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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-meésto ¢.j. 006 EX 323/14-155 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného pana Jaroslava Novaka. Obvykla
cena je stanovena k datu vyhotoveni posudku, t.j. k datu 4. srpna 2017.

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.

W

V zikonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovSem vztahuje na vyslovné
vyjmenované piipady, coz v daném piipadé 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, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
VvV 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 pomeérii prodavajiciho nebo kupujicitho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zadkladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vyporddani 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 techto
pripadech ma cena zjisténa podle cenovych predpisii jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak ovSem plati zasada smluvni volnosti a
ucastnici smlouvy jiz nejsou vazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecna cena vyjadiuje aktuadlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend, musi
vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véeci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdavce 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 oceniovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ..Ocefniovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpiisobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodejti 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 zaptjceny ptipadné podepsanym znalcem
opatieny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 522 ze dne 9.2.2016 pro k.u. Pistovice:
A: Vlastnik: Novak Jaroslav, ¢.p. 229, 68304 Drnovice
B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku
C: Omezeni vlastnického prava: Zastavni pravo exekutorské
Naftizeni exekuce
Zahéjeni exekuce
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k.u. Pistovice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
14.11.2016. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 Ostatni

Smlouva o najmu pozemk ze dne 30.9.2017 (najemce — Zeméd¢lska spolecnost Drnovice,
a.s.)

1.1.5 Piedpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké u€eni technické
v Brné¢ - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefnovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

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

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

1.1.7 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 cenéch 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 ocenované nemovitosti

Piedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 1020/3 — orna ptida o vyméie 1063 m?
e Pozemek parc.¢. 1020/9 — orna pida o vyméte 2707 m?

Ocenované pozemky se nachazi v obci Racice-Pistovice, v k.u. Pistovice, asi 1,8 km
vychodné od zastavéné ¢asti obce. Parcely na sebe navazuji, maji pfiblizné obdélnikovy tvar.
Parcela ¢. 1020/9 je vyZzivana jako orna ptda, je soucasti vétSiho ptiidniho celku, terén je
mirné svazity k jihovychodu. Parcela ¢. 1020/3 tvoii remizek s ndletovymi dfevinami, ktery se
prudce svazuje k jihu k potoku. Pozemky nyni nejsou piimo piistupné - jsou ptistupné z polni
cesty parc.¢. 1069 (LV 489, Obec Drnovice), ktera byla v ptidnim celku vytvotena v ramci
pozemkovych uprav, V terénu ale zatim neni zprovoznéna.

Obec Racice-Pistovice mé 1193 obyvatel, nachazi se 10 km zadpadné€ od Vyskova. Nachazi se
ve Clenité lesnaté krajin€ na jiznim okraji Drahanské vrchoviny. Obci protéka potok Rakovec,
zapadné od obce se nachazi CHKO Moravsky kras. Obec je vyuZivéana i jako rekreacni oblast,
zvlasté v okoli Pistovického rybnika.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklade
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou C€novym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.sreality.cz (05-06/2017).

2.1 Cenové porovnani

Porovnavané objekty — orna puda:

Prodej pole 11 389 m?, Jezkovice, okres Vyskov

Nabizime k prodeji pozemek s ornou pidou v Jezkovicich na Moravé. Celkova rozloha
pozemku ¢ini 10155 m2. Pozemek je tvoten ze 2 parcel. Pozemky jsou s vysokou bonitni
hodnotou.

Celkova cena:273 336 K¢ za nemovitost,

Cena za m*:24 K¢

Aktualizace:07.04.2017

Plocha pozemku:11389 m?


http://www.sreality.cz/

Prodej pole 7 701 m?, Bucovice, okres Vyskov

Nabizime k prodeji soubor zeméd¢€lskych pozemku v katastralnim izemi Bucovice. Prodava
se podil a celkovd vymeéra podilu ¢ini 7701 m? orné pudy. Pozemky jsou v souc¢asné dobé
obhospodafovany a jsou piihlaseny v LPIS. Pozemky nejsou zatizené zadnym vécnym
bfemenem.

