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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 371/02-195 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Thi Vinh Nguyena. Obvykla
cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, t.J. k datu 12. zaii 2016.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni 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 ptipady, coz v daném piipadé neni) je tzv. obvykla cena definovdna nasledujicim
zpusobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
Vv o0bvyklém 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 pomeéru prodavajictho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddavajiciho 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 zvlastni
hodnota prikladana majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Zakladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporadani podilového spoluvlastnictvi
kK nemovitosti je jeji obecnd cena obvykla v daném misté v dobé rozhodovani. Neni na misté
vychazet z tzv. odhadni ceny, zjistené znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V téchto
pripadech ma cena zjistend podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smerodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zdasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjistenou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadiuje aktualni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérenad, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby), ale i
zdjmu 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 oceniovani majetku“
a Znaleckym standardem ¢. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

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

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti
Vypis z katastru nemovitosti LV 401 ze dne 24.6.2016 pro k.u. Saratice:
A: Vlastnik: Nguyen Thi Vinh, Holubova 2076/9, 70300 Ostrava
B: Nemovitosti: Parcely: viz ptiloha
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské

Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
15.7.2016. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez G¢asti povinného.

1.1.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

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

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. Vysoke uceni technicke
V Brné€ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoke uceni technicke v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, 0.s. 2013 (wWww.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 néasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenach 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
950/1 orna puda 793
950/5 orna puda 486
951/2 zahrada 115
4326 orna puda 3638
4327 orna puda 138
4328 ostatni plocha 63
4329 orna puda 1 495
4330 orna puda 1 555
4331 ostatni plocha 50
4332 orna puda 124
4333 orna puda 3204
Celkem parcely 11 661

Ocenované pozemKy se nachazi v k.u. Saratice, asi 0,5 km jizné od zastavéné Casti obce,

V rovinatém terénu. Pfijezd k nékterym pozemkim je po zpevnéné asfaltové komunikaci ve
vlastnictvi Jihomoravského kraje.

Parcely jsou usporadany za sebou a vedle sebe, jako celek maji tizky protahly tvar dlouhy asi
1,2 km. Jsou rovinaté.

Parcely ¢. 950/1, 950/5, 951/2 tvoti zahradu, ktera neni udrzovana, nachazi se zde staré
ovocné stromy a naletové kete. Parcely nejsou oploceny, nejsou zde zavedeny zadné
inZenyrské sité.

Parcely ¢. 4328 a 4331 tvoti koryto malého potoka.

Ostatni parcely jsou soucasti dvou vétsich pudnich celkd, které jsou zemédelsky
obhospodafovany.

Vyuziti jednotlivych pozemku dle skute¢ného stavu je uvedeno v tabulce porovnavaci ceny
pozemku V kapitole 2.2 na str. 8.

Podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek BPEJ, které jsou uvedeny na LV, je cena
velké &asti zemédélskych pozemki 13,77 K&/m?, cena mensi ¢asti pozemki 5,68 K&/m?.,

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi 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 voln¢ proddvanymi vécmi, na zaklad€ fady hledisek.

V tomto piipadé je pro zemédé€lské pozemky provedeno porovnani S podobnymi pozemky
(orna ptda, zahrady) ve srovnatelnych lokalitich z vlastni databaze realizovanych prodeju
nemovitosti a z realitni inzerce na www.sreality.cz (05-09/2016).


http://www.sreality.cz/

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — orna puda — realitni inzerce:

Prodej pole 10 155 m?, Jezkovice, okres Vys$kov

Nabizime k prodeji pozemek s ornou piidou v Jezkovicich na Moravé. Celkova rozloha
pozemku ¢ini 10 155 m2. Pozemek je tvoten ze 2 parcel. Pozemky jsou s vysokou bonitni
hodnotou.

Celkova cena:243 720 K& za nemovitost

Cena za m*:24 K¢

Aktualizace:29.07.2016

Plocha pozemku:10155 m?

Prodej pole 5 513 m?, Nevojice, okres Vyskov

Prodej orna ptida v k.u. Nevojice, okres Vyskov. Celkova plocha 5513 m2, z toho 5250 m2
orné pudy. Najemni smlouva jiz neplatnd, ptida je stale obd¢lavana.

Celkova cena:135 500 K¢& za nemovitost

Cena za m*:25 K¢

Aktualizace:11.09.2016

Plocha pozemku:5513 m?

