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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1714/07-128 stanovit obvyklou
cenu podilu id. o velikosti 5/12 nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Rostislava
Moravce . Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 13. ledna 2018.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

v

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované ptipady, coz v daném ptipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
ktere maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvIastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.**

Zakladem pro stanoveni primerené nahrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecna cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistena podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zdsada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérenda, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zajmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

Na zakladé vvSe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocennovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpiasobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na oceflovanou
nemovitou veéc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zakladé zvazeni
vdech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nélez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjéeny pfipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 462 ze dne 05.12.2017 pro k.U. Lov¢icky:
A: Vlastnik:

Hort Moravcova Renata, ¢. p. 18, 67177 BraniSovice Podil 5/12
Hromadova Eva, ¢.p. 36, 67177 BraniSovice Podil 1/6
Moravec Rostislav, ¢. p. 9, 67176 Kubsice Podil 5/12

B: Nemovitosti: Parcela:
2577 — zahrada 963 m?

C: Omezeni vlastnického prava: Nafizeni exekuce
Exekuéni ptikazy k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k. U. Lov¢icky z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni
Platny uzemni plan obce Lov¢icky, dostupné na webovych strankach mésta Lov¢icky.

1.1.4 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
13.1.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. a 457/2017 Sh.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard €. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcii a odhadcti CR, 0.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouZzity nasledujici databaze:
- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.


http://nahlizenidokn.cuzk/

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu na internetovych strankach wwwe.sreality.cz.

1.2 Situace ocenované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

*  Pozemek parc. ¢.2577 — 963 m? — zahrada

Ocenovany pozemek se nachazi vobci Lov¢i¢ky v katastralnim Gzemi Lov¢icky. Obec
Lov¢i¢ky se nachazi v okrese Vyskov vJihomoravském kraji, konkrétni pozemky lezi
jihovychodnim smérem ve vzdalenosti cca 500 m od zastavéné ¢asti obce. Pozemek je v KN
veden jako zahrada. VV minulosti tento pozemek byl pravdépodobné soucasti ovocného sadu, 0
¢emz svédci vysadba ovocnych stromi na okolnich pozemcich. Ocenovany pozemek parc. €.
2577 je vsak husté osazen jehli¢natymi stromy, pfevazné borovicemi, staii cca 15-20 let.

Dle tzemniho planu jde o pozemek spadajici do kategorie sady, drobna drzba, zahrady.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé¢
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychédzi z porovnani pfedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zakladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi stavebnimi pozemky a trvalymi travnimi porosty
ve srovnatelnych lokalitach z archivu databaze odhadc.

2.1 Cenové porovnani — orna ptda

Porovnavane objekty — realitni inzerce:

Prodej sadu, vinice 2 333 m?*Klobouky u Brna, okres Bieclav

pozemek Klobouky u Brna, okr. Bieclav, rozloha 2.333 m2 - trvaly travni porost a sad, cena 1
m2 je 14,- K¢

Celkova cena: 32 700 K¢ za nemovitost

Cena zamz 14 K¢

Aktualizace:18.01.2018

Plocha pozemku:2 333 m?



http://www.sreality.cz/

Prodej lesa 7 780 m?Kobyli, okres Bieclav

Prodam lesni pozemek v kat. izemi Kobyli na Morave, p. ¢. 5691 o vyméie 7.780 m2.
Pozemek je vhodny k t€zbé viz LHO

Celkové cena: 233 400 K¢ za nemovitost

Cena za m?: 30 K¢

Aktualizace:15.01.2018

Plocha pozemku:7 780 m?

Prodej sadu, vinice 6 898 m?*Hustopece, okres Bieclav

262 124 K¢ (38 K¢ za m?)

Prodame pozemek parc.¢. 1871, ovocny sad v k.u. Popice.

V lokalit¢ mame i dalsi pozemky. Prodej od pfimého majitele, nejsme RK, nebudete platit
Zadnou provizi.

Celkova cena: 262 124 K¢ za nemovitost

Cena za m% 38 K¢

Aktualizace:14.12.2017

Plocha pozemku:6 898 m?

