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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 3681/19-70 je tfeba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Radka Dvoraka. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 24. bfezna 2020.

Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odborna
literatura respektive znalecké standardy.

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé 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, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiticném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trZzni hodnoty

TrZni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zplsob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢. VI ,,Obecné zasady ocenovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocefiovani nemovitosti®):

1. Ocenéni porovnavacim zpisobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodejit obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na ocefiovanou nemovitost.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni
vsech okolnosti a vyse vypoctenych cen.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 199 ze dne 11.03.2020 pro k.. Castohostice:

A: Vlastnik:

Dvorak Radek, Krnéice 7, 67541 Nové Syrovice Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 199 v piiloze posudku

B: Nemovitosti: parc. ¢. 560 — 19553 m? orn4 pida

C: Omezeni vlastnického prava: bez zapisu

D: poznamky a dal$i obdobné tidaje:
Zahajeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

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

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
24. brezna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 ostatni
Platny Gizemni plan obce Castohostice, dostupny na webovych strankach obce.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani 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., 457/2017 Sb. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani 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 znalcii a odhadct CR, o.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro oceniovani 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 cendch a popisy porovnavacich nemovitych véci.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouZity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu v databazi znalce a na internetovych strankach
www.sreality.cz.

1.2  Situace oceriované nemovitosti
Predmétem ocenéni jsou nasledujici dva pozemky z LV 8598 z k. . Vyskov:

N
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Ocefiovany pozemek parc. ¢. 560 se nachazi v k. . Castohostice na severozapadnim okraji
katastralniho uzemi v blizkosti obce Krn€ice. Jedna se o zemédélsky pozemek rovinatého
charakteru, ptiblizné€ ve tvaru lichob&zniku, v soucasné dobé v souboru ostatnich pozemki
zemedelsky obdelavan. Pristup k pozemku je po pozemku parc. €. 564/7 ve vlastnictvi obce
Castohostice. Dle platného tizemniho planu obce Castohostice je pozemek veden

v zemédélskych plochach. Bude tedy ocenén jako pozemek zemédélsky.

Castohostice jsou obci lezici jizné od mésta Tiebice. Nadmoiska vyska obce je 415 metri nad
motfem. Obec patii do spravniho obvodu obce s rozsitenou ptsobnosti Tiebic. Zije zde 190
obyvatel.



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zékladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem 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 zakladé¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.inem.cz a www.sreality.cz (4/2020).

2.1 Cenové porovnani — komercni pozemky a ostatni pozemky

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej, Pozemek, 44592 m?, Blanné, okres Znojmo # Cena 39 K&/m?
1.739.088 K&

SREALITNI 22 » /' /' / &REALITNI
SFOLECNOST ; | sPOLECNOST
A Detaily
Adresa Blanné, okres Znojmo Plocha pozemku (m2) 44592
Cena 1739088 K& Soucasné vyuZiti zemédéiska plda
Provize + provize RK Umisténi objektu Ckraj obce

Prodej, orné plida 44,592m2, Blanné, okr. Znojmo Prodéme bonitni, ornou plidu 44.592m2 v katastralnim Gzemf Blanné, okres Znojmo. Pazemky jsou obhospodaioviny zem&dElskym druzstvem s vipovédni laltou 1 rok.
Jeden z pozemkd 1,5 ha leZi piimo u silnice |. tidy Praha - Viden.



Prodej, Pozemek, 35000 m?, Blanné, okres Znojmo

4 Cena 38 K&/m?

1,312,500 Ké

A Detaily

Adresa Blanné, okres Znojmo Soucasné vyuZiti zemédéiska pida
Cena 1312500 K& Umist&ni objektu Okraj obce
Plocha pozemku (m2) 35000

Nabizime k prodeji soubor pozemkd o celkové vimére cca 3,5 ha. Parcely jsou situovény v rovinatém terénu, viechny katastr obce Blanné. Zemé&dElsks pida je v souasnosti kvalitng obhospodafovana zemédélskym

druzstvem a ma velmi vyhodnou pachtovni smiouvu s vjpovédni thiitou £ rok, &imz je prakticky voln. Zem&délské pozemky maji velmi pfiznivou polohu,v blizkosti evropské hlavni silnice i, tiidy E39 ve sméru Praha - Vided
a tim se stava velmi lukrativni investici, Cena k jednani: 37,5,- K&/m2.

