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A. SITUACE

1. Prohlidka nemovitosti byla provedena znalcem dne 1.10.2019 za ucasti opravnéného
Jindficha Robka.

2. Podklady pro vypracovani posudku:

- Udaje sdélené ¢astnikem pii mistnim $etieni

- Castedny vypis z katastru nemovitosti zak.¢. PU: 2089/2019-706, ze dne 2.10.2019 pro
pozemek parc.¢. 2045/1 na LV €. 536 v k.u. Muténice

- Usneseni soudniho exekutora JUDr. Aleny Blazkové, Ph.D. ¢.j.: 006 EX 1332/19-333
ze dne 27.9.2019

- Kopie katastralni mapy

- Vlastni databaze prodanych nemovitosti a nabidky realitnich kancelafi

B. NALEZ

1. Vlastnické a eviden¢ni udaje:

- vlastnik nemovitosti je:
Miroslav Jagos
(590316/1825)
Orechova 1230
696 11 Muténice

2. Dokumentace a skute¢nost:

Projektova dokumentace nebyla piedloZena. Bylo provedeno vlastni zaméteni.

3. Znalecky ukol:

Dle usneseni soudniho exekutora JUDr. Aleny Blazkové, Ph.D. ¢.j.: 006 EX 1332/19-
333 ze dne 27.9.2019 je ukolem znalce:

1) Stanovit obvyklou cenu nize uvedenych nemovitych véci a jejich pfislusenstvi ve
vlastnictvi povinného jako jednoho celku bez zjiSténych zdvad spojenych s nemovitymi
vécmi (vécna bifemena, ndjemni vztahy), a to:

Pozemku parc.¢. 2045/1, jehoZ soucasti je stavba ¢.e. 140 (jina stavba), vedeny na LV ¢.
536 pro k.u. Muténice.

2) Ocenit samostatn¢ zjisténé jednotlivé zavady (vécna biemena, najemni vztahy)
s nemovitymi vécmi spojenymi (v pifipadé ze zdvady nebudou zjistény, uvést zavady
nebyly zjistény).



3) Stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich prisluSenstvi uvedenych v bod¢ 1. ve
vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zévad spojenych s nemovitymi
vécmi (vécna bfemena, ndjemni vztahy).

V ptipadé, Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény, na ukol 3. neodpovidat.

4) Poridit alesponi 10 barevnych fotografii ocenovanych nemovitych véci, a to v digitalni
podob¢ a zaslat je na nosici dat (CD) spolecné se znaleckym posudkem nebo na e-mail:
podatelna@exekutorblazkova.cz, a to ve lhlité pro podani znaleckého posudku.

4. Zpiusob ocenéni:

Stanoveni obvyklé ceny v tomto posudku je provedeno pomoci porovnavaci hodnoty.
Na zakladé vysledku tohoto porovnani je proveden odhad obvyklé ceny ve stavu ke
dni 1.10.2019, podle stavu trhu s nemovitostmi v daném regionu k danému datu
ocenéni.

5. Rizika nemovitosti:

Na LV ¢&. 536 je v ¢asti C zapsano:
Zastavni pravo smluvni s opravnénim pro Borise Kmentu, Sklepni 1113, 696 11 Muténice,
RC 631007/1009. Tyka se pozemku parc.¢. 2045/1.

Zastavni pravo exekutorské podle § 73 a e>5ekuéniho fadu, sopravnénim pro Ing.
Miroslava Zizku, ¢.p. 305, 687 11 Topolna, RC 550720/1612, s povinnosti k Miroslavu
Jagosovi, Otfechova 1230, 696 11 Muténice, RC 590316/1825 a pozemku parc.c. 2045/1.

Zastavni pravo zakonné s opravnénim pro Ceskou republiku, IC: 00000001-001 a Finanéni
ufad pro Jihomoravska kraj, s povinnosti k pozemku parc.¢. 2045/1.

