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.  UVOD

1.1. Obecné predpoklady a omezujici podminky pro stanoveni ceny obvyklé

a) Tento material je zpracovan na zakladé informaci poskytnutych v pisemné a ustni formé
objednatelem, jakoz i z podklad( a vypocta zjisténych zpracovatelem.

b) Vlastnicka prava byla provéfena v ramci podkladu a udaju predanych objednatelem.

c) Predpoklada se, ze vlastnik se bude starat o nemovitosti odpovédné a s péci dobrého
hospodare.

d) Znalecky posudek o cené obvyklé je zpracovan podle podminek trhu v dobé ocenéni a
zpracovatel neodpovida za pfipadné zmény na trhu nemovitosti v nasledujici dobé.

e) Znalecky posudek o cené obvyklé respektuje pravni predpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

f) Zpracovatel prohlasuje, Zze znalecky posudek o cené obvyklé zohledhuje vSechny jemu
znamé skuteCnosti a Ze v souCasné dobé ani v budoucnu nebude mit prospéch nebo ucast
v podnikani, které je pfedmétem tohoto znaleckého posudku.

1.2. Zakladni pojmy

Nasledujici pojmy jsou uvadény ve vyznamu pouzivaného v metodice znaleckého posudku o
cené obvyklé. Nejde o pfevzeti zadného konkrétniho vykladu zahrani¢nich nebo tuzemskych
autord.

Cena reprodukéni pofizovaci - cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou
véc pofidit v dobé& ocenéni, bez odpoctu opotfebeni.

Vécna hodnota - reprodukéni cena, snizena o pfimérené opotiebeni, pfipadné dale snizena o
naklady na opravu vaznych zavad, které znemozfuji okamzité uzivani véci.

Vynosova hodnota - je pfedpokladana mira finan¢nich vynost po zdanéni, které Ize ziskat pfi
provozovani daného majetku v uplném vlastnictvi s péci fadného hospodare, ve srovnani
s alternativnimi moznostmi investovani pfi srovnatelné mife navratnosti.

Srovnavaci hodnota — vyjadfuje hodnotové srovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany nebo jsou k datu ocenéni nabizeny k
prodeji.

Cena obvykla - je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkoveé, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.



1.3. Rozsah znaleckého posudku o cené obvyklé

Tento znalecky posudek o cené obvyklé obsahuje:
- zjisténi srovnavaci hodnoty
- zjisténi ceny obvyklé

. ZAKLADNI UDAJE

2.1. Vychozi data objednatele

Jméno: Jindfich Robek
Adresa: Dily 1194, 696 11 Muténice

2.2. Vychozi data vlastnika

Jméno: Miroslav Jago$
Adresa: Orechova 1230, 696 11, Muténice

2.3. Podklady pro zpracovani

- Vypis z katastru nemovitosti ze dne 13.6. 2019
- Katastralni mapa

- Informace sdélené zastupcem vlastnika

- Mistni prohlidka nemovitosti dne 7.6. 2019

2.4. Posouzeni pravniho stavu

Pfedmétem ocenéni je vybrany soubor zemeédélskych pozemku - p.¢. 2611/1, 2611/2, 2611/3,
2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - situovany na okraji
obce Muténice, k.U. Muténice, zapsany na LV ¢. 536. Pozemky jsou dostupné z obecni
komunikace — p.¢. 7657 — vlastnik Obec Hovorany.

V evidenci katastru nemovitosti jsou pozemky vedeny jako orna puda a ostatni plocha/ostatni
komunikace.

Dle uzemniho planu obce Muténice jsou pozemky situovany v zéné 14C - vinohradnicka
(pozemky slouzi pro zemédélstvi, pfevazné pro vinohradnické hospodareni).

Dle sdéleni objednatele je uzaviena Najemni smlouva na uzivani pozemkt — po drazbé
prejde na vydrazitele.

Zastavni pravo smluvni - povinnost k p.¢. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3,
2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - opravnéni pro Ing. Petr HoleSinsky, Pod
Knézi horou 1445, 696 81, Bzenec.



Zastavni pravo exekutorské - povinnost k p.C. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2,
2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - opravnéni pro Ing. Miroslav Ziska,
687 11, Topolna €.p. 305.

Zastavni pravo zakonné - povinnost k p.C. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3,
2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617 - opravnéni pro CR-Finan¢ni ufad pro
Jihomoravsky kraj, namésti Svobody 98/4, 602 00, Brno.

