NEMOVITOST s.r.0. - ZNALECKA KANCELAR

ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 911-075/2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocennovani nemovitych véci.

Predmét znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemku parc. ¢. 1126/25, k.. Lipavka, okr. Blansko

VLASTNIK: Marie Antonovi¢ova

Adresa: Dolni Lhota 8, 678 01 Blansko

UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &.j. 006 EX 3814/21 (ocenéni stavajiciho stavu)

ZHOTOVITEL: NEMOVITOST s.r.o., znalecka kancelar
Ing. Tomas Hudec, znalec a jednatel znalecké kancelare

Adresa: provozovna: Kabatnikova 105/2, 602 00 Brno
IC: 255 23 155 telefon: 777 747 939 e-mail: hudec.tomas@volny.cz
DIC: CZ25523155  datova schranka: wjgrjrr

Exekutorsky uiad Brno-mésto,

LIEUMEINPRI R L JUDF. Alena Blazkova, Ph.D., soudni exekutor
Adresa: Kone¢ného nameésti 2, 611 18 Brno
Pocet stran: 17 Pocet priloh: 5 Pocet vyhotoveni/vyhotoveni ¢.: 2

Podle stavu ke dni: 22.03.2022 Vyhotoveno: V Brné 06.05.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol

Dle Usneseni Exekutorského ifadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 3814/21 je tieba stanovit obvyklou
cenu nemovitych véci pozemku parc.¢. 1126/25, k.u. Kofenec, ve vlastnictvi povinné pani Marie

Antonovi¢ové na LV 387. Obvykla cena (trzni hodnota) je stanovena k datu mistniho Setieni, tj. k
datu 22. biezna 2022.

1.2. U¢el znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvykl¢ (trzni hodnoty) pro ucel exekuéniho fizeni Exekutorského ufadu Brno -
mésto ¢.j. 006 EX 3814/21-52.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Mistni SetFeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne 22. biezna
2022. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i¢asti povinné.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

- Vypis z katastru nemovitosti LV 387 vyhotoveny dne 18.12.2022 dalkovym pfistupem

- Vyftez z katastralni mapy pro k.. Liptivka http://nahlizenidokn.cuzk.cz

- Zakon €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktudlnim znéni

- Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, v aktualnim znéni.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalci a odhadcii CR, o.s. 2013, v platném znéni
(Www.azoposn.cz)

- Databéze sjednanych cen v archivu znalce a realitni inzerce na www.inem.cz

- Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne 22.
biezna 2022. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez i¢asti povinné.

2.2. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, véetné novely ¢. 237/2020 Sb., se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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 pomérid prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se
porovnanim ze sjednanych cen.

V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceituje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.



Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na ziakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny (pFip. trZzni hodnoty) pouZita
nasledujici metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni nakladovym zpisobem (vécnou hodnotou) - zjisti se ndklady na pofizeni staveb v
souCasné cenové urovni (snizené o priméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a
pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti), plus cena pozemkl. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska c¢.
441/2013 Sb. pouziva koeficienty zmény cen staveb, jez piimétené upravuji zédkladni cenovou
urovenl 1994 na Uroveil soucasnou, pouZzije se zpravidla cena zjisténa podle této vyhlasky, bez
koeficientu upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Tato metoda ma pouze informativni
charakter.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych sjednanych cen (piip. inzerovanych cen)
obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny (prip. trzni hodnoty) podle odborné uvahy znalce,
na zaklad¢é zvazeni vSech okolnosti a vyse vypoctenych cen.

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Blansko, obec Liptvka, k.. Liptvka
Adresa nemovité véci:  parc.C. 1126/25, obec Lipuvka, k.. Liptivka

Vlastnické a evidencni udaje
Marie Antonovic¢ova, Dolni Lhota 8, Blansko 678 01 podil 1/1

Mistopis

Charakteristika obce:
Obec Liptvka se nachdzi v okrese Blansko v Jihomoravském kraji.

