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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Na zéklad¢ usneseni, ze dne 31.07.2020 vydané Exekutorskym ufadem Brno - mésto,

Karel Urban, soudni exekutor, ¢.j. 97EX 7390/15-54, byl ustanoven znalec k ocenéni
nemovitych véci sestavajici z pozemkii p.¢. 1240/1 - trvaly travni porost, p.€. 1241/4 - orna
puda, p.¢. 1269/3 - trvaly travni porost, v§e v k.. Skute¢, obec Skute¢ v okrese Chrudim

Znalci se uklada, aby ve znaleckém posudku stanovil a) cenu obvyklou nemovitych véci a
jejiho prislusenstvi, b) uréil prislusenstvi k nemovitym vécem, c) prava a zavady s nemovitymi
vécmi spojena.

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

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

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji pfislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvidstniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zakona
¢.151/1997 Sb.

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

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovadni 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 mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadruje hodnotu véci a uréi se porovndnim.”

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz
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2. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 446, pro k.u. Skute¢, obec Skute¢, okres Chrudim,
vyhotoveny objednavatelem, dne 03.07.2020.

Nahledy katastralni mapy, pro k.u. Skutec¢, obec Skute¢, okres Chrudim

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uveiejnénych 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 zpracovéani tohoto
znaleckého posudku predlozena z4dné najemni, Ci jina smlouva, na zéklad¢ které by byl predmét
ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

3. Vlastnické a evidenéni udaje

Ww W

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

List vlastnictvi Cislo: 446

Kraj: Pardubicky

Okres: Chrudim

Obec: Skutec

Katastralni izemi:  SkuteC (749168)

Vlastnik: Opletal Josef, namé&sti Miru 4, 53803 Hefmantv Méstec 2/3 podil
ZEMKON s.r.o., NA Zahonech 1072, 68604 Kunovice 1/3 podil

4. Celkovy popis nemovitych véci

Pfedmétné pozemky se nachazeji v obci Skute¢ v okrese Chrudim v Pardubickém kraji. Soubor
pozemku tvoii tfi samostatné parcely p.c. 1240/1, p.¢. 1241/4, p.€. 1269/3. Parcela ¢. 1240/1
,vedena jako trvaly travni porost, se nachazi na severovychod od obce Skute€. Jsou na ni naletové
trvalé porosty a neni zemédélsky obd€lavana. Parcela €. 1241/4, vedena jako orné ptida, navazuje z
jihozapadni strany na p.¢. 1240/1, je zeméd¢€lsky obdélavana. Parcela €.p. 1269/3 vedena jako trvaly
travni porost, se nachazi v lokalit¢ Ke tfem lipam severovychodné¢ od obce Skute€. Jsou na ni
naletové trvalé porosty, Castecné travnaty porost.



5. Obsah posudku

a) Pozemky
1) Pozemky na LV ¢islo 446
b) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Odhad

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Popisy objektl

a) Pozemky
1) Pozemky na LV c¢islo 446

Ocenéni

a) Pozemky

a.1l) Vécna hodnota podle vyhlasky

a.1.1) Pozemky na LV C¢islo 446

Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu zakladni ceny zemédélskych pozemku dle piilohy €. 5:

Uprava celkem:

Parc. ¢.

1240/1
1241/4
1241/4
1269/3

Obce s 5-10 tisici obyvateli — vlastni tizemi + 80 %

+ 80% x

Z4kl. cena [K¢&/m?]

