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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1881/09-108 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi

povinného pana Vojtécha Hudecka. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.j.
k datu 30. ¢ervna 2016.

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

V zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenZ se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, 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 p¥i prodejich
stejného, popripadeé 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 viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

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

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

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na ocenovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti LV 1173 ze dne 7.4.2016 pro k.4. Knézdub:
A: Vlastnik:
Hudecek Vojtéch, €.p. 291, 69664 Knézdub Podil 1/2
Hudeckova Nadézda, ¢.p. 291, 69664 Knézdub Podil 1/2
Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftezy z katastralni mapy pro k.i. Knézdub z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
30. ¢ervna 2016. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v platném znéni.

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

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

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

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

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

1.1.6 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databéze:

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

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


http://www.sreality.cz/

1.2 Situace ocenované nemovitosti
Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

Parcela ¢islo Druglgc:zeNm ku V)('Imzé)ra
1168/128 orna puda 579
1168/131 orna puda 2 043
1300/221 orna puda 484
1608/126 orna puda 1079
2000/225 trvaly travni porost 101
2939/184 orna puda 30
6359/15 orna puda 151
6380/22 orna puda 679
6605/128 orna puda 768
6605/129 orna ptuda 320
6605/130 orna puda 756
6605/134 orna puda 320
6605/135 orna puda 115
Celkem parcely 7425

Ocenované pozemky se nachazi v k.u. Knézdub, v 5 lokalitdich mimo zastavénou ¢ast obce,
Vv ¢lenitém terénu. Zakres lokalit je v ptehledové mapé v ptiloze na str. 11.

Lokalita 1 se nachazi asi 1,5 km severné od zastavéné Casti obce, lokality 2-5 se nachazi
0-2 km jihozapadn¢ od zastavéné Casti obce.

Pozemky druhu orna ptida jsou rovinaté nebo mirn¢ sklonité, kazdy je soucasti vétsiho
pudniho celku, ktery je zemédélsky obhospodafovan. Parc.¢. 2000/225, dle KN druh trvaly
travni porost, tvoii ¢ast remizku mezi poli.

Podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek BPEJ, které jsou uvedeny na LV, je cena
velké casti zemédélskych pozemku 13,73 - 15,06 K&/m?, cena malé Gasti pozemki 7,66 -
14,34 K&/m?.

Vyuziti jednotlivych pozemku dle skute¢ného stavu je uvedeno v tabulce porovnavaci ceny
pozemku v kapitole 2.2 na str. 7.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zékladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani piedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovhanim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

V tomto piipad¢ je pro zemede€lské pozemky provedeno porovnani S podobnymi pozemky
ve srovnatelnych lokalitich z realitni inzerce na internetovych strankdch www.sreality.cz —
07/2016.



2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — zemédélské pozemKy - realitni inzerce:

Prodej pole 5 366 m?, Vracov, okres Hodonin

Nabizime k prodeji ornou piidu o celkové vymeéie 5366 m2 v katastralnim uzemi Vracov,
okres Hodonin. Jedna se o pruh v honu. BPEJ 00810 a 00511. Bez pachtovni smlouvy.
Vhodné jako dlouhodoba investice. Doporucujeme.

Celkova cena:101 954 K¢& za nemovitost

Cena za m*:19 K¢

Aktualizace:11.07.2016

Plocha pozemku:5366 m?

Komunikace:Neupravena

Prodej pole 4 000 m?, Stavésice, okres Hodonin

Prodej orna ptuida Stavésice. Prodej orné pudy o celkové vyméte cca 4000 m2 v katastralnim
uzemi StavéSice u Kyjova.

Celkova cena:83 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:21 K¢

Aktualizace:17.06.2016

Plocha pozemku:4000 m?

Prodej pole 17 957 m?, Tvarozna Lhota, okres Hodonin

Nabizime k prodeji zeméd€lské pozemky v katastralnim tzemi TvaroZzna Lhota. Prodava se
celek a prodavand vymeéra ¢ini 17 957 m?2. Jedna se o pozemky ve zjednodusené evidenci.
Pozemky jsou v soucasné dobé obhospodatované a piihlaseny v LPIS. Pozemky nejsou
zatizeny zadnym vécnym biemenem.

