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1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Pozemek p.¢. 68/5, k.i. Habrek, Lede¢ nad Sazavou
Adresa nemovitosti  Habrek, Ledec nad Sazavou, 584 01
Katastralni udaje: Obec: Leded nad Sazavou [568988], Katastralni tzemi: Habrek [636363], Cislo LV:
20, Katastralni utad pro Vysocinu, Katastralni pracovist¢ Havlicktiv Brod
Pozemky: p.¢. 68/5

ZNALECKY UKOL
(stanoveni znaleckého ukolu)

Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro vefejnou drazbu.

MISTNI SETRENI
(fyzicka prohlidka nemovitosti a pofizeni fotodokumentace)

Mistni Setfeni bylo bylo svolano na, a provedeno dne 26.02.2020 od 10:00. Vlastnik nebo osoba, kterd ma
pfedmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyla pfitomna prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena
(jedna se o volné pristupné pozemek) pouze za ucasti znalce. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky
na misté samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti apod. byly
dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku)

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceniovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢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 nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim
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2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovani pouzitych pojmi)

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koup€ v rozhodné

dobé¢ a misté dosdhnout. V zdkone ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodeji stejného,
ptfipadné 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 nepronajimaji vlivy
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho, nebo kupujiciho, dtsledky
ptirodnich ¢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 ptrikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. Zakon jiz blize nestanovi, jakou
porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjist€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i Gfedni )

Zjisténa cena je cena véci uréena dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jedna o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016, ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni pozdejsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednanad dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zédkona o
cenach.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dobé¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotifebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢ni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou véc poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjist'uje se u staveb nakladovou kalkulaci, nebo
podrobnym polozkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodaiskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouzivano ocenéni nakladovym zplsobem
podle cenového predpisu ( viz nize ).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piimefené opotfebeni, odpovidajici primérné
opottebované véci stejného stafi a pfimétené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno
vyuZzit vypoctu ceny nakladovym zplsobem dle platného cenového piepisu ( oceniovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téz "kapitalizovana mira zisku". Zjednodusené feCeno jistina, kterou je nutno pii
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stanovené urokové sazb¢ ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad¢ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, Géel uziti, ptislusenstvi apod. ).

Trzni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiz je mozno s
nejveétsi pravdépodobnosti  dosdhnout v dané dob€ a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legalng jednajicim kupujicim a prodavajicim s vylou¢enim plsobeni mimofadnych faktort napft. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim, jsou-li dostupné alespon zakladni
udaje srovnavacich objekti.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pti prodeji, vétsSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedena v kupni smlouveé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladi na pofizeni v soucasnych cenach a uréeni opotiebeni pfiméfeného
staii a skutenému stavu (Casova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnocenti).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uzitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku v dané mnozing
skute¢né realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zédkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici tdaje o skutecné realizovanych cenach stejného,
poptipadé obdobného majetku nebo pfti poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni pro urceni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trzni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zakladé porovnani v mnozin¢ nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZzadovanych cen se nejcastéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% az 20% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou. Takto zjisténou trzni
hodnotu je mozné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouzito kombinace metod.
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3. NALEZ A OCENENI

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Pozemek p.¢. 68/5, k.i. Habrek, Lede¢ nad Sazavou
Adresa nemovitosti Habrek, Lede¢ nad Sazavou, 584 01
Katastralni udaje: Obec: Leded nad Sazavou [568988], Katastralni tzemi: Habrek [636363], Cislo LV:
20, Katastralni ufad pro Vysocinu, Katastralni pracovisté Havlickiiv Brod
Pozemek: p.¢. 68/5
Vlastnik pozemku: Jifi Salek, Ujezd 404/29, Mala Strana, 11800 Praha 1, spoluvlastnicky podil: 1/ 1

