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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 067 EX 7580/20-163.

Jedna se o ocenéni nemovitych véci:

Okres:

Fat.uzemi: 685178 LisSov

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach

cz0311 Ceské Budéjovice

544779 Lisov
2224
(st. =

Obec:
List vlastnictvi:

stavebni parcela)

B Nemovitosti
Pozemky

Parcela 7

a[mZ]

=

Druh

pozemku Zptisob vy Zplisob ochrany

Vyme
339/7 920

416 2450

546/110 21883

565/2 433
566

341

567 690

orna

orna

orna

orna

orna

orna

zem&délsky pudni
fond

zemédélsky pudni
fond

chranéné dzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond
chranéné dzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

pida
puda

puda

puda

chranéné uzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

puda

chraneénée uzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

puda

v dzemnim o

Nemovitosti jsou

diu,

ve kterém vyko =]

nemovitosti CR:

stdtni sprdvu katastru

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

2 MISTNi SETRENI

Povinna si nasi pisemnou vyzvu k G¢asti na mistnim Setfeni pfevzala dne 25.11.2020 - viz doru¢enka
v ptiloze posudku, nijak vSak nereagovala. Predmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni
konaném dne 05.12.2020 bez ptitomnosti vlastnika nemovitych véci.

3 DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 13.12.2020, coz je den

ocenéni.

4 PODKLADY

- vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 2224, k.u. LiSov, ziskany prostiednictvim Dalkového pristupu
do Katastru nemovitosti dne 12.11.2020

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 067 EX 7580/20-163

- barevna fotodokumentace
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- informace ziskané pii mistnim Setfeni

- zéaznam z venkovni obhlidky nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (tj. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autorti - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné€k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- &asopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého udeni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny étvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2020

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjiStovana obvykla cena pfedmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajicitho nebo
kupujiciho, dusledky 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 ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Porovnavaci zpusob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem, a to metodou pfimého
porovnani. Uvedeny postup je v souladu s trznimi pfistupy k ocenovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Ocenované pozemky jsou situovany roztrousen¢ zcela mimo zastavénou Cast obce. Pozemky jsou
rovinaté az mirné svazité, obdélavané a jsou soucasti vétSich pldnich celkll. Pozemky parc.c.
546/110, 565/2, 566 a 567 tvoti jeden celek. Centrum obce LiSov je ve vzdalenosti cca 2 km, do
Ceskych Budgjovic je vzdalenost 14 km. Pfistup k pozemkiim je mozny po zpevnéné komunikaci
a nezpevnénych polnich cestach.

Srovnavaci parametry:

UZitna
Nazev plocha
[m’]
Zemédélské pozemky 26717

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2224 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni
pravo, exekuce na ¢ast majetku, exekucni ptikaz k prodeji). To vSak vhledem k t¢elu posudku (pro

rowr

exekucni fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.

Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Zemédélsky pozemek, Lomnice nad LuZnici

Soubor zemé&d&lskych pozemkii o celkové plose 29 320 m? v blizkosti obce Lomnice nad LuZnici.
Plocha pozemku: 29 320 m?

Cena nabidkova: 27,- K&/m?

28 trany Ca;;\[\)u\(- I
R A
IV NG F cich
12T otoun g d
r‘ A \\"-/‘; “"/‘/1‘:
[ i’;i’ . i
~_ 4 (A<
X i fi
a'5hong ‘? ]'J
. / l/ % DAJ= ‘L’
Zdroj:
Realitni kancelai M&M reality
Krakovska 583/9

11000 Praha - Nové Mésto
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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2) Zemédélsky pozemek, Tucapy

Zemedelské pozemky v katastralnim uzemi Tucapy u Sobéslavi, okres Tabor. Pozemky jsou
situovany v celkem 5ti blocich, z nichz tfi jsou pristupné pfimo ze zpevnéné komunikace.

Plocha pozemku: 30 696 m?
Cena nabidkova: 27,- K&/m?

Zdroj:

Realitni kancelat FARMY.CZ
Puskinovo namésti 681/3
16000 Praha - Bubenec

Tel.: +420 721 228 237
www.farmy.cz
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3) Zemédélsky pozemek, Horni Radoun
Zemé&dglské pozemky v k.0. Horni Radouti o celkové vyméte 18 861m?.
Plocha pozemku: 18 861 m?

Cena nabidkova: 28,- K&/m?
oy NN ] :
2, \)\V\‘) / \\:‘f) Th >

‘¥ ™
W00 \
e

R

Zdroj:

Realitni kancelaf Friends Forever Reality, s.r.0.
Zitna 1575/49

11000 Praha - Nové Mésto

Tel.: +420 607 839 034

www.friendsforever.cz
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4) Zemédélsky pozemek, Lomnice nad LuZnici

Soubor zemédélskych pozemkt u Lomnice nad LuZnici. Pozemky jsou pfistupné po zpevnéné polni
ceste.
Plocha pozemku: 16 506 m?

