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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 629/05-243 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Vladimira Kofroné. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 14. listopadu 2019.

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 zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona 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 rozumé;ji 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 vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovéana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by meél 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 zplisob
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 ,,Ocefovani 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 115 ze dne 06.09.2019 pro k.0. Zidnéves:

A: Vlastnik:

Kofron Vladimir, Podhora €. ev. 2, 46343 Kobyly Podil 1/6
Ostatni vlastnici dle LV €. 115 v piiloze posudku

B: Nemovitosti: viz. vlastnictvi 115

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

D: poznamky a dal$i obdobné udaje:
Naftizeni exekuce
Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
24. tijna 2019. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny uzemni plan obce Zidnéves 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.

— 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
Piedmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 115 pro k. . Zidnéves:

e parc. & 600/15 — 1419 m? — orn4 ptda
e parec. & 636/7 — 32 m? — vodni plocha

Ocetiované pozemky se nachazi v katastralnim tzemi Zidnéves, pii obci Zidnéves v okrese
Mlada Boleslav cca 5 km vychodné od Berouna. Jedna se o zemédé€lsky pozemek parc. €.
600/15, ktery je soucasti obdélavaného pole. Druhy pozemek parc. ¢. 636/7 je koryto vodniho
kroku. Oba dva pozemky tvoti funkéni celek, ktery je v rovinatém terénu vzdaleny od obce
Zidnéves vzdalené cca 400 m jihozapadnim smérem. Dle platného izemniho planu obce
Zidnéves se jedna o zemédélské pozemky, cca polovina pozemku parc. &. 600/15 je evidovana
uzemnim pldnem jako lokalni biocentrum ptirodnich ploch.
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Obec Zidnéves se nachazi v okrese Mlada Boleslav, kraj Stfedocesky. Rozklada se asi sedm
kilometrii vychodné od Mladé Boleslavi. Zije zde 367 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci 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 porovnhanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi piidami ve srovnatelnych lokalitdch z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.sreality.cz (11/2019).



2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 14 124 m*Bakov nad Jizerou - Zviretice, okres Mlada Boleslav

464 000 K¢ (33 K¢ za m?)

Orna ptda v k.u. Zvitetice, okr. Mladé Boleslav, jeden pozemek o rozloze 14.124 m2. Na
pozemku se aktivné hospodafi na zaklad¢ uzaviené pachtovni smlouvy.

Celkova cena: 464 000 K¢ za nemovitost

Cena za m?*: 33 K¢

Aktualizace:18.10.2019

Plocha pozemku:14 124 m?

14124 m2

Prodej pole 4 010 m*Ctimérice, okres Mlada Boleslav

120 300 K¢ (30 K¢ za m?)

Exkluzivné nabizime k prodeji zeméd¢lskou padu o vyméie 4010m2. Pozemek se nachazi v
katastralnim uzemi Ctiméfice, LV €.: 163, p.C.: 685.

Celkova cena: 120 300 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 30 K¢

Aktualizace:16.11.2019

Plocha pozemku:4010 m?

Prodej pole 9 907 m*Kosmonosy - Horni Stakory, okres Mlada Boleslav

544 885 K¢ (55 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji zemédélsky pozemek v k.0. Horni Stakory o vyméie 9726 m2. K
pozemku je 1 prodej spoluvlastnického podilu na ptistupové cesté o vymeéte 181 m2.
Celkova cena: 544 885 K¢ za nemovitost

Cena za m* 55 K¢

Aktualizace:21.10.2019

Plocha pozemku:9907 m?



Prodej pole 11 500 m*Hrdlofezy, okres Mlada Boleslav

402 500 K¢ (35 K¢ za m?)

Prodej pozemki ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zemédélskych parcel (orna
puda, ostatni plocha), katastralni uizemi — Hrdlofezy u Mladé Boleslavi, kde celkova vymeéra
je vice nez 1 hektar. Dle LPIS je aktudlné ptida v uzivéani. Bliz$i informace telefonicky.
Celkova cena: 402 500 K¢ za nemovitost

Cena za m*: 35 K¢

Aktualizace:10.11.2019

Plocha pozemku:11500 m?

2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny zemédélsky pozemek ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci pohybuji v rozmezi
30 — 55 K&m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity piidy BPEJ se ceny ptidy pohybuji
v intervalu 1-19 K& m? ocetiovany pozemek ma dle BPEJ hodnotu 9,91 K&/ m? tedy pfi stiedni
hodnoté€ intervalu. Na zaklad& téchto nabidek a informaci o BPEJ, s pfihlédnutim ke konfiguraci
terénu, kvalité okoli a nabidkovym cenam, stanovuji jednotkovou cenu 35 K&/m?, pro koryto
vyschlého vodniho toku stanovuji jednotkovou cenu 5 Ké/m?.