V obci je zékladni obcanské vybavenost - zéklacvini Skola, mateiska skolka, posta, 1€kati i 1ékdrna,
restaurace, obchody, sluzby, sportovni areal, aj.. Zije zde 1386 obyvatel (MLO 2021).

Dopravni spojeni je zajiSténo hromadnou autobusovou dopravou s dobrou frekvenci spoju.
Dojezdova vzdalenost autem do Brna je cca 15 minut, Kufim 5 minut a Blansko 10 minut.
Ocenovana nemovitost je vzdalena cca do 10 minut pési chiize od nejblizsi autobusové zastavky.

Z inzenyrskych siti je v obci Gplné vybavenost: elektro, plyn, vodovod a kanalizace.



Poloha nemovitosti:
Ocenované pozemky se nachazi v obci Lipiivka, kterd se nachazi severné od mésta Brna na
silnicnim tahu na Svitavy.

-z LV 387 pro k.u. Liptivka:
e parec. & 1126/25 — 564 m?, ornd pida GPS: 49°20'12.88""N, 16°33'32.08"E

Ocenovany pozemek parc.C. 1126/25, k.u. Liptavka se nachazi jihovychodné od centra obce, na
okraji obce, v lokalit¢ Nad cihelnou. Pozemek je mirn€ svazity na jih, dle platného izemniho planu
nachazi se v zastavitelné plose, na pozemku je orna pida (podle KN i podle mistniho Setieni). Dle
LPIS (vetejného registru pudy) je parcela pronajata a je soucasti vétsiho ptidniho celku v pronajmu
AGRODRUZSTVO Brtov - Liptivka.

Pole se nachazi nedaleko silnice mezi Lipivkou a Blanskem. Ze severu na pozemek navazuje
zahrada za rodinnym domem. Ptistup k pozemku je mozny pies obecni pozemek (orna ptida). Dle
platného tzemniho planu se pozemek nachazi ve stabilizované ploSe zemédé€lské oznacené 6-SO
(smiSend obytna). Hlavni rozvoj ploch smiSenych obytnych smétuje na vychodni okraj do prostoru
vymezeném mistni a hlavni komunikaci smétujici do Svinosic (6-SO).

Plochy smiSené obytné jsou urceny k polyfunkénimu vyuziti:
Pripustné vyuziti:
— pozemky staveb pro bydleni - rodinné domy, bytevé-demy, staveb a zarizeni obcanského

vybaveni a sportu
— pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury, vetejnych prostranstvi

Nepripustné vyuziti:
— Cinnosti, d&je a zafizeni, které narusuji kvalitu prostfedi nebo takové disledky vyvolavaji
druhotné

Podminéné pripustné vyuZiti:

— stavby a zafizeni (napf. vyroby, sluzeb a zeméd¢lstvi, zdzemi ke stavbé hlavni, sbérny dvir
komundlniho odpadu) v ptipad€, Ze svym provozovanim a technickym zatizenim nenarusuji
uzivani staveb a zatizeni ve svém okoli, nesnizuji kvalitu prosttedi souvisejiciho izemi a
svym charakterem a kapacitou nezvysuji dopravni zatéz v tizemi — dalsi podminky viz
Vystupni limity

Podminky prostorového uspoidadani a ochrany krajinného razu:
— vySkové regulace zastavby
o stabilizované izemi - max. 2 NP s moznosti podkrovi
o plochy zmén - dle izemnich podminek viz kap. ¢)2. Vymezeni zastavitelnych ploch
— rozmezi vymery pro vymezovani stavebnich pozemkii:
o plochy zmén — 300 m? - 3000 m? / 1RD (vyjma vychodni &asti plochy 6-SO) s tim, Ze
krajové pozemky mohou toto rozmezi piekrocit

Pristup k oceniovanému pozemku je pres pozemky

1126/68 LV 10001, orné pida — vlastnik Obec Lipiivka
900 LV 463, silnice, ostatni plocha — vlastnik Jihomoravsky kraj
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Obr. 2: Mapa z dalkového piistupu do KN
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Obr. 3: Povodnova mapa
Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
NE Pozemek je tadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vefejné komunikace
Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodilova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Na vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 387, k.u. Liplvka v ¢asti Bl neni uvedeno zadné pravo
slouzici ve prospéch nemovitosti, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.
Dle LPIS (vetejného registru pudy) je parcela pronajata.