Prodej, Pozemek, 18049 m?, Prokopov, okres Znojmo

Cena 36 K&/m?
656.000 K&

T
Mhevéreng

A Detaily

Adresa Prokopov, okres Znojmo Souéasné vyuziti zemé&délska plica
Cena 656 000 K& Umisténi objektu Klidna ¢ast obce
Plocha pozemku (m2) 13049

Nabizime k prodeji ornou pddu v katastralnim Gzemi Prokopov, okres Znojmo. Jedna se o &tyfi parcely, kieré tvofi dva celky. Zeméd&lsky vyuZivano, pristup po obecnim pozemku.



Prodej, Pozemek, 37783 m#4, Hostim, okres Znojmo 44 Cena 35 K¢&/m?
1,340,000 K&

A Detaily
Adresa Hostim, okres Znojmo Plocha pozemku (m2) 37783
Cena 1340000 K& Soudasné vyuziti zemédélska plda

Nabizime k prodeji ornou pddu v katastrdinim Gzemf Hostim. Jedné se o sedm parcel, kieré jsou zem&délsky vyuzivany na zéklad& ndjemni smicuvy. Pifjezd po krajské silnici a obecni komunikaci.

3. Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny zemédélskych pozemki ve srovnatelnych lokalitach v realitni inzerci a v databazi
znalce se pohybuji v rozmezi 35 — 38 K&/m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptdy
BPEJ se ceny ptidy pohybuji v intervalu 1-19 K&/ m? ocetiovany pozemek ma dle BPEJ
hodnotu 9,05 K&m?,tedy pfi nizsi hodnoté intervalu. Na zakladé informaci o BPEJ, realitnich
nabidek a s prihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalit¢ okoli a moznosti vyuziti pozemku,
stanovuji jednotkovou cenu 30 K&/m?, tedy pod spodni hranici intervalu.

Pail’rcela Druh pozemku Vyuziti - dle skute¢ného Vymzera %C . Cena K&
Cislo stavu m Ké/m

560 ornd puda Zemédélska plocha 19 553 30,00 586 590,00
Celkem parcely 19 553 586 590,00

4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocefiovany pozemek pronajiman. Povinny
nereagoval na dopis s dotazem, zda oceniovany pozemek pronajima. Pro u€ely ocenéni je tedy
na pozemky pohliZzeno tak, jako by nebyl zatiZen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 199 v ¢asti B1 neni uvedeno zadné pravo vztahujici se k nemovitostem,
v ¢asti C neni uvedeno z4dné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které¢ by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.



5. REKAPITULACE OCENENI

Zpiisob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zpisobem 586 590,00 K¢
Obvykl4 (trZni) cena dle odhadu znalce 586 600,00 K¢
1d. 1/2 293 300,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 dle odhadu znalce — zaokrouhleno* 264 000,00 K&

Obvykla cena — slovy: pétsetosmdesatSesttisicSestsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 — slovy: dvéstéSedesatctyritisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 ('tj. 293 300,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k hors$i prodejnosti idedlniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti

V Brné dne 7. dubna 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

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

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 512-044/2020.

V Brné dne 7.dubna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:
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Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z aktualniho tzemniho planu

Vytez z izemniho planu obce Castohostice
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



Vypis z katastru nemovitosti LV 199

VYPIS % FATASTRU NEMOVITOSTI
prokazmjicl ctav evidovaoy k datw 11055 7220 16:35:05
vyhafmeno bealmaing dakoyym pfisfupem oo Siel Proveden! exequce, &0 3087/18 pro JUDT Alens Blafvovs, PRD.

