NEMOVITOST s.r.o. - ZNALECKY USTAV

ZNALECKY POSUDEK
& 166-151/2017

o cen¢ nemovitych véci

v katastralnim uzemi Kufim, obec Kufim, okres Brno-venkov:

Objednatel posudku:

Ukel posudku:

Datum mistniho Setfeni:

Datum, ke kterému je
provedeno ocenéni:

Zvlastni pozadavky
objednatele:

pozemek parc.¢. 2172

Soudni exekutor JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.
Exekutorsky ufad Brno-mésto

Konec¢ného nam. 2, 611 18 Brno

Zjisténi ceny obvyklé (trzni)

jako podklad k prodeji nemovitych véci povinného
v ramci exekuce ¢.j. 006 EX 1179/05

29. listopad 2017

29. listopad 2017 — k datu mistniho Setfeni

ocenéni spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2

Pouzity ocenovaci predpis: Zikon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v pl. znéni.

Posudek vypracoval:

Datum vyhotoveni:

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
oceflovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb.

Ing. Tom4s Hudec, jednatel znaleckého tdstavu
provozovna: Riegrova 44, 612 00 Brno
tel.: 777 747 939

4. prosince 2017

Tento posudek obsahuje 14 stran véetné piiloh a predava se v 1 vyhotoveni




0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského tradu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1179/05-126 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci - spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ve vlastnictvi
povinného pana Vlastimila Hakla. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfent, t.j.

k datu 29. listopadu 2017.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje ptedpis, 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 piipad¢ neni) je tzv. obvykla cena definovana nasledujicim
zpliisobem:

,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni 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 mimorddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvldstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni
hodnota prikldadand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Zdkladem pro stanoveni primérené ndhrady pri vypordddni podilového spoluvlastnictvi
k nemovitosti je jeji obecnd cena obvykld v daném misté v dobé rozhodovdni. Neni na misté
vychdzet z tzv. odhadni ceny, zjisténé znaleckym posudkem podle cenového predpisu. V techto
pripadech md cena zjistend podle cenovych predpisu jen urcity informativni, orientacni vyznam
a je smeérodatnd zejména pro danové ucely. Jinak oviem plati zdsada smluvni volnosti a
icastnici smlouvy jiZ nejsou vdzdni cenou zjisténou podle cenového predpisu. Pritom pouze
obecnd cena vyjadiuje aktudlni trZni hodnotu nemovitosti. ... Aby ndhrada byla primerend, musi
vyjadrovat cenu zdvislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stdri véci (stavby), ale i
zdjmu o ni, tj. na poptdvce 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 ocennovani majetku
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefiovani nemovitosti‘‘):

1. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovndni a aplikace na oceflovanou
nemovitou véc.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné tivahy znalce, na zdkladé zvaZeni
vSech okolnosti a stanovené porovndvaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nésledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 63 ze dne 14.07. 2015 pro k.d. Kufim:

A: Vlastnik: mmj.: Vlastimil Hakl, ¢.p. 139, 66471 MarSov Podil 1/2

B: Nemovitosti: viz ptiloha posudku

C: Omezeni vlastnického préva: Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vytez z katastralni mapy pro k.u. Kufim z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

Uzemnfi plan obce Kufim z https://www.kurim.cz/cs/samosprava/rozvoj-mesta/uzemni-plan-
kurim.

1.1.4 Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
29.11.2017. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

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

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceflovani 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 - Oceiovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

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

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceniovini nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, 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 cenich a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnini nemovité véci byly pouZity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu na internetovych strankich www.sreality.cz.



1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

e Pozemek parc.¢. 2172 — zahrada o vyméfe 140 m?

Ocenovany pozemek se nachazi v obci Kufim, v k.u. Kufim. LeZi v §ir§im centru obce, v jeji
severni C4sti.

Pozemek je zatravnény, mirng svaZzity s vysazenymi stromy jak ovocnymi tak jehli¢nany, ze
ti{ stran ohraniCeny ploty sousednich parcel.

