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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 803/04-94 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinné pani Bozeny Kotoulové. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu
10. kvétna 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 vdaném pfipadé neni) je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zptisobem:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera 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 pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvldstni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana 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 mad cena zjistéena 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 vdazani cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadiuje aktudlni trzni hodnotu nemovitosti. ... Aby nahrada byla primérend,
musi vyjadrovat cenu zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari véci (stavby),
ale i zdajmu 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 Znaleckvm standardem ¢. VI ..Obecné zasady ocenovani
majetku* a Znaleckvm standardem €. VII ..Ocenovani nemovitosti*):

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

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

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

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti L'V 350 ze dne 13.12.2016 pro k.t. Hartvikovice:
A: Vlastnik: mmj.: Kotoulova Bozena, Agaro 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro
Girona, Spanélské kralovstvi  Podil 1/2
B: Nemovitosti: Parcela: 744 - orna ptida o vyméie 2238 m?

750 - orné ptida o vymeéte 6095 m2
C: Omezeni vlastnického prava: Natizeni exekuce
Podrobnosti viz piiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
10.5.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti 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 o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 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 Jiné

Vytez z aktualniho zemniho planu obce Hartvikovice z
http://www.hartvikovice.cz/index.php?nid=8649&lid=cs&0id=4831240 ze dne 30. kvétna
2017.

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 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.

- Drazebni internetové stranky: Na internetovych strankach www.exdrazby.cz byly
nalezeny a pouzity v posudku srovnatelné pozemky vydrazené v rdmci exekucni drazby.

- Webovy server: www.zemedelskepozemky.cz


http://www.sreality.cz/
http://www.exdrazby.cz/

1.2 w Situace ocenované nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 744 — orna pida o vyméfe 2 238 m?’
e Pozemek parc.¢. 750 — orna pida o vyméfe 6 095 m?

Ocenované pozemKy se nachazi v k.a. Hartvikovice, v blizkosti vojenského letisté. Pijezd
k pozemktim je po polni cesté. Jedna se o pole s fepkou olejnou, terén je mirné svazity k jihu.
Dle platného tizemniho planu se jedna o zeméd¢€lské plochy.

Podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek BPEJ, které jsou uvedeny na LV, je cena

P4

pozemku parc.¢. 744 ve vétsi asti 8,55 K&/m?, v mensi ¢asti 1,38 K&/m?, pozemku parc.&.
750 ve vetsi ¢asti 8,55 K&/m?, v mensi ¢asti 1,64 K&/m?.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
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 cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zékladé fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi zemédélskymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z
realitni inzerce na www.sreality.cz (03,05/2017), www.zemedelskepozemky.cz (05/2017) a
z portalu elektronickych drazeb v exekuci www.exdrazby.cz (05/2017).

2.1

Cenové porovnani

Porovnavané objekty — databaze znalce:

Lokalita Okres Brno-venkov, obec Syrovice

Popis lokality Pozemky se nachazi v k.u. Syrovice, asi 1,0 km severozapadné od zastavéné Casti obce Syrovice,
ve velmi mirn€ zvinéném terénu. Pifjezd je z jihozapadni strany po nezpevnéné cesté ve vlastnictvi
obce.

Zakladni popis Parcely €. 4980 a 4981 tvoti jednotny funkcni celek, lezi vedle sebe, maji obdélnikovy tvar. Jsou

rovinaté, jsou soucasti vétsiho pidniho celku, ktery je zeméd€lsky obhospodatovan.
Podle bonitovanych ptidné ekologickych jednotek BPEJ, které jsou uvedeny na LV, je cena pozemki

16,77 K&/m?,
Druh pozemku Orna pada Uzemni plan Zemedelské vyuziti
KN
Stupent dokument. | Neni Zéaplavova oblast ne
InZenyrské sité nejsou
Omezeni (rizika)
Kupni cena (K¢) 91 334 Vyméra (m?) 10 602 | Datum 12/16 DraZeno e-drazby.cz
Nejvyssi podani Cena za (K¢&/m?) 8,61 | drazby Vydrazitel --
Cena obvykla (K¢) Pocatecni cena 216 000 | Poc. 4 Vydraz. podil Id. Y4
Stanovena 53 000 drazitelt
znalcem Kolo draZzby 1 Pog. ptihozil 27 Koef. 1,72



http://www.exdrazby.cz/

| | (66%) | drazebni ceny

Poznamka Cena v posudku stanovena v 09/2016. Dosazend jednotkova cena je za id. 1/4 .Cena spoluvlastnického
podilu o velikosti id. 1/4 ( tj. 66 250 K¢ ) vypocitana z celkové ceny obvyklé byla dale snizena
koeficientem 0,80 vzhledem k horsi prodejnosti idedIniho spoluvlastnického podilu nemovitosti.
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Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej pole 12 761 m*Vohan¢ice, okres Brno-venkov Panorama, 290 000 K¢, tj.
23 K¢/m?

