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1. Zadani znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zaklad¢ usneseni o stanoveni znalce ze dne 16. kvétna
2023. Obvykla cena nemovitych véci je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k datu 6. ¢ervna
2023.

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1565/22-70 je ukolem znalce
stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci a jejich pfislusenstvi ve vlastnictvi povinného pana
FrantiSka Knappa — nemovitych véci zapsanych na LV €. 672 vk. 0. HruSovany nad
JeviSovkou.

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. st. 1098, zapsany na LV €. 672 v katastralnim tizemi
HruSovany nad JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo, kraj
Jihomoravsky.

Objednatel znalci nesdélil Zadné skutecnosti majici vliv na pfesnost zavéru posudku.

2.  Vycet podkladi

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

2.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 672 ze dne 30. bfezna 2023 pro k. 0. HruSovany nad
JeviSovkou.

2.2 Vyrez z katastralni mapy

Vytez z katastralni mapy pro k. 0. HruSovany nad JeviSovkou z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

2.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 6. ¢ervna 2023.

2.4 Ostatni

- Uzemni pléan obce Hru$ovany nad JeviSovkou v aktualnim znéni dostupny dne 1. &ervna
2023 na adrese: https://www.hrusovany.cz/uzemni-plan-verejna-vyhlaska-oznameni-o-
vydani-uzemniho-planu-hrusovany-nad-jevisovkou-vcetne-priloh/d-4915

2.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, v platném znéni.

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

- Znalecky standard ¢. VII — Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ —
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, o.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

2.6 Vypocetni programy

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



2.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:
- Cenové udaje ziskané z katastru nemovitosti

3. Nalez
3.1

Pfedmétem ocenéni je nasledujici nemovita véc, zapsand na LV €. 672 pro k. 0. HruSovany
nad JeviSovkou:

Situace oceniovanych nemovitych véci

Nemovitosti:
- Pozemek parc. &. st. 1098 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 22 m?

Vlastnik:
Knapp FrantiSek, Bud&jovicka 1997/12, 39002 Tabor

Omezeni vlastnického prava: Bez zapisu

Podrobnosti viz piiloha €. 1 ke znaleckému posudku.

3.2 Mistopis

Status obce: Mésto
Pocet obyvatel: 3241
Obecni urad: Ano
Postovni urad: Ano
Skoly: Ano
Obchod s potravinami: Ano

3.3 Umisténi nemovitosti vzhledem k obci

Poloha k centru: Jihovychodné od centra mésta

Ptijezd po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi

Dopravni podminky:

meésta

Konfigurace terénu:

Rovinaty terén

Okoli pozemku:

Rodinné domy

Parkovaci moznosti:

V ulici

Veskeré

Inzenyrské sité v obci s moznosti napojeni:

34

Plochy, ve kterych se oceflované nemovité veéci nachdzi jsou tzemnim pldnem obce
HruSovany nad JeviSovkou definovany jako plochy bydleni v rodinnych domech. V okoli
nemovitosti se nachdzi také plochy bydleni v rodinnych domech. Vytez z uzemniho planu
obce HruSovany nad Jevisovkou viz ptiloha €. 4 tohoto posudku.

Uzemni plan obce HruSovany nad JeviSovkou

3.5 Popis nemovité véci
Ocenovany pozemek parc. ¢. st. 1098 se nachazi v obci HruSovany nad JeviSovkou.
V katastru nemovitosti je pozemek zapsan jako zastavéna plocha a nadvofti, skute¢né vyuziti
je pozemek, na kterém stoji garaz (ve vlastnictvi jiného majitele). Pozemek o vyméie 22 m? je
obdélnikového tvaru. Na pozemku se nachdzi stavba garaze bez ¢p/Ce, kterd je ve vlastnictvi
jiného majitele.



4. Posudek

4.1 Metodika ocenéni nemovitych véci obvyklou/trzni cenou

Ocenéni nemovitych véci je provedeno v souladu s ocefiovacimi predpisy, tj. se zakonem C¢.
151/1997 Sb., v platném znéni a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. Po dohod¢
s objednatelem, na zakladé jeho vyslovného pozadavku, neni v tomto znaleckém posudku
dale provedeno ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou.