Pozemek je obtizn¢ ptistupny z jihovychodni strany po asfaltové komunikaci parc. ¢. 2222/1
ve vlastnictvi mésta Kufim, pouze péSim piistupem. Ze severni, zapadni i jiZni strany je
pozemek ohraniceny bud’to pozemky s rodinnymi domy jinych vlastnik, nebo zahradami.
V platném tdzemnim plédnu obce se parcela €. 2172 (zahrada) nachédzi mezi plochami
stabilizovanymi v zastavéném tzemi.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovndvaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychédzi z porovnani pfedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnidnim
s obdobnymi, k datu ocenéni voln¢ proddvanymi v&cmi, na zdklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnini s podobnymi pozemky v obdobnych lokalitach z realitni inzerce na
www.sreality.cz (11/2017).

2.1 Cenove porovnani

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej zahrady 1 349 m?, Sokolnice, Okres Brno-venkov

V zastoupeni majitele nabizime k prodeji zahradu v zahradkatské osadé vhodnou k péstovani
ovoce, zeleniny apod., je moZno postavit také mensi zahradni domek. Celkova rozloha
pozemku je 1349m2, Sife cca 11m, pozemek ma tvar obdélniku. V blizkosti zahrady tece
poticek, jenz je mozno vyuzit k zavlazovani. Pifjezd k pozemku mozny autem po nezpevnéné
komunikaci.

Celkova cena: 180 000 K¢

Cena za m% 133 K¢

Aktualizace: 20.11.2017

Umisténi objektu: Okraj obce

Plocha pozemku: 1 349 m?

e




Prodej zahrady 1 459 m?, Malhostovice, okres Brno-venkov

Prodej zahrady o vymeéte 1459 m?2 v katastru obce Malhostovice. Pozemek je vhodny k chovu
ovci, koni apod. Kupujici je povinen uhradit dai nad rdmec kupni ceny.

Celkové cena: 80 000 K¢ za nemovitost

Cena za m?%: 55 K¢

Aktualizace: 07.10.2017

Plocha pozemku: 1 459 m?

Umistnéni: Okraj obce

Prodej pozemku 5 203 m2, Cesk, okres Brno-venkov

prodej stavebnich pozemkd, leZicich vedle sebe, umisténych v klidné a okrajové ¢asti obce
Ceska v blizkosti lesa. Prvni z pozemkii mé celkovou vyméru 226 m2 je o ul. §iti 18 m, dalii
navazujici pozemek je o vymcie 4977 m?2 a Sitka se zde pohybuje od 11 do 20 m v jeho zadni
¢asti. Celkova vymera ¢ini 5.203 m2, délka do hloubi pozemk je cca 380 m. Na pozemky lze
vstupovat z obou stran jak z predni ¢4sti, tak ze zadni Casti, pfistupova cesta je zpevnéna,
pras$na. Dle stavajiciho tizemniho planu Ize stavét na pozemku rekreacni objekty a jiné stavby
pevné nespojené se zemi.

Celkova cena: 1 560 900 K¢ za nemovitost

Cena za m% 300 K¢

Aktualizace: 25.11.2017

Plocha pozemku: 5203 m?

Prodej zahrady 740 m?, Hradec Kralové - Vékose, okres Hradec Kralové

Nabizime ke koupi slunnou zahradu o vymeéte 740 m2. Zahrada je oplocena a je v mirném
svahu. V sousedstvi jsou zahrady s chatami nad potokem Melatin. Pozemek doporucuji pro
velmi péknou, pifjemnou lokalitu.

Celkova cena: 420 000 K¢ za nemovitost

Cena za m% 568 K¢

Aktualizace: 22.11.2017

Umisténi objektu :Okraj obce

Plocha pozemku: 740 m?



