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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zaklad¢ usneseni, ze dne 18.6.2014 vydané Exekutorskym tUfadem Praha-vychod, JUDr.
Ivo Erbert, ¢.j. 149 EX 146/11-262, byl pfibran znalecky ustav a to k ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem - pozemka p.C. 85/17 - ostatni
plocha, p.¢. 207/3 - trvaly travni porost, p.¢. 207/6 - trvaly travni porost, p.¢. 221/121 - trvaly
travni porost, p.¢. 265/9 - trvaly travni porost, p.¢. 302/7 - ornéa puda, p.¢. 302/13 - orna plda,
p.¢. 302/16 - orna puda, p.¢. 302/17 - ornd ptida, p.¢. 302/111 - orné piida, p.¢. 427/21 - ostatni
plocha, p.¢. 562/5 - ostatni plocha, p.¢. 570/70 - orna pida, p.¢. 570/71 - orné ptda, p.C. 588/5 -
ornd puda, p.¢. 951/42 - ornd ptida, p.¢. 951/43 - orna pida, p.¢. 957 - orna puda, p.¢. 1018/5 -
ostatni plocha, p.¢. 1021/6 - ostatni plocha a p.¢. 1038/12 - ostatni plocha, vSe v k.a. TéSenov,
obec Horni Cerekev, okres Pelhfimov.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Déle se zpracovateli uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje piedpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni fad) a o
zméng dalSich zékoni je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotliva prava a zdavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zékona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovaini 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 pomeérii prodavajicitho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocetiovaciho piedpisu ke dni 10.7.2014, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku, v G¢inném znéni. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S
ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény piipadné trvalé¢ porosty, nebot’
cena zjisténa ma pouze pomocny indikacni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typi
nemovitosti, ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starS$i nez 6
meésicii. To proto, ze se predpoklada, ze za delsi dobu tidaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a draZeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 10.7.2014 za ptitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. TomasSe Vingralka a Ing. Stépana Oralka.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 246, pro k.a. T¢Senov, obec Horni Cerekev, okres Pelhfimov,
vyhotoveny objednavatelem dne 18.6.2014, prosttednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.i. TéSenov, obec Horni Cerekev, okres Pelhiimov, vyhotovena
znaleckym tUstavem dne 10.7.2014, prosttednictvim dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodinového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan obce Horni Cerekev.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjisténé na misté samém pii mistnim Setteni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZzito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www. realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pifedlozena zddna ndjemni, ¢i jina smlouva, na zdklad¢ které by byl

predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského tfadu zeméméfi¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Vysocina
Okres: Pelhfimov
Obec: Horni Cerekev

Katastralni izemi:  TéSenov (766682)

List vlastnictvi ¢islo: 246

Vlastnici:
1. Prochézka Libor Ing. Podil: 1/2
Elisky Junkové 1343/6, Hostivat, 10200 Praha 10
2. Sejnost Frantisek Mgr. Podil: 1/2

namésti Miru 600/20, Vinohrady, 12000 Praha 2

5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem -
pozemk p.C. 85/17 - ostatni plocha, p.¢. 207/3 - trvaly travni porost, p.¢. 207/6 - trvaly travni
porost, p.¢. 221/121 - trvaly travni porost, p.¢. 265/9 - trvaly travni porost, p.¢. 302/7 - orna
puda, p.¢. 302/13 - orna ptda, p.¢. 302/16 - orna ptda, p.¢. 302/17 - orna puda, p.¢. 302/111 -
ornd puda, p.¢. 427/21 - ostatni plocha, p.¢. 562/5 - ostatni plocha, p.¢. 570/70 - orné ptda, p.c.
570/71 - orna pida, p.€. 588/5 - ornd puda, p.¢. 951/42 - orna pida, p.€. 951/43 - orna pida, p.c.
957 - ornéd puda, p.C. 1018/5 - ostatni plocha, p.¢. 1021/6 - ostatni plocha a p.¢. 1038/12 -
ostatni plocha, v§e v k.u. T¢Senov, obec Horni Cerekev, okres Pelhiimov, které jsou situovany
v riznych ¢astech katastralniho tzemi (V, JV, JZ) a netvoii jednotny funkéni celek s ptistupem
po zpevnénych 1 nezpevnénych komunikacich. Pozemky jsou zemédélsky obd€lavané a jsou
soucasti zemédé€lskych honii. Na c¢asti pozemku se nachazi naletové porosty plevelného
charakteru.

Ocenéni je provedeno dle zjisténého stavu.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialii nejsou s draZzenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

6. Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky
a) Pozemky

stranka ¢. 4



ZNALECKY POSUDEK ¢. 9561-1061/2014

B.

POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky

1.a) Vyhlaska 441/2013 Sb.

l.a.1) Pozemky -§4,6,9

Z:akladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce:
Nazev okresu:

Horni Cerekev
Pelhifimov

Koeficienty tipravy vychozi zikladni ceny dle prilohy €. 2, tabulky ¢. 2:

1

Popis znaku
Velikost obce

2 Hospodatsko-spravni vyznam

)]

Zakladni cena vychozi:
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O3 X O3 X O4 X Os X O =295,31 K¢/m2

obce
Poloha obce

Technicka infrastruktura v obci
Dopravni obsluznost obce
Obcanska vybavenost v obci

I1I.
I1I.

IV.

L
I1I.
IL.

Hodnoceni znaku

1001 — 2000 obyvatel

Ostatni mésta a vSechny obce v okr.
Praha-vychod, Praha-zépad

Obec vzdalena od hranice

vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab.

¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km
véetné

Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
Zelezniéni a autobusové zastavka
Rozsitend vybavenost (obchod, sluzby,
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizeni

7C, =520~ K&/m®

0,75
0,85

1,01

1,00
0,90
0,98

Koeficienty tipravy ziakladnich cen pozemkii komunikaci dle p¥ilohy &. 3, tabulky €. 5:

1

[98)

Popis znaku
Kategorie a charakter pozemni
komunikace
Charakter a zastavénost izemi

Komer¢ni vyuZiti
Povrch komunikace

IL.

IL.

L
L

Hodnoceni znaku
Mistni komunikace

V kat. uz. mimo sidelni ¢asti obce v
zastavéném Uzemi obce

Bez moznosti komerc¢niho vyuziti
Se zpevnénym povrchem

P;
0,75

0,90

1,00
1,00
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§ 4 odst. 3 — Stavebni pozemky drah, dalnic a silnic
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x Py x P, X P3 x P, =199,3343 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
85/17 Ostatni plocha 452 90 099,10
1038/12 Ostatni plocha 134 26 710,80
Soucet: 586 116 809,90
Koeficienty tipravy ziakladnich cen pozemkii komunikaci dle p¥ilohy ¢. 3, tabulky €. 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter pozemni II. Mistni komunikace 0,75
komunikace
2 Charakter a zastavénost uizemi  III. V kat. iz. mimo sidelni ¢ast obce v 0,70
nezastavéném uzemi
3 Komeréni vyuZiti I. Bez moznosti komeréniho vyuZiti 1,00
4 Povrch komunikace II. S nezpevnénym povrchem 0,85

§ 4 odst. 3 — Stavebni pozemky drah, dalnic a silnic
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x Py x P, x P3 x P, =131,7821 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
1021/6 Ostatni plocha 176 23 193,65
1018/5 Ostatni plocha 180 23 720,78

Soucet: 356 46 914,43

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro tipravu zakladni ceny zemédélskych pozemkii dle prilohy ¢. 5:
Obce s 10-25 tisici obyvateli — zemi

sousednich obci + 60 %
Uprava celkem: + 60 % x 1,600
Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢. Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]