Soudni exeRuiar
Exeautorsky wiad Bmo - mesto

Ckres: CEIE34 Trabio Chec: 553964 Castohostice
Fat.uzemi: TE044E Eastchostice Lis=st vlastnzctriz 135

V kat. fAzemi json pozemky vedeny we dwon Ciselopch fadach [(St. = staweboil parcela)
A Vlastn:k, jiny copravieny Id=prifikacor Poda L

Tlascricks prodvo

Dwozak Radek, Emdice 7, 67541 Howe Syrovice - 12

Dworakowa Jicioa, Hromdice 7, 67541 Howe Syrovice 152
B

Frmacs Im?] Druh pozp=men .:_.pli:s':, Trrugiel Spiisebh ochrany
19553 orna phde semidilcky padni
fomd

Bl ¥Ecni priva =loufici we prospfch nemorvitosti v Zdsti B - Bes sapism
C VRcni priva zatdfujici nemovizsosatz v 2id=ci B wfetnd souriseiicich ddajd - Bes smapism

Typ vecahn

= Bahajenl exekocoe
pover=noy Somdnl =xekutor: JUDr. Alenoa Blackowa Fh.D., Ex=kutorsky dfad Broo-mesto,
Honecnaho pam. 2, Broo 611 13

Povinnost k

Dvorak Badek, Emmdice 7, 67541 Bowe Syrowiece, BE/ICO:

Listcina \-g‘:\:-smncn:._..onh:hu exekutora o cahajenl exekuce OO6 EX-3681,/201% -31
Exekutorsky trad Broo-mecto ze doe 05.01.2020. Prawnl afioky sapisn k ckamfikn
06.0L.2020 09:52:4]. Bapis proveden do= 06.01.2020:;: nplofeooc na prec. Broo-mesto

B-T78,/2020-T02

SoUTiselicl EIDISE
Exekutnl prikas k prodeji oemowitosti
- spoluvlastoicky podil idealn: 1,2

Povrinnast k
Dworak Badek, Ermnfice 7. 67541 Hows Syrowvice,
RE/ICO:

Farcela: 560

Iistins Exekucnl prikas k prode]i oemovitpch weci 006 EX-3IEEL/20L9 -32 == doe
05.01.2020. Prawni noinky sApisu k ckamSikn 06.0L.2020 D9:52:42. Bapis
provedsn dos L0.D0L.2020; nlofenoc oa prac. Mormwske Fodejowice

B-L9/2020-T4L1

= Bahajeni exekocoe
povereny somdni exekutor: Hgr. Martin Roubal, JarcZovska 48, 377 0l Jindfichdv Hradec
Povinnost &

Dvorak Badek, Ermdice 7, 67541 Mowe Syrovies, BE/ICD:

crira Vyrommméni soudniho exekntora o sahajeni sxekuce Exekntorsky dfad Jindfichie
Eradec &.3. 188EM-5/2020 -% me doe 17.01.2020. Frawmi u.c:l.u.'k_lIr mapisu k -Jl;-umﬂm.
17.01.2020 13:59:50. Sapis proveden doe ZL1.01_2020: nlofenc o prac. Jindfickaw

Eradec
Mmzevdtoat {ooe v lsernlo céersddu, ve - biecdn 1peandvd rEdfnl sprdvs dabasire nansvitcstl O
Futantrhl=l Orad peo Vpasdinu, HafasbEral=)l pratfcotibd Noraweks Boddyovice, efo: 141,

strana
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Vyiez z katastralni mapy - kat. izemi Castohostice
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Fotodokumentace nemovitosti

Vyiez z platného izemniho plinu mésta VySkov

NZ PLOCHY ZEMEDELSKE
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