Znalec nemd k dispozici informaci, zda jsou ocefiované pozemky pronajimany, protoze povinna
nereagovala na dopis s dotazem, zda ocenované pozemky pronajima. Dle zakona ¢. 237/2020 Sb. v
§ 16c se vSak najem za zavadu nepovazuje.

Predpoklada se tedy, Ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu
ustanoveni § 336a Obcanského soudniho radu.



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Vypocet hodnoty pozemki

Porovnavaci metoda

PozemKky parc. €. 1126/25, k.u. Lipuvka

Je provedeno porovnani z nabidkovych a kupnich cen obdobnych pozemkii ve shodné a obdobnych
lokalitach (11/2021 — 04/2022).
V ptipad¢, Ze je cenovy udaj starsi 6 mésicii je upraven pomoci HB indexu, ktery sleduje vyvoj cen
v Case a upravuje vyslednou cenu pomoci koeficientu redukce na pramen ceny. Pro pfepocet je
pouzit HB index pro pozemky.

CONSSST LB INDEX - pozemky
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Piehled srovnatelnych pozemki — realitni inzerce www.inem.cz / informace o kupnich
cenach:

Inzerce — Pozemek o vyméie 2358 mz, druh pozemku — orna puda, Liptavka, okres Blansko

Celkova cena: 730 980 K¢
Adresa: Liptivka, okr. Blansko

Cena za m?: 310 K¢&

Vyvoj ceny nemovitosti (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

850 000 K&
800 000 K¢

750 000 Ké

—=_ . & e [l Vyvoj ceny: 730 980 KE

700 000 KE

650 000 K&

B vivoj ceny | Viozeni inzeratu [ Stale aktivni

Nabizime k prodeji zem&dé&lsky pozemek v katastralnim uzemi Liptivka o vyméie 2358 m?2. Pozemek je
dle katastru nemovitosti veden jako orna ptida. V soucasné dob¢ je obhospodafovan spolecnosti Agro

Brtov-Liptivka na zékladé pachtovni smlouvy ze dne 5.1.2017 s vypovédni Ihitou 3 roky.

Koeficienty:
redukce pramene ceny — inzerce inem.cz 23.04.2022 0,95
Upraveni jednotkova cena za m*: 294,50 K¢&




Prodej — parc.c. 541, 542, 543, k.u. LaZany, celkova vyméra 3837 mz, druh pozemku — orna puda,
LaZany, okres Blansko

Celkova cena: 900 000 K¢
Adresa: Lazany, okr. Blansko

Cena za m*: 234,56 K&

Pozemky v obci Lazany, okres Blansko. Jedna se o pozemky v izemnim planu uréené k zastavbe
rodinnymi domy. Celkova rozloha pozemku je 3837 m?. Obec LaZany leZi jen 20 min. severné od Brna.

Koeficienty:
redukce pramene ceny — kupni cena 09.02.2022 1,00
Upraven4 jednotkova cena za m?: 234,56 K&

r i

Prodej — parc.¢. 539, k.u. LaZany, celkova vyméra 1392 mz, druh pozemku - orna puda, LaZany,
okres Blansko

Celkova cena: 390 000 K¢
Adresa: Lazany, okr. Blansko

Cena za m?: 280,17 K&

Pozemek v obci Lazany, okres Blansko. Jednd se o pozemek v tizemnim planu uréené k zéastavbé
rodinnymi domy. Celkova rozloha pozemku je 1.392 m?. Obec Lazany lezi jen 20 min. severné od Brna.

