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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského Gfadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1397/07 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Josefa Veceti. Obvykla cena je
stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu 20. srpna 2020.

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

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

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera 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 poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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 ptfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocenovacich standardti IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivl
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informovang, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné 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 podnikani. Pouziti metod a zpusob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zakladé 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 ,,Ocenovani nemovitosti*):

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

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatieny nésledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z Katastru nemovitosti LV 608 ze dne 11.03.2020 pro k.. Jedovnice:

A Vlastnik:

Vecerta Josef, Francouzska 376/42, Zabrdovice, 602 00 Brno Podil 1/2
Ostatni vlastnici dle LV €. 608 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: parc. ¢. 2693/13 — 3 848m? trvaly travni porost

C: Omezeni vlastnického prava: bez zapisu

D: poznamky a dals§i obdobné udaje:
zahéjeni exekuce
exeku¢ni piikaz k prodeji nemovitosti
zahdjeni exekuce
nafizeni exekuce

Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. 4. Jedovnice z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setireni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
20. srpna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez tc¢asti povinného.

1.1.4 ostatni

Platny izemni plan obce Jedovnice, dostupny na webovych strankach obce ze dne 4. srpna
2020.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sbh., 0 ocenovani majetku, vV platném znéni.

— Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., 457/2017 Sbh. a 188/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké u€eni technické
v Brné - Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brné -
Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcti CR, 0.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy
Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.


http://nahlizenidokn.cuzk/

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 v databazi znalce a na internetovych strankach
www.sreality.cz.

1.2 Situace ocenované nemovitosti
Piedmétem ocenéni jsou nasledujici dva pozemky z LV 608 z k. . Jedovnice:

e pozemek parc. & 2693/13 — 3 848 m? — trvaly travni porost

GPS: 49.3127064N, 16.8050419E
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Ocenovany pozemek parc. €. 2693/13 se nachazi v k. 0. Jedovnice, severné od obce
Bukovinka cca (2km). Pozemek se nachéazi uprostied lesti a je soucésti velké mytiny, ktera je
mirné svazita smérem k jihu. Pozemek je pravidelny, tvoii izky horizontalni pas. Piistup

k pozemku je po nezpevnénych cestach ve vlastnictvi obce a je piistupny spise pésky. Dle
katastru nemovitosti se jedna o trvaly travni porost a izemnim planem je tato plocha vedena
jako plocha pfirodni, v souc¢asné dob¢ je pozemek soucasti mytiny (louky). Bude tedy ocenén
jako trvaly travni porost/louka/pastvina.

Meéstys Jedovnice se nachazi 25 km severné od Brna v okrese Blansko v Jihomoravském kraji.
Zije zde 2810 obyvatel.


http://www.sreality.cz/

2. Posudek - ocenéni cenovym porovhanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani pfedmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitach z realitni inzerce
na www.inem.cz (8/2020).

2.1 Cenové porovnani - trvaly travni porost

Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej, Pozemek, 3340 m?, Ralice, Rafice-Pistovice, okres Vyskov 4 Cena 39 K&/m?
130.260 Kc

A Detaily
Adresa Racice, Racice-Pistovice, okres Vyskov Plocha pozemku (m2) 3340
Cena 130260 KE Soudasné vyuziti trvaly travni porost

Nabizime k prodeji pozemek v k.0. Radice o celkové vymére 3 340 m2. V KN je pozemek zapsan jako orné pida. Pozemek je ihned volny k uzfvani.

Prodej, Pozemek, 1317 m?, Mile3ovice, okres Vyskov 4 Cena 37 K&/m?2
49,000 K¢

A Detaily
Adresa MileSovice, okres Vyskov Soucasné vyuziti trvaly travni porost
Cena 49 000 K¢ Umisténi objektu Okraj obce
Plocha pozemku (m2) 1317

Prodej pozemku o vymére 1317 m2 v katastru obce Miedovice. Jedna se o louku porostlou stromy. Kupujici je povinen uhradit daf nad ramec kupni ceny.


http://www.inem.cz/

Prodej, Pozemek, 1737 m2, HolStejn, okres Blansko “4 Cena 18 K&/m?
31.579 K¢

A Detaily
Adresa Hol3tejn, okres Blansko Soucasné vyuZiti trvaly travni porost
Cena 31579KE Umisténi objektu Polosamota
Plocha pozemku (m2) 1737

Prostfednictvim internetové online aukce nabizime o podilového spoluv‘asmlc*\rl ve vwii id. 1/2 pozemek v k.0. HolStejn, okres Blansko. Jedna se o trvaly travni porost o podilové vymére 1737 m2 (podil jiZ pfepoditan).
Pozemek se nachazi na severozapadé obce a je aktivné obhospodarovan. Aukce bude probmat 11.5. 2020 v 10 hodin. Pro vice informaci kontaktujte maklére,

Prodej, Pozemek, 1784 m*, Rafice, Rafice-Pistovice, okres VySkov “4 Cena 62 K&/m?
110.000 Kc

A Detaily
Adresa Racice, Racice-Pistovice, okres Vyskov Soudasné vyuziti trvaly travni porost
Cena 110000 K Umisténi objektu Samota
Plocha pozemku (m2) 1784

Nabizime k prodeji 2 pozemky vedené jako trvaly travni porost a vodni plocha o celkové vimére 1784 m2 v katastralnim dzemi Racice, okres VyZkov. Jedna se o pruh v honu. Viyméra trvalého travniho porostu €inf 1723 m2.
Pristup pfes pozemek jiného vlastnika. BPEJ 56701. Pozemky jsou obhospodafovény bez pachtovni smlouvy. Dan z nabyti nemovitych véc hradi kupujici, Vhodné jako dlouhodoba investice. Doporuéujeme.