REALIT Y

Prodej pole 1 739 m?, Bucovice - Vicemilice, okres Vyskov

Nabizime k prodeji ornou ptdu v katastralnim tzemi Vicemilice, okres Vyskov. Jedna se o
1/2 podil z jedné parcely, druhy podil v jednani..

Celkova cena:53 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:30 K¢

Aktualizace:10.09.2016

Plocha pozemku:1739 m?




Prodej pole 3 093 m?, Nosislav, okres Brno-venkov
Nabizime k prodeji ornou ptidu o celkové vyméte 3093 m2 v katastralnim tizemi Nosislav,
okres Brno - venkov. Jedna se o pruh v honu. BPEJ 00100 a 04167. Pfistup po obecni
nezpevnéné komunikaci. Platna pachtovni smlouva.
Celkova cena:100 000 K¢& za nemovitost
Cena za m*:32 K¢

Aktualizace:04.07.2016

Plocha pozemku:3093 m?
Komunikace:Neupravena

Porovnavané objekty — zahrady — realizovany prodej:

Lokalita

Okres Brno-venkov, Zidlochovice

Popis lokality

Na okraji obce mimo zastavéné uzemi

Zakladni popis

Rovinaty pozemek, nepravidelny tvar, ha pozemcich se nenachazi zadné stavby, jen porosty. Pozemek
se nachazi u mistni komunikace. Dle skute¢ného stavu se jedna o neobhospodafovanou ornou pudu,
zemédélsky pidni fond.

Druh pozemku | Orné pida Uzemni plan Plochy zemédglské

KN

Stupen 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

Pozniamka Zdroj KC KS-NV

Porovnavané objekty — zahrady — realitni inzerce:

Prodej zahrady 2 711 m?, Blué¢ina, okres Brno-venkov
Nabizime ke koupi urodnou zahradu s moznosti vyuziti i jako vinohrad nebo ornou piidu 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 pidy vhodna k zahradkatskym tcelim.

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 £ COLOSEUM

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

Prodej udrZzované zahrady o celkové plose 1950 m2 nachazejici v k.i. HruSovany u Brna.
Zahrada byla vyuzivana pfevazné jako ovocny sad, v soucasnosti potiebuji nékteré stromy
omladit. Na pozemku je zahradni domek a funk¢éni studna. Cely pozemek je oplocen. Pristup
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?

SREALTACE

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

prodam pozemek, ktery 1ze vyuzit jako ovocny sad, pristup ptes obecni pozemek
Celkova cena:152 368 K& za nemovitost,

Cena za m*:89 K¢
Aktualizace:11.5.2016
Plocha pozemku:1712 m?

P




Stanoveni porovnavaci ceny pozemki

Ceny zemédélskych pozemk - orné pidy Se ve srovnatelnych lokalitich pohybuji v rozmezi
24 - 32 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s piihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a stavu pozemku, stanovuji cenu:

- orna puada 25 K¢&/m?

- koryto potoka 5 K¢&/m?

Ceny zeméd¢lskych pozemki - zahrad se ve srovnatelnych lokalitich pohybuji v rozmezi

15 - 89 K&/m?. Na zakladé téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a stavu pozemku (neudrzovana zahrada se starymi stromy, bez inZzenyrskych siti a bez staveb),
stanovuji cenu:

- zahrada neudrZovana 50 K¢&/m?

Parcela Druh Vyuziti — Vyméra ZC Cena
dislo pozemku dle skuteéného stavu m2 K¢/m2 K¢
950/1 orna puda zahrada - neudrZzovana 793 50,00 39 650,00
950/5 orna puda zahrada - neudrZzovana 486 50,00 24 300,00
951/2 zahrada zahrada - neudrZovana 115 50,00 5 750,00
4326 orna puda orna puda 3638 25,00 90 950,00
4327 orna puda orna puda 138 25,00 3 450,00
4328 ostatni plocha | koryto potoka 63 5,00 315,00
4329 orna ptida orna ptida 1495 25,00 37 375,00
4330 orna pida orna pida 1555 25,00 38 875,00
4331 ostatni plocha | koryto potoka 50 5,00 250,00
4332 orna pida orna pida 124 25,00 3 100,00
4333 orna puda orna puda 3204 25,00 80 100,00
Porovnavaci cena 11 661 324 115,00

3. Prava a zavady

Povinny pan Thi Vinh Nguyen nesd¢lil, 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 401 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 zji§téna porovnavacim zpisobem 324 115,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 324 000,00 K¢

Slovy: tristadvacetétyritisicekorunceskych

V Brné dne 13. zati 2016 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tdstavem 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 predpisii Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocefiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 01-01/2016.