Cena nabidkova: 30,- K&/m?

Zdroj:

Realitni kancelaf fondrealit.cz, s.r.o.
Rybna 669/4

11000 Praha - Staré Mé&sto

Tel.: +420 380 405 390
www.fondrealit.cz



?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6214 — 386 / 2020

5) Zemédélsky pozemek, Veseli nad LuZnici
Zemédé€lské pozemky v k.u. Horusice - Veseli nad Luznici.
Plocha pozemku: 13 169 m?

Cena nabidkova: 32,- K&/m?

Zdroj:

Realitni kancelaf Friends Forever Reality, s.r.0.
Zitna 1575/49

11000 Praha - Nové Mésto

Tel.: +420 607 839 034

www.friendsforever.cz
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6) Zemédélsky pozemek, Brandlin

Soubor zeméd&lskych pozemki o celkové vyméie 36 219 m? v k.u. Brandlin. Pozemky jsou z vétsi
Casti obhospodarovany zemédelskou spolecnosti.

Plocha pozemku: 36 219 m?
Cena nabidkova: 34,- K&/m?

N

Zdroj:

Realitni kancelatr RK Stejskal.cz
Prazska tt. 1247/24

37004 Ceské Budgjovice 3

Tel.: +420 776 244 037
www.rkstejskal.cz

10
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7) Zemédélsky pozemek, DFiten

Zeméd&lské pozemky v obci Diiteit, okres Ceské Budéjovice. Dle katastru nemovitosti jsou pozemky
vedeny jako orna pida. Pozemky jsou obhospodatrovany zemédélskou spolecnosti.

Plocha pozemku: 18 412 m?
Cena nabidkova: 35,- K&/m?

Zdroj:

Realitni kancelar fondrealit.cz, s.r.o.
Rybna 669/4

11000 Praha - Staré Mésto

Tel.: +420 380 405 390
www.fondrealit.cz

11
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8) Zemédélsky pozemek, Kajov

Soubor zemé&d&lskych pozemki o celkové vyméie 33 479 m?. PozemkKy jsou obhospodaiovany a jsou
zapsany v LPIS.

Plocha pozemku: 33 479 m?

Cena nabidkova: 38,- K&/m?

“«

Zdroj:

Realitni kancelaif GEPARD realitni spolecnost/Boars
Husova tf. 640/33

37005 Ceské Budgjovice 2

Tel.: +420 778 079 897

WWW.gpre.cz
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9) Zemédélsky pozemek, Branna

Zemedélské pozemky v katastralnim tzemi Branna. Pozemky jsou dobfe pristupné a terén je
rovinaty.

Plocha pozemku: 43 487 m?
Cena nabidkova: 42,- K&/m?

P~ A B ! 1

s
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N >
% 3
Jomsky py Y - SN
; = P & \‘

;‘ y 4 //
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3 ,,/p | N \ O Towl N /5 4 = / ”
Kamanicy /// 7 :“ \\». v/ 3 H N\y‘ W\\ : > .\-V:C\_ LL 3 ,':: z P

Zdroj:

Realitni kancelair M&M reality
Krakovska 583/9

11000 Praha - Nové Mésto
Tel.: +420 810 300 300
www.mmreality.cz
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Lokalizace srovnavacich pozemkii:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netispésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient kzc < 1,00. To znamena, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys$Si nez ceny trzni. Pfi
ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n€kdy pouziva pausalné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a ocenovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase
klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejm¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemuze byt vEtsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Slrlglvnlzavvl?ecl Vy,mzéra sCr(e;I\fu:(nel Index odli§nosti Io Upcr:::né
véci [m] [K&/m?] zdroj poloha velikost | vybavenost | ostatni [K&/m?]
SN 1 29320 27,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 26,73
SN2 30 696 27,00 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 27,95
SN 3 18 861 28,00 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 28,98
SN 4 16 506 30,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 29,70
SN 5 13169 32,00 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 33,12
SN 6 36219 34,00 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 35,19
SN 7 18 412 35,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 34,65
SN 8 33479 38,00 0,90 1,15 1,00 1,00 1,00 39,33
SN 9 43 487 42,00 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 41,58

n: poCet srovnavacich nemovitosti 9

Obvykla cena: 33,03

Statistické velifiny:

Smeérodatna odchylka [SO] 5,00

Minimalni hodnota 26,73

AP - SO 28,03

Aritmeticky prameér [AP] 33,03

AP + SO 38,03

Maximalni hodnota 41,58

Vyméra: 26717 m? 882 328,93

Obvykla cena po zaokrouhleni: 882 300
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C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych véci:

Okres: CzZ0311 Ceské Budéjovice Okbec: 544779 Lisov
Kat.lzemi: 685178 Lisov List vlastnictvi: 2224
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (st. = stavebni parcela)
B Nemovitosti

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany

339/7 920 orni puda zem&délsky pudni
fond

416 2450 orna puda zemédélsky pudni
fond

546/110 21883 orna puda chranéné uzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

E65/2 433 orna pida chrianéné dzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

566 341 orna puda chranéné uzemi
znacky geodetického
bodu, zemédélsky
pudni fond

567 690 orna puda chranéné uzemi

znacky geodetického

bodu, zemédélsky
pudni fond

ve kterem vykonava

Nemovitosti jsou v uvzemnim obvodu,

stdtni sprdvu katastru

Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, Katastralni pracovisté Ceské Budéjovice, kéd: 301.

indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

882 300,- K¢

slovy: OsmsetosmdesatdvatisicetFista korun ¢eskych

nemovitosti CR:
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?é Odhadci a znalci CZ, s.r.0. Znalecky posudek ¢. 6214 — 386 / 2020

D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym cislem 6214 — 386 / 2020 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 13.12.2020

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

—

Barevna fotodokumentace
2. Snimky katastralnich map a ortofotomap
Detail doruc¢ené zpravy ze systému ,,Datové schranky*

W
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7! Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Piiloha: Fotodokumentace




Odhadci a znalci CZ, s.r.o. Piiloha: Fotodokumentace
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DATOVE

: Datova schranka: 87gq28s, Odhadci a znalci CZ, s.r.o.
SCHRANKY

Uzivatel: Milan Balek

Odeslana zprava - petail zpravy

Predmét: Uvédoméni o provedeni ohledani nemovitych véci za Gcelem jejich
ocenéni
ID zpravy: 845049629
Typ zpravy: Odeslana PDZ
Stav zpravy: Doruéena
Datum a €as: 25. 11. 2020 v 09:42:10

Adresat: DAUBRESSE s.r.o., Megova 358/8, 60200 Brno, CZ
ID schranky: 66vgrgb
Typ schranky: Pravnicka osoba

Zmocnéni: Nezadano
Nase Cis. jednaci: 067 EX 7580/20
NasSe spisova zn.: Nezadano
Vase Cis. jednaci: Nezadano
Vase spisova zn.: Nezadano
K rukdam: Nezadano
Do vlastnich rukou: Ne

Prilohy:

067 EX 7580_20 - Vyzva k mistnim Setieni.pdf (78,56 kB)

Udalosti zpravy:

20. 11. 2020 v 15:37:38 EVO0: Datova zprava byla podana.

20. 11. 2020 v 15:37:38 EV5: Datova zprava byla dodana do datové schranky prijemce. Je-li
pfijemcem datové zpravy organ vefejné moci vystupujici v postaveni
organu vefejné moci, byla datova zprava timto okamzikem doru€ena.

25.11. 2020 v 09:42:10 EV11: Prihlasila se opravnéna osoba ve smyslu § 8, odst. 1 az 4 zakona
€. 300/2008 Sb., v platném znéni. Datova zprava je nyni dorucena.
PFipadné drivéjsi datum doruceni fikci nebo doru€eni dodanim do
schranky organu verejné moci neni dotéeno.




DoloZka konverze do dokumentu obsaZeného v datové zpravé

Tento dokument, ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podob¢ do podoby elektronické pod poradovym
Cislem 134662930-28595-201231064811, skladajici se z 26 listh (stranek textu), se doslovné shoduje
s obsahem vstupu.

Vstup bez viditelného prvku.
Jméno a piijmeni osoby, ktera konverzi provedla: Hana Castulikova

Vystavil: JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor
JUDr. Juraj Podkonicky, Ph.D., soudni exekutor dne 31.12.2020

el

134662930-28595-201231064811

Tato dolozka byla vyhotovena aplikaci zakona ¢. 300/2008 Sb. a dle vyhlasky €. 193/2009 Sb. prostiednictvim elektronické aplikace systému kontaktnich mist
vetejné spravy.

Tuto skute¢nost mizete ovéfit v ulozisti ovéfovacich dolozek ( https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky ). Autorizovanou konverzi dokumentu se nepotvrzuje
spravnost a pravdivost tidajii obsazenych v dokumentu a jejich soulad s pravnimi pfedpisy.
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