Koeficienty:
redukce pramene ceny — kupni cena 09.02.2022 1,00
Upravena jednotkova cena za m?: 280,17 K&




B

Prodej — parc.c. 39, 40, 41, 136/10, k.u. Zavist, celkova vyméra vymére 2878 mz, druh pozemku —
orna puda, trvaly travni porost, zahrada, Zavist, okres Blansko

REMLAN

Celkova cena: 500 000 K¢
Adresa: Zavist, okr. Blansko

Cena za m*: 173,73 K&

Nabizime pozemek v k.u. 695084 Zavist, okres Blansko. Nachazi v bezprostiedni blizkosti
zastavitelného tizemi v obci Zavist, 20 km severné od Brna smér na Svitavy u silnice 1/43. InZzenyrské
sité se nachazeji na hranici pozemku. Dle Uzemniho planu v tuto chvili nejsou parcely stavebni.
Pfedmétem prodeje jsou nize uvedené parcely: ¢. 39 — 874 m? — trvaly travni porost ¢.40 — 508 m? —
orna puda ¢.42 — 252 m? — zahrada ¢.136/10 — 1 244 m? — trvaly travni porost. Na ¢asti parcel 39, 40, 41
soucasni majitelé dali souhlas Reditelstvi silnic a dalnic s umisténim stavby 1/43 Zavist, stoupaci pruh
v¢. objektl s ni souvisejicich na svych pozemcich.
https://mapapp.rsd.cz/Upload/Stavby/476/infoletak s43-zavist-stoupaci-pruh.pdf

Jako kompenzaci maji od roku 2015 vyjednanou ¢astku 250 000,- K¢ + inflaci coz v tuto chvili je cca
300 000,- K¢&. Dalsim pozadavkem je zfizeni sjezdu k pozemku p.¢.41. Odkup je mozné zrealizovat v
celé plose vyjma pruhu pro budouci mozné zfizeni ptijezdové komunikace na pozemku p.¢.41,40,39
podél hranice s pozemkem p.¢.38.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - kupni cena 23.11.2021 1,00
Upravena jednotkova cena za m*: 173,73 K¢

SRS

RE/MAX. ) )
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4.2. Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii
Ceny orné pudy ve shodné a blizké lokalité se pohybuji v rozmezi 173,73 — 294,50 K&m?. Dle
vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ se cena pudy pohybuje v intervalu 1,15-19,79

K¢&/m?, oceovany pozemek mé dle BPEJ uvedenych v LV zékladni cenu:
BPEJ 31000 17,92 K¢&/m?

Parcely jsou hodnoceny jako vys§i primér v rdmci intervalu. Na zdkladé tohoto zjisténi a s
pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité¢ okoli a informacim o BPEJ (vy$si primér), stanovuji
jednotkovou cenu parcely &. 1126/25, k.u. Liptivka 260 K&/m?,

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci cena pozemku
Parcela oy oy Vyméra | ZC Cena
Sislo Druh pozemku Vyuziti — dle skutecného stavu m? K&/m? K&
1126/25 | Orna pida Orna pada 564 | 260,00 146 640,00
Celkem 564 146 640,00
|Vysledky analyzy dat |

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
ISilné stranky |
- dosahu hromadné dopravy

[Slabé strénky |
- nezjistény

5. ODUVODNENI

Interpretace vysledkii analyzy

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti ve shodné a blizkych lokalitach.
V tomto znaleckém posudku je provedeno pro ocenéni pozemku porovnani ¢tyF porovnavacich
vzorki, kdy ve tiech pripadech se jednalo o skuteény prodej a v jednom piipadé o realitni
inzerci.