Obvykla cena

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 vysSe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlaStni pravni ptedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v
ocenéni uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém
marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze UcCastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem — podle zndmych sjednanych, resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou
nemovitost.

2. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny, piipadné trzni hodnoty, na zaklade
provedeného ocenéni porovnavacim zplisobem a analyzy nalezenych sjednanych nebo
nabizenych cen.



4.2  Ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piredmétem a cenou sjednanou pti jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pifimého porovnani. Princip
metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze odhadce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci ptepocitacich indexti jednotlivych objektli odvozena trzni
cena ocenované¢ho objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekt respektuji jejich rozdil
oproti ocenovanému objektu. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je
zjisténa cena prameérna.

V ptipadég, Ze jsou pro porovnani pouzity alesponi tii skute¢né sjednané ceny, je vysledna cena
cenou obvyklou. Pokud by pii zpracovani ocenéni nebylo mozné ziskat alesponi sjednané
ceny, je vyslednd cena trzni hodnotou, ktera se ur¢i odbornym odhadem na zékladé
porovnavaci hodnoty z nabidkovych cen.

4.2.1 Porovnavaci databaze

Pro cenové porovnani byly v tomto posudku pouzity cenové udaje ziskané z katastru
nemovitosti. Vzorky pouzité pro porovnani jsou k dispozici v ptiloze.

U vzorki starSich 3 mésict je pouzita indexace realizované ceny na aktudlni cenovou uroven
pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v pravidelnych intervalech.

inpex ]
HB INDEX
pozemky

hodcts

Cturtiat!



4.2.2 Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocenovana nemovitost:
pozemek

Vzorek ¢.

HruSovany
nad
JeviSovkou

Poloha

Obdélnikovy rovinaty
pozemek

Situace

100% vyuzitelnost pozemku

Intenzita vyuziti

Plocha bydleni v
rodinnych domech

Uzemni plan

1853

Celkem
[Ké/m?]

Realizace | Novosedly na | Obdélnikovy rovinaty “ .. o ,
| 1 854 06/2022 Morave pozemek Mensi vyuZzitelnost Plochy smiSené obytné 2212
1,08 1,00 1,00 1,10 1,00 1,19
Realizace " Obdélnikovy rovinaty ” .. Plochy bydleni v rodinnych
2 1350 11/2022 | Hrabetice pozemek Mensi vyuZitelnost domech — névrh 1515
1,00 1,00 1,00 1,10 1,02 1,12
Realizace Sanov nad Nepravidelny tvar, “r .. Plochy bydleni venkovského
3 1 694 01/2023 JeviSovkou rovinaty Mensi vyuZitelnost charakteru — plochy zmén 1939
1,00 1,00 1,02 1,10 1,02 1,14
Realizace Sanov nad Nepravidelny tvar, o .. Plochy bydleni venkovského
4 1 694 11/2022 JeviSovkou rovinaty Mensi vyuZitelnost charakteru — plochy zmén 1939
1,00 1,00 1,02 1,10 1,02 1,14
Realizace Sanov nad Nepravidelny tvar, o .. Plochy bydleni venkovského
5 1400 10/2022 JeviSovkou rovinaty Mensi vyuZitelnost charakteru — plochy zmén 1663
1,04 1,00 1,02 1,10 1,02 1,19

Jednotkova cena byla stanovena na zéklad¢ upravenych jednotkovych cen jednotlivych porovnavanych vzorkl. Upravené jednotkové ceny jsou
uvedeny ve sloupci ,,Celkem* a dosahuji hodnot od 1 515 do 2 212 K¢&/m?. Jednotkova cena ocetiovaného pozemku byla stanovena jako priimér
uvedenych hodnot na vyslednych 1 853 K¢&/m?. Porovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena jako nasobek jednotkové ceny a vymeéry na
40 776 K&. Pozemek se ale nachazi pod stavbou ciziho vlastnika, z divodu tohoto zatizeni snizujeme jednotkovou cenu na 1 600 K&/m?.
Porovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena jako nasobek jednotkové ceny a vymeéry na 35 200 K¢.

