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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1322/04-437 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Josefa MikeSe. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 18. Cervna 2020.

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

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zakona 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti 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
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, 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 ,,Oceifovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefilovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zékladé zvazeni
vSech okolnosti a vySe vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti LV 59 ze dne 11.3.2020 pro k.u. Kovaiska:

A: Vlastnik:
SIM Mikes Josef a MikeSova JindfisSka, Na Podlesi 1457, 43201 Kadan

B: Nemovitosti: pozemek parc. ¢. 442/2 — 293 m? trvaly travni porost
parc. &. 442/3 — 350 m? trvaly travni porost

C: Omezeni vlastnického prava:
Zastavni pravo soudcovskeé
Zastavni pravo exekutorské
Zastavni pravo zakonné

D: poznamky a dal$i obdobné tidaje:
Naftizeni exekuce
Exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
Natizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyfrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k. 0. Kovafova z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
18. ¢ervna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Ostatni

Platny izemni plan obce Kovarova 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. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brng - 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 Brada¢, DrSc., Brno.



1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu v databazi znalce a na internetovych strankach
WWw.inem.cz.

1.2  Situace ocernované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici pozemky z LV 59 pro k. u. Kovarska:

e pozemek parc. & 442/2 — 293 m? trvaly travni porost
e pozemek parc. §. 442/3 - 350 m? trvaly travni porost

Predmétem ocenéni jsou vySe zminéné pozemky v k. u. Kovaiska. Tyto pozemky tvoii jeden
funkéni celek a lezi nedaleko centra obce. Ptijezd k pozemkiim je po vefejné uzivané
komunikaci ve vlastnictvi méstyse Kovaiska Jsou pravidelného charakteru (pfiblizné€ do tvaru
obdélniku), svazité smérem k vychodu. Katastrem nemovitosti jsou vedeny jako trvaly travni
porost, v souc¢asné dob¢ jsou vyuzivany jako zahrada. Dle platného izemniho planu se jedna o
obytné izemi s podilem rekreacniho ubytovani. Pozemky tedy budou ocenény jako stavebni.
V pravé ¢asti pozemk (jizni okraj) vedou draty vysokého napéti.

Dle ortofotomapy je CasteCné na pozemku umisténa stavba garaze. Tato stavba neni soucasti
ocenéni.
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Kovaiska je méstys v Usteckém kraji v okrese Chomutov. Stoji asi 25 kilometrt zapadné od
Chomutova na hfebeni Krusnych hor v nadmoiske vysce okolo 800 metrt v udoli potoka
Cerna voda. Zije zde 992 obyvatel.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci 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 zaklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi piidami ve srovnatelnych lokalitdch z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.inem.cz (6/2020).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:
Prodej, Pozemek, 10722 m?, Ceské Hamry, Vejprty, okres Chomutov -+ Cena 653 K&/m?

7.000.000 K&

A Detaily
Adresa Ceské Hamry, Veiprty, ckres Chomutov Plocha pozemku {m2) 10722
Cena 7000 000 Ké Soucasné vyuiiti pro bydleni
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| Cena 600 K&/m?

1.555.600 K¢

Adresa Karlovarzka, MEcénec, okrez Chomutoy Plocha pozemku (m2) 2326
Cena 1333600 KE Soucasné vyuZiti pro bydien{

£dénec, okr. Chomutov. Rovinsty, travnaty pozemek, o vim 326 mZ, nen oplo:en‘_\.". Machazi s2 na okrsji obce s vyhlademna
o plarovini je pozemsek uréeny kv bé rocinného domu 3 rekreaci bz omezenivelikosti.
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Prodej, Pozemek, 1000 m*, M&d&nec, okres Chomutov 4 Cena 580 K&/m?

58C.C0C Kc

A Detaily
Adresa MEdénec, okras Chomutow Plocha pozemku (m2) 1000
Cena 580 000 KE Soucasné vyuziti pro bydleni

Nabizime Vam pozemek v 23cané horskeé lokslité kouszk od Klinoves, kteri j=
pozembku je ¢ hoc:w:lf pod kterim jsou vedeny sité. Kanalizace jev co:ah.ug
stavebniho sporeni. S financovanim v pripade z3jmu rédi pomuzeme. Pro bli

Prodej, Pozemek, 6316 m*, M&d&nec, okres Chomutov

7 Cena522 K&/m?

3.300.000 Ko

A Detaily

Adresa MEédénsc, okrez Chomutow Plocha pozemku {m2) £316

Cena Soucasné vyuZiti oststni

Nabizime Vam nz prodsj ateuebrl pozeﬂ\el'o wyméfe 6.316 m2, kzery se nac|
komunika; pcza’ﬁek;e die UF rozdile st pozembw leZi v Gzemi SV
pro zimni, tak i oro letni volnodzsové sk Doz-melqe thodny jskoi

klidné €5s1i obce Mécénec, okr. :‘Fcnl.:c« ISvdosshuccal

umocpcz=rrku vodovod, elekzfing, kanslizace ), ssfalzovd prijezdovd
laZiv Gzemi SP ( plochy Lce{ovqcl' 23] i pro sport a rekraaci ). Lokslit ie iceslnijak
i koupé, ¢i na vistavbu ubytovaciho z;wzen ze sporioviitim '|rancov=:l~jp teénim UvErem, vizle doporuguji prohlidkul Dal3i info v RK.




