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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otizka

Stanoveni obvyklé ceny podilu Y4 pozemku parc. ¢. 1401/16 nachéazejiciho se v obci
Krucemburk, okres Havlickuv Brod, katastralni izemi Krucemburk.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny podilu % nemovitych véci pro Gcéely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na pfesnost zaveéru znaleckého
posudku.

B. Vy¢et podkladu

1. Postup vvybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly ur¢eny na zakladé pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich
predpisti, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, snimek
katastralni mapy, informace realitnich kancelafi, informace z katastru nemovitosti o
realizovanych prodejich, systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
katalog BPEJ

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: ~ Pozemek parc. ¢. 1401/16 v katastralnim uzemi Krucemburk
Adresa predmétu ocenéni:  Krucemburk, Krucemburk, okres Havlickiv Brod

Kraj: Kraj Vysocina
Okres: Havli¢kuv Brod
Obec: Krucemburk
Katastralni uizemi: Krucemburk
Pocet obyvatel: 1598

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka provedena 21.3.2021.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo

Pabistova Hana, U Zameckého parku 2009, Horni Litvinov, 43601 Litvinov, podil %
Rehanek Pavel, Polni 32, Lelov, 41501 Zalany, podil Y
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 1401/16 nachéazejici se v obci Krucemburk, okres Havlickiv Brod,
katastralni izemi Krucemburk.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek slouzi spolecné se sousednimi pozemky k zeméd€lskym ucelim.
Nachazi se jizn¢ od obce Krucemburk a severné od rybnika Reka. Pozemek je rovinaty a dle
nahledd z ortofoto mapy obhospodaiovany.

Dle LPIS neni pozemek vyuZzivan pro ptijem dotaci. Pravdépodobné je tedy obhospodatovan
bez najemni ¢i pachtovni smlouvy. Tuto skutec¢nost se ovsem nepodaftilo ovéfit.

Dle katalogu BPEJ se jedna ptevazné o pidu mélo produkéni. Celkova plocha ¢ini 2.618 m2.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.



6. Metoda ocenéni

Pro tucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 21.03.2021 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb. o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZzeb, odst. 2:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipade obdobného majetku nebo pii 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 mimotradnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Pro stanoveni obvyklé ceny je pouZit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se

méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich predpist.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového piedpisu a dle trzniho porovnani. Zékladni metodika, ktera je
v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indexti uvedena v
publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika
"Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorend Ufadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika "Komentai k urCovani obvyklé
ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢.
345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020

Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
1. Pozemek

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 5-10 tisici obyv. - uzemi sousednich obci: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %

. Parcelni Vymeéra JIC Uprava ucC Cena
Nazev sislo BPEV o1 Kem2]  [%]  [Kem2) [K&]
orna puda 1401/16 72501 1664 7,86 40,00 11,00 18 304,00
orna puda 1401/16 72504 954 5,21 40,00 7,29 6 954,66
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 2618 m? 25 258,66
Pozemek - zjiSténa cena celkem = 25 258,66 K¢
Rekapitulace

1. Pozemek 25 259,- K¢
Vysledna cena - celkem: 25 259.- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni: 25 260.- K¢




II) Ocenéni trznim porovnanim

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi nabizenymi k
prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni hodnotg¢, za kterou
by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zaklad¢ porovnani téchto parametrii a vyhodnocenim

jejich vlivu 1ze stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Pozemek parec. €. 1401/16 v katastralnim uzemi Krucemburk

Pozemek v katastralnim uzemi Krucemburk, obec Krucemburk

&, K1 - poloha K.2 - K3 - uéel uziti | . . I,(4 . K5 - dalsi vlastnosti
velikost inZenyrské sité
Oceiovany Krucemburk, Krucemburk, okres plocha 2618 | zemédélska bez siti jeden celek, obhospodafované, malo
objekt Havlickiv Brod m2 ptda produkéni