3. Stanoveni porovnavaci ceny pozemku
Ceny trvalych travnich porosti ve srovnatelnych lokalitich v realitni inzerci a v databézi

znalce se pohybuji v rozmezi 18 — 62 K&/m?. Na zakladé informaci z izemniho planu,
realitnich nabidek a s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalit€ okoli a moZnosti vyuZiti

pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 40 K&/m?.

Pevl’rcela Druh pozemku Vyuziti - dle skutecného Vyrnzera %C i Cena K&
Cislo stavu m Ké/m

2693/13 | trvaly travni porost pastvina/louka 3848 40,00 153 920,00
Celkem parcely 3848 153 920,00

4. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocenovany pozemek pronajiman. Povinny

nereagoval na dopis s dotazem, zda ocenovany pozemek pronajima. Pro Gcely ocenéni je tedy
na pozemky pohlizeno tak, jako by nebyl zatizen najjemnim vztahem. Na vypisu z katastru

nemovitosti pro LV 608 v ¢asti Bl neni uvedeno zadné vécné pravo. V ¢asti C neni uvedeno
zadné vécené biemeno.

Ptredpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zavady, které by mély byt ocenény ve

smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho fadu.




5. REKAPITULACE OCENENI

Zpusob ocenéni Cena
Cena zji$téna porovnavacim zplisobem 153 920,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 153 900,00 K¢
Id. 1/2 76 950,00 K¢
Obvykla (trzni) cena id. 1/2 dle odhadu znalce — zaokrouhleno* 69 300,00 K¢

Obvykla cena — slovy: stopadesattritisicdevétsetkorunceskych
Obvykla cena id. 1/2 — slovy: Sedesatdevéttisictiistakorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (tj. 76 950,00 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem K hors$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 31. srpna 2020 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 piedpisit Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
vV oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocenovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod Cislem zakazky 552-084/2020.

V Brné dne 31. srpna 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 608
Vytez z katastralni mapy

Vyfiez z uzemniho planu obce Jedovnice
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti



Vypis z katastru nemovitosti LV 608

VYPIS £ FATASTRD NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovamy k datw 11 08,2020 15:55:02

Vyhotoveno beripéstng dalkowym pfistupem oo Biel Proveden)! exehuce, £f.; 130707 pro JUDr. Alena Bladovs, PruD.
Soudni exeRLtor
Exekuiorsky ifad Bmo - mésto
COkre=s: CEIG4]l Blansko

Obac: 581662 Jedownioce
Fat.doemi: 658154 Jedownio=

Li=t wvlastnictwi: 608

V kat. uzeml jscu posemky wvedeny v jedne Slselnse rads

A Wlastmzk, jiny cpravneny Id=ntifikator Podil
lastnick=s privo
Suttr FrantiZek K o&.p. 175, 66304 Boprechtow 12
Veterm Josef Francouzska 376,42 EBabrdowice, 60200 Broo 12
B Nemowitosti
Pozemky
Farcela Fimedra [m?] Droh poserxk: Zptsoh wyufiti Tpiisok schrany
2693713 384E trwaly trawnl porost semadslsky padni
fomd

priva =sloufici we prospich nemowvitosti w &#dsti B - Bes sapisu

J&cnd priva satffujic
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ti v Zdsti B vietn® souvisejicich ddajd

I Pozninky a daldi obdobné ddaje

= Gahajenl axskoos

povereny somdini exekntor: Hgr. Jaroslaw Homola, Exelutorsky orad Broo-mesto, Hlinky
417104, Brono 603 0O

Povinnost k

Vacersa Josef, FPrancounsska 376/42, Babrdowies=, &§0200
Broo, RE/ICO:

Iisrina Vyrosumenl soudniho exskutora o sahajenl exekuoce 030 EX-1049372014 -T
Exekutorsky trad Broo-mésto ze doe 1E.05. 2014, Prawml ocinky sapisu k okams=ikm
24 0B.2017 12:46:2%9. Bapis prowveden dne= 28.08.2017; ulofenc na prac. Broo-mésto
E-10547/20017-T02
Exekuncni prikaz k prodeji nemovitosti
dle powvefani Mestckeho sondn v Brme &j. 120 EME 3221/2014-6 s= doe 12.5.2014 na
spoluwlastnicky podil id. 142

Powinnost k

1 EZJPLSY

Vatara Josef, ks 376742, Babrdovice, 60200
Broo, RO/IEOD:

Parcela: 26893713

T -
~NASCIn=

Exekucni prikas k prodsji nemovitygch weci 030 EX-10493/2014 -82 Exelmtorskeho
uradn Brmo-mésto, soudnl exekutor Mgr. Jaroslav Bomola, se doe 24.06.20L17.
Prawvnil woinky zapisu k ckemsSikn 24 0B .20017 12:47:04. Sapis provedsn don=

29 0B.2017; unloSano ma prac. Blansko

E-1846/200LT7-TOL
= Exekuoonl prikas k prodeji nemowitosti
dle poveranl Mestskeho soudn v Broe &j. 96 Mo 4996/2007-6 ze dn= B.10.2007 na
spoluwlastnicky podil id. 142

Povinnost k

Vacers Josef, ks 376/42, Babrdovie=, &§0200
Broo, RE/ICO:

Parcels: 2633713

Sarcvibostl Jacm w r ofbvodu, Ve bitearam vykoodvd sEdiEm
FEatemErkini end pro Jihoeoroaveky krai, KatasErklni

! sprdve babsstro namovitowsEl CR
peeccwvigks Hleneko, kb5d:

ELIAnA
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Vyrez z katastralni mapy - kat. izemi TéSovice

65012
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Fotookumentace nemovitosti
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Mapa oblasti
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