-11 -



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Stanoveni ceny obvyklé pro ucel exekucniho fizeni Exekutorského ufadu Brno - mésto ¢.j. 006 EX
3814/21-52.

6.2. Odpovéd’

Zpisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zptsobem 146 640 K¢
Cena obvykla podle odborného odhadu znalce 150 000 K¢

Cena obvykla - slovy: stopadesattisickorunceskych

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 387 ze dne 18.12.2021
Snimek katastralni mapy z dalkového piistupu do KN
Ortofotosnimek z dalkového piistupu do KN

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 22.03.2022

— e ek ek

ZNALECKA DOLOZKA
Znalecky posudek je podan znaleckou kancelaii 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 predpist Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98 ze
dne 4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 911-075/2022 v evidenci znaleckych posudkii. Znale¢né
uctujeme dle domluvy na zakladé pripojené faktury.

V Brn¢ 06.05.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

NEMOVITOST s.r.0., znalecka kancelar
Ing. Tomas Hudec, znalec a jednatel znalecké kancelare
Kabatnikova 105/2
602 00 Brno

-12 -



Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 387 ze dne 18.12.2021

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datuw 15,12 2020 06:55:00
Viyhotoveno besdplaing délkovim phsiupem pro déel: Provedeni exekuce, &) 3874721 pro JUDr, Alena Bladkovd, Ph.D.

soudni exekutar
Exekulorsky tad Bmo - mésio
Okres: CEDG41 Blanako Obac: 581968 Lipivka
Kat.dzemi: 684830 Lipivka List viastnletvl: 387
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné fads
A Viasstnik, Finy oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnicke prdvo
Bntonovifova Marie, Dolni Lhota B, 67801 Blanske s
B Nemowvitesti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpdoob vyuditi Ipisob ochrany
1126/25 564 orna pada zemédélsky pidni
fond
Bl Vé&cna prava sloudicl ve prospéch pemovitostl v S4stdi B - Bex mépisu

€ Vécni prava zatéfujici memowvitesti v S4sti B vietnd souvisejicich Odaji = Bax zdplau

D Pozndmky a dalil cbdobné odaje - Bex zApiau

Plomby a upozorneni - Bex zipisu

E Nabywacd bituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI $17/1981 Postupni smlouva ze dne 18.12.1981.
POLVE:38/1982 Z-10700038/1882-701
Fro: Antoneviéova Marie, Delni Lheta 8, 67801 Blanske s/ rco: |
o Rezhodnuti o dédietvi D 498/1982 STH Blanske ze dne 25.7.1983,
FOLVZ:47/1983 2-10700047/1983-701
Fro: Antoneviéova Marie, Delni Lhota 8, 67801 Blansko rérfc:

F Vecah bonitovanych podné ekologickych jednotek [BPEJ) k parceldm

Parcela AREJ Vyméra [m2 ]
1126/25 31000 564

Fokud je vyméra bonitnich dild parcel mendi neld vimdrs parcely, =zbytek paicely neni bonitovdn

Nemowvitostd jsou v Uzemnim obvodu: wve kterém vykondvd stdeni sprdve katastru nemovitosti OR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Blansko, kod: 701.

Vyhotowil: Vyhotovenor 18.12.20816 O7:0B8:23

Cpzky Gfad zemdmé?icky a karascrdlnl - SCD

Namovicancl Jacu v O@ssnim obeade, w8 Iterdm vyeordvd scdcnl spridve karsgrrn pemovicasr] CH
Fatadtodinl Ofad pre Jihomoravaoky kral, Katasbzsdlnl pracoviBbd Blapsko, k&d: TOL,
dLpana 1
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Snimek katastralni mapy z dalkového pristupu do KN
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Pozemek p.¢. 1126/25 v k.0. ¢. 684830
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Ortofotosnimek z dalkového piistupu do KN
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mapa $ir§ich vztahti - Cerveny bod - umisténi pozemku v obci
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Fotodokumentace ze dne 22.03.2022
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