1 Lhotka u Zd’érg nad Sazavou, plocha zemédélska bez siti vice celki, obhospodafované,

Lhotka, okres Zd’ar nad Sazavou 26388 m? puda produkéné malo vyznamné

" e plocha zemé&délska ” jeden celek, obhospodafovany,
2 Piibyslav, okres Havli¢kav Brod 21252 m2 piida bez siti velmi mélo produkéni piida
) . . plocha zemé&d&lska . produkéné malo vyznamné, jeden

3 Trhova Kamenice, okres Chrudim 28530 m2 piida bez siti celek, obhospodafované




Cena Koef. Cena po Cena
| pozadovand |- ke | redukei | Ki- K2 | K3 K4- ) s qai | KO- | qy | Ocefiovaného
¢ resp- na na oloha | velikost icel inZenyrské vlastnosti tivaha x K6 objektu
zaplacena za P uziti sité odhadce odvozena ze
2 pramen pramen P
1m srovnani
1 | 25,00K¢ Nepouzit 2K56’00 1.00 0.90 1.00 1.00 0.97 1.05 09167 | 27,27K¢
M " 25,88 }
2 | 25,88K¢ Nepouzit Ke 1.10 0.92 1.00 1.00 0.97 1.00 09816 | 26,37K¢
< o 23,55 "
3 | 23,55Ke Nepouzit Ké 1.00 0.90 1.00 1.00 1.05 1.05 0.9923 | 23,74 K¢
Celkem pramér 25,79 K¢
Minimum 23,74 K¢
Maximum 27.27K¢
Smérodatna odchylka - s 1,83 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 23,96 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 27,62 K¢

K1 - Koeficient ipravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K3 - Koeficient Gipravy na vyuZiti nemovitosti

K4 - Koeficient tpravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti
K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tipravy dle odborné Givahy odhadce (lepsi - horsi)
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétend nizsi

Komentat k nemovitosti €. 1: Srovnavany vzorek ma relativné horsi vlastnosti — zejména je
vyrazné veétsi a nachazi se ve vice oddélenych celcich. Z toho divodu je celkovy koeficient

upravy (K1 x. x K6) nizsi nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi vysokou

podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentaf k nemovitosti €. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x. x K6) odrazi vysokou

podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentaf: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

25,79 K&/m2

*

2.618 m2

=67.521 K¢

68.000,-- K¢




E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu

25.260,-- K¢
IT) Ocenéni trznim porovnanim
Vysledek dle srovnavaci metody

68.000,— K&

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zakladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny.

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.

Podil 4

68.000 * (*4) = 17.000,-- K¢



F. ZAVER:

Znalecky ukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny podilu Y4 nemovitych véci pro ucely
insolvené¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena podilu ¥4 predmétné nemovitosti v daném misté a
case stanovena po zaokrouhleni na

17.000 K¢
Slovy: sedmnacttisic korun
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecky ustav v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, FrantiSek Kofinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 25.03.2021
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Jan Chroust Martin Malek Franti$ek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zédkona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozdgjsich predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o
znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdg&jsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potfadovym cislem 13324-546/2021 znaleckého deniku.



H. Seznam priloh
vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, srovnavané nemovitosti
I. P¥ilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku

Parceini &isio: 140160 Nahled mapy nelze zobrazit
Obec: Krucemburk [568945]

Katastralni Gzemi: Krucemburk [676624] A

Cislo LV: 823

Vyméra [m?]: 2618

Typ parcely: Parcela zjednodu3ené evidence Gliyb lokntzacnl (daje

Zdroj parcely ZE: Pozemkovy katastr

Mapovy list:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil
Pabistova Hana, U Zameckého parku 2009, Horni Litvinov, 43601 Litvinov 3/4
Rehanek Pavel, Polni 32, Lelov, 41501 Zalany 14

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

BPEJ Vyméra

72501 1664
72504 954

Omezeni viastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Typ

Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insol iho zakona) - Rehanek Pavel