Narizeni predbézného opatieni — povinnost k p.¢. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2,
2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617.

Zahajeni exekuce — Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti — povinnost k p.C. 2611/1,
2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617.

2.41. Rizika
Nejsou znamy Zadné pravni vady ocenovaného majetku, které by mély vliv na vysi ceny
obvyklé.

. METODY OCENENI

3.1. Metoda vécné hodnoty

Vécnou hodnotou se rozumi ¢asové reprodukeni cena vSech stavebnich objektll, ke které se
pfipoCita trzni hodnota pozemkl tvoficich se stavbami funkéni celek. Tato metoda nebyla
uplatnéna, protoze pfedmétem ocenéni jsou pouze pozemky.

3.2. Metoda vynosové hodnoty

Vynosova hodnota vyjadiuje hodnotu nemovitosti ve vazbé& na jeji schopnost vytvaret zisk.
K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci nebo diskontovanim pfijma odpovidajici kapitaliza¢ni
mirou. Tato metoda vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti, kdy pfedpoklad jejich
komercniho pronajmu v sou¢asném stavu neni realny, nebyla uplatnéna.

3.3. Metoda srovnavaci
Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

IV. VLASTNi OCENENI

4.1. Nalez

Jde prfevazné o mirné svazité pozemky orné pudy a ostatni plochy, situované na okraji obce
Muténice (viniéni trat' Ulehle), z vétsi &asti uzivané jako vinice - cca 51 369 m? (sougasti téchto
pozemku jsou péstitelské celky sestavajici z kefl vinné révy a pfisluSenstvi), vinna réva byla
vysazena v roce 2002 (jde tedy o 16. leté porosty), odriadova skladba Cabernet Sauvignon,
Frankovka, Ryzlink rynsky, Sauvignon, z hlediska vyuZziti ve velmi dobrém stavu.



Pozemky jsou dostupné z obecni komunikace, jsou pfevazné situované v souvislych pudnich
blocich mezi pozemKky jinych vlastnikd. Jedna se o bézny zpUsob vyuziti — pfevazné vinice.

Pol.c. Parc.c. Druh pozemku Vyméra
m2
1 2611/1 | ornd pada 10 132
2 2611/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 111
3 2611/3 | ornd pada 4930
4 2612/1 | orna puda 10 319
5 2612/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 111
6 2612/3 | orna puda 4 541
7 2613 | orna puda 13113
8 2614/1 | orna puda 6518
9 2614/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 110
10 2614/3 | orna puda 4129
11 2615 | orna puda 6 907
12 2616 | ostatni plocha/ost. komunikace 628
13 2617 | ostatni plocha/ost. komunikace 3439

4.2. Odhad hodnoty srovnavaci metodou

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Cena obvykla nemovitosti srovnavaci
metodou je odhadovana na zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametrd ocenovanych
nemovitosti a ovéfenych informaci ze stavajiciho trhu nemovitosti.

a) Vinice

obec

1. Vini

Jde o té, zemédélské pozemky (dva pozemky s vinici a jeden pozemek s trvalym travnim
porostem). Pozemky si vzajemné sousedi. Vyméra 3 969 m?, cena 198 450,-.K¢, tj. 50,-K&/m?2.

2. Vinice, obec Strachotin, okres Breclav

Jde o zemédélské pozemky v evidenci KN zanesené jako orna puda a vinice. Vyméra 31 420
m?, cena 2 042 300, tj. 65,- KE&/m?2.



3. Vinice, obec Velké Bilovice, okres Bieclav

Jde o zemédélské pozemky — vinice, vini¢ni trat Obory, vinafska oblast Velkopaplovicka.
Odrudova skladba — Pélava, Rulanské bilé, Ryzlink rynsky, Ryzlink vlaSsky a Hibernal.
Asfaltova pfijezdova cesta je pfimo u vinice. Celkova vyméra 43 823 m?, cena 3 000 000,-K¢& ;.
68,-K&/m?2.

4. Vinice, obec Klentnice, okres Breclav

Jde o pozeme viic, viniéni trat Nad svatym Leopardem (pozemek je pfipraveny k vysadbé
nové vinice). Vyméra 3 725 m?, cena 530 000,- K¢, tj. 142,-K&/m?2.

Jde o zemédélské pozemky uzivané pfevazné jako vinice, situované v obdobnych lokalitach,
Vymery jsou mensi.