Jednotkova cena

Vyméra

Porovnavaci hodnota

I T e A T

1600

2] 7
22

35200




5. Oduvodnéni a rekapitulace

Na zékladé provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych
lokalitach je v tomto znaleckém posudku provedeno srovnani alespon 3 skute¢né sjednanych
cen, pricemz je tak vsouladu s § la, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. celkova

stanovena porovnavaci hodnota nemovitych véci trzni hodnota.

Zpusob ocenéni

Cena

Jednotkova cena stanovena porovndvacim zptisobem

1 600 K¢&/m?

Vyméra pozemku 22 m?
Celkova porovnavaci hodnota pozemku 35200 K¢
Trzni hodnota nemovitych véci po zaokrouhleni 35000 K¢

Na zéklad¢ provedenych vypoclti a sohledem na pouzitou metodiku je obvykld cena

nemovitych véci stanovena na 35 000 K¢.

5.1 Kontrola postupu

V souladu s § 52 f) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, prohlasujeme, ze
jsme provedli kontrolu pouZzitého postupu a prohlasujeme jej za spravny, objektivni a

prezkoumatelny.




6. Zavér

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty nemovitych véci,
a to pozemku parc. €. st. 1098, zapsaného na LV €. 672 v k. 0. HruSovany nad JeviSovkou,
obec HruSovany nad Jevisovkou, okres Znojmo, kraj Jihomoravsky.

Stanovena trzni hodnota nemovitych véci k datu ocenéni €ini:

35000 K¢

Slovy: tficet pét tisic korun ceskych.

Znalecky posudek vypracovali:
Ing. Tomas Hudec (vzal na védomi a je opravnén posudek stvrdit, doplnit nebo vysvétlit)
Ing. Tomas Pistulka (podilel se na zpracovani vSech ¢asti znaleckého posudku)

Znalecné je uctovano dle vyhlasky ¢. 504/2020 ve znéni vyhlasky ¢. 370/2022 Sb. o
znaleéném v pfipojené fakture.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanou 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 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ocefiovani nemovitych véci.
Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 026833/2023 v evidenci znaleckych posudkii.

V Brn€ dne 19. ¢ervna 2023

Ing. Tomas Hudec

jednatel znalecké kancelare



Priloha ¢. 1 - Vypis z katastru nemovitosti — LV ¢. 672, k. 1.
HruSovany nad JeviSovkou

V¥PIS Z FKATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.03.2023 12:35:02

Vyhotoveno bezuplainé dalkovym phistupem pro ocel: Provedeni exekuce, €.j.. 1565/22 pro JUDr. Alena BlaZkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky Gfad Brmo - mésfo
Okres: CZ0647 Znojmo Chec: 594156 HruSovany nad
Jevisovkou
Kat.uzemi: 648809 HrusSovany nad Jevisovkou List wlastnictvi: 672

HEl

¥ 8
Enapp Frantisek, Budéjovicka 1997/12, 39002 Tabor 600401 /2102

o

Nemovitosti

a9 . . ] = . 0. .
'mZ] Druh pozemku Zpusck vyufiti Zpuscb ochrany
St. 1098 22 zastavena plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez ¢pfée, garaz, LV 1865

% prava slouZici ve prospéch nemovitosti w S8asti B - Bez zapism

VEcnd prava zatffuiici nemovitosti v S4sti B vietnd souvisejicich udajh - Bez zépisq

I Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

- [y Ly, Rt
1y VEChanu

o Zahajenl exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, Strojirenska 47/18,
155 21 Praha 35

Povinnost k
Knapp Frantisek, Budéjovicka 1997/12, 39002 Tabor,
RC/ICO: 60040172102

Listinag Vyrozmménl soudniho exekutora o zahajenl exekuce 144 EX 1745/17-13 k 9 EXE
346/2017-26 ge dne 28.03.2017. Pravni Ufinky zapisu k okamZiku 04.04.2017
20:06:08. Zapis proveden dne 06.04.2017; uloZeno na prac. Praha