Celkova cena:290 000 K¢ za nemovitost, véetné provize

Cena za m*:23 K¢

Poznamka k cené:vcetné provize

ID zakazky:0215

Aktualizace:Vcera

Umisténi objektu:Centrum obce

Plocha pozemku:12761 m2

Nabizime k prodeji ornou ptidu v okrese Brno - venkov, k.i. Vohancice o celkové vymeéte 12
761 m2. Pozemek je soucasti pole a neni zatizen Zddnym biemenem.Nachazi se po pravé
stran¢ cesty do TiSnova.



Prodej pole 3 118 m?Pribice, okres Brno-venkov, 71 714 K¢, tj. 23 K¢/ m?
Celkova cena:71 714 K¢ za nemovitost

Cena za m*:23 K¢

Poznamka k cené:+ dan z nabyti nemovitosti + provize RK

ID zakazky:B30049AM

Aktualizace:22.03.2017

Plocha pozemku:

Nabizime k prodeji zeméd€lské pozemky o celkové vymeéte 3 118 m2. Jedna se o parcely
zjednoduSené evidence. Pozemky jsou s vyjimkou jedné malé parcely aktivné
obhospodatovany, ptihlaSeny v LPIS.
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Orna pida 1 565 m2, Ujezd u TiSnova, 59 470 K&, tj. 38 K&/m2

Nabidka ¢. 25832

Okres: Brno-venkov

Kat. iizemi: Ujezd u Tisnova

Popis: Nabizim k prodeji pozemek za 37,50 K&/m2 v k.u. Ujezd u Tisnova. Jedna se o parc.é.
489/3, orna ptda.

Vyméra: 1 565 m2

Cena: 38 K¢/m2



Porovnavané objekty — ukoncené drazby:

Pozemky o celkové vyméie 11 549 m2, podil 1/2, obec Unin, okres Brno-venkov, 97 667,-
K¢, tj. 16 K¢/m2, tj. 8 K¢/m2 za id. Y2

Stav drazby: Ukoncené

Cislo jednaci: 081 EX 39167/ 10 - 518

Pocatecni cena: 76 667,-K¢

Cena stanovena znalcem: 115 000,-K¢

Drazebni jistota: 11 000,-K¢

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Meésto: Unin

GPS souradnice: 49.3882917N, 16.4939150E

Podil: 1/2

Misto konani drazby: Drazebni jednani se kona na portale www.exdrazby.cz.

Predmétem drazby je spoluvlastnicky podil o velikosti id. %2 k nemovitym vécem sestavajici
se z pozemku p.€. 89/2 - orna puda, pozemku p.¢. 90 - orna piida, pozemku p.¢. 134 -orna
puda, pozemku p.¢. 137 - orna ptuda, pozemku p.¢. 138 - trvaly travni porost a pozemku p.¢.
139 - orné pida, vSe v k.u. Unin, obec Unin, okres Brno-venkov, které jsou situovany v
odlehlé¢ severni ¢asti katastralniho izemi, pozemky tvoii dva jednotné funkcni celky, jsou
ptistupné po vetejné, zpevnéné komunikaci. Pozemky jsou zemédélsky obdélavané a jsou
soucasti zemedélskych honli. Na pozemcich p.¢. 137, p.¢€. 138 a p.C. 139 se z ¢asti nachazi
naletové dieviny plevelného charakteru.

Stanoveni porovnavaci ceny pozemki

Ceny zemédélskych pozemki ve srovnatelnych lokalitach v rozmezi

16 — 38 K&/m?. Na zékladé téchto nabidek a ukongenych drazeb, s ptihlédnutim

ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a stavu pozemku, stanovuji cenu pozemku orné pudy
na 25 K¢&/m?.

Porovnavaci cena pozemkii

Parcela Druh pozemku Vyuziti — Vyméra ZC Cena
Cislo P dle skute¢ného stavu m2 K¢/m2 K¢
744 orna puda orna pida 2238 25,00 55 950,00
750 orna pida orna puda 6 095 25,00 152 375,00
Celkem 208 325,00

3. Prava a zavady

Znalci nebyly poskytnuty Zadné informace tykajici se ptipadného prondjmu pozemki.

Na vypisu z katastru nemovitosti LV 350 v ¢asti B1 neni uvedeno zaddné 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$té€na porovnavacim zptisobem 208 325,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 208 000,00 K¢
Idealni 1/2 z obvyklé ceny 104 000,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 93 600,00 K¢

Obvykla cena - slovy: devadesattritisicSestsetkorunceskych

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 vypocitana z celkové ceny
obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brn¢ dne 31. kvétna 2017 Ing. Tomas 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 piedpist Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j.
66/98 ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavii, kvalifikovanych pro znaleckou
¢innost v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné
pro ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 63-48/2017.