Nazev BPEJ Vyméra [m?] zakladni  upravend

trvaly travni porost 57001 803 2,74 4,9320

orna pida 52611 6 165 7,26 13,0680

orna puda 57001 1530 2,74 4,9320

trvaly travni porost 57001 1151 2,74 4,9320

9649

Soucet:

Pozemky na LV dislo 446 — zjiSténa cena:

1,800

Cena [K¢]
3 960,40
80 564,22
7 545,96
5676,73
97 747,31

97 747,31 K¢



b) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dob¢ nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnévaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V nasem konkrétnim ptipad€ je pouzito realitni inzerce na internetu, ktera ma jiz dnes fadu
nastrojii, pomoci nichz lze velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace.
Jednak na vétSing€ serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyraziovany,
Casto je upozoriiovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, ze sleva je sjednana az pii vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmeény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouZzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pti¢emz v uvahu ptichazi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pii vybéru vzorkil pro porovnani je potieba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné piedevsim v nésledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
pfedmésti, mésto, centrum, region, piihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na Gcelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Gcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméfeni apod.),

- velikosti ve vazbé na pfimétenost potieb co do rozsahu vyuziti G¢astniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro
vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazb¢é na operativni moznosti vyuziti ucastniky trhu (okamzit€¢ ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dal§iho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu k
piedstavam jednotlivych tucastnikii trhu (napf. podfadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokélni, regionalnt,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptavajicich a predstavam
nabizejicich



Porovnavané objekty:

1. Pozemek, Skutec

Realitni server: Reality IDnes Kdéd nabidky: IDNES-116607
https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 67F1B2
Nabidkova cena: 207 000,- K¢
25,97 K&/m?
Adresa: Skute¢, okres Chrudim 5
Obec: Skutec Cislo obce: 572241
Pocet obyvatel: 5 048
Okres: Chrudim Kraj: Pardubicky
Popis:

Prodej pole, 7972 m2 Skute¢ pozemky 7.972 m2  Prodej zemédélskych pozemkid v obci
Skute¢, okres Chrudim. Jedna se o 7 zemédélskych pozemki o celkové rozloze 7.972 m2. Jedna se
o pozemeky 7mi parcelnich ¢isel nachazejiciho se v katastralnim Skute¢, vedené jako trvaly travni
porost a zahrada.

Celkovi plocha: 7972 m?
Druh pozemku: orna pida

2. Pozemek, Skute¢

Realitni server: Reality IDnes Kod nabidky: IDNES-VS-6010
https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 6F48C6
Nabidkova cena: 119 000,~ K¢ v¢. DPH
22,30 K&/m?
Adresa: Skute¢, okres Chrudim 5
Obec: Skutec Cislo obce: 572241
Pocet obyvatel: 5 046
Okres: Chrudim Kraj: Pardubicky
Popis:

Prodej pole, 5336 m2 Ornd pida ve Skurci V katastralnim uzemi Skute¢ na Chrudimsku
nabizime k prodeji zemédé€lsky pozemek o vymeéte 5.336 m2. Pozemek tvoii jeden funkéni celek. K
prodeji je spoluvlastnicky podil ve vysi 1/2, kdyz podilu odpovida vyse uvedena vymeéra. V katastru
nemovitosti je veden jako orna pida. Nyni je obhospodafovan zemeédélskym druzstvem na zakladé
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platné pachtovni smlouvy. Soucasti kupni ceny neni spravni poplatek za podani navrhu na vklad do
katastru nemovitosti. V ptipad¢ z4jmu nas kontaktujte.

Celkovi plocha: 5336 m?
Druh pozemku: orna puda

3. Pozemek, Skute¢

Realitni server: Sreality.cz Kod nabidky:

http://www.sreality.cz MoniT-ID: 4E3B59
Nabidkova cena: 92 663,- K& ve. DPH

19~ K¢/m?

Adresa: Skute¢ - Hnévétice, okres Chrudim
Obec: Skutec Cislo obce: 572241
Pocet obyvatel: 5 054
OKkres: Chrudim Kraj: Pardubicky
Popis:

Prodej pozemkii ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zemédé€lskych parcel (orna
puda, trvaly travni porost), katastralni 1zemi — Hnévétice, kde celkova vymeéra je cca 0,5 hektaru.
Dle LPIS je aktualn¢ ptida v uzivani. Blizsi informace telefonicky.

Celkova plocha: 4 877 m?
Druh pozemku: orna pida



4. Pozemek, Skutec

Realitni server: Reality IDnes Koéd nabidky: IDNES-3373

https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 67417C
Nabidkova cena: 73968~ Kc¢vc. DPH

23~ K¢/m?

