NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK

¢.

275-083/2018

o cené nemovitych véci
v katastralnim uzemi Velky Jenikov, obec Studena, okres Jindfichtiv Hradec:
pozemku parc. €. 196/19

Objednatel posudku:

Ucel posudku:

Datum mistniho Setfeni:

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni:
Zvlastni pozadavky

objednatele:

Pouzity ocenovaci predpis:

Posudek vypracoval:

Datum vyhotoveni:

Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky tifad Brno-mésto
Kone¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)
jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce €. j. 006 EX 915/08

03. srpna 2018

03. srpna 2018 — k datu mistniho Setieni

nejsou

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v pl. znéni.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o
ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
€. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

Ing. Tomas Hudec, jednatel znaleckého ustavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

14. srpna 2018

Tento posudek obsahuje 12 stran véetné priloh a piedava se v 1 vyhotoveni.




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢€.j. 006 EX 915/08-110 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jaroslava Soukupa. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setienti, tj. k datu 03. srpna 2018.

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.

v

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

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejn¢ho, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém 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 pomeéru prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirvodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery 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 zjistend 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 zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou vec.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 167 ze dne 13.03.2018 pro k.u. Velky Jenikov:
A: Vlastnik:
Soukup Jaroslav, Horni namésti 525, 378 81 Slavonice

B: Nemovitosti: Parcela: 196/19 — 50417 m? — orn4 pida

C: Omezeni vlastnického prava: Bez zéapisu

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 4. Velky Jenikov z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
03. srpna 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez Gcasti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani 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 znalcti a odhadcti CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.5 Vypocetni programy

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

1.1.6 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.sreality.cz.



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky:

e parc. & 196/19 — 50417 m? — ornd piida

Ocenovany pozemek se nachdzi v katastralnim tizemi Velky Jenikov, obec Studend v okrese
Jindfichtiv Hradec v Jiznich Cechach. Oceovany pozemek se nachazi pii obci Velky
Jenikov, zdpadnim smérem. Jde o rozlehly pozemek nepravidelného tvaru, ktery je mirné
svazity smérem k severu. Pozemek je v soucasné dob¢ obdélavan, jde tedy dle skute¢ného
stavu o zemédélsky pozemek. Dle izemniho planu se jedna o zeméd¢lské plochy.
Katastralni uzemi Velky Jenikov lezi pti obci Velky Jenikov a administrativné spada pod
mésto Studenad, je tedy jeho méstskou ¢asti. Tyto izemni celky leZi mezi mésty Jindfichiv
Hradec a Tel¢ v JihoCeském kraji.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé¢
jednotkové srovnéavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi 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 stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitach z archivu realitni inzerce na www.sreality.cz (08/2018).

2.1 Cenové porovnani — stavebni pozemky

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 37 820 m?>Kunzak, okres Jindrichiiv Hradec

Nabizime k prodeji soubor péknych, slunnych zemédelskych pozemkti v okoli obce Kunzak v
okrese Jindfichtiv Hradec. Vlastni obec Kunzak se nachazi zhruba uprostred trasy vedouci z
Jindfichova Hradce do Dagic v turisticky atraktivni oblasti Ceska Kanada — v kraji lesti a
rybnik{l. Nabizeny soubor pozemkl ma celkovou vymeért 37 820 m?, ¢ast pozemkd je v
podilovém spoluvlastnictvi (parcely jsou na obrazku oznac¢eny modrie). Pozemky jsou urcené
k zemédélskym ucelim, dle katastru nemovitosti se jedna zejména o ornou pudu a trvaly
travni porost. Piistup je pfevazné zajistén z obecni komunikace. V soucasné dobé¢ je ptida
fadné obhospodatovana zemédélskou spolecnosti s ndjemnim vztahem a soucasné je zavedena
v LPIS s moznosti dotace

Celkova cena: 946 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 25 K¢
Aktualizace:29.05.2018

Plocha pozemku:37 820 m?
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Prodej pole 13 162 m*Clunek, okres Jind¥ichiiv Hradec

329 000 K¢ (25 Ké za m?)

Nabizime k prodeji soubor &tyt zemédélskych pozemkt v obei Clunek. Obec Clunek se
sklada ze tii ¢asti a nabizené pozemky se nachazi v jedné z nich, v ¢asti s nazvem Lomy. V
okoli prevladaji lesy a rybniky. Obec Clunek se nachazi asi 9 km jihovychodné od mésta
Jindfichiiv Hradec, v okrese Jindfichtiv Hradec, kraj Jihocesky. U jednoho z nabizenych
pozemki jesté nedoslo k digitalizaci. K prodeji zde nabizime spoluvlastnicky podil ve vysi

1/3 ke vSem ¢tyfem pozemklm. Celkova vymeéra je 13 161,7 m2. Lomy u Kunzaku je nazvem
katastralniho uzemi.

Celkova cena: 329 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 25 K¢
Aktualizace:29.05.2018

Plocha pozemku:13 162 m?

