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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 1027 v obci Lhenice, okres Prachatice, katastralni tizemi
Vodice u Lhenic na listu vlastnictvi ¢. 1202

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekuéniho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urc¢eni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
ur¢eny na zéklad€ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocefiovacich predpisti, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

vypis z katastru nemovitosti, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, systém
INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci, informace zji§téné pti prohlidce, informace
realitnich kancelafi, izemni plan obce.

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev pfedmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 1027

Adresa pfedmétu ocenéni: Vodice u Lhenic, Lhenice, okres Prachatice
Kraj: Jihocesky kraj

Okres: Prachatice

Obec: Lhenice

Ulice:

Katastralni izemi: Vodice u Lhenic

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v rdmci kterého byl proveden sbér podkladi pro ocenéni, bylo provedeno dne
22.09.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny
a odhady - nemovitosti, Ing. Katefina Praskova. Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.
Informace o velikosti pozemku byly pievzaty z katastru nemovitosti.

Povinny se ptes pisemnou vyzvu nedostavil, prohlidce nebyl nikdo ptitomen.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Tetour Milan, PofeSinec 22, 38241 Kaplice
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 1027 v obci Lhenice, okres Prachatice, katastralni uzemi Vodice u Lhenic na listu
vlastnictvi ¢. 1202

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Ocenovany pozemek parc. ¢. 1027 o vyméfe 3229 m? je evidovany v katastru nemovitosti jako trvaly
travni porost. Pozemek se nachazi cca 2 km jihovychodné od Lhenic, v nezastavéném tzemi. Podle
platného izemniho planu je pozemek regulovan jako. plochy smiSené nezastavéného uzemi (MU).
Pozemek se nachazi v blizkosti vodni plochy (Bezdrevsky potok), neni zemé&d¢lsky obhospodatovany.
Na pozemku se nachézeji trvalé porosty biehové vegetace.



Ocenovany pozemek je pfistupny z pozemku parc.¢.1295 ostatni komunikace ve vlastnictvi Méstys
Lhenice. V dob¢ ocenéni je ale Cast ptistupové cesty oplocena elektrickym ohradnikem a vyuzivéana
jako pastvina. Déle je mozny pfistup pouze pies zeméd¢€lsky vyuzivané pozemky.

N4jemni ani pachtovni smlouvy nebyly zjistény.
Ocenlovany pozemek neni zatiZzen vécnymi bfemeny.

Vodice je mistni ¢asti obce Lhenice, nachazi se jihovychodné od sidelni ¢asti obce. Méstys Lhenice
se nachazi cca 17 km jihovychodné od Prachatic, kde je veskera obCanska vybavenost. V obci je
rozsifena obcanska vybavenost, z hlediska dopravni obsluznosti je v misté pouze autobusova zastavka.

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 22.09.2025 jsou pouzity vSeobecné uzndvané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykl4 cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovéni
majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii1 prodejich
stejné¢ho, poptipad€ 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji
napfiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 1202

Kraj: Jihocesky
Okres: Prachatice
Obec: Lhenice
Katastralni izemi: Vodice u Lhenic
Pocet obyvatel: 2109

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocehovani majetku ve znéni pozd¢jSich
piedpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadé;ji
ncktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

1. parc.¢. 1027

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. — vlastni uzemi: 40,00%
Celkova uprava ceny: 40,00 %

, Parcelni Vymeéra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo PRV roy Kem2] [%] [K&/m2] Ke]
trvaly travni porost 1027 77101 3229 2,11 40,00 2,95 9 525,55
Zemedelsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 3229 m? 9 525,55
Parc.¢. 1027 - cena zjiSténa celkem = 9 525,55 K¢



2. trvalé porosty

Nelesni porosty: § 44

JIV - jiva (JIV - jiva)
stafi S = 40 rokt
relativni vySkova bonita: 3 srovnavaci bonita: 3

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. ¢. 34) 2 415 m? * 17,21 K&/m? = 41 562,15
soulinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 2,00
Koeficient typu zelen¢ Kz: * 0,25
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 0,80
JIV - jiva celkem: [ K¢ ] = 19 118,59
Celkem - nelesni porosty dle § 44: [ K¢ ] = 19 118,59
Trvalé porosty = 19 118,59 K¢
Vysledky analyzy dat
1. parc.¢. 1027 9 525,60 K¢
2. trvalé porosty 19 118,60 K¢
Cena zjiSténa - celkem: 28 644,20 K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 28 640,- K¢

slovy: Dvacet osm tisic Sest set Ctyficet K&



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad€¢ porovnani téchto parametra a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefilované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 1027 v katastralnim tuzemi Vodice u Lhenic