Zastavni pravo smluvni s opravnénim pro Jindficha Robka, Dily 1194, 696 11 Muténice,
RC 810803/308, s povinnosti k pozemku parc.¢. 2045/1.

Obvykla cena je stanovena bez ohledu na tyto skutecnosti.

Silné stranky nemovitosti:

- dobry technicky stav stavby

- vybaveni stavby umoziuje jeji celoro¢ni vyuziti k trvalému bydleni odpovidajici
vétsimu bytu 2+kk

Slabé stranky:

- vyméra pozemku je 125 m?, z &ehoZ je pievazna Gast zastavéna a objekt tak nema témaf
74dné zazemi

- v misté neni moznost napojeni na plyn



6. VSeobecny popis:

Predmétem ocenéni je pozemek parc.¢. 2045/1 v k.i. Muténice. Soucasti pozemku je
objet ¢.e. 140 (jina stavba).

Posuzovanéd nemovitost je situovana jako samostatné stojici v okrajové ¢asti obce v rdmci
lokality vinnych sklepti ,,Budy“. Okolni zastavba je tvofena vinny sklepy, mensimi
vinafstvimi a mensimi penziony. Dochazkové vzdalenosti vzhledem k centru obce jsou
v misté dobré. Jedna se o vhodné misto k danému ucelu vyuziti.

Dalsi piislusenstvi pozemku mimo objektu ¢.e. 140 tvoii venkovni upravy (klenuty zemni
sklep ptistupny $iji ze suterénu RD — jsou zde dvé mistnosti oddélené ptickou a kovovymi
kovarsky zpracovanymi dveifmi, podlaha je z terasové dlazby, dale jsou pred objektem
zpevnéné plochy z betonové zamkové dlazby, pfipojky inzenyrskych siti, plotova vratka a
oploceni z kovovych sloupki a latkové vyplng).

Pozemek parc.€. 2045/1 je zastavéna plocha a nadvoii a je z Casti zastavén objektem ¢.e.
140 a z casti tvoii mensi dvir pred objektem.

V misté¢ je moznost napojeni na vetejny rozvod elektfiny, vodovodu a kanalizace a
nemovitost je na tyto sit¢ napojena. Moznost napojeni na plyn v misté¢ schéazi. Pfistup
k nemovitosti je po zpevnéné vetejné komunikaci.

Obec Muténice ma 3.649 obyvatel a neni zde platna cenova mapa stavebnich pozemki. V
obci je obecni Ufad, matetska a zakladni Skola, posta, 1€kat, 1€karna, zakladni sit’ obchodi,
zékladni sit’ sluzeb, nékolik mensich vyrobnich firem a femeslnych dilen. Je zde dobré
autobusové spojeni do byvalého okresniho mésta Hodonin. Vzdalenost do mésta Hodonin
je 8 km.

7. Popis objekti nemovitosti:

Objekt ¢.e. 140 v k.. Muténice

Objekt je castecné podsklepeny sjednim nadzemnim podlazim. Stavba je umisténa
v mirném svahu tak, ze z predni strany je vstup do pfizemi a ze zadni strany je z Grovné
terénu vstup do suterénu. Stfecha je dfevéna sedlova s valbami. StieSni krytina je péalena.
Svislé nosné konstrukce jsou zdéné patrné z cihelnych blokt v tl. 37,5 cm. Strop je nad
suterénem patrné keramicky a nad pfizemim je dievény tramovy s viditelnymi tramy.
Schody vedouci z mistnosti pro posezeni v suterénu do zemniho sklepa jsou betonové
s povrchem z terasové dlazby. Vstup na pudu je otvorem ve stropé v pfizemi po zebtiku.
Vnéjs$i omitky jsou vapenocementové hladké s keramickym soklem. Vnitini omitky jsou
vapenné hladké. Okna jsou dfevénd jednoduchd ptip. dvojitd. Vnitini dvete jsou dievéné
ramové napliové. Podlaha je v obytnych mistnostech z dfevénych lamel, na chodbé¢, v
koupelné a na WC je keramicka dlazba a v suterénu je terasova dlazba.