V Brn¢ dne 31. kvétna 2017 Ing. Tomés Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 350
Vytez z katastralni mapy

Vyiez z aktudlniho uzemniho planu
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.12.201¢ 06:15:02
Viyhotoveno bezdplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Provedeni exekuce, ¢j.- 803/04 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky tfad Brno - mésto

Ckres: CE0634 Tiebid Okbsc: 590584 Hartvikovice
Fat.lzemi: 637459 Hartvikowice List wvlastnictwvi: 350

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
L Vlastnik, jiny cprdvnsny Idsntifikdtor Podil

Viastnické prdvo

FKotoul Bohdan, &.p. 120, 67576 Hartvikovice 470725/440 1/2
Fotoulova BoZena, Agaroc 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro 496201/087 1/2

Girona, Spanélské kralovstvi

Pozemky
Parcsla Vyméra [mZ] Druh pozemku Zpilisob vyufiti Zpliseb ochrany
T44 2238 orna puda zemé&d&l sky pudni
fond
750 6095 orna puda zemédél sky pudni
fond
Bl
Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k

© Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Alena Blazkowa, PosStowvska 8d, Brno
Fotoulowa BoZena, Agaroc 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro
Girona, Spanélské kralovstvi, RG/ICO: 496201/087
Z£-4500/2015-710
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Méstsky soud v Brné 96 Nc-2602/2004 -2 ze dne
15.06.2004. Pravni moc ke dni 22.09.2004. Pravni néinky =zapisu ke dni 03.11.2015.
Zapis proveden dne 04.11.2015; uloZeno na prac. Trebicé
Z-4500/2015-710
sejici =zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
podil 1/2
Fotoulova BoZena, Agaro 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro
Girona, Spanélské kralovstvi, RG/ICG0o: 496201/087
Parcela: T44 Z-4667/2015-710
Parcela: 750 Z-4667/2015-710
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych v&ei 006 EX-803/2004 -62 ze dne
26.10.2015. Pravni uéinky =zapisu ke dni 26.10.2015. Zapis proveden dne
05.11.2015; uloZenc na prac. T¥ebid

z-4402/2015-710

© Nafizeni exekuce
povérfeny soudni exekutor: JUDr. Dalimil Mika, LL.M., Exekutorsky ufad Flatovy, Za
Berankem B36, Klatowvy 339 01
Fotoulowva BoZena, Agaroc 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro
Girona, Spanélské kralovstvi, RG/IG0: 496201/087
Z-9826,/2016-702
Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 111 EXE-1185/2011 -9 M&stsky soud v Brné ze dne
22.03.2011. Pravni uc¢inky =zapisu ke dni 28.07.2016. Zapis proveden dne 02.08.2016;
uloZeno na prac. Brno-mésto

1 J5ou v u

I
Katastralni
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 13.12.201¢ 06:15:0Z2
Ckres: CE0634 Trebié Obec: 590584 Hartvikovice
Eat.lzemi: 637459 Hartvikowvice List wlastnictwi: 350
V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Typ vziahu
Oprdvnéni pro FPovinnost k

Z-9826/2016-702

i =zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
podil 1/2
Fotoulova BoZena, Agarc 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro
Girona, Span&lské kralowvstvi, RC/ICO: 496201/087
Parcela: T44 z-2711/2016-710
Parcela: 750 Z-2711/2016-710
Listins Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych vEci 120 EX-55739/2010 -26 ze dne
04.07.2016. Pravni uéinky =zapisu ke dni 27.07.2016. Zapis proveden dne
03.08.2016; ulcoZeno na prac. Tiebid

Z-2711/2016-710

D Jiné zdpisy - Bez zapisu
Pleoemby a upczornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

0 Odewvzdaci listina pozustalostniho soudu (§ 177 patentu &.208/1854 ¥.z.) Okresni soud civ.
v Brné D XVI-126/1950 -17 ze dne 04.08.1950. Pravni uéinky zapisu ke dni 22.09.2015.
Zapis proveden dne 23.09.2015.

Z-3959/2015-710
Pro: Kotoul Bohdan, &.p. 120, 67576 Hartvikovice RE/ICO: 4707257440

Kotoulova BozZena, RAgaro 5.2-1 Pitas, 172 48 Sagaro Girona, 496201,/087
Spané&lské kralovstwi

F (BPEJ) k parcelam
Parceslas BPE.J Vyméra [mZ2 ]
744 54410 1841
56811 397
750 53716 1761
54410 4334
Pokud j= vyméra bonitnich dild parcel men3i nef vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

sou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Vysodinu, Katastralni pracovisté Trebic, kéd: 710.

Vyhotovil:

Cesky iUrfad zeméméficky a katastralni - SCD
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Vyfrez z katastralni mapy

Ordvovo
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Vyrez z aktualniho izemniho planu

LEGENDA:
[ ] PLOCIY ZEMEDELSKE - ORNA PUDA A TRVALE TRAVNI POROSTY
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Fotodokumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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