37 75011 153
453/16 72311 4066
72314 12
Pokud je timérs boricnich dilu parcel menfi nef vimérss paccely, rhytek parcely n=pi boritowvda
Nemovizosti 3 v e borody, e Etepsm vk CR:

ofpodi, ve dterac rpkordvd satdiof sprivs detasicd neoovitcsbd OF

o Wymofin, Kafasbtdln) praccwvisks Pelbhtimow, kedi U4,
skzana &
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Vyfrez z katastralni mapy

Pozemek parc. ¢. 499/16
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Vyrez z aktualniho izemniho planu obce Zeliv

A

[ [ [ ] pocHy zeménéisie

Fotodokumentace nemovitosti
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