1.PP: V mistnosti pro posezeni je krb na tuha paliva, umyvadlo, elektricky bojler slouzici
jako zdroj teplé vody, keramické obklady stén kolem umyvadla a podlaha z keramické
dlazby.

1.NP: V hlavnim obytném prostoru jsou krbova kamna. Na WC je WC misa, keramické
obklady stén a keramicka dlazba. V koupelné¢ je oblozena vifiva vana, umyvadlo,
keramické obklady stén a keramicka dlazba. V kuchynském kouté je kuchynska linka s
elektrickym sporakem, vylevkou a odsavacem par, jsou zde provedeny keramické obklady
stén kolem kuchyniské linky a sporaku.



Jsou provedeny klempiiské prvky, rozvody svételné a motorové elektroinstalace, rozvody
studené a teplé vody. Bleskosvod neni proveden. Vytapéni je v pfizemi elektrickymi

pfimotopy, v hlavni obytné mistnosti a v suterénu je navic krb na tuha paliva.

Dispozic¢ni feSeni:

Vstup do suterénu je ze zadni strany. V suterénu je jedna mistnost slouzici k posezeni.

Z této mistnosti je vstup do klenutého zemniho sklepa.

Vstup do pifizemi je z ptedni strany do spojovaci chodby, ze které je ptistupna koupelna,

WC, jedna obytnd mistnost a hlavni obytna mistnost s kuchynskym koutem.

Objekt byl postaven vroce 1999 a je v puvodnim stavu. Je provadéna
neprojevuji se zde zadné zavady nebo poruchy.

Vypocet zastavéné plochy:
1.PP: 5,96 x 6,85
1.NP: 6,85 x 13,10

Vypoclet obestavéného prostoru:

0z: 6,85x 13,10x 0,20 =
Os: 5,96 x 6,85 x 2,35 =
Ov:6,85x13,10x4,23 =
Ot: 6,85 x 10,60 x 0,50 x 2,20 =
Obestaveény prostor celkem

Vypocet podlahové plochy podle CBA:
1.PP: 5,21 x 6,14 x 0,50 =
1.NP: 0,98 x 1,66 + 1,86 x 4,32 — 0,50 x 0,85 x 0,74 + 1,09 x 5,06
+3,75x2,37-0,70x 0,79x 0,50+ 1,74x 2,37 + 6,07 x 5,52
+ 4,59 x 2,40
Celkem

Pozemek

Parc.¢. 2045/1 zastavéna plocha a nadvoii

bézna udrzba

40,83 m>
89,74 m*

17,95 m’
95,94 m’
379,58 m’
79,87 m®
57334 m’

15,99 m*
72,12 m?

88.11 m*

125 m?



C. POSUDEK

Ad 1) Stanovit obvyklou cenu niZe uvedenych nemovitych véci a jejich prisluSenstvi ve
vlastnictvi povinného jako jednoho celku bez zjisténych zdavad spojenych s nemovitymi
vécmi (vécna biemena, ndajemni vztahy).

OCENENI NEMOVITOSTI

METODA POROVNAVACI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen uskuteénénych prodejii srovnatelnych svym
charakterem, velikosti a lokalitou v daném obdobi. Toto srovnani se provadi na zakladé
vlastniho priizkumu, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti a za
pouziti vlastni databaze. S piihlédnutim k umisténi ocenované nemovitosti, jejimu
technickému stavu a zplsobu vyuZiti jsme nazoru, Ze ocefiovand nemovitost je dobie
obchodovatelna.



