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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-meésto ¢.j. 006 EX 722/05-129 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinné pani Mileny Koupilové -
spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2, dosud zapsaného ve spolecném jméni manzelt
a spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4, dosud zapsaného ve spole¢ném jméni
manzeld. Obvykla cena je stanovena K datu mistniho Setieni, t.j. k datu 2. kvétna 2016.

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

v

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipad€ neni) je tzv. obvykld cena definovana nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd 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,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho, disledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndahrady pri vypordadani podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd 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 zjisténd podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatna zejména pro danové ucely. Jinak ovsem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadruje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérena, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari veci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptavce a nabidce v daném misté a case.

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

1. Ocenéni porovnavacim zpiisobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocefovanou
nemovitou véc.

2. Zavéreény odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptijceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 1149 ze dne 4.4.2016 pro k.u. Zidlochovice:
A Vlastnik:

SJM Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, Podil 1/2
¢.p. 278, 684 01 Herspice, C.p. 5, 664 67 Syrovice
Koupil Michal Ing., Alsova 406, 667 01 Zidlochovice Podil 1/2

B: Nemovitosti: Parcela: 1829 - 3230 m? orna ptda
1830 - 557 m? ostatni plocha

C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo soudcovské

Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Naftizeni exekuce

Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyfezy z katastralni mapy pro k.u. Zidlochovice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
2. 5.2016. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez tcasti povinné.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve
znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb. a €. 345/2015 Sb.

— 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 Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

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

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

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


http://www.sreality.cz/

1.2 Situace ocernované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 1829 — orna ptida o vyméte 3230 m?
e Pozemek parc.¢. 1830 — ostatni plocha o vyméte 557 m?

Ocenované pozemky se nachazi v k.q. Zidlochovice, asi 0,5 km od severniho okraje zastavéné
Casti mésta, v kopcovitém terénu. Nachazi se na kopci Vyhon, ktery byl vyhlasen piirodnim
parkem. Piijezd je po nezpevnéné cesté ve vlastnictvi obce, Sousedni pozemky jsou prevazné
zahrady, nékteré s rekrea¢nimi chatami.

Ocenované pozemky jsou sklonité k severovychodu. Parcela ¢. 1829 mé nepravidelny
protahly tvar, podél ni vede parcela ¢. 1830, ktera diive tvofila cestu. Oba pozemky nejsou
udrzované, nachazi se na nich staré ovocné stromy, nékteré jiz proschlé a mladsi stromy, které
vznikly pfirozenym naletem. Pozemky nejsou oploceny, nejsou zde zavedeny zadné
inzenyrské sité.

Z parcely ¢. 1830 vedou vstupy do nékolika sousednich oplocenych zahrad - tato skutecnost
neni pravné osetiena, napt. vécnymi bifemeny.

Podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek BPEJ, které jsou uvedeny na LV, je cena
pozemku 10,08 K¢&/m?.

V platném tizemnim planu mésta Se pozemky nachazi ve stabilizované plose zemédélské -
zahrady, sady, louky, vinice.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

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

V tomto ptipadé¢ je pro zemede€lské pozemky provedeno porovnani S podobnymi pozemky
ve srovnatelnych lokalitach z vlastni databaze znalce.

2.1 Cenové porovnani
Porovnavané objekty — realizované prodeje:

Lokalita Okres Brno-venkov, Zidlochovice

Popis lokality Na okraji obce mimo zastavéné uzemi

ZAKkladni popis | Rovinaty pozemek, nepravidelny tvar, na pozemcich se nenachézi zadné stavby, jen porosty. Pozemek
se nachazi u mistni komunikace. Dle skutecného stavu se jedna o neobhospodaiovanou ornou ptidu,
zemédélsky padni fond.

Druh pozemku | Orna piida Uzemni plan Plochy zemé&dglské

KN

Stuperni Neni Zaplavova oblast Ne

dokument.

