ZNALECKY POSUDEK ¢islo 2.225 —10/25

(Ministerstvo spravedInosti ¢.j. 019644/2025)

0 cené v éase a misté obvyklé stanovenou dle zvlastniho pravniho predpisu (§ 2, odst. 1 zdkona

¢.151/1997 Sh.) spoluvlastnického podilu povinného o velikosti %2 parcely p.¢. 660/14 situovaného
v katastralnim Gzemi Viska u Chotébore (705861), obci Viska (573582), okrese Havlickav Brod, kraji
Viysocina a zapsaného na L.V. 857

Vlastnické pravo:

Objednatel posudku:

Uéel posudku:

Posudek vypracoval:

Posudek obsahuje:

Poéet vyhotoveni:

Kalvoda Jaroslay, ¢.p. 41, 583 01 Viska -podil ¥
Kalvodova Dyméckové Zuzana Mgr. Dis,

Havli¢kova 627, 583 01 Chotébo¥ -podil %2

Exekutorsky urad Havlickav Brod
soudni exekutor Mgr. Stanislav Molak
na zakladé usneseni ¢.j. 050 EX 1541/22-136

ze dne 20.2. 2025

zjisténi spoluvlastnického podilu o velikosti %2 parcely p.¢. 660/14 ocenénou
v cené v ¢ase a misté obvyklou s cilem provedeni jeji exekuce k uspokojeni

poZadavku opravnénych (Radim Kalvoda a Denisa Kalvodova)
ing. Jan Kroupa

znalec z oboru ekonomiky

ceny a odhady se specializaci nemovitosti

¢len Asociace znalct a odhadct CR Brno

10 stran v¢. obalu

predava se ve trech rovnocennych vyhotovenich

Ve Zd4ie nad Sazavou 26.2. 2025



1.00.ZADANI

1.01. predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny v ¢ase a misté obvyklé spoluvlastnického
podilu povinného o velikosti Y2 parcely p.¢. 660/14 situovaného v katastralnim Gzemi Viska u
Chotébore, obci Viska, okrese Havlickav Brod, kraji Vysocina a zapsaného na L.V. 857

1.02. Vlastnické pravo: Kalvoda Jaroslay, ¢.p. 41, 583 01 Viska -podil ¥

Kalvodova Dymackova Zuzana Mgr. Dis,

Havli¢kova 627, 583 01 Chotébo¥ -podil Y2

1.03. Objednatel posudku: Exekutorsky urad Havlickav Brod

soudni exekutor Mgr. Stanislav Molak
na zakladé usneseni ¢.j. 050 EX 1541/22-136

ze dne 20.2. 2025

1.04. Uéel posudku: zjisténi spoluvlastnického podilu o velikosti ¥ parcely p.¢. 660/14
ocenénou v cené v ¢ase a misté obvyklou s cilem provedeni jeji
exekuce k uspokojeni poZzadavku opravnénych (Radim Kalvoda a

Denisa Kalvodovd)

1.05. Podklady a jednéni vyuzZité pro ocenéni:

- usneseni ¢.j. 050 EX 1541/22-136 ze dne 20.2. 2025 vydané Exekutorskym uradem Havlickav
Brod, soudnim exekutorem Mgr. Stanislavem Molakem

- osobni prohlidka pozemku provedené 25.2. 2025 s porizenim fotodokumentace

- katastralni mapa k.U. Viska u Chotébore a tzemni plan obce v¢. jeho novelizace ¢.3 platné od
4.1.2024

- podklady o podobnych nemovitostech pofizenych na internetu a z databaze znalce

- informace realitnich kancelari a seznamu ACO

- z&kon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v aktualnim znéni

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocernovani majetku (ocenovaci vyhlaska)
v aktualnim znéni, véetné novely ¢. 370/2024 Sh. platna od 1.1. 2025 déle jen_Vyhl&3ka“

1.06. Ocenéni se provadi ke dni 26.2. 2025.



2.00. NALEZ

Ocenovany pozemek p.€. 660/14 je situovany v katastralnim uzemi Viska u Chotébore, obci
Viska a je zapsan na L.V. 857. Pozemek v druhu orna pada o vymeére 500 m? je situovan

v okrajové casti obce v bezprostredni blizkosti komunikace 111/34522.