Podle vlastni databaze byly v poslednim obdobi zobchodovany tyto obdobné

nemovitosti:

- Objekt v k.u. Ratiskovice

Lokalita okr.Hodonin, obec Ratiskovice, lokalita Slavin
Popis lokality a Lokalita vinnych sklept Slavin je odlouc¢enou ¢asti od obce, pFistup ze silnice smér Milotice, existuje
pristupu vodovod a elektro napojeni, pristup po asfaltové mistni komunikaci, situovano v centr.¢asti lokality

Zakladni popis

Zdéna lisovna s navazujicim zemnim sklepem, plvodni klasickd pfizemni s nevybavenym patrem

z roku 1975 byla v roce 1996 pfistavéna a zcela zasadné zrekonstruovdna a zmodernizovana, v pfizemi
mistnost s krbem a kuch.koutem, v patre dvé obytné mistnosti a socialni ¢ast s WC a sprchou,

z pfizemi vstup do zemniho sklepa, z patra je vstup na upravenou terasu s venk.posezenim, oploceno,
pristfesek pro auto, sadové Upravy

Zastavéna plocha 51,32 | Podl.pl. celkova (m?) | 95,76 | 2%, | 202,00 | Pozemek (m?) 387
(m%) pr. (m”)
Z celkové p.p. z celkové p.p. pl. Navic podl.pl.
19,1

pl.sklepa (mz) 915 garaze (mz) 0,00 B/L/T (mz) OLT0
Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto
plocha dle CBA (m?) 86,19 které neni vstup do plocha mistnostise | mistnosti (m?) 0,00
Cena za m> zapoc. dalSich mistnosti, min. 0,00 zkosenym stropem Podl.pl. v Easti nad

% M 9282 | sv.vyika 1,7 m, (m?) 13 2 0,00
pl. dle CBA (K¢) ,3m, (m’)

Napojeni na sité

pfipojky elektfiny a vody, kanalizace do vlastni Zumpy na vyvazeni, pfijezd po zpevnéné komunikaci

Prislusenstvi

pristfeSek pro auto, vydlazdéna terasa, venkovni krb, ¢ast oploceni je zdéné a ostatni draténé,
vjezdova vrata, sadové Upravy

Kupni cena (Kc)

800 000 cena za m’ uzitné plochy (Kg) | 8 354 Datum prodeje 09/2018

Poznamka

kvalitni stavba s mozZnosti i k vikendovym pobytim .
Zdroj KC KS

Autor

GPS N 48.93177° E 17.15440°

Jedna se o stavbu s obdobnym vyuzitim, kterd je ale mensi. Technicky stav je obdobny.
Vyméra pozemki je zde vetsi.



- Objekt v k.u. Vrbice u Velkych Pavlovic

Lokalita Okres Bfeclav, obec Vrbice
Popis lokality a Nemovitost je situovana v lokalité vinnych sklepl ve Vrbicich v blizkosti mensiho namésticka ,, U
pfistupu Presu” a zastavéné ¢asti obce. Pfistup po ucelovych komunikaci ze dvou stran, jedna nezpevnéna a

druhd vysypand kamennou drti.

Zakladni popis

Jina stavba (vinny sklep s lisovnou), zdéna stavba, nepodsklepena se dvéma nadzemnimi podlazimi
zastfeSena sedlovou stfechou.

1.NP — odpocinkova mistnost a lisovna s navazujicim klenbovym sklepem vysekanym v piskovci.

2.NP —chodba, koupelna s WC, pokoj a kuchynka. Podlazi jsou mezi sebou propojena ocelovym
schodistém (ne moc komfortnim).

Kazdé NP ma jedny kamna na tuha paliva, ohfev TUV je bojlerem, podlahy keramické a koberce,

v kuchynce je linka bez dalsiho vybaveni, koupelna ma plechovou vanu umyvadlo a kombi WC, okna
drevéna jednoduchad, dvere dievéna vnéjsi s mrizemi, vnéjsi omitka brizolitova. Stafi stavby je cca 40
let. Vétsina konstrukci a vybaveni plvodni.