Prodej pole 14 233 m?BlaZejov, okres Jindfichiiv Hradec

699 000 K¢ (49 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji tfi p€kné, suché zemédelské pozemky nedaleko malebné vesnice Oldfis
(Cast obce Blazejov), okres Jindfichtiv Hradec. Parcely o celkové vymeéte 14 233 m? jsou dle
katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost a orna puda, jsou pievazné zavedeny v
LPIS s moznosti dotace a obhospodafovany bez nadjemniho vztahu. Pfistup na pozemky je
zajiStén po mistni nezpevnéné komunikaci. V blizkosti pozemki je rybnik Velka Koliha a
Kaplicky rybnik. Oldfis u Blazejova je nazvem katastralniho tzemi

Celkova cena: 699 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 49 K¢
Aktualizace:29.05.2018

Plocha pozemku:14233 m?



Prodej pole 11 776 m*Pe¢, okres Jindfichuv Hradec

Nabizime k prodeji zeméd¢€lsky pozemek o celkové vyméie 11.776 m2. Pozemek naleznete v
malé vesnicce Lidétovice, ktera spada pod ¢ast obce Pec. Lidéfovice naleznete mezi obcemi

Cesky Rudolec a Peg v okrese Jindtichtiv Hradec, kraj JihoGesky. Pozemek je zatazen mimo
LPIS.

Celkova cena: 212 000 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 18 K¢
Aktualizace:29.05.2018

Plocha pozemku:11 776 m?

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny orné pudy ve srovnatelnych lokalitdch v realitni inzerci se pohybuji v rozmezi
18 - 49 K&/m?. Na zakladg t&chto nabidek s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a moznosti vyuZiti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 30 K&/m? .

Porovnavaci cena pozemki

Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra 7C Cena
cislo P dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢
196/19 Orna puda Zemédélska plocha 50417 30 1512 510,00 K¢

Celkem 50 417 1512 510,00 K¢




3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceniovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je tedy
na pozemek pohliZeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 167 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno Zadné vécné biemeno.

Ptedpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zptsob ocenéni Cena
Cena 7jisténa porovnavacim zpisobem 1 515510,00,- K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno 1510 000,00,- K¢

Obvykla cena - slovy: jedenmilionpétsetdesettisickorunéeskych

V Brné dne 14. srpna 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 Sb., 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
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 275-083/2018.

V Brné dne 14. srpna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 167
Vytez z katastralni mapy

Vytez z aktualniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VYPIS E FATASTRT HEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovaoy k datn 1355539128 07:35:02

Wphotoveno pezdpiamd dalwoym pisivpem oo Ul Proveden! exewcs, &0 0I506 pro JUDT Ajena Blafovs, P
SOUd! SXERLIDN
Exequiorsky Wad Emo - mésta
Okres: C20313 Jindfichiv Hradec Comc: 547263 Studena
Hat domemi: 773601 Velky Jenikow lims wlastrictwi- ‘167

V kat. Gzemi jcoo pozemky wedeny we dwon Siselopoh radach  (St. = ctawebnl parcela)
A Vlastnik, jiny cpravneny Id=ptifikicor Podil

icke praso

Soukup Jaroslaw, Horni mamdsti 525, 3T8EL Slavenice I

Froes=a fm?

196/1% S0417 orma puds semidsl sk podnt
fond

] Druh posemky Ipu=ob wymsiti Epusoh ackoany

Bl  Jiri prive - Ban mapismn

Cm=zen1 vlastnickeho prdva - Bes zapisu

L Jine Zipisy - DeS. maplsn

upozcrnenl - Bex mapiso

E Fabyvaci titoly & jins podkisdy Eapist
Iisting

2 Tooeseni soudo o dedictwl Okresol sowd v Jindfzchove Brmdeoi, ©.3.: 22 D-313/2017 -75 =e
doe 13.02.2016. Préwnl moc ke doi 13.02.20018. Pravol ucioky zapisuo ke doi 13.02.2018.
Eapis proveden doe 06.03.20L8.

Y-L154/201E-303
Foo: Soukup Jarcslav, Horni pamésti 525, 37881 Slavoaice z&:%0:

E Fatah bonitovanyrch pudns ekologickych jedmorek (BPEJ] k paccelam
Dereo=lx EPFET Vrmera fm? ]

156/1% 72311 ITT2ZL
T3T16 126596

Fokod je= vymess bonicnich diln paccel menfi n=d vyofra paccely, thytek paccelp oeri bonicovan
Memoricosti jsou v gEemaim chvodi, ve Kfspam vrkomdva stabni sprdvy Eatastoo memovitosti OR:

-

Eatastralni orad pro Jibotesky kraj. Ratastralp: pracoviits Jindrichov Hradee, kod: 303.

Vrictovena; I5.03.201I8 OF:50:4
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Vyrez z katastralni mapy - kat. izemi Velky Jenikov
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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