Celkova cena:413 011 K¢ za nemovitost

Cena za m*:23 K¢

Aktualizace:04.07.2016

Plocha pozemku:17957 m?



Prodej pole 1 814 m?, Dubiiany, okres Hodonin

Nabizime k prodeji rovinaté, slunné pozemky v jednom ptidnim bloku o celkové vymeéie
1.814 m?. Polnosti se nachazeji na okraji mésta Dubnany, okres Hodonin. Piistup zajistén ze
silnice €. 432 spojujici mésto Dubnany a Svatobotice-Mistiin. Pozemky jsou z Casti
obhospodafovany s najemnim vztahem.

Celkova cena:45 400 K¢ za nemovitost

Cena za m*:25 K¢

Aktualizace:12.07.2016

Plocha pozemku:1814 m?

Prodej pole 962 m?, Dubiiany, okres Hodonin

Nabizime k prodeji rovinaté pozemky v jednom piidnim celku o vymeére 962 m? na okraji
mésta Dubnany, okres Hodonin. Parcely jsou dle katastru nemovitosti vedeny jako orna ptda.
Ptistup na polnosti zajiStén po obecnim pozemku. V soucasné dob¢ intenzivné
obhospodaiovany s ndjemnim vztahem. Parcely jsou zavedeny v LPIS - moznost dotace.
Celkova cena:28 900 K& za nemovitost

Cena za m*:30 K¢

Aktualizace:12.07.2016

Plocha pozemku:962 m?




Stanoveni porovnavaci ceny pozemki

Ceny zemédélskych pozemku (orné pidy) ve srovnatelnych lokalitach se pohybuji v rozmezi
19 - 30 K¢&/m?. Na zakladg téchto nabidek, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu a kvalité okoli,
stanovuji cenu:

-orna pada 22 K&/m?

- remizek 10 K¢&/m?
Porovnavaci cena pozemki

Parcela Druh pozemku Vyuziti — L okalita Vyméra ZC Cena
Cislo dle LV dle skuteéného stavu m2 K¢&/m2 K¢
1168/128 |orna pida orna puda 1 579 22,00 12 738,00
1168/131 |orna pida orna puda 1 2043 22,00 44 946,00
1300/221 | orna puda orna puda 2 484 22,00 10 648,00
1608/126 | orna puda orna puda 3 1079 22,00 23 738,00
2000/225 | trvaly travni porost | remizek 4 101 10,00 1 010,00
2939/184 | orna puda orna puda 2 30 22,00 660,00
6359/15 orna puda orna puda 2 151 22,00 3322,00
6380/22 orna puda orna puda 2 679 22,00 14 938,00
6605/128 | orna puda orna puda 5 768 22,00 16 896,00
6605/129 | orna puda orna puda 5 320 22,00 7 040,00
6605/130 | orna ptda orna puda 5 756 22,00 16 632,00
6605/134 | orna ptda orna puda 5 320 22,00 7 040,00
6605/135 | orna pada orna puda 5 115 22,00 2 530,00
Celkem 7425 162 138,00
3. Prava a zavady

Povinny pan Vojtéch Hudecek nesdélil, zda jsou ocenované pozemkKy pronajimany. Pro ucely
ocenéni je tedy na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyly zatizeny najemnim vztahem.
Na vypisu z katastru nemovitosti LV 1173 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se

k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné biemeno.

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

162 138,00 K¢&

Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce

162 000,00 K¢

Idealni 1/2 z obvyklé ceny

81 000,00 K¢

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu
o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno

69 000,00 K¢

Obvykla cena - slovy: jednostosedesatdvatisicekorunceskych
ObvyKkla cena id. 1/2 - slovy: Sedesatdevéttisickorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ('tj. 81 000,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla déle snizena koeficientem 0,85 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 22. gervence 2016

Znalecka dolozka

Ing. Tomas Hudec

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

stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 3394/2016 znaleckého deniku. Znale¢né ucétuji podle

pripojené likvidace.