InZenyrské sité | zadné

Kupni cena 302460 | Vyméra (m?) 20 164 | Datum 09/2015 | Prodavajici | Fyzicka osoba
(K&) Cena za (K&/m?) 15 | prodeje

Poznamka Zdroj KC KS-NV




Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej zahrady 2 711 m?, Blu¢ina, okres Brno-venkov

Nabizime ke koupi trodnou zahradu s moznosti vyuziti i jako vinohrad nebo ornou pidu 0
vyméie 2711 m2. Pozemek je 11 m Siroky a 245 m dlouhy a vede k nému asfaltova
komunikace. Obec Blucina je vzdalena 6 km od Hrusovan u Brna. Zahrada je svoji polohou a
kvalitou plidy vhodna k zahradkarskym ucelim.

Celkova cena:150 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:55 K¢

Aktualizace:28.04.2016

Umisténi objektu:Okraj obce

Plocha pozemku:2711 m?

Komunikace:Asfaltova

£ COLOSEUM

Prodej zahrady 1 950 m?, HruSovany u Brna, okres Brno-venkov

Prodej udrzované zahrady o celkové plose 1950 m2 nachazejici v k.u. HruSovany u Brna.
Zahrada byla vyuZzivana ptevazné jako ovocny sad, v soucasnosti potiebuji nékteré stromy
omladit. Na pozemku je zahradni domek a funk¢ni studna. Cely pozemek je oplocen. Piistup
k zahradé je mozny ze dvou stran po nezpevnéné komunikaci.

Celkova cena:156 000 K& za nemovitost,

Cena za m*:80 K¢

Aktualizace:29.02.2016

Plocha pozemku:1950 m?




Prodej sadu, vinice 1 712 m?, Ném¢ic¢ky, okres Brno-venkov

prodam pozemek, ktery lze vyuzit jako ovoceny sad, pristup pies obecni pozemek
Celkova cena:152 368 K¢ za nemovitost,

Cena za m*:89 K¢

Aktualizace:11.5.2016

Plocha pozemku:1712 m?

Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny zemédé€lskych pozemki (zahrad) ve srovnatelnych lokalitich se pohybuji v rozmezi
15 - 89 K¢&/m?. Na zékladé t&chto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a stavu pozemku (neudrzovana zahrada se starymi stromy, bez inzenyrskych siti a bez staveb),
stanovuji jednotkovou cenu 40 K&/m?,

Porovnavaci cena pozemku
Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra ZC Cena
Cislo P dle skute¢ného stavu m2 K¢&/m2 K¢
1829 orna puda zahrada 3230 40,00
1830 ostatni plocha zahrada (byvala cesta) 557 40,00
Celkem 151 480,00

3. Prava a zavady

Povinna pani Milena Koupilova nesdélila, zda jsou ocenované pozemky pronajimany. Pro
ucely ocenéni je tedy na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny ndjemnim vztahem.
Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1149 v ¢asti B1 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 Obcanského soudniho fadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 151 480,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 151 000,00 K¢
Ideélni 1/2 z obvyklé ceny 83 500,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o
0 velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno 64 000,00 K¢
Obvykla (trZzni) cena spoluvlastnického podilu 32 000,00 K¢

o velikosti id. 1/4 - zaokrouhleno

Obvykla cena - slovy: jednostopadesatjedentisickorunc¢eskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: Sedesatétyritisicekorunceskych
Obvykla cena id. 1/4 - slovy: tiicetdvatisicekorunceskych

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 83 500,00 K¢ )
vypocitana z celkové ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,85 vzhledem k horsi

prodejnosti idealniho spoluvlastnického podilu nemovitosti.

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 byla stanovena z obvyklé

(trzni) ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2.

V Brn¢ dne 11. kvétna 2016 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
Vv Ostravé ze dne 25. 10. 1996, ¢j. Spr. 3138/96 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny
a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady nemovitych véci) azakladni obor

stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3382/2016 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle

pripojené likvidace.