2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny stavebnich pozemku ve srovnatelnych lokalitich v realitni inzerci pohybuji v rozmezi
522 — 600 K¢&/m?2. Na zakladé téchto nabidek, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalits
okoli, nabidkovym cenam a vyuzitelnosti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu na 500 K¢&/m?
tedy pri spodni hranici.

Parcela

Vymeéra

zC

< Druh pozemku Umisténi 5 2 Cena K¢
Cislo m K¢é/m
442/2 | trvaly travni porost | zahrada ve funkénim celku 293 500,00 146 500,00
442/3 | trvaly travni porost | zahrada ve funkénim celku 350 500,00 175 000,00
Celkem parcely 643 321 500,00

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 ucely ocenéni je tedy
na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 59 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptisobem 321 500,00 K¢
Obvykl4 (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 321 500,00 K¢

Obvykla cena - slovy: tiistadvacetjedentisicpétsetkorunceskych

V Brné dne 23. ¢ervna 2020 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 piedpisti 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
oceniovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢Cislem zakazky 538-070/2020.

V Brné dne 23. ¢ervna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 59 str. 1
Vytez z katastralni mapy

Vytez z aktudlniho izemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Smlouva o vécném biemeni



Vypis z katastru nemovitosti LV 59

WYPLS E EATASTRT HEMOVITOSTI
prokasnjlcl stav evidowamy k datm 11, 38 2570 15;55:02
Wrhotoweno heaimaing dakolym pfisiupem oro Sle Proveden! exeqoce, &0 1322704 pro JUDr Alena Blafiova, PR

SOUANT exa L
Ereautorsky ufad Bmo - mésto
Ckre=: CEJ422 Chomatow Cp=c: 563137 Howvarska
Hat.izemi: GTL509 Hovarska Li=t wlastnictriz 59

V kat. Gzemi jsom pozsemky vedeny we dwon ciselopch fadach (St. = stawvebol parcela)

L

T GETIvREeny Id=ptifikicor Podil

A Wlastnik, 3

Viascnicks pravo

S0H Mike:Z Jocef a Mikesowe Jindrizka, Ha Podlesi 1457, 43201
Kmdan

ST = spolefnes Jmfni maniels

B Nepowitosti

Pozemky
L Fima-s fm?] Drold pogerku Ioticob wmruiitl Tpiizsh ochranv
44347 283 trwvely trawvoil porost semedelcky pudnl
fond
44243 350 trwvely trawvnl porost semedelcky pudn
fond
Bl Vécma prava =loafici we prospich nemovitosti v Zisti B - Bes mapism
C VEcnid priva catdédujici nemovisosti v Zasti B vietnE =ouvisejicich tdaih

.. - -
LB YECaNr

@ Bastawnl prawvo scudoovske
Pohledivka we wisi 498,314, -K&.
JooavmeEnl poo
VERDBECEE EDRAVOTHI pOooISfovea CESEE REPUELIFY, Orlicka
2023/4, Vinochrady, 13000 Praha 3, RE/ICD: 4119751E
Povainnost k
Parcels: 442/2 Parcels: #42/3
Iizrira Usoesenl soundo o oaf . vykoma roshod.cfisenim soudeo.sast.préva E-I66T/2000 se
doe 13.12.2000. Prawvni moc ke doi 14.02.2001.
POLVE:-14/2001 5-6200014y200L-503
Foradi k datn podls pravnl dpravy woione v dobe wonikn prawa

= Bastawnl pravo scudoowske
Pohledavks we wysi 321556, -Ho.
Joravmenl poo
VEEOBECHE S0RAVOTRI rOJISfovMa CESEE REPUBELIEY, Orlicka
2020/4, Viochrmdy, 13000 Praha 3, BE/ICD: 4115751E
Povinnost' Kk
Parcels: 442/2 Parcela: 442/3

Iirrira Tspesenl sondn o oar . wykoom roshod. zrizenis soode.sast. prses E-S5E64/2000 ==
doe 12.12 2000. Pravni moc ke doi 17.03.2001.
POLVE:31,/2001 B-6200031L/7200L-503

Foradi k datn podle prawvnl dpravy noinnse v dobs wznikn prava

= Bastawnl pravo scudcowske
Jpravmenl poo
Okresnl sprava sccialnihe sabespecenl Chommtow,
RBobhacowa 4183, 43003 Chomutow
Povimnost k

Parcels: 442/2 Parcela: 442/3

Sacerrd Eoat aom v doesnio oo, we dteram rykoodivs atsind spnives dabtasire namoviicxEl OF

Exbsafralnl abd Chomibocw, k&dz 3.
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Vyrez z katastralni mapy
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Mapa oblasti
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