V Brné dne 22. ¢ervence 2016

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 1173 —str. 1,5
Ptehledova katastralni mapa S oznacenim lokalit

Vyftezy z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci
Mapa oblasti

Ing. Tomas Hudec




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2016 13:55:02

Vyhotoveno beztplatne dalkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.. 006 EX 1881/09 pro JUDr., Ph.D. Alena

Blazkova
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586269 Knézdub
Kat.izemi: 666840 Knézdub List vlastnictvi: 1173
V kat. Uzemli jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prdvo
Hudecek Vojtéch, &.p. 291, 69664 Knézdub 791121/4256 1/2
Hudedkova Nadézda, &.p. 291, 69664 Knézdub 515614/084 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
1168/128 579 orna puda zemédélsky pudni
fond
1168/131 2043 orna puda zemédélsky pudni
fond
1300/221 484 orna puda rozsihlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
pudni fond
1608/126 1079 orna puda rozsihlé chranéné
Gzemi, zemédélsky
puadni fond
2000/225 101 trvaly travni porost rozsahlé chranéné
azemi, zemédélsky
pudni fond
2939/184 30 orna puda rozsahlé chranéné
Uzemi, zemédélsky
pudni fond
6359/15 151 orna puda rozsahlé chranéné
uzemi, zemédélsky
pudni fond
6380/22 679 orna puda rozsahlé chranéné
tzemi, zemédélsky
pudni fond
6605/128 768 orna puda zemédélsky pudni
fond
6605/129 320 orna puda zemédélsky pidni
fond
6605/130 756 orna puda zemédélsky pudni
fond
6605/134 320 orna puda zemédélsky pudni
fond
6605/135 115 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Jind prava - Bez zapisu
c Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

© Narizeni exekuce

Hudedek Vojtéch, &.p. 291, 69664 Knézdub, RC/ICO:
791121/4256

b izemnim ol

kterém vy

Li
Katastralni ¢ ra

kraj, Katastralni pra
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.04.2016 13:55:02

Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586269 Knézdub
Kat.azemi: 666840 Knézdub List vlastnictwvi: 1173

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o dédictvi O0S Hodonin 31 D-1621/2015 -58 ze dne 15.10.2015. Pravni moc ke
dni 24.11.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 08.01.2016. Zapis proveden dne 12.01.2016.
V-190/2016-706
Pro: Hudeckova Nadézda, ¢.p. 291, 69664 Knézdub RC/ICO: 515614/084
Hudecek Vojtéch, ¢.p. 291, 69664 Knézdub 791121/4256

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1168/128 06200 579
1168/131 06200 2043
1300/221 06100 484
1608/126 30610 15

30612 3

32011 855

32451 206
2000/225 32451 101
2939/184 06100 30
6359/15 06100 151
6380/22 06100 679
6605/128 06100 768
6605/129 06100 320
6605/130 06100 756
6605/134 06100 320
6605/135 06100 115

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mens$i nez vyméra parcely, zhytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdavu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin, kdéd: 706.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 07.04.2016 14:23:09
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

ondvd stdtni

kterém vy

kod: 706.

¥ kraj, Katastralni pra
strana 5
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Prehledova katastralni mapa s oznacenim lokalit

Parcely nebo skupiny parcel jsou vyznaceny svétle modre.

Za lindoy
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Vyftezy z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci

Lokalita 1 - parcela ¢. 1168/128, 1168/131

Y
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Lokalita 2 - parcela €. 1300/221, 2939/184, 6359/15, 6380/22
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Lokalita 2 — fotodokumentace - parcela ¢. 1300/221, 2939/184, 6359/15, 6380/22

s g% 3
& 4 2

parcela & 1300/221, 2939/184

R

R W i

foto parcel ¢. 6359/15, 6380/22 z www.mapy.cz


http://www.mapy.cz/
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Lokalita 4 - parcela €. 2000/225
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Lokalita 5 — fotodokumentace - parcela ¢. 6605/128, 6605/129, 6605/130, 6605/134,
6605/135

Mapa oblasti
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