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v ramci obce a regionu)
Lede¢ nad Sazavou je historické mésto ve stiednim Poséazavi, ve stiedu Ceské republiky, leZici na severozapadé
kraje Vysocina. Od okresniho mésta Havlickova Brodu lezi asi 30 km zapadné¢, od krajského mésta Jihlavy asi
45 km severozapadné. Méstem prochazi silnice druhé tfidy 130, 150 a 339 a Zelezni¢ni trat’ ¢islo 212. Mésto
ma vlastni poStovni fad, matei'skou skolu, zakladni Skolu, gymnazium s vyssi odbornou skolou, sluzebnu
policie i jednotku profesionalnich hasicti.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zékladni popis, dispozicni feseni, uCely vyuziti, druh stavby, ptisluSenstvi)
Ocenované pozemky se nachazeji v severni ¢asti mésta, v k.u. Habrek po pravé stran¢ ve sméru z Habreku na
Obrvan. Okoli tvoii obdobné pozemky vyuzivané k zemédé€lské Cinnosti a navazuji na zastavénou ¢ast obce.
Pristupny je ze silnice Habrek - Obrvan a dale ptes pozemky jinych vlastnikd. Pozemek je obdélnikového tvaru
a je soucasti vétsiho, obdélavaného ptdniho celku dalSich vlastnikll, pozemek je vyuzivan k zemédélské
¢innosti. V UP obce Lede¢ nad Sazavou je veden jako orné piida.

PRIPOJKY
Ptipojky [ ]voda [ ]voda
vlastni vetejna
[ ]kanalizace | [ ] kanalizace
vlastni vefejna
[ ]elektro [ ]telefon [ 1plyn [ ]teplovod

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST
Poloha v obci Predmét ocenéni se nachdzi v severni ¢asti mésta, v k.u. Habrek po pravé stran€ ve smeru z
Habreku na Obrvai. Okoli tvoii obdobné pozemky vyuzivané k zemédé€lské Cinnosti.

Pocet obyvatel | 5074
Okoli: [ ]bytova [ ]primyslova |[ ]smiSena [ ]nakupni [x] ostatni
zOna zOna zOna zOna
Dopravni dostupnost (do 10 [ 1TMHD [ ]zeleznice | [X] autobus
minut pésky):
Dopravni dostupnost (do 10 [x] [x] silnice II.,
minut autem) dalnice/silnice I. | IIL.tt.
ti.
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PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[ ]zpevnéna komunikace

[ ] nezpevnéna komunikace

[ ]jind komunikace

[ ]z vefejné komunikace

[ ]pfes vlastni pozemky

[ ]zajistén vécnym

3222/3, Modrany, 14300 Praha 4

bfemenem
[ ] jiné zajisténi pristupu k [x] pravné nezajistén
pozemklim
PRISTUP A PRIJEZD PRES POZEMKY

Parcelni Cislo Vlastnik pozemku Komentat
66/4 Meésto Ledec¢ nad Sazavou, orna puda

Husovo namésti 7, 58401 Ledec

nad Sdzavou
67/1 Viktora Ondiej, Habrek 14, 58401 | orna puda

Lede¢ nad Sazavou
68/4 P&kna Kvétoslava, Levského orna puda

| PRONAJEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni najemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovana) - Nezjisténo

N4jemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek - Nezjisténo

Najemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek - Nezjisténo

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele - Nezjisténo
Typ smlouvy: -
Doba ngjmu: -
Vyse ngjmu: -

Dalsi komentai k zhodnoceni ndjemniho vztahu: Nebyly ptedlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o
prondjmu nebo pachtu ocefiovaného pozemku. Dle zjisténi na misté jsou pozemky vyuZzivany k rostlinné

vyrob¢€ mistnim zemédélskym podnikem.

VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

Zmena ¢islovani parcel

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovana v zaplavovém uzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v uzemi s ekologickym zatizenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v uzemi se zhorSenym zivotnim prostiedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v izemi s ostatnimi piirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)

Ne Obtizny pristup k nemovitosti v odlehlych lokalitach

Ne Poloha nemovitosti v chrdnéném tzemi

Ne Demograficky negativné zatizena lokalita
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Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

Zakaz zcizeni a zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zapoceti vykonu zast. prava dle ob¢. zak.

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivani
Ne Predkupni pravo
Ano Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)
Ano Poznamky k osob¢ a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ano Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni pravni omezeni
Ne Zajistovaci pievod prava
Ne Pravo stavby
Ne Nezbytna cesta
Ne Ptednostni pofadi pro jiné pravo
Ne Historicka zastavni prava prevzatd do KN
Ne Vymeének / Budouci vymének
Ne Vyhrada vlastnického prava

Piehled listu vlastnictvi

LIST VLASTNICTVI ¢&islo 20

Kraj: Vysocina Okres: Havli¢kav Brod
Obec: Lede¢ nad Sazavou Katastralni uizemi: Habrek [636363]
Ulice: Habrek c.o.
Vlastnici Podil
11
Jifi Salek - Ujezd 404/29, Mala Strana , 11800 Praha 1
Pozemky
68/5 ornd piida 12 583 m? zemé&délsky pidni fond

Strana - 8 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav, Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Lokalita 1 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pole 36346 36346 2220 000 61 0,86 52

Prodej, soubor pozemki na péti mistech v katastru, celkova vyméra 3,6346 ha. Z toho ornd ptida na 3,116 ha. Cast
pozemki schvaleno k bytové vystavbé. Nyni jsou pozemky v najemnim vztahu, vhodné pro vlastni potiebu i jako
investice.