Vodice u Lhenic, Lhenice, okres Prachatice
& K1 - lokalita | K2 7P1Oha | e et ugie o4 T2k s g K6 —trvalé
pozemku sité porosty
Ocefiovany Yodice u . plochy sriliérené pfistupﬁfes ’ trvalvé porc?sty
objekt Lhenic, Lhem'ce, 3229 m neza’stave{leho bez IS zem.vyuzivané biehova
okres Prachatice uzemi pozemky vegetace
Ovesné, plochy smisené listnaté dieviny
1 Chroboly, okres| 11509 m? nezastavéného bez IS pfistup ze silnice | nesouvisly
Prachatice uzemi porost
Chvalovice, , fistup pres lesni | lesni porost
2 okres Prachatice 2390 m’ plochy lesni bez 1S P pcf)zgmky 85) let g
Kiemze, plochy vodni- pristup pies trvalé porosty
3 Kiemze, okres 220 m? zamokieny bez IS pozemky jiného biehova
Cesky Krumlov pozemek vlastnika vegetace
C. [Cena Koef. |[Cenapo [K1 [K2 K3 [K4 K5 K6 K1 x...x Cena|
pozadovana [redukcejredukci na |lokalitjplocha  [Gcel [inZzenyrské [jiné uvaha |K6 ocenovaného
resp. na pramen [a pozemku [uziti [sité odhadce objektul
zaplacena za 1 [pramen odvozena ze
m? plochy srovnani
1 5995K¢ 1 59,95Kel 1 1 1 1 1.1 1 1.1 54,50 K¢
2 40,59 K¢l 1 40,59 K¢| 1 1 1 1 1 1.1 1.1 36,90 K¢
3 59,09K¢ 1 59,09 Kegf 1 1 1 1 1 1 1 59,09 K¢
Celkem pramér 50,16 K¢
Minimum 36,90 K¢
Maximum 59,09 K¢
Smérodatna odchylka - s 11,71 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - praimér - s 38,45 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 61,88 K¢




Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimérené nizsi

Pri koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnadvany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Srovnavané nemovitosti maji stejny zptsob vyuziti, nachazeji se v nezastavéném tzemi.
Srovnavana nemovitost €. 1 ma lepsi pfistup, v ostatnich vlastnostech je srovnatelna.

Srovnavand nemovitost ¢. 2 ma lepsi hospodaiskou vyuzitelnost z hlediska trvalych porosti,
v ostatnich vlastnostech je srovnatelna.

Srovnavand nemovitost ¢. 3 ma stejné vlastnosti, z tohoto divodu je celkovy koeficient Gpravy
K1x..xK6 rovny 1.

Na zaklad¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
piredmétné nemovitosti urcena nasledovné

50,16 K&/m?
* 3229 m?

=161 966 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
162 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu
28 640 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani:

Vysledek dle metody porovnani pomoci indexii

162 000 K¢

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.
Cena zjisténa je odvozend od BPEJ vyjadiujici ptidni a klimatické vlastnosti. Srovnavaci metoda Iépe
monitoruje trh s obdobné vyuzitelnymi pozemky.

F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 1027 v obci Lhenice, okres Prachatice, katastralni izemi
Vodice u Lhenic na listu vlastnictvi ¢. 1202

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a Case urcena po
zaokrouhleni na

162 000 K¢

Slovy:jednostoSedesatdvatisice korun ¢eskych



Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znaleckd kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti, Ing.
Katerina Praskova, Martin Malek, FrantiSek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha Digitalné podepsal

1CO: 28462572 XP invest, s.r.0. - XP invest, s.r.o. -

Tel.: +420737858334 snalecks kancelar znalecka kancelar
Email: info@xpinvest.cz Datum: 2025.10.02
10:55:43 +02'00'
V Praze, dne 01.10.2025
Digitalné iqitalne
In . . Digitalné v
g podepsal Ing. Ma rtl N podepsal Martin F rantis Digitane
Kat M Katefina Praskova Malek podepsal
a erl na . Frantisek Kofinek
Datum: s Datum: e
Datum:
P 7z v k 7 2025.10.02 M a I e k 2025.10.02 B TT
raskKoVva 13,0333 +o200 10:55:28 +02'00" wr 10.
e 2 KO FiINeK 11:39:58 +02'00'
Ing. Katefina PraSkova Martin Malek FrantiSek Kofinek

Za zpracovani znaleckého posudku uctovéana finanéni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Pro zpracovani posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Znalec si je védom nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, v platném znéni.