V Brn¢ dne 13. zati 2016 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 401 —str. 1,11, 12
Piehledova katastralni mapa

Vyftezy z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci
Mapa oblasti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 24.06.2014 06:35:05
Vyhotoveno beztplatne dalkovym pfistupem pro tcel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 371/02 pro JUDr., Ph.D. Alena BlaZkova
Obec: 593613 Saratice

Okres: CZ0646 Vyskov

Kat.lzemi: 762041 Saratice List vlastnictvi: 401

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Tdentifikdtor Podil
Vliastnické prdvo
Nguyen Thi Vinh, Holubova 2076/9, Vitkovice, 70300 635125

Ostrava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zplusob ochrany
P 950/1 793 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 950/5 486 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 951/2 115 zahrada zemédélsky pudni
fond
P 4326 3638 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 4327 138 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 4328 63 ostatni plocha ostatni
komunikace
P 4329 1495 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 4330 1555 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 4331 50 ostatni plocha ostatni
komunikace
P 4332 124 orna puda zemédélsky pudni
fond
P 4333 3204 orna puda zemédélsky pudni
fond
P = prdvni vztahy jsou dotdeny zménou
B1 Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prava
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
o Zaistavni pravo exekutorské
pohledavka ve vysi 10.214,20 K¢é s prislusSenstvim
Ceskoslovenska obchedni banka, a. Parcela: 4326 Z-6017/2013-712
s., Radlicka 333/150, Radlice, Parcela: 4327 Z-6017/2013-712
15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350 Parcela: 4328 Z-6017/2013-712
Parcela: 4329 Z-6017/2013-712
Parcela: 4330 Z-6017/2013-712
Parcela: 4331 Z-6017/2013-712
Parcela: 4332 Z-6017/2013-712
Parcela: 4333 Z-6017/2013-712
Parcela: 950/1 Z-6017/2013-712
Parcela: 950/5 Z-6017/2013-712
Parcela: 951/2 Z-6017/2013-712

Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zAstavniho prava na nemovitosti EU Praha 2,

Nemovitosti 7s« mnim ob u, kterém vy sta

Katastradlni urad

PR

ner 1 CK
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 24.06.2014 06:35:05
Okres: Cz0646 Vyskov Obec: 593613 Saratice
Kat.lzemi: 762041 Saratice List vlastnictvi: 401

V kat. Gdzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fradé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

ze dne 15.04.2005.
Z-3709/2005-712

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 4326 Z-8073/2002-712
Parcela: 4327 Z-8073/2002-712
Parcela: 4328 Z-8073/2002-712
Parcela: 4329 Z-8073/2002-712
Parcela: 4330 Z-8073/2002-712
Parcela: 4331 Z-8073/2002-712
Parcela: 4332 Z-8073/2002-712
Parcela: 4333 Z-8073/2002-712
Parcela: 950/1 Z-8073/2002-712
Parcela: 950/5 Z-8073/2002-712
Parcela: 951/2 Z-8073/2002-712
Listina Exekuéni prikaz EX-371-0063/2002 -01 ze dne 15.08.2002. Pravni moc ke dni
18.11.2002.
Z-8073/2002-712
D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo rizeni Vztah k

o Prava k nemovitostem jsou dotcena zménou

Z-3036/2014-712
Z-3094/2014-712

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o vypofiddani SJIM a o dédictvi Méstského soudu v Brné 58D-2122/2012 -136 ze
dne 04.07.2013. Pravni moc ke dni 27.08.2013.
Z-12000/2013-712
Pro: Nguyen Thi Vinh, Holubova 2076/9, Vitkovice, 70300 Ostrava RC/ICO: 635125

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
950/1 20600 793
950/5 20600 486
951/2 20600 115

4326 20600 1711

22004 1927
4327 20600 138
4329 20600 1495
4330 20600 1555

a7,

strana 11
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazuijici stav evidovany k datu 24.06.2014 06:35:05
Okres: Cz0646 Vyskov Obec: 593613 Saratice
Kat.lzemi: 762041 Saratice List vlastnictvi: 401

V kat. Gdzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fradé

4332 20600 124
4333 20600 1511
22004 1693

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Vyskov, koéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 24.06.2014 06:57:57
Cesky Utrad zeméméricky a katastrdlni - SCD

v kraj,
strana 12
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Prehledova katastralni mapa
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Mapa oblasti
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