Hodnoceni: VEtsi vymeéra, pét pozemkl.

Lokalita 2 Uzitna Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2 t celkovy
m2
Prodej pole 2294 2294 250 000 108 0,90 97

Prodam pozemek k.u. Sirdkovice, okres Havlicktiv Brod. Parcela €. 564/9 je zapsana na LV ¢. 475.Vyméra 2294m2.

Hodnoceni:Mensi vyméra.

Lokalita 3 Uzitnd Pozemek Dispozice Pozadovanad Jednotkova Koeficien Upravena cena
plocha m2 cena cena K¢/m2  t celkovy
m2
Prodej pozemku 833 833 41 700 50 0,95 47

V Led¢i nad Sazavou nabizime k prodeji pozemek o vymeéte 833m2. LedeC nad Sazavou je historické mésto ve
sttednim Posazavi lezici na severozapadé¢ Kraje Vysocina. Od okresniho mesta Havlickova Brodu lezi asi 30 km
zapadné, od krajského mésta Jihlavy asi 45 km severozapadné. Pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako trvaly
travni porost, je zapsan v LPIS (moZnost dotace) a v soucasné dob¢ je také obhospodatovan. Lede¢ nad Sdzavou je
rovnéz nazvem katastralniho tizemi.
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Hodnoceni:Mensi vyméra, trvaly travni porost.

VYPOCET POROVNAVACI HODNOTY

Miniméalni jednotkové cena 47 K&/m?
Priimérn4 jednotkova cena 65 K&/m?
Maximalni jednotkova cena 97 K&/m?
Stanovena jednotkové cena 65 Ké/m? Porovnévaci hodnota | 817 895 K¢
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‘ KOMENTAR K URCENI CENY OBVYKLE

Obvykla cena nemovitosti, pozemku p. €. 68/5, LV €. 20 pro k.i. Habrek [636363], obec Lede¢ nad Sazavou
[568988] byla odhadnuta ve vysi 820.000,- K¢ (slovy : osmsetdvacettisickorunceskych). Stanovena obvykla
cena je v urovni zjisténé ceny porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cen¢ neni zohlednéna hodnota zastavniho
ani jinych prav a omezeni.

Silné stranky nemovitosti

+ lokalita nedaleko Ledc¢e nad Sazavou

Slabé stranky nemovitosti

- pfi mistnim Setfeni neslo bez geodetického zaméteni piesné urcit polohu pozemku
- ptistup pies pozemky jinych vlastniki

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti

Porovnavaci hodnota 817 895 K¢
Obvykla cena 820 000 K¢

Slovy : osmsetdvacettisic K¢

V Pardubicich dne: 10.3.2020 Jan S(i)gdizé;)l?;
MikloskoJan
Miklosko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko
Reditel spole&nosti

5. ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z rozhodnuti
Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 &.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro
znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ocenovani nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 769-58/2020 znaleckého deniku.
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6. PRILOHY

Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
KATASTRALNI MAPA 1

MAPA OBLASTI, MAPA OBCE

1
FOTODOKUMENTACE 2
LV ¢. 20 3

Osvédceni:
Vyse podepsany znalecky ustav timto osvédcuje, Ze: V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebude mit ucast
nebo prospéch z nemovitosti, které jsou pfedméetem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zavérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediuje vsechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které¢ by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pfi své ¢innosti jsme neshledali Zadné skutec¢nosti, které by nasvédcovaly, Ze pfedané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.
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SNIMEK KATASTRALNI MAPY
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FOTODOKUMENTACE

Strana - 3 -




ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav,Chel¢ického 686, 533 51 Pardubice
1C:02777339, zapsana:Obchodni rejstiik - B 3423 vedeny u KS v Hradci Kralové
Tel.:735 038 308, Email:info@zuom.cz

Strana - 4 -




		2020-03-11T08:42:46+0100
	Jan Mikloško