Porovnavaci hodnota ocenovanych pozemki - vinic je uréena na zakladé analyzy nize
uvedenych srovnavacich nemovitosti. Interval, v némz se pohybuji prodejni ceny 1 m?
pozemkii-vinic pouzitych pro srovnani, je pfiblizné od 50,- K&/m? do 142,- Ké/m?.

Ocenov. Srovnav. Srovnav. Srovnav. | Srovnav.
Muténice Nenkovice [ Strachotin | V. Bilovice | Klentnice
ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem [K¢] 198.450 2.042.300] 3.000.000 530.000
Plocha pozemku [m2] 51.369 3.969 31.420 43.823 3.725
Jednotkova cena [KE/m2] 50 65 68 142
EKONOMICKE UDAJE
Datum prodeje ¢vn.19 ¢évn.19 ¢évn.19 ¢évn.19
Korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00 1,00
Korekce nabidkové ceny 0,90 0,90 0,90 0,90
FYZICKE ASPEKTY
Druh pozemku Srov. Srov. srov. Srov.
Funkéni vyuziti nemovitosti Srov. Srov. srov. Srov.
Lokalita/pFistupnost Srov. Srov. Srov. srov.
Velikost mensi mensi mensi mensi
Jednotkova cena po adjustaci 73 45 59 62 128
Hodnota objektu 3.764.900

Zaokrouhleno na 3 760 000,- K&.



b) Zemédélské pozemky

1. Pole, obec Muténice, okres Hodonin

do ozemek né pudy, ktery se nachazi v lokalité zvané Padélky pod Sralkem. Vyméra 2
906 m?, cena 60 000,-.K¢&, tj. 21,-K¢&/m?.

2. Zemédélské pozemky, obec Cejkovice, okres Hodonin

Jde o zemédélské pozemky (ovocny sad a ostatni plochu). Vyméra 3 939 m?, cena 106 353, t;.
27,- K&/m?2.

3. Pole, obec Dubiany, okres Hodonin

Jde o zemédélské pozemky evidované v KN jako orna plada. K pozemkim je zajistén velmi
dobry pfistup. Vyméra 4 754 m?, cena 119 000,-K¢ tj. 25,-K¢&/m?2.

4. Pole, obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin

450,- K¢, tj. 30,-K&/m?2.



Porovnavaci hodnota ocefiovanych zemédélskych pozemku je uréena na zakladé analyzy
vySe uvedenych srovnavacich nemovitosti. Interval, v némz se pohybuji prodejni ceny 1
m? zemédélskych pozemkl pouzitych pro srovnani, je pfiblizné od 21,- K&/m2 do 30,-

Ké/m?.

Ocenov. Srovnav. Srovnav. | Srovnav. Srovnav.
Muténice|] Muténice Cejkovice | Dubnany [D. Bojanovice

ZAKLADNI UDAJE
Prodejni cena celkem [K¢] 60.000 106.353| 119.000 96.450
Plocha pozemku [m2] 13.619 2.906 3.939 4,757 3.215
Jednotkova cena [K&/m2] 21 27 25 30
EKONOMICKE UDAJE
Datum prodeje ¢vn.19 ¢vn.19 ¢vn.19 ¢vn.19
Korekce pro datum prodeje 1,00 1,00 1,00 1,00
Korekce nabidkové ceny 0,90 0,90 0,90 0,90
FYZICKE ASPEKTY
Druh pozemku srov. Srov. srov. Srov.
Funkéni vyuziti nemovitost Srov. Srov. Srov. srov.
Lokalita/pristupnost srov. Srov. srov. Srov.
Velikost . mensi mensi mensi mensi
Jednotkova cena po adjustaci 20 16 21 20 23
Hodnota objektu 273.690
Zaokrouhleno na 270 000,-K&.

| Srovnavaci hodnota 4 030 000,- K&
4.4. Odhad ceny obvyklé
Pro odhad ceny obvyklé byly vyuzity tyto zjiSténé hodnoty:
srovnavaci hodnota 4 030 000,- Ké

Posouzenim prfedmétnych nemovitosti Ize konstatovat, Ze jde o pozemky vhodné pro
zemédélskeé vyuziti - z vétsi Casti vyuzivané jako vinice, nachazeji se na okraji obce, dostupnost
je dobra — z obecni komunikace. Pfi stanoveni ceny obvyklé bylo vyznamné pfihlédnuto k vySe
uvedenym hlediskdm.