Vlastnické pravo pozemku je vyznaéeno v % podilu dvou fyzickych osob (popsano v kap. Z.P.
¢.1.00). Dle platného uzemniho planu obce Viska jeho novelizace ¢.3 ze dne 4.1. 2024 je
ocenovany pozemek zarazen do kategorie (Bl) s ur¢enim pro stavby individuélniho bydleni.
Osobni prohlidkou uskute¢nénou 25.2. 2025 bylo zjisténo, Ze pozemek situovany po prave
strané komunikace 111/34522 v okrajoveé ¢asti obce je zatravnén a neoplocen. Na druhé strané
této komunikace se nalézaji dva novéjsi rodinné domy napojené na inZ. sité obce (elektro,
voda, plyn a kanalizace splaskovéa do jimky na vyvaZzeni) a pristupné sjezdem z vySe uvedené
komunikace. (viz. priloZzené foto)

Pozemek je zatizen exekucnim prikazem k prodeji nemovitosti a zahajenim exekuce — Jaroslav
Kalvoda. Tato skutecnost se nepromita do stanovené ceny v ¢ase a misté obvyklé stejné jako
zéstavni pravo z rozhodnuti spravniho orgéanu.

Vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni je akceptovano pri stanoveni ceny obvyklé

tohoto pozemku stejné jako nutnost pripojeni viech inZ. siti k tomuto pozemku.

Obec Viska — se naléz4 asi 6 km od obce Chotébor v nadmorské vySce 385 m.n.m. a trvale zde
Zije 173 obyvatel (dle MLO 2024 pouziti od 1.1. 2025). Obec Viska leZi v podhtii Zeleznych
hor v tdoli feky Doubravy a Novoveského potoka. Z ob¢anského vybaveni obce Ize uvést
dvoutridni materskou Skolu, mistni knihovnu, fotbalové hristé, tenisové kurty a télocvicnu.
Déle je v obci restaurace a prodejna potravin. Obci kriZuji komunikace 111/34522 od Malce

k napojeni na komunikaci 11/345 a komunikace 111/34524 od Nové Vsi ze sméru zapadni ¢asti
zastavéného Uzemi obce.

Z inZenyrskych siti Ize uvést obecni rozvody elektro, stredotlaky privod plynu s obecnim
rozvodem, verejny vodovod s planem pripojeni na vodovodni privadéc z Zelivkou.

Kanalizace obce je feSena pouze do jimek na vyvazeni.



3.00. POSUDEK

3.10. Pozemky

3.10.1. Administrativni cena stanovena dle ,Vyhlasky“:

Zemédélsky pozemek (8 6 ,Vyhlasky*)

p.¢. 660/14
zapsan na L.V. 857

katastralni zemi: Viska u Chotébore

obec: Viska
okres: Havli¢kav Brod
kraj: Vysocina

druh pozemku: orna pada

BPEJ: 55001 (500 m?)
vyméra: 500 m?
zakladni cena: 7,12 K&/m?

(pfiloha &.4 ,Vyhlasky* BPEJ)

Uprava zékladni ceny: neprovadi se

(priloha ¢.5 , vyhlasky*)

3.10.1. Administrativni cena celkem: 500 m?x 7,12 K&/m? = [3.560,- K¢

3.10.2. Cenav éase a misté obvykla (trzni) p.¢€. 660/14:

VyuzZit podklad cenova mapa pady v k.0. Viska u Chotébore

Cena zemé&délské pady v této lokalité se pohybuje v rozmezi 34 — 43 K&/m?
S prihlédnutim k umisténi pozemku, jeho kvality a celkového rozméru

volim cenu 40,- K&/m?

3.10.2. CenavV éase a misté obvykla (trzni) zem. pozemku:

500 m? x 40,- K¢/m? = 20.000,- K¢



3.10.3. Stanoveni ceny v éase a misté obvyklé (trzni)

VSeobecné

Cenou v ¢ase a misté obvyklou (trzni) se pro ucely ocenéni rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajicino
nebo kupujiciho, ani vliv zvl&stni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, dasledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumeéji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. ZvIastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Pro stanoveni obvyklé ceny se predpoklada, Ze nemovité véci jsou pravné cisté, bez jakychkoliv
vécnych bremen, prosté ekologickych Skod a jakéhokoliv dalSiho omezeni. Stanovena vyse
obvyklé (trZni) ceny plati pro standartni prodej nemovitych véci (pozemka) v daném case a
misté. Pri stanoveni obvykleé (trZni) ceny byly zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k vySe citovanému pozemku. Nejvétsi daraz je pritom kladen na soucasny stav

trhu s nemovitostmi, ve vztahu nabidky a poptavky.

Pozemek p.€. 660/14 zapsany na L.V. 857 o plose 500 m? je veden v druhu pozemku orné pada

a je situovany v okrajové ¢asti obce Viska. Dle platného tzemniho planu obce Viska jeho
novelizace ¢.3 ze dne 4.1. je oceriovany pozemek zarazen do kategorie (Bl) s uréenim pro

stavby individualniho bydleni.

Dle vyhl&3ky ¢. 370/2023 Sb. k provedeni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku

v aktualnim znéni, ¢ast druha § 1a se obvykla cena nemovitosti (pozemku) uréuje porovnénim
sjednanych cen stejnych popripadé obdobnych predmét ocenéni.