Prodej lesa 4 543 m*Uher¢ice, okres Bieclav
Prodame pozemek parc.¢. 3770/64, 3770/152 a 3770/157 v k.u. Uhercice u Hustopeci. Lesni
pozemky cele zalesnény porostem stromtl, s pievahou jasanu, stafi 29 let. Mozno piipadné
prodat i jednotlivée.

Celkova cena: 172 634 K¢ za nemovitost
Cena za mZ 38 K¢
Aktualizace:14.12.2017

Plocha pozemku:4543 m?



2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny zemédélskych pozemki ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci se pohybuji v
rozmezi 14 — 38 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu,
kvalité okoli a moznosti vyuziti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 30 Ké&/m?.

Porovnavaci cena pozemki

Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra ZC Cena
Cislo P dle skute¢ného stavu m2 Ké/m2 K¢
2577 Zahrada Pozemek osdzen jehli¢nany 963 30 28 890,00
Celkem 963 28 890,00

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je oceniovany pozemek pronajiman. Povinny

nereagoval na dopis s dotazem, zda ocenovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je tedy
na pozemek pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen najemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti LV 462 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v
¢asti C neni uvedeno zadné vécné bfemeno.
Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které¢ by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336a ObcCanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zji§téna porovnavacim zptsobem 28 890,00,- K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce zaokrouhleno* 29 000,00,- K¢
Ideélni 5/12 z obvyklé ceny 12 038,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu «
0 velikosti id. 5/12 - zaokrouhleno 10 800,00 K¢

Obvykléa cena - slovy: dvacetdevéttisickorunéeskych
Obvykla cena id. 5/12 - slovy: desettisicosmsetkorunéeskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 5/12 ( tj. 12 038,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale sniZzena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 26. ledna 2018 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym Ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢&.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 194-002/2018.

V Brn¢ dne 26. ledna 2018 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 462
Vyiez z katastralni mapy s fotomapou
Vyftez z aktualniho Gzemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vyhotowend bealpiatng dalkowym ofistupem oo Olet Proveden] exguce, &) T?T.drﬂ?p.ruJL-'ﬂr Alena Blafuovs, FiuD.
Eveiutirasy 20 Bma - mésts
Okre=: CEDG4E Vyskow Chac: 593265 Lewncicky
i: GBTE5L Lowcicky List vlastnictwi: 462
V kat. tzemi jsom posemky wedsny v jedne Siselne rads

A Wlastmik, jiny opravneay Idencifikator Fodil
lascnicks podvo
Eort Horawcowva Benata, 2.p. 18, 67177 Branitowvice TI6DL6/4T735 5,12
Eromadova Ewva, o.p. 36, 67177 BraniZowvice S16204/120 1/
Morawec Bostislaw, &.p. 9, 67176 EnhZice TOLOOT/4T09 5f12
B Nemowitosti
Pozemiks
Farcela Vimera [m?] Droh poseminr Ipﬁ:ﬂb TyuELtl Ipiisch occhrany
2577 963 sahrada zemadelcky padni
fond
Bl Jind priva - Bes mapisu

vlastnickeho priva

Povinnost E

= Hafizenl exeknce
poversany somdni exekotor: JUDr. Alena Blaskowa, Fh.D., Koneineho naméstl 2, 611 1B Brmo
Moraveec RBostizlav, &.p. 9, 67176 Eubdice, BE/IED:
TOLODT 4709
E-5231/72017-T12
Liscipna Uspesen]l soowdo o nariseni exekoce Dkresnl sond we Snojme 22Ho-4117/2007 -6 == doe=
03.12_ 2007. Prawnl moc ke dni 26.01.2008. Prawnl ooinky sapisu ke dndi 27.11 2017
Bapis provedsn dne 25.11.2017; vlofenc om prac. Vyskow
E-5231/2017-712

Souvisejici sdpisy
Exskucni prikasz k PI\'D-d.E:l:I. nemovitosti
k id. 5/12 spol. podilm
Moravec Bostislaw, &.p. %, 67176 Enbfice, RE/IED:
TOLOOT 4705
Parcela: 2577 B-5096/2007-T12
Iiztina Exeknéni prfikas k prodeji nemowitych wecl ET Broo-mesto, JODr. Blaskowa,
Ph.D. 006 EX-1T14/2007 -116 == dne 20.11.2017. Pravnl wéinky zapisu ke doi
20.11.2017. Bapis proveden doe= 30.11.2017; ulofenc na prac. VySkow
E-5026/2017-712