207/3 Trvaly travni porost 83444 860 1,81 2,8960 2 490,56

207/6 Trvaly travni porost 83444 185 1,81 2,8960 535,76

221/121 Trvaly travni porost 85011 1 835 2,44 3,9040 7 163,84
- Cast

221/121 Trvaly travni porost 86411 1442 4,07 6,5120 9 390,30
- Cast

221/121 Trvaly travni porost 83424 20 2,42 3,8720 77,44
- Cast

265/9 Trvaly travni porost 83431 7 253 3,38 5,4080 3922422
- Cast

265/9 Trvaly travni porost 86411 50 4,07 6,5120 325,60
- Cast

302/7 Orna puda 83424 947 2,42 3,8720 3 666,78

302/13  Orna puda 83424 1961 2,42 3,8720 7 592,99

302/16  Orna puda - ¢ast 83424 110 2,42 3,8720 425,92

302/16  Orna puda - ¢ast 85011 216 2,44 3,9040 843,26

302/17  Orna puda - ¢ast 85011 175 2,44 3,9040 683,20

302/17  Orna puda - ¢ast 83424 1495 2,42 3,8720 5 788,64

302/111 Orna ptda - ¢ast 83444 1 488 1,81 2,8960 4 309,25

302/111 Orna ptda - ¢ast 86701 2194 1,31 2,0960 4 598,62
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Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]
570/70  Orna puda 83424 868 2,42 3,8720 3 360,90
570/71  Orna puda 83424 2773 2,42 3,8720 10 737,06
588/5 Orna puda 83424 4 439 2,42 3,8720 17 187,81
951/42  Orna puda - ¢ast 86811 449 1,31 2,0960 941,10
951/42  Orna puda - ¢ast 85011 2257 2,44 3,9040 8 811,33
951/42  Orna puda - ¢ast 83424 8 2,42 3,8720 30,98
951/43  Orna puda 85011 976 2,44 3,9040 3 810,30
957 Orna puda - ¢ast 85011 18 084 2,44 3,9040 70 599,94
957 Orna puda - ¢ast 83421 494 4,08 6,5280 3 224,83
957 Orna puda - ¢ast 83424 19 497 2,42 3,8720 75 492,38
Soucet: 70 076 281 313,01
Koeficient pro tipravu zakladni ceny pozemku dle prilohy ¢.5 polozky ¢.1 (k,):
Obce s 10-25 tisici obyvateli — zemi
sousednich obci + 60 % k, = 1,600

Primérna zikladni cena zemé&délskych pozemki: ZCp, = 2,59 K&/m’

§ 9 odst. 4 — Jiné hospodarsky nevyuzZitelné pozemky
Zikladni cena upravend: ZCU = ZC,, x 0,25 x k,

Parc. ¢.  Nazev Vyméra [mz] snizeni ZCU [Ké/mz] Cena [K¢]
427/21  Ostatni plocha 430 1,0360 445,48
562/5 Ostatni plocha 824 1,0360 853,66
Soucet: 1254 1299,14
Soucet cen vSech typi pozemkii: = 446 336,48 K¢
ﬁprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 1/2

Cena po upravé: =

Pozemky — urcéena cena:

223 168,24 K¢

223 168,24 K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt oceiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které¢ vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi 1 vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k izemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

1) Zemédélské pozemky

Kladné stranky predmétu ocenéni:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- pozemky v soucasné dob¢ vyuzitelné pouze pro zemédelské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodti je miniméalni. V obdobnych lokalitich neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemkl nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o polohu
prumérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze pfedmét ocenéni
povazovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktudlni nabidky realitnich kancelati ziskané
prostrednictvim tisku a realitnich internetovych serverii se v soucasné¢ dob& porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 15,- K& do 25,- K&/m’. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skute¢nosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pfi niz§i hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 15,- K&/m’, po
vynasobeni celkovou vymérou pozemkd ve vysi 71.330 m’ se dostavame k hodnot& ve vysi
1 069 950,- K¢.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu® nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenému pfedmétu ocenéni. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadnd poptavka po takovychto spoluvlastnickych podilech. Idedlni spoluvlastnické
podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, piipadné¢ jsou kupovany se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skuteCnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim piipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vyse uvedené skutec¢nosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocenovanych nemovitych véci ve vysi 428 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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Il) Pozemky komunikace

Srovnatelné pozemky komunikaci se bézn€ neobchoduji. V naSem konkrétnim piipad€ za obvyklou
cenu ideédlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemkim p.c. 85/17, p.c. 1018/5, p.c.
1021/6 a p.€. 1038/12 povazujeme cenu zjisténou dle platného administrativniho ptedpisu a to ve

vysi 82 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni ¢ini:
428 000,- + 82 000,- = 510 000,- K¢

REKAPITULACE
Cena pozemkii podle cenového predpisu 223 170,— K¢
Movité véci

0,— K¢&
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjiSténa, nejsou.*
K zastavnim praviim znalec neptihlizi. 0,— K¢
Zavady vaznouci (vécna biremena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,— K¢

* Konstatovano na zdklad¢ podkladl dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.

Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena porovnanim cini

510 000,- K¢

Cena slovy: pétsetdesettisic K¢

Zpracovatelé posudku:

Osoba opravnéna podavat vysvétleni:

V Prerové, dne 10.7.2014

Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ondiej MI¢och

Ing. Tomas Vingralek

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znalecky ustav

Ing. Tomas Vingralek
jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym tUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
veéci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kancelafské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikli a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazk,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 9561-1061/2014 samostatné evidence znaleckého tstavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Pierov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Ortofoto mapa parcely 207/3
Ortofoto mapa parcely 265/9
Ortofoto mapa parcely 221/121
Ortofoto mapa parcely 302/13
Ortofoto mapa parcely 302/111
Ortofoto mapa parcely 588/5
Ortofoto mapa parcely 957

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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Ortofoto mapa parcely 207/3

stranka ¢. 12



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 9561-1061/2014

Ortofoto mapa parcely 221/121
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Ortofoto mapa parcely 302/111
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Ortofoto mapa parcely 957

stranka ¢. 15