Stanoveni porovnavaci ceny pozemku
Ceny stavebnich pozemku pro bydleni se ve srovnatelnych lokalitich pohybuji v rozmezi
55 — 568 K¢/m?. Na zékladé téchto nabidek, s prihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité
okoli a moZnosti vyuZiti pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 120 K&m? pro pozemek

parc.C. 2172.

Porovnavaci cena pozemku
Parcela Druh pozemk Vyuziti - Vyméra 7C Cena
Cislo uh poz v dle skuteéného stavu m2 K¢&/m2 K¢
2172 zahrada zatravnénd oplocend zahrada 140 120,00 16 800,00
Celkem 140 16 800,00

3. Prava a zavady

Povinny pan Vlastimil Hakl nesd¢lil, zda jsou oceniované pozemky pronajimény. Pro tcely
ocenéni je tedy na pozemky pohliZeno tak, jako by nebyly zatiZeny ndjemnim vztahem. Na
vypisu z katastru nemovitosti LV 63 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k

nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno Zadné vécné bifemeno.
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 zptisobem 16 800,00 K¢
Obvykla (trZni) cena podle odborného odhadu znalce 16 800,00 K¢
Idedlni 1/2 z obvyklé ceny 8 400,00 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 7 100,00 K&

o velikosti id. 1/2 - zaokrouhleno

Obvykla cena - slovy: Sestnacttisicosumsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 - slovy: sedmtisicstokorunceskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ( tj. 8 400,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dile sniZena koeficientem 0,85 vzhledem k horsi prodejnosti idedlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 4. prosince 2017

Ing. Tomas Hudec




Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym tstavem 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 pozd&jsich piedpisa Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 166-151/2017.

V Brné dne 4. prosince 2017 Ing. Tom4s Hudec

Seznam pfiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 63
Vytez z katastrilni mapy

Vyftez z katastralni mapy s fotomapou
Uzemni plan - vyiez
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti

Podaci listek



VYPIS T KATASTRU HEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 14.07.2015 20:55:02

Vihotowveno bezuplaing dalkovym pfistupem pro udel: Provedeni exekuce, &0 117%05 pro JUDy. Alens BlaZkova, Ph.0k

soudni exekutor
Exekutorsky ufad Bmo - mésto
QOkres: CE0643 Brno-wvenkow Obec: 583251 Kurim
Kat.izemi: 677655 Kufim List wlastnictvi:z. B3

V kat. uzremi jsou pozemky vedeny v jedne ciselnsa rade

E opravnany ITdentiFfikdtor Podil
Viastnicke pravo
Hakl Vlastimil, &.p. 139, 66471 Mardov, Ceskd republika 521218/078 1/2
§-t0klaswé. Martina, Stawebni 28/17, Trnita, 60200 Brno, GB5326/1679 1/2
Ceska republika
Eplisob: wyufiti Eptizob ochrany
zemédélaky phdni
fond

Bl Jin2 pravs - Bez zapisu

E Omezsni wlastnicksho prdva - Bez zapisu
in] Jing zapisy — Bezr zapisu

Vztsh k

o Prava k nemovitostem jsou dotSena zmEnou

V-13340/2015-703
E shyvaci titoly a jinse podklady zapisu

o Uanesenl soudu o dédictvi Okresniho soudu Brno—venkov 21D-600/2015 -26 ze dne 07.05_2015.
Prawvnl moc ke dni 07.05.2015. Pravni ucinky zapisu ke dni 13.05.2015. Eapis proveden dne

D1.06.2015.
V-10188/2015-703
Pro: Stoklasova Martina, Stavebni 28/17, Trnita, 60200 Brno, Ceska AS/I00: €685326/1679
republika =
Hakl Vlastimil,K &.p: 139, 66471 Marsov, Ceska republika 521218/078

Wemovitosti json v dzemnim obvodu. ve ktsrem wykondve stdtni sprdve ketastro rmemovitesti CR:




Vyrez z katastralni mapy
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Uzemni plan - vyfez
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Fotodokumentace nemovitosti
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Podaci listek
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