Z-15461/2017-101
Souvisejici =zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Timrrd 1
Povinnost kK

Parcela: St. 1098

Listina Exekutnl prikaz k prodeji nemovitych wvécl Exekutorského uradu Praha 3 ¢€.7.
144 EX-1745/2017 -28 ze dne 185.04.2017. Pravni udinky zapisu k okamZiku
18.04.2017 20:06:51. Eapis proveden dne 20.04.2017; uloZeno na prac. Znojmo

Z-3087/2017-713

o Zahajenli exekuce

povereny soudnl exekutor: Mgr. Pavel Preus, Kodanska 1441746,
101 00 Praha 10
Povinnost k
Knapp Frantisek, Budéjovicka 1997/12, 39002 Tabor,
RC/ICO: 60040172102

Nemovito

10



Priloha ¢. 2 — Vyrez z katastralni mapy
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Priloha ¢. 3 — Mapa oblasti
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Priloha ¢. 4 — Vyrez zuzemniho planu obce HruSovany na
JeviSovkou
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Priloha ¢. 5 — Fotodokumentace

Ptijezd k pozemku Stavba ciziho vlastnika na pozemku

Pohled na pzek pod stavbou
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Priloha €. 6 — Vzorky pro porovnani

Vzorek €. 1:

Cislo Fizent: V-3449/2022-704 Smiouva kupni

Datum podéni:  20.05.2022 Datum zplatnéni: 10.06.2022 Plocha pozemkii: 369 m? Cena: 684126 K&
F na Moravé okres Bfeclav. = Letecky pohled & Panorama & StreetView WM Mapy.cz ¥ Katastr nemovitost!

Plocha pozemku: 369 m? Typ pozemku: ostatni

£.6435/2 Novosedly na Moravé

[ so [ iisel ] | plochy smisens obytné

Vzorek ¢&. 2:

Cislo Fizeni: V-9120/2022-713 Smiawva kupnl, Smiauva o zfizeni préva zp&tné koupé, Smiouva o zékazu zcizeni
Datum podani:  24.10.2022 Datum zplatnéni: 15.11.2022 Plocha pozemki: 875 m® Cena: 1181250KE

Pozemek, Hrabé&tice  Hrabétice, okres Znojmo e Letecky pohled & Panorama & StreetView WM Mapy.cz 3 Katastr nemovitosti

Plocha pozemku: 875 m? Typ pozemku: zemédélsky pozemek

£ 10277/3 Hrabétice
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Vzorek €. 3:

Cislo Fizeni; V-65/2023-713 smiouva hupnl
Datum podani: 04.01.2023 Datum zplatnéni: 25.01.2023 Plocha pozemki: 0 m*

Sanov nad JeviSovkou, Sanov, okres Znojmo & Panorama & Street View MW Mapy.cz & Katastr nemovitosti

¢. 3394/2 Sanov nad Jevisovkou

Vzorek €. 4:

-9668/2022-713 Smiouva kupni, Smiowva @ Zfizen préva zREtné koupd

Cislo Fizeni:
Datum podani:  10.11.2022 Datum zplatnéni: 01.12.2022 Plocha pozemki: 0 m?

Sanov nad JeviSovkou, Sanov, okres Znojmo & Panorama & Street View WM Mapy.cz @ Katastr nemovitosti

£ 339742 Sanov nad |evisovkou

Vzorek €. 5:

Cislo Fizeni: V-8492/2022-713 smiowva kupnl
Datum podéani:  03.10.2022 Datum zplatnéni: 25.10.2022 Plocha pozemki: 0 m?*

Sanov nad JeviSovkou, Sanov, okres Znojmo A, Panorama A, StrestWiew WM Mapy.cz ¥ Katastr nemovitosti

¢ 3400/6 Sanov nad Jevisovkou

i‘
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Cena:

Cena:

Cena:

1018 094 KC

1419572 KE

707 000 KE