= Bshajeny posemkowe aprawy

Parcels: 2577 E-3232/2016-712
Listina Ozpameni Statniho pozenkoveho 1.'._'|:.:|.n:|.1:| o sahajenl posemkowich apraw SPT-3I5T053/2016
z= dne 14 .07.2016. Prawvnl ooinky mapisu ke dod 15.07.2016. Sapis proveden doe
03.08.2016.
Sazcrito obvodu, va btardm vykcodvd sEdtnd ap abantrn namovitosel CR

homoravaky kraqi, Eatastrilinl precocwvists Vydkow, eSd: V12,

mkzans 1




VYFIS £ FATASTRI NEMOVITOSTI

prokazuwjicl stav evidovamy k datwm 0512 2017 15:55:02
COkres=: CEDG46 Vyskow Che=c: 583265 Lowcicky
Hat. doami: 6BT651 Lowcifky Limt vlastnictwri: 462

=

¥ kat. tzeml jsou posemky wvedsny v jedns Clselns fads

E-3232/2016-T12

Plomky = gpozornenl - Berx mA&pdism

E 2 jin# podklady zapisu
= Uspesenl soudu o dedictyl Okresnl soud we Sonojme 13D-3T4/2008 -57 se do= 05.09.2013.

L
Brawvni moc ke doi 05.05.2013.
E-11951/2003-TL2

Ero: Hromadova Eva, &.p. 36, 67177 Branisowice 28180 5162045120

= Uspesenl sondun o vypofadani 5JM a o dedictvl Okresnibo we= Snojme 13 D-1114/2017 -26 ==
doe 13.11.2017. Prawni moc ke doi 13.11.2017. Prawvni unoinky sapisu ke doi 13.11.2017.
Bapis proveden doe 15.11.2017.
V-9305/201T7-712
Ero: Hort Horawcowva Renata, &.p. 18, 67177 Branisovice 2,180 73601674735
Morawvec Bostislaw, &.p. 9, 67176 KubSice F0LODT /4709

Fzcah boritovanych pudns eskologickpch jednocek (BFEJ) k parcslam
Parcela BEEJ Iymera
2577 24077 8BTS
24005 EE

Pokod je vymera bonitnich dilu parcel mensi n=f vyméra parcely, shytek parcely meni bonitovan

sprdvy katastro nemovitos

M=movitosci jsou v de=mnim chvodu, we ktecsm vykon i
Katastralni orad pro Jibamoravsky kraj, Katastrdlni pracoviies Vyskow, kod: 712,

Vriotoveno: 5.12.3 01 13:-48:44

obwodu, e kteram vykoodvd ot f mprivo katsatro namovitosEl CR

avaky krai, Hatasts&ln vikid Vydkov, k&d:
skrana 3
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Vyrez z katastralni mapy s fotomapou

| | s SADY, DROBNA DRZBA, ZAHRADY
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
Modfice ! il
Zeledice . Sokolnice A
| ! r
| , \
! |]|}1ﬂ Telnice )/ e
Ujezd Otnice
u Brna
Méenin
_ ) Blugina Bosovice
i Hrusovany Moutnice
uBrma
i TéSany
\
: Nosislav

l Zidlochovice

B

T - - . - ’@\
Bucovice )
[54]
sl
4
? Zdanice
Dambaofice Archlebov
Zarodice
[54]

.. ﬂ-‘-'_:aﬁlznar.-. B




	0.  Úvod, použitá metodika ocenění
	1. Nález
	1.1    Podklady pro vypracování posudku
	1.1.1 Výpis z katastru nemovitostí
	1.1.2 Výřez z katastrální mapy
	1.1.3 Ostatní
	1.1.4 Místní šetření
	1.1.5 Předpisy a metodiky pro ocenění
	1.1.6 Výpočetní programy
	1.1.7 Porovnávací databáze cen nemovitých věcí

	1.2     Situace oceňované nemovitosti

	2. Posudek - ocenění cenovým porovnáním
	2.1    Cenové porovnání – orná půda
	2.2 Stanovení porovnávací ceny pozemků

	3. Práva a závady
	4. REKAPITULACE OCENĚNÍ