ProhlaSujeme, Ze ve smyslu § 18 zdkona ¢. 254/2019 Sb. nejsme podjati k véci, c€astnikovi fizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi fizeni
nebo pii jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouzit.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zékona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdgjsich predpisii, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym cislem 067124/2025.
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H. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti,
Katastralni mapa
Ortofotomapa

Vytez z izemniho planu,
Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,
Srovnévané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS % KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Z22.08.2025 08:15:02
:asf pro JUDr. Ondfej Mare$

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.
550361 Lhenice

Okres: CZ0315 Prachatice Obec:
Kat.luzemi: 680915 Vodice u Lhenic List vlastnictvi: 1202
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdvo
Tetour Milan, Poresinec 22, 38241 Kaplice 920512/1398
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuzZiti Zplisob ochrany
1027 3229 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C VécnA prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajt

Typ vztahu
o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi danové pohledavky v celkové vysi 9.716,40 Ke&

Oprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava: Celni
arad pro Jihocesky kraj, Kasarenska 1473/6, Ceské
Budéjovice 6, 37001 Ceské Budéjovice

Povinnost k
Parcela: 1027

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava c¢.j.
ze dne 22.05.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 22.05.2025 10:00:06.

proveden dne 13.06.2025; ulozeno na prac. Prachatice
V-1680/2025-306

93024 /2025-520000-42
Zapis

Poradi k 22.05.2025 10:00

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofradi novy dluh
93024/2025-520000-42

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava c¢.j.:
ze dne 22.05.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 22.05.2025 10:00:06.
Prachatice

Zapis proveden dne 13.06.2025; ulozeno na prac.
V-1680/2025-306

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého
93024/2025-520000-42

Listina Rozhodnuti spravce dané o zrizeni zastavniho prava c¢.j.:
ze dne 22.05.2025. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 22.05.2025 10:00:06.
Prachatice

Zapis proveden dne 13.06.2025; ulozeno na prac.
V-1680/2025-306

D Poznamky a dalsi obdobné udaje

Typ vztahu
o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Ondrej Mares, LL.M., Masarykova 679/33, 412 01
Litomérice
Povinnost k
Tetour Milan, Poresinec 22, 38241 Kaplice, RC/ICO:

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jiho&esky kraj, Katastralni pracovisté Prachatice, koéd: 30€.

strana 1
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Katastralni mapa
Ortofotomapa
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Vyftez z izemniho planu
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Fotodokumentace piredmétu ocenéni

e IS . ; 3 ! i

Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Ovesné, Chroboly, okres Cena dle KS 690 000 K¢
Prachatice

Pravni G¢inky ke dni ~ 02.12.2024 Cislo Fizeni V-3922/2024-306

Poznamka k cené véetné provize RK Druh pozemku Ostatni

Plocha pozemku 11 509 m? Poloha nemovitosti Klidna cast obce

Nabizime k prodeji pozemek s celkovou vymérou 11.509 m?, nachazejici se v klidné ¢asti obce Ovesné, v obci
Chroboly, okres Prachatice. Tento pozemek je idealni pro ty, kteti hledaji prostor pro zfizeni rybni¢ku nebo chov zvirat.
Pozemek je piistupny piimo z asfaltové silnice a sousedi s jiz zastavénou ¢asti obce. Doprava k nemovitosti je zajisténa
pfimo po silnici, coz zajist'uje snadny piistup k okolnim obcim a méstiim. Tato lokalita je vhodna pro ty, ktefi hledaji
klidné misto pro relaxaci a odpocinek v piijemném venkovském prostiedi. Pozemek je vzdalen pouhych 10 km od mésta
Prachatice a je dobie dostupny i vlakem na trati CiGenice - Volary. V piipadé zajmu o prohlidku nas nevahejte
kontaktovat.
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2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od zacatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Chvalovice, okres Prachatice Cena dle KS 97 000 K¢
Pravni u¢inky ke dni 16.12.2024 Cislo Fizeni V-4079/2024-306
Druh pozemku Lesni pozemek Plocha pozemku 2390 m?

Vyuziti pozemku Les

Prodém lesni pozemek na k.u. Chvalovice u Netolic, p.€. 557/11 o vyméte 2.390 m2.Jedna se o les smiSeny, staiim nad
80 let, k pozemku vede lesni cesta.Jsme 100 % vlastnici.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)
Lokalita Kiemze, Kfemze, okres Cesky Cena dle KS 13 000 K¢
Krumlov
Pravni a¢inky ke dni 13.12.2024 Cislo Fizeni V-5463/2024-302
Druh pozemku Vodni plocha Plocha pozemku 220 m?

V-5463/2024-302- prodej pozemku parc.¢. 916/4 evidovaného v KN jako vodni plocha, zamoktena piida- podle
platného tizemniho planu je pozemek regulovan jako plochy vodni.

2. Fotodokumentace
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Mapové zobrazeni
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