Zahajeny pozemkové Upravy
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Srovnavané nemovitosti

Ziznam o prodeji srovniavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

- ljrodej, Pozemek, 26388 mz, Lhotkavu
B Zdaru nad Sazavou, Lhotka, okres Zd’ar
P nad Sazavou

Celkova cena: 659.700 K¢

Adresa: Lhotka u Zd’aru nad Sazavou,
Lhotka, okres Zd’ar nad Sazavou

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

750 000 K&
700 000 K&
a50000K5. T - = @ < e -2 © - °
600 000 K&
550 000 Ké
Q N N N N N N 2 2 & &
2 2 ¥ 2 2 2 R 2 R 0 0
& S S S $ S S S S v v
0 & & N 4 & N 4 & & 0
1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Lhotka u Zd’aru nad Sazavou, Lhotka, okres Provize + provize RK
Zd’ar nad Sazavou
Cena dle kupni 659 700 K¢ Plocha pozemku (m2) 26388
smlouvy
Kupni smlouva 29.12.2020 Soucasné vyuZziti zemédélska
podepsana dne puda
Cislo Fizeni V-5847/2020
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Slovni popis
Nabizime prodej 2,6 ha zemédélskych pozemkd v katastralnim tzemi Lhotka u Zd’aru nad

Sazavou. Pozemky jsou dobfe pfistupné, v soucasné dob¢ jsou pozemky pronajaté s
jednoletou vypovédni lhiitou. Najemné Cini 2.500,- K¢/ha + dan. List vlastnictvi poSleme na

pozadani.

4. Fotodokumentace

1:0.- 5000) mapy
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5. Mapové zobrazeni

Ocenovana nemovitost

Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

okres Havli¢kav Brod

Celkova cena: 550.000 K¢

o

. KUTNOHORS
REALITY

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

Prodej, Pozemek, 21252 m2, Pribyslav,

Adresa: Pribyslav, okres Havlickiv Brod

900 000 Ké
800 000 Ke / - ® i > ® i i ®
700 000 K&
600 000 K¢
500 000 Ké
400 000 K&
4 & g & & & & & & & &
& & & & & \ \ \ \ \ \
© Q' Q' Q' Q' N ' ~ \ N ~
N = - > o > > I > N S
Q & Ny ¥ 0 & v 2 & & N
1 vyvojceny ] Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén [ Kupni smlouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Ptibyslav, okres Havlickdv Brod Cislo Fizeni V-101/2021
Cena dle kupni 550 000 K¢ Plocha pozemku (m2) 21252
smlouvy
Kupni smlouva 07.01.2021 Soucasné vyuziti zemédélska
podepsana dne puda

Slovni popis

Nabizim vam ke koupi zemédélsky pozemek (orné pida) v katastralnim tizemi Ptibyslav,

okres Havlickav Brod, kraj Vysocina. Celkova vyméra nabizeného pozemku: 21.252 m2. V

ptipad¢ jakychkoliv dotazli mé nevéahejte kontaktovat.
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4. Fotodokumentace

TNOHORS
“REALITY

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Kameni

Adresa:

Prodej, Pozemek, 28530 m2, Trhova

ce, okres Chrudim

Celkova cena: 672.000 K¢

Trhova Kamenice, okres Chrudim

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

900 000 K&

800 000 K¢

700 000 K¢

600 000 K&

=1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstrané

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci

Adresa Trhova Kamenice, okres Chrudim
Cena dle kupni 672 000 K¢
smlouvy
Kupni smlouva 17.02.2021
podepsana dne
Cislo Fizeni V-1417/2021
Slovni popis

Prodej pole v obci Trhova Kamenice o rozloze 28.530m2

&3/

.0890

7>

n ] Kupni smlouva

a v kupni smlouv¢))

Plocha pozemku (m2) 28530

Soucasné vyuZiti zemédé€lska
puda
Umisténi objektu Samota

. Bliz§i informace V RK
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4. Mapové zobrazeni
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