Silné stranky:

- poloha na okraji obce

- dobry pristup z vefejné pristupné komunikace
- velikost pozemku a vyuziti (vinice)

Pro konec€ny odhad ceny obvyklé byla pouzita jednotkova cena ve vysi:

a) 73,- K&/m? u pozemku vyuZivanych jako vinice, zapsanych v evidenci KN jako orna plda a
ostatni plocha/ostatni komunikace

b) 20,- K&/m? u ostatnich zemédélskych pozemku - orné pldy a ostatni plochy



Tyto ceny odpovidaji objektivizované trzni hodnoté dle cenového porovnani a trzni hodnoté
pozemku obdobného vyuZiti situovanych ve srovnatelnych lokalitach.

Pol.¢. Parc.¢. Druh pozemku Vymeéra Cena Trzni hodnota
m? Ké/m? Ké
1a 2611/1 | ornd pada 10.030 73 732.190
1b 2611/1 | ornd puda 102 20 2.040
2 2611/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 111 73 8.103
3a 2611/3 | ornd puda 4.900 73 357.700
3b 2611/3 | ornd pada 30 20 600
4a 2612/1 | ornd pada 10.130 73 739.490
4b 2612/1 | ornd pada 189 20 3.780
5 2612/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 111 73 8.103
6a 2612/3 | ornd puda 4.530 73 330.690
6b 2612/3 | orna puda 11 20 220
7a 2613 | orna plda 12.950 73 945.350
7b 2613 | orna plda 163 20 3.260
8a 2614/1 | orna pada 1.670 73 121.910
8b 2614/1 | orna pada 4.848 20 96.960
9a 2614/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 60 73 4.380
9b 2614/2 | ostatni plocha/ost. komunikace 50 20 1.000
10a 2614/3 | orna pada 3.110 73 227.030
10b 2614/3 | orna pada 1.019 20 20.380
11a 2615 | orna plda 300 73 21.900
11b 2615 | orna puda 6.607 20 132.140
12a 2616 | ostatni plocha/ost. komunikace 28 73 2.044
12b 2616 | ostatni plocha/ost. komunikace 600 20 12.000
13 2617 | ostatni plocha/ost. komunikace 3.439 73 251.047
Celkem 64.988 4.022.317

Zaokrouhleno na 4 020 000,- K&.

Na zakladé zjisténych udajl, se zapocétenim a zvazenim rozhodujicich podminek, majicich vliv
na koneCnou hodnotu (velikost, poloha, moznost vyuZiti, posouzeni souCasného trhu s
nemovitostmi apod.), odhaduji cenu obvyklou ve vydi 4 000 000,- K& coz predstavuje
pramérnou jednotkovou cenu ve vy$i 61,55 K&/m?2. Toto je bezpetna hodnota predmétnych

pozemkl pro ucely bankovni zastavy. Zavady nebyly zjistény.

| Cena obvykla 4 020 000,- Ké |
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V. REKAPITULACE

Nemovitost: Pozemky p.C. 2611/1, 2611/2, 2611/3, 2612/1, 2612/2, 2612/3, 2613,
2614/1, 2614/2, 2614/3, 2615, 2616, 2617, k.0. a obec Muténice, okres
Hodonin

Vlastnik: Miroslav Jago$

Adresa: Orechova 1230, 696 11, Muténice

List vlastnictvi: 536

1. Srovnavaci hodnota celkem 4 030 000,- K¢

2. Odhad obvyklé ceny
pozemku - prim. cena zam? 73/20,- K&/m? celkem 4 000 000,- K¢

Zaveér znalce:

Na zakladé vyse uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim k mistnim podminkam polohy a
vyuziti odhaduji obvyklou cenu nemovitych véci nasledovné:

Zavady nebyly zjistény.

obvykla cena- k datu ocenéni

4 020 000,- Kc

(slovy: ¢tyri miliony dvacet tisic korun ¢eskych)

Ve Vsetiné dne 14.6. 2019

Ing. Tomas Hurta
Horni Jasenka 285
755 01 Vsetin
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VI. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 2.12.1999, C.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslove.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2686-36/19 znaleckého deniku.
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VIIl. PRILOHY

pfiloha ¢. 1 - vypis z katastru nemovitosti
pfiloha ¢. 2 - katastralni mapa
pfiloha ¢. 3 - fotodokumentace
pfiloha ¢. 4 - orienta¢ni mapka
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