Parcela ¢islo Druh pozemku Umisténi Vymzera %C 2 Cena K¢
m Ké¢/m
600/15 Orna pida Pozemek pii korytu vodniho toku 1419 35,00 49 665,00
636/7 Vodni plocha Vyschlé koryto 32 5,00 160,00
Celkem parcely 1451 49 825,00




3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagovala na dopis s dotazem, zda ocetiovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je
tedy na pozemky pohliZzeno tak, jako by nebyl zatiZen ndjemnim vztahem. Na vypisu

z katastru nemovitosti pro LV 115 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se

k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bfemeno.

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 zjiSténa porovnavacim zptisobem 49 825,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 49 825,00 K&
Cenaid. 1/6 8 304,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/6 podle odborného odhadu znalce 7 500,00 K¢

Obvykla cena — slovy: CtyFicetdevéttisicosmsetdvacetpétkoruncéeskych
Obvykla cena id. 1/6 — slovy: sedmtisicpétsetkorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/6 ( tj. 8 304,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvykl¢ byla dale sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 26. listopadu 2019 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 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 448-125/2019.

V Brné dne 26. listopadu 2019 Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 115 str. 1
Vyiez z katastralni mapy

Vytez z aktudlniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti




Vypis z katastru nemovitosti LV 115

VYPIS T EATASTRD NEMOVITOSTI
prokazujlicl stav evidovaoy k dato 086 03,2013 ZE-55:02
Wyhaiovenn beziplamd daikowem phisiupem pro wlel: Proveden! axequce, &L 62805 pro JUGr Akena Bakoowd, Ph.D.

SOUDNT BxSRLEr
Exesctorsky Wad Bmo - mésto

Ckre=: CEZ0207 Mlada Boleslaw Coec: 5369597 Eidnfwes
Hat.uzemi: 796786 Eidnewes Li=t viastmzctwi: 115
V kat. dzeami oo pozemiy wedsny we dwom Siselopoch fadach  [(S5t. = stawvebnl parcels)
B Wlastpik, Finy opravnenp Idencifikitos Bodil
Vilastnick= poavo
Egert Vaclaw Ing., &.p. 11, 29301 Kolomuty - 5/6
Kofron Vliedimir, Podhora c.ev. 2, 46343 Hobyly 1/E

Vimeoe Im?] Doul pos=ckz Splsoh syuditl Zpdseb ochrany
E00/15 141% orpa phda semedeloky podoi
fond
B36/7T 32 wodnl ploche koryto wodniho
tokn pr:l.:l:cmeu.e
n=bo mpravens
Bl VEcnd prdva sioufici we prospfch pemovitosti v &isti B - Bes sapisu
L WVEcnmi priva satffuiici nemcrizosti v Siscr B viecnd sguvisedicick ddajd

= Bastawnl prave s roshodonti sprawoibo organo
k zajisténi pohledawvek s prfislufenstwim v celkowe wyii B2.620,- ES, ke
spolovlastoickemm podilu we wysi L/6
Sprawneni pro
Ceska republiks, RE/IED: 00000001-001, wykoodvé: Celni
arad pre Likerscky kraj, Ceske mladess 1172, Likerec
VI-Aochlice, 46006 Libersoc

Povinnaost k

Xofrod Viadimir, Podhora S.ev. 2, 46343 Ecobyly, BE/I80:

Parcela: 600/15, Parcela: 63677
Iizrins Rozhodonti spravos dang o sfilzsanl zactavniho prAve &.5.1%310-5/20L6-560000-1
se dne 04 04 2016, Prawmi acioky B.!I.P:L_.'Il ke dmi 04 04 2016 Eapis prowedsn dne
27.04_2016; ulofens ne prac. HladhA Boleslaw
V-3153/72016-207
kE 04.04.2016 15:19

Souvissjicl zapisy
Bavazek perajistit sast. pr. ve vyhodosisim poradi nmovy dluoh
Lliscins Roshodouti spravee dand o siiseni sastavniho prava £.3.19310-5/2016-560000-1
ce dne D4 04 20016, Prawni acioky 5.11:\-:._.11 ke dni D4 04 2O1E. Bapis proveden doe
27.04_.2016; ulofens ne prac. Hladd Boleslaw
V-3153/2016-207

Souvissjicl EIPIsy
Savazek neumofnit zapis oowveho zesct, prava oamisto stareho
Iizrina Borchodonti spravece dans o sfiseny smastawvnoho prawe &.3. 19310-5/2Z0L6-560000-1
ce doe 04.04. 2016, Prewvny acioky sapisu ke doi 04042016, Bapis proveden doe
27 .04 2016; nlofenc o prac. Hlads Boleclsw
V-3153/20L6-207

mETnin oévodu, v Elerdn vykondva at

o SEfadofwaky kraf, Matssmtrilnl prm

abzmna |
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Vyrez z katastralni mapy
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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