V Brn¢ dne 11. kvétna 2016 Ing. Tomas Hudec

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1149

Piehledna mapa se zdkresem pozemkl

Vyiezy z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci
Mapa oblasti




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazuijici stav evidovany k datu 04.04.2016 07:55:02

Vyhotoveno beziplatneg dalkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 006 EX 722/05 pro JUDr., Ph.D. Alena
BlaZkova

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584282 Zidlochovice

Kat.lizemi: 796701 Zidlochovice List vlastnictvi: 1149

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

SJM Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, &.p. 278, 68401 490202/131 1/2
Herspice, &.p. 5, 66467 Syrovice 505314/187
Koupil Michal Ing., AlsSova 406, 66701 Zidlochovice 760401/3857 1/2
SJM = spolecné jméni manzelil
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany
1829 3230 orna puda zemédélsky pudni
fond
1830 557 ostatni plocha neplodna puda
Bl Jind prdava - Bez zapisu

C

Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo soudcovské
ve vysi 28.706,- K&é. Navrh na z¥izeni podan dne 3.11.2009
na spoluvlastnicky podil id.1/2
pro HERMISTON DEVELOPMENT Corp., se sidlem R.G.Hodge Plaza, 2nd Floor, Upper Main
Street, Road Town, Tortola, British Virgin Islands
HERMISTON DEVELOPMENT Corp.,

Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, ¢.p. 278,
organizacéni slozka, Bucharova

68401 Herspice, ¢&.p. 5, 66467 Syrovice, RC/ICO:

1314/8, Stodulky, 15800 Praha 5, 490202/131 505314/187
RC/ICO: 27089061 Parcela: 1829 Z-20820/2010-703
Parcela: 1830 Z-20820/2010-703

Listina Usneseni soudu o naf¥izeni vykonu rozhod.zfizenim soud.zastavniho prava Okresniho
soudu Brno-venkov 19 E-147/2009 -12 ze dne 07.05.2010.

Pravni moc ke dni
08.07.2010.

Z-20820/2010-703
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu

k zajisténi pohledavky ve vysi 5 000,- K& s prislusSenstvim a nakladu exekuce
k podilu id.1l/2

Mésto Zidlochovice, Masarykova 100, Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, &.p. 278,
66701 Zidlochovice, RC/ICO: 68401 HersSpice, &.p. 5, 66467 Syrovice, RC/IC0:

00282979 490202/131 505314/187
Parcela: 1829 Z-15820/2012-703
Parcela: 1830 Z-15820/2012-703

Listina Exekuéni prikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti

Exekutorského Uradu Brno-venkov 59 EX-3430/2009 -20 ze dne 16.05.2012. Pravni moc
ke dni 21.05.2012.

Z-15820/2012-703
Poradi k datu podle pravni Upravy ucinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho Fadu
hledavky - prislusSenstvi, nakladd nalézaciho ¥izeni a nikladi exekuce.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 04.04.2016 07:55:02
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584282 Zidlochovice
Kat.lzemi: 796701 Zidlochovice List vlastnictwvi: 1149

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radé

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

505314/187

Z-18954/2013-703
Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresniho soudu Brno-venkov 19 EXE-763/2012 -44
ze dne 18.06.2013;, uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-18954/2013-703

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu id.1/2

Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, ¢.p. 278,
68401 HersSpice, &.p. 5, 66467 Syrovice, RC/ICO:
490202/131 505314/187

Parcela: 1829 Z-18956/2013-703
Parcela: 1830 Z-18956/2013-703

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Brno-mésto 030 EX-
2060/2012 -36 ze dne 18.07.2013.

Z-18956/2013-703

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Cislo rFizeni Vztah k

o Upczornéni na probihajici obnovu katastralniho operatu
00-29/2009-703

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1628/1975 kupni smlouva ze dne 4.11.1975, registrovano
dne 24.11.1975.

POLVZ:333/1975 Z-15000333/1975-734
Pro: Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, ¢.p. 278, 68401 RC/ICO: 490202/131
Herspice, &.p. 5, 66467 Syrovice 505314/187
© Jina listina ze dne prohlaseni ze dne 23.12.1976 ze dne 23.12.1976.
POLVZ:83/1976 Z-15000083/1976-734
Pro: Koupil Leopold Ing. a Koupilova Milena, ¢.p. 278, 68401 RC/ICO: 490202/131
Herspice, ¢&.p. 5, 66467 Syrovice 505314/187

© Smlouva darovacli ze dne 27.06.2010. Pravni uc¢inky vkladu prava ke dni 28.06.2010.

V-7471/2010-703
Pro: Koupil Michal Ing., AlSova 406, 66701 Zidlochovice RC/ICO: 760401/3857

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1829 00850 3230

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn
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Vyfez z katastralni mapy
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Vyrez z katastralni mapy s fotomapou
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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