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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 616/18-62 je tteba stanovit
obvyklou cenu podilu o velikosti id. 1/2 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Romana
Postolky. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 4. prosince 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.

W

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 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 pomerii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé 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 predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna 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 primérena, 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 ocenovani majetku“
a Znaleckvm standardem ¢. VII .,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zptusobem - 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 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 zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 298 ze dne 30.10.2018 pro k.u. Volanice:

A: Vlastnik:

Postolka Roman, Otavskd 1813, Budéjovické Pfedmésti, 39701 Pisek Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 289 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: viz LV 298 v ptiloze
C: Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu

D: poznamky a dal$i obdobné tidaje: Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 0. Volanice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
4. prosince 2018. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez G€asti povinného.

1.1.4 ostatni

Platny izemni plan obce Volanice, dostupny na webovych strankach obce.
http://www.volanice.cz/obec-7/uzemni-plan-1/ ze dne 7. 12. 2018

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 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 znalcii 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 nasledujici databéaze:
- 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 dva pozemky z LV 993 pro k. 4. Drnovice u Vyskova:
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Ocenovany pozemek parc. ¢. 1617 se nachazi v k. i. Volanice, nedaleko obce Volanice
(severozapadné). Okolni terén je mirn€ zvinény. Ocenovany pozemek je lichobéznikovitého
tvaru, rovinatého charakteru a zemédélsky obdélavan. Pristup k pozemku je po vetejné
uzivané vedlejsi zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce Volanice. Pozemek parc. ¢. 1617 je
v souboru pozemkt urcenych pro honitbu, dle rozhodnuti Méstského tfadu Jicin je pozemek
uznany jako Bazantnice Patfin. Dle platného uzemniho planu obce Volanice je pozemek
veden jako zemédélska plocha a bude tedy ocenén jako zeméd¢lsky.

Obec Volanice se nachazi v okrese Ji¢in v Kralovéhradeckém kraji, pfiblizn€ 15 km jizn¢ od
Ji¢ina. Zije v ni 219 obyvatel.
2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani 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 proddvanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.sreality.cz (12/2018).

2.1 Cenové porovnani — orna ptida

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 29 835 m>Stary BydZov - ¢ast obce Stary BydZov, okres Hradec Kralové
Nabizime k prodeji zemédélské pozemky v k.u. Stary BydZov, Smidary a Kti¢ov, v okrese
Hradec Kralové a v k.. PSeves v okrese Ji¢in. Jde 0 25 917 m2 orné puidy a 3 918 m2
trvalého travniho porostu. Celkem 4 parcely, vSechny piistupné po cesté. Prodej 3 parcel a 1
parcely zvlast je také mozny. Pozemky jsou obdélavany a piihlaSeny v LPIS, jsou pfistupné
po cestach.

Celkova cena: 1 044 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 35 K¢

Aktualizace:20.11.2018

Plocha pozemku:29835 m?

Prodej pole 8 371 m*Vysoké Veseli, okres Ji¢in

Prodej, pole 8370 m2 ve Vysokém Veseli. Rovinaty pozemek s vysokou bonitou pudy.
Vyhledové perspektivni investice.

Celkova cena: 340 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 41 K¢

Aktualizace:15.11.2018

Plocha pozemku:8 371 m?




Prodej pole 11 422 m*>Novy BydzZov - ¢ast obce Novy Bydzov, okres Hradec Kralové
Prodej orné pudy v Novém Bydzovée, okres Hradec Kralové. Jedna se o prodej pozemkti o
celkové vymére 11.422 m2 slozené z 11.385 m2 orné pudy a 37 m2 ostatni plochy. Pozemky
jsou obhospodatrované na zaklad¢ ndjemni smlouvy s pétiletou vypovédni lhiitou.

Celkova cena: 354 082 K¢ za nemovitost
Cena za m?: 31 K¢
Aktualizace:05.12.2018

Plocha pozemku:11 422 m?

Prodej pole 12 000 m*Kopidlno, okres Ji¢in

Prodej souboru zeméedélskych na Kopidlnsku pozemkl orné pidy

Dobra bonita 1 perspektiva nékterych pozemku k budoucimu vyuZiti nejen v zemédélstvi.
Celkova cena: 400 000 K¢ za nemovitost

Cena za m* 33 K¢

Aktualizace:20.11.2018

Plocha pozemku:12000 m?
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2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny orné pudy ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci a v databazi znalce se pohybuji
v rozmezi 31-41 K&/m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ se ceny ptdy
pohybuji v intervalu 1,15-19,79 K&/ m?, ocetiovany pozemek ma dle BPEJ hodnotu 13,52-
15,60 K&/ m? tedy pii vyssi hranici intervalu. Na zakladé téchto nabidek a informaci, s
ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a zdplavové oblasti, stanovuji jednotkovou
cenu 35 K&/m?* .