Vzhledem k tomu, Ze v dané obci nebyl zjistén v soucasné dobé prodej ani nabidka podobnych
pozemku vyuZiva znalec pro porovnavaci metodu znamé ceny i nabizené ceny pozemka

v druhu zastavéna plocha a nadvori v okoli obce (Chotébor) a tyto upravuje redukénim

koeficientem.



3.10.3. Metoda porovnavaci (srovnavaci)

(Uréeni ceny v ¢ase a misté obvyklé za m? stavebni pozemek)

Nabizené stavebni pozemky k prodeji (Ké&/m?)

M Technicky popis Jednotkova
Situovani pozemku | cekerm nabizena Vyméra ypop
. @ celkem cena
Realitni kancelaF cena (fe
' (m?) Ke/m?
klidné a lukrativni prostredi
pozemky mirné svazitosti
Chotébor — Bilek
enor slunné a dostupné
1. | Apres reality 6.999.000,- 9.085,- |na hranici pozemku se 770,-
i nachazi vodovod,
Ledec n/Saz.
kanalizace, elektro a
telekomunikaé¢ni vedeni
Chotébor pozemek urceny k vystavbé
L rekreacniho objektu
Na Brevnici
elektrina je v dosahu 20 m
2. |Reality.cz 1.166.000,- 1.327;- | pijezd na pozemek 879,-
Bohunsk Varkova z obecni komunikace prodano
Chotébor
okraj obce, inZenyrské sité
nedaleko pozemku
Chotébor pozemek je veden jako
Skalni plocha BR (bydleni
3. 1.543.000,- 1.543,- |nd|V|duéIni), velmi klidna 1.000,-
Kavka

Realestates

lokalita




-k parcele je vypracovana

studie mozné vystavby

-krasné lokalita

zpevnéné komunikaci

Chotébor
470.000,- 191- |.na pozemku pozastatky

Reality.idnes ] 2.460,-
staré stavby
-v blizkosti pozemku se
nachézi hotel
-stavebni pozemek uréeny

Obec Klouzovy u

. k vystavbé rodinného domu

Chotébore 1.783.980;- 1.802,-
-pristup po Stérkem

Reality idnes 990,-




Stanoveny redukéni koeficient ,.K“ ve vztahu k nabizenym zastavénym pozemkam

LK =K X Ko X K3 X Ka X Ks X Kg X K7

Velikost
Poloha v Vyméra Okolni P¥istup na Typ
) obce (poéet Pfijezdk | Redukéni
obci pozemkii zastavba pozemek pozemku
; obyvatel) pozemku | koeficient
C.
K1 Kz K3 K5 K6
Ka Kz K
(9.085)
1 0,980 1,000 1,000
0,900 0,940 1,000 1,010 0,837
(1.327)
2. 0,970 1,000 0,980
0,970 0,940 1,000 1,020 0,884
(1.543)
3. 1,000 0,990 1,000
0,970 0,940 1,000 1,000 0,903
(191)
4. 1,000 0,940 1,000
1,030 0,950 0,960 1,000 0,883
(1.802)
5. 1,000 1,020 1,000 0,960 1,000
0,960 0,970 0,912
(500) (173)




Cena v ¢ase a misté obvykla za 1 m? pozemku p.¢. 660/14

porovnavaci metodou

Nabidkova cena Redukeéni Koeficient na | Upravena cena
& Misto pozemku (K&/m?) koeficient zdroj ceny (zackrouhleno
(real. kanc.) na celé K¢)
»K*
(K&/m?)
1. | Chotébor - Bilek 770,- 0,837 0,950 612,-
2. | Chotébor Na Brevnici 879,- 0,884 1,000 777,-
3. | Chotébor Skalni 1.000,- 0,903 0,950 858,-
4. | Chotébor mésto 2.460,- 0,883 0,950 2.064,-
5. | Klouzovy u Chotébore 990,- 0,912 0,950 858,-
Primérna zjisténa
cena pozemku (K&/m?) 1.034,-
maximum (K&/m?) 2.064,-
minimum (K&/m?) 612,-

Cena m? pozemku zji$téna porovnavaci metodou:

1.034,- Ké/m? - (0,15 x 1.452,- K&/m?) =

816.20 K&/m?
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4.00. ZAVER

CELKOVA REKAPITULACE

(parcela p.¢. 660/14)

3.10.3. Cena v case a misté obvykla celkem
(stanoveno dle zvl&stniho pravniho predpisu § 2; odst. 1
zakona ¢. 151/1997 Sh.)

500 m? x 816,20 K&/m? = 408.100,- K&

Spoluvlastnicky podil o velikosti % 204.050,- K¢

Slovy: dvésteé ¢ty tisice padesat korun ¢eskych

Priloha: -internetovy vypis z L.V. 857
-fotodokumentace

-informace o nabidkovych cenéch stav. pozemka Chotébor