Zastavéna plocha 41 Podl.pl. celkové (m?) | 62,13 | %%, | 316 | Pozemek (m?) 41
(m°) pr. (m”)

Z celkové p.p. 0 z celkové p.p. pl. 0 Navic podl.pl. 0

pl.sklepa (m?) garaze (m%) B/L/T (m°)

Zapocitatelna 62.13 Navic podl. pl. galerie, ze Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto 0.00
plocha dle €BA (m?) ’ které neni vstup do plocha mistnosti se | mistnosti (m?) ’
Cena za m’ zapog. sy, | SRS, i, 0.00 | zkosenym stropem Podl.pl. v &sti nad

pl. dle CBA (Kg) sv.vyska 1,7 m, (m?) 1,3m, (m) 0,00

Napojeni na sité

Objekt je napojen na vodu, NN. Odkanalizovani je svedeno do jimky na vyvazeni. Neni moznost
napojeni na rozvod plynu a kanalizace.

Pfislusenstvi

Vinny sklep 26,42 m2.

Kupni cena (K¢) 1 600 000 | cena za m” uzitné plochy (K&) | 25752 Datum prodeje 05/2019
Poznamka Atraktivni lokalita. Zdroj KC KS-PU
Autor | GPS 48.9169803N, 16.8997067E

Objekt méa obdobné vyuziti, jedna se ale o mensi a starsi stavbu. Vyméra pozemku je zde
ale v¢étsi a objekt je umistén v méné atraktivni lokalité.




- Objekt v k.u. Muténice

Lokalita Okres Hodonin, obec Muténice, lokalita ,,Bldy*
Popis lokality a Lokalita vinnych sklep(, v okrajové ¢asti obce. Okolni zastavba tvorena vinnymi sklepy pfip. mensimi
pristupu penziony. Pfistup po zpevnéné komunikaci.
Zakladni popis Jedna se o vinny sklep. Zdény, podsklepeny, s jednim nadzemnim podlazim a podkrovim. Okna
drevénd jednoducha. Vytapéni kamny na tuha paliva a elektrickym pfimotopem. V suterénu je jedna
mistnost se vstupem do zemniho sklepa. V 1.NP je lisovna, v podkrovi je jedna mistnost slouzici k
posezeni. Stavba postavena v roce 2008.
Zastavénd plocha 31,13 | Podl.pl. celkova (m?) | 74,71 | %%, | 216,63 | Pozemek (m?) 1090
(m7) pr. (m”)
Z celkové p.p. z celkové p.p. pl. Navic podl.pl.
pl.sklepa (m?) garaze (m?) B/L/T (m°)
Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto 000
plocha dle €BA (m?) které neni vstup do plocha mistnosti se | mistnosti (m?) !
dalsich mistnosti, min. zkosenym stropem Podl.pl. v ¢asti nad
sv.vygka 1,7 m, (m?) 1,3m, (m’) 0,00
Napojeni na sité V misté moznost napojeni na vefejny rozvod vody, kanalizace a elektfiny. Stavba napojena pouze na
elektfinu.
Prislusenstvi Zemni sklep, suchy drevény zachod, ovocné dreviny
Kupni cena (Kc) 800 000 cena za m’ u¥itné plochy (K¢) I 10 708 Datum prodeje 03/2016
Poznamka .
Zdroj KC KS-PU
Autor Ing. Zdenék Vyskocil, vyskocil.kcn@tiscali.cz GPS 48.9148461N, 17.0207031E

=57

Jedna se o objekt s obdobnym vyuzitim, ktery je umistény ve stejné lokalité. Velikost
objektu je mensi, je zde ale mnohem vétsi vymeéra pozemk (i s vinici).
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Podle nabidek realitnich kancelafi jsou v soucasné dobé nabizeny tyto obdobné
nemovitosti:

- Objekt v k.i. Muténice

Jednd se o nemovitost s obytnou c¢asti, kterd je vhodna pro celoro¢ni rekreaci nebo pro
komer¢ni vyuziti jako ubytovani a vinnym sklepem s posezenim. Cely objekt prosel
kompletni rekonstrukei véetné el., vody, stfechy, zatepleni a je ve vyborném stavu s
moznosti okamzitého uzivani. Soudasti prodeje je pozemek o rozloze 5.004 m* na kterém
je 200 hlav vinné révy. Uzitna plocha objektu je dle idaje realitni kancelate 120 m™.