LV ¢.298
Parcela "y . Vyméra| ZC y
Sislo Druh pozemku Vyuziti - dle skutecného stavu m? K&/m? Cena K¢
1617 Orna puda Zemédélska plocha 6568 35,00 229 880,00
Celkem parcely 6568 229 880,00




3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinna
nereagovala na dopis s dotazem, zda ocefiovany pozemek pronajima. Pro ucely 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 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 zptisobem 229 880,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce bez vécného bfemene 229 900,00K¢

Idealni 1/2 z obvyklé ceny

114 950,00 K¢

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu
o velikosti id. 1/2 — zaokrouhleno*

103 500,00 K¢

Obvykla cena - slovy: dvéstédvacetdevéttisicdevétsetkoruncéeskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy:stotFitisicpétsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 114 950,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla déle sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 17. prosince 2018 Ing. Tomés Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem 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
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 318-126/2018.

V Brné dne 17. prosince 2018 Ing. Tomas Hudec

mimo jiné pro

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

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

Vytez z aktualniho uzemniho planu

Vyftez z izemniho planu obce Volanice
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti LV 298

WYPIS & ERATASTRI NEMOVITOSTI
prokaznjici stav evidovany k datu 50.10.0018 14:45:07

14:45:02
Vyhatoveno bezipiamé dafowym piisiupem pro del Provedsn! exekuce, £ 07875 oo JUDr Alena Blatvows, Bh.O.
Soudni 2xsRLor
Exewutorsky Gfad Bmo - mésia

Okres: CROS22 Jicin Ch=c: 573761 Volanice
Hat.dpeni: 764664 Volmnice Li=zt wvlastnictwi: 258

¥ kat. nzemi jsoun posemky wedeny we dvou Siselnyeh fadach [(St. = stawebni parcela)

& Wlastpik, jiny oprevns=ny Poda L
Viastricks pravo
Postolka Boman, Otavska 1813, Budejovicke Predmesti, 172
33701 Pisek
Spejchalowa Jana, Julia Folika B93, 50401 Howy Bydsow 174
Eoufek Libor, Skrompova 647, Chlumec pad Cidlinem IV, 174
50351 Chlumec nad Cidlinom
B
Vrm=—a [m?) Drod poss=ckn Iptizobh ryrudiel Zodizck ochrany
6566 orpa puda semedE ]zl padni
fond
Bl Vécnd prdva sloafici ve prospich nemowitosti v Sdsti - Bes mapism
T Vicnd priva catffujici nemovitosti v 8aski B wvietnd souvisejicich ddajk - Bes mapisn

T rzosA
Iyp vsCanu

@ Bahajenl =xekunce
povefeny somdnl exekotor: JU0r. Alens Blatkowa, Ph.D., Honedneho namesti 2, 6L1 1B Brmo
Bowinrmost k
Postolka Boman, Ocawsks a-ovicke Predmésti,
39701 Piz=k, BE/IE0:

Iisrins Vyrosumeni sondniho exekutora o emhajenl exekuce Exekotorskeho aradn Broo-mesto
006 EX-El6/2018 - 23 me done 10.05.2018. Pravni dcioky sapisan ke doi 10.05.2018.
fApis prowveden doe 14 05,2016 nlofenc oa prac, Jidin

- B-220472018-5604

Soumrisejici sdpisy

Exzkuinl prikaz k prodeji oemovitosti
na podil 172

wirmast &

Postolka Roman, Dtawsks = orricks Predmestl,
39701 Pisek, BE/IED:
Parcela: L1617

Iiscing Exekncnl pfikaz k prodeji aoemovicych weci Exekntorskeho nfadn Brmo-mesto 006
EX-6l6/2018 - 24 me dne 10.05.2018. Pravni woinky sapisuo k= dni 10.05.2018.
Bapisz proveden dne 14_05.201E; ulofenc na prac. Jidin

= 2-22595/2016-604

< Eahajenl exekuce
pnv&en.]'r sondni exekotor JU00r. Dalimil HMika, LL. M.,

Ea Berankem 836, 339 DL Klatowy
Povinpost k
Postolka Roman, Otawzka 1 =jovicks Dredméstil,

38701 Pisek, RL/IED:

Iisrina Vyrosumeni sondniho exekutora o smhajenl exekuce : Soudnl exekotor JUDC.

Sexcritoatl faco v d

rroxiu, v blardam vpkoodvd abdf

Eatastralol @ s Katmatra
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Vyfrez z katastralni mapy - kat. izemi Volanice

1515 —

1820

1518

Vyrez z uzemniho planu obce Volanice

NZ Plochy zemédélské
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Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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