Celkova cena:214 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:28 K¢

Aktualizace:15.05.2017

Plocha pozemku:7701 m?

Al
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Prodej pole 7 097 m?, Buovice - Cernéin, okres Vyskov

Prodej pozemk ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zemédélskych parcel (orna
ptida, ostatni plocha), katastralni uzemi — Cernéin a Vicemilice, kde celkova vyméra je cca
0,7 hektaru. Dle LPIS je aktualné puda v uzivani.

Celkova cena:212 910 K¢ za nemovitost

Cena za m*:30 K¢

Aktualizace:14.06.2017

Plocha pozemku:7097 m?

Prodej pole 4 280 m?, Budovice, okres VySkov

Nabizime k prodeji soubor zemé&d¢€lskych pozemkt v katastralnim tizemi Bucovice, okres
Vyskov. Prodéva se podil a celkova vymeéra podilu ¢ini 4280 m? orné pidy. Pozemky jsou v
soucasné dobé obhospodarovany a jsou piihlaseny v LPIS. Pozemky nejsou zatizené zadnym
vécnym bfemenem.

Celkova cena:150 000 K¢ za nemovitost

Cena za m*:35 K¢

Aktualizace:06.06.2017

Plocha pozemku:4280 m?



Stanoveni porovnavaci ceny pozemkii

Ceny zeméd¢lskych pozemki (orné pidy) se ve srovnatelnych lokalitaich pohybuji v rozmezi
24 — 35 K&/m®. Na zakladé téchto nabidek, s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli
a stavu pozemku, stanovuji jednotkovou cenu:

- remizek 5 K&/m?

- orna piida 28 K¢&/m?
Porovnavaci cena pozemku

Parcela Vyuziti — . Vyméra 7zC Cena
cislo Druh pozemku dle skute¢ného stavu Lokalita m2 Ké/m2 K¢

1020/3 orna puda remizek 1063 5,00 5315,00
1020/9 orna puda orna pida 2707 28,00 75 796,00
Celkem 3770 81 111,00

3. Prava a zavady
Objednatel poskytl Smlouvu o najmu pozemki — ve smlouvé je uveden jako pfedmét najmu
pozemek parc.¢. PK 1022/29 o vyméte 3 770 m? - tento pozemek byl dle LV 522 v r. 2015

preéislovan na parc.¢. 1020/3 a 1020/9 o celkové vyméie 3 770 m?.
Najemné za oba pozemky ¢ini 691 K¢ za rok, tj. 1 833 K¢&/ha za rok. Najem je sjednany na

dobu neurcitou od 30.9.2013 s vypoveédni dobou 5 let.
Sjednané najemné je v obvyklé vysi, neovlivituje vyslednou obvyklou cenu pozemku.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 522 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k
nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno zadné vécné bifemeno.

Na nemovitosti tedy nevaznou jiné zavady, které by mély byt ocenény ve smyslu ustanoveni
§ 336a Obcanského soudniho fadu.




4. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena 7jiSténd porovnavacim zpisobem 81 111,00 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 81 000,00 K¢

Slovy: osmdesatjedentisickorunceskych

V Brn¢ dne 4. srpna 2017 Ing. Tomés Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podian Znaleckym ustavem 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 piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
oceiovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 104-89/2017.

V Brné dne 4. srpna 2017 Ing. Tomas Hudec

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 522 —str. 1, 4

Vyiez z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci
Mapa oblasti



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
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prokazujici stav evidovany k datu 09.02.
Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 323/14 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky ufad Brno - mésto
Okres: CZ0646 Vyskov Obec: 593516 Radice-Pistovice
List vlastnictvi: 522

Kat.nzemi: 737364 Pistovice
V kat. uzemli jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vilastnické prévo
Novak Jareslav, &.p. 229, 68304 Drnovice 540103/2263
B movitosti
Vyméra [m2] Druh pozemku Fpisob vyuZiti Zplsob ochrany
1063 orna puda zemedelsky pudnl
fond
1020/9 2707 orna puda zemédeélsky pudni
fond
Bl Jinad prava - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva

Povinnost k

© Zastavnl pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
pohledavka ve vysi 170.345,- K& véetné prislusSenstvi a nakladu exekuce
Z-5757/2015-712

Parcela: 1020/3
Z-5757/2015-712

Heineken Ceska republika, a.s., U
Parcela: 1020/9

Pivovaru 1, 27053 Krusovice,

RC/ICO: 45148066
Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti EU Brno-

mésto, JUDr. Blazkova, PhD. 006 EX-323/2014 -29 ze dne 08.04.2014. Pravni ucinky

zapisu ke dni 08.04.2014. Zapis proveden dne 22.05.2014.
V-3119/2014-712

Poradi k 08.04.2014 15:21

© Zastavnl pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
pohledavka ve vysi 95.000,- K& vcetné pfislusSenstvi, nakladd nalézaciho ¥izeni a naklada
exekuce
Parcela: 1020/3 Z-5757/2015-712

Barvinkova Jana JUDr., Cajkovského
Z-5757/2015-712

1788/40, Zaboviesky, 61600 Brno,

RC/IC0: 605401/1755
Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zistavniho prava na nemovitosti EU Brno-
Kocian 137 Ex-7106/2014 -15 ze dne 12.05.2014. Pravni udinky zapisu

Parcela: 1020/9

venkov, JUDr.
ke dni 13.05.2014. Zapis proveden dne 05.06.2014.
v-4330/2014-712

Poradi k 13.05.2014 17:53

© Zastavnli pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho radu
pohledavka ve vysi 1.847,- K& vcetné prislusenstvi a naklada exekuce

Parcela: 1020/3

Parcela: 1020/9

Ceskd kancelaf pojistiteltu, Na Z-5757/2015-712
Pankraci 1724/129, Nusle, 14000 Z-5757/2015-712

Praha 4, RC/ICO: 70099618
Listina Exekudni pfikaz o zfizeni exekutorského zistavniho prava na nemovitosti EU Praha 3,

JUDr. Svecova 091 EX-00244/2015 -015 ze dne 02.02.2015. Pravni aéinky zapisu ke dni
02.02.2015. Zapis proveden dne 25.02.2015.
V-797/2015-712

sprdvu katastru nemovitosti CR

kéd: 712.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vvkondvd stdtni
Katastradlni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté vyskov,
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 09.02.2016 13:35:0Z2

Okres: CZ0646 Vyskov Obec:

9]

593516 Racdice-Pistovice
Kat.uzemi: 737364 Pistovice List wvlastnictwvi: 522

V kat. tzemli jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Povinnost k

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky urad Brno-mésto, Minska 54,
Brno 616 00
Novak Jaroslav, &.p. 229, 68304 Drnovice, RC/ICO:
540103/2263
7Z-20169/2015-702
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 97EX-4331/2015 -12 Exekutorsky
urad Brno-mésto ze dne 26.11.2015. Pravni udinky zapisu ke dni 01.12.2015. Zapis
proveden dne 07.12.2015; ulozZeno na prac. Brno-mésto

Z-20169/2015-702
D Jiné zdpisy
)y vztahu
pro Povinnost k
© Zmeéna c¢islovanl parcel
Parcela: 1020/9 2-5757/2015-712
Parcela: 1020/3 z-5757/2015-712

Plomby a upozorné

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listine

t

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud ve Vyskové 21D-344/2012 -25 ze dne 02.10.2012.
Pravni moc ke dni 02.10.2012.

Z-12654/2012-712
C/1C0: 540103/2263

Pro: Novak Jaroslav, ¢.p. 229, 68304 Drnovice RC

"h jednotek (BPEJ) k parceldm

Parce BPEJ
1020/3 51512
51550
1020/9 51512
51550
Pokud je vyméra bonitnich dilt parcel men3i nezZ vy ’
Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

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

7 urad zeméméricky a katastralni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité vyZkowv, kéd: 712.
strana 4
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Vyiez z katastralni mapy s fotomapou a fotodokumentaci

I

parc.¢. 1020/9

parc.¢. 1020/3
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