- Nabidkova cena: 2,490.000,- K¢

Objekt je umistén ve stejné obci a mé stejnou vyuzitelnost. Oproti ocefiované nemovitosti
je vetsi a soucasti jsou mnohem veétsi pozemky v€. vinice.

- Objekt v k.a. Morkiivky

Prodej vinného sklepa s fungujicim ubytovanim na okraji obce Morkavky, okr.Bfeclav.
Casteéné zdény sklep byl v roce 2015 kompletné piestavén a rekonstruovan. Ve upraveno
k vyuziti komer¢niho ubytovani v Zadané turistické lokalité. V pfizemi se nachazi spole¢na
mistnost s posezenim a krbovymi kamny, kuchyiisky kout, toaleta, také vstup do vinného
sklipku a na terasu. Venkovni terasa vhodna k posezeni a grilovani. V patfe najdeme dva
pokoje, koupelnu se sprchovym koutem, WC je samostatné. Vytapéni budovy lze
krbovymi kamny nebo elektrickymi piimotopy. Parkovani aut pted sklepem. Vzadu za
sklepem je momentaln& nevyuZivany mensi vinohrad 94 m? a vlastni studna. UZitna plocha
je dle udaje realitni kancelate 100m”.

- Nabidkova cena: 1,620.000,- K¢

Jedna se o obdobny objet s obdobnym vyuzitim a v obdobném technickém stavu. Oproti
oceniované nemovitosti je mirné vetsi.
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Porovnanim znamych kupnich a nabidkovych cen uvedenych obdobnych nemovitosti s
oceflovanou nemovitosti a s ptihlédnutim k poloze oceniované nemovitosti, jejimu vyuziti a
celkovému stavu a zvlasté pak vzhledem k segmentu, ktery tento typ nemovitosti na trhu
zaujima, odhadujeme porovnavaci hodnotu oceflované nemovitosti na
1.500.000.- K¢
(17.024,- K&/m?* podlahové plochy dle CBA)

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

Posouzenim vysledku provedeného ocenéni a s pfihlédnutim k situaci na trhu s
nemovitostmi v daném misté¢ a okolnim regionu lze k danému datu ocenéni (1.10.2019)
povazovat za obvyklou cenu oceiované nemovitosti tj. pozemku parc.¢. 2045/1 s objektem
¢.e. 140, v¢. veSkerého ptislusenstvi, v k.i. Muténice:

1,500.000,00 K¢

Ad 2) Ocenit samostatné zjistené jednotlivé zavady (vécna bremena, ndjemni vztahy) s
nemovitymi vécmi spojenymi (v pripadeé Ze zavady nebudou zjistény, uvést zavady nebyly
zjistény).

Zavady v podobé vécnych bifenem apod., nebyly na oceiované nemovitosti zjiStény.
Ad 3) Stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich prislusenstvi uvedenych v bode 1. ve
viastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad spojenych s nemovitymi

veécmi (vécna bremena, ndjemni vztahy).

S ohledem na skutecnost uvedou v bodé Ad 2) neni toto stanovovano.
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Z7.aveér

Obvykla cena ocefiované nemovitosti tj. pozemku parc.¢. 2045/1 s objektem ¢.e. 140,
v€. veSkerého prislusenstvi, v k.i. Muténice, je k datu ocenéni odhadnuta ¢astkou

1,500.000,00 K¢

Slovy: jedenmilionpétsettisic K¢

Odpovédi na ostatni otazky jsou provedeny v ¢asti C. Posudek.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem ,,Nemovitost“ s.r.o. se sidlem v Hodoniné¢,
pracovist¢ Hodonin, zapsaném podle §21, odst.3 zak.¢. 36/1967 Sb. a ust. §6 odst.1 vyhl.c.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisti Ministerstvem spravedlnosti 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 2859-071/2019.

V Hodoniné 9.10.2019

Ing. Zdenek Vyskocil
jednatel ZNALECKEHO USTAVU