Adresa: TyrSova, Skute¢, okres Chrudim
Obec: Skutec Cislo obce: 572241
Pocet obyvatel: 5048
Okres: Chrudim Kraj: Pardubicky
Popis:

Prodej pole, 3216 m2 Ku Skute¢, lv 446, 3216 m2  exkluzivné nabizime zemédélské pozemky
v ku Skutec, Iv 446, o celkové vyméte 3109 m2 podilu 1/3.

Celkovi plocha: 3216 m?
Druh pozemku: orna puda
Poloha v obci: samota
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5. Pozemek, Skute¢

Realitni server: Sreality.cz Kod nabidky:2020-07-31-1

http://www.sreality.cz MoniT-ID:  70750F
Nabidkova cena: 28000~ K¢ veé. DPH

16~ K&/m?

vcetné provize, véetne pravniho servisu
Adresa: Skute¢ - Radéice, okres Chrudim
Obec: Skutec Cislo obce: 572241
Pocet obyvatel: 5 046
Okres: Chrudim Kraj: Pardubicky
Popis:

Nabizim prodej pole (podil 1/7) v k.u. Radc¢ice u Skutce ¢.p.993/1 o celkové vyméte 1797 m2.
Bez provize RK

Celkovi plocha: 1797 m?
Druh pozemku: orna pida
Poloha v obci: polosamota

T Gy




Seznam porovnavanych objektii:
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Nazev Vychozi cena (VO) Mnozstvi (M)
Kkorekce zdroje ceny ‘ Kpoloha ‘ Kvyuéiti Jednotkova cena (J C) Viéha (V)
Pozemek, Skute¢ 207 000,—- K¢ 7 972,00 m?
0,90 \ 1,00 \ 1,01 23,60 K& 1,0
Pozemek, Skute¢ 119 000,—- K¢ 5 336,00 m?
0,90 \ 1,00 \ 0,97 19,47 K& 1,0
Pozemek, Skuted 92 663~ K¢ 4 877,00 m?
0,90 \ 1,00 \ 0,99 16,93 K& 1,0
Pozemek, Skute¢ 73 968,— K¢ 3 216,00 m?
0,90 \ 1,00 \ 0,96 19,87 K& 1,0
Pozemek, Skute¢ 28 000,—- K¢ 1 797,00 m?
0,90 \ 1,00 \ 1,02 14,30 K& 1,0
kde JC = (VC /M) x (Kkorekee zdroje ceny X Kpoloha % Kvyuiiti)
Minimalni jednotkové cena za m?: 14,30 K¢
Primérna jednotkové cena za m? (X JC x V) / X V): 18,83 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?: 23,60 K¢&
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m?: 18,83 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 9 649,00 m?
Porovnavaci hodnota: = 181 690,67 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 181 690,— K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: 2/3

Cena po upravé:

Vysledna porovnavaci hodnota:

121 126,67 K¢

121 126,67 K¢&
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C. Rekapitulace

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena,
za kterou lze véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou
platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné€ i uvnitf ocefiovaného systému. Je
dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zaklad¢ 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 pfitom kladen na
soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky s predpoklddanym
vyhledem na n¢kolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, tj. napf. technicky stav, fyzické
opotifebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska vybavenost, demografické
podminky, stabilita izemi ve vztahu k zemnimu planu, Zivotni prosttedi, atd.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou
porovnavaci, a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto
povazujeme za obvyklou.

Vécna hodnota pozemki 97 750,—

K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 121 130,

K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
120 000,- K¢

Cena slovy: jednostodvacettisic K¢
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 29.8.1977 pod potad. ¢islem 774 pro zakladni obor stavebnictvi pro odvétvi stavby
obytné, primyslové, zemédé€lské a ekonomiky, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 543120 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu néklada uctuji dokladem €. 543120 podle pfipojené likvidace.



