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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorského titadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 591/20-51 je tfeba stanovit
obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/20 nemovitych véci ve vlastnictvi
povinného Antonina Koukolika. Obvykla cena je stanovena k datu mistniho Setfeni, tj. k datu
22. kvétna 2020.

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.

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.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zadkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro tcely 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 mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi 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 proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardt IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vliva
mezi dobrovolné kupujicim a dobrovolné€ prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné 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 zptisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trzni) ceny pouZzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Oceifovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle znamych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

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



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptjceny piipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV 299 ze dne 22.03.2020 pro k.u. Hysly:

A: Vlastnik:

Koukolik Antonin Ing., ¢.p. 148, 68354 Lovc¢icky Podil 1/20
ostatni vlastnici dle LV €. 299 v ptiloze posudku

B: Nemovitosti: parc. ¢. 1747 — 3286 m? ornd ptida
parc. ¢. 1748 — 735 m? ostatni plocha
parc. &. 1784 — 1889 m? orné ptida
parc. ¢. 1811 — 1522 m? orn4 ptida
parc. ¢. 1812 - 805 m? ostatni plocha
parc. &. 1813 — 1514 m? orn4 ptda

C: Omezeni vlastnického prava: bez zapisu

D: poznamky a dalsi obdobné udaje: Natizeni exekuce

Podrobnosti viz piiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy
Vyftez z katastralni mapy pro k. a. Hysly z http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Mistni Setieni

Mistni Setieni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne .
22. kvétna 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.4 ostatni
Platny izemni plan obce Hysly, 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 Brn¢ - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ -
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

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

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani 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 cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouZzity 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 299 z k. . Hysly:

e parc. ¢. 1747 — 3286 m? ornd ptda

e parc. &. 1748 — 735 m? ostatni plocha
e parc. & 1784 — 1889 m? orna piida

e parc. & 1811 — 1522 m? orn4 piida

e parc. ¢. 1812 - 805 m? ostatni plocha
e parc.

1813 — 1514 m” ornd pida
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Ocenované pozemky z LV €. 299 se nachézeji zapadné od obce Hysly ve Clenitém terénu.
Pozemky nejsou soucasti jednoho funk¢niho celku, ale tvofi 4 funkéni celky vzdalené od sebe
do 200m. Pozemky jsou spiSe pravidelného charakteru (1izké pasy), svazité smérem k
jihozapadu. Pozemky parc. ¢. 1747,1784,1811 a 1813 jsou vyuzivany jako zemédélska ptda,
pozemky parc. €. 1748 a 1812 tvoii mensi remizky uprostied poli.

Dle platného izemniho planu obce Hysly jsou pozemky vedeny jako zemédélska ptida
prvovyrobni a pozemky parc. €. 1748 a 1812 jako plochy ochrany krajiny. Pozemky tedy
budou ocenény jako zeméd¢lskeé.

Hysly jsou obec v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji, 5 km severovychodné od Kyjova.
Zije zde 410 obyvatel



2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
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 prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi pozemky ve srovnatelnych lokalitdch z databaze
realizovanych prodeju znalce a realitni inzerce na www.inem.cz a www.sreality.cz (5/2020).

2.1 Cenové porovnani — komercni pozemky a ostatni pozemky

Porovnavané objekty — realizované prodeje:

Lokalita

Okr. Hodonin, Sudomérice

Popis lokality

Pozemky nachazejici se mimo zastavénou Cast obce, jihovychodnim smérem od centralni Casti obce,

v oblasti vinohrada.

Zakladni popis

Mirné svazité pozemky, pravidelny tvar, na pozemku drobna stavba, vyuziti vinohrad.

Druh pozemku vinice, orna puda, zastavéna Uzemni plan Plochy zemédélské

KN plocha a nédvofi

Stupen dokument. | Neni Zéplavovéa oblast Ne

InZenyrské sité Nejsou

Omezeni (rizika)

Kupni cena (K¢) 60 000 Vyméra (m?) 3197 | Datum 11/19 Prodavajici | Fyzicka osoba
Cena za (K¢&/m?) 18,76 | prodeje

Poznamka Zdroj KC KS-PU

Cislo fizeni V-9600/2019-706




Lokalita Okr. Hodonin, Sudomérice

Popis lokality Pozemky nachézejici se mimo zastavénou Cast obce, jihovychodnim smérem od centralni ¢asti obce,
v oblasti vinohrada.

Zakladni popis Mirn¢ svazité pozemky, pravidelny tvar, vyuziti vinohrad.
Druh pozemku vinice, orna puda, zahrada Uzemni plan Plochy zemédélské
KN
Stupei dokument. | Neni Zaplavova oblast Ne
InZenyrské sité Nejsou
Omezeni (rizika)
Kupni cena (K¢) 49 800 Vyméra (m?) 4 980 | Datum 06/19 Prodavajici | Fyzicka osoba
Cena za (K¢&/m?) 10,00 | prodeje
Pozniamka Jednalo se o prodej podilu idealni %4, kupni cena je Zdroj KC KS-PU
prepoctend na celek Gislo Fizeni V-4982/2019-706
Lokalita Okres Hodonin, obec Prusanky, lokalita Nechory
Popis lokality Mimo zastavénou ¢ast obce v trati Nad Nechory, ve vzdalenosti do 2 km od obce.
Zakladni popis Jedna se o dva pozemky zarostlé okrasnymi a ovocnymi naletovymi dfevinami, neuzivané, porosty ve
Spatném stavu.
Druh pozemku KN | Orna pida, vinice Uzemni plan Neni
Stupeit dokument. | Neni Zaplavova oblast Ne
InZenyrské sité Bez siti
Omezeni (rizika)
Kupni cena (K¢) 46 000 Vyméra (m?) 1 495 | Datum 05/2019 | Prodavajici Fyz.os.
Cena za (K&/m?) 31 | prodeje
Poznamka Zdroj KC KS-PU




Porovnavané objekty — realitni inzerce:

Prodej, Pozemek, 15775 m?, Hysly, okres Hodonin 4 Cena 18 K&/m?
283550 KE

A Detaily

Adresa Hysly, okres Hodonin Soucasné vyuziti zemidélsks plds
Cena 283350 K& Umisténi objektu Polosamota
Plocha pozemku {(m2) 15773

Prostfednictvim intemetove online aukee nabizime pozemky vk. 0. Hysly,

: € nal mk okrez Hodonin. Jedn se o ornou pidu 3 ovecny sad, jsk v podilovém spoluvlastnicty, tak i ve vilu€némviastnictvi. Celkovs viméEra prodivanich
pozemid je L3773 m2. Pozemky =& nachazeji severné & jiznE od obes =y

v. Aukee bude probihat 15. 5. 2020 ve 14 hod. Pro vice informaci kontaktujte makiére.

Prodej, Pozemek, 32407 m#, Kel¢any, okres Hodonin 4 Cena 15 K&/m?
- dmibhRe

A Detaily

Adresa Keléany, okres Hedenin Soudasné vyuziti zemédélsks pldz
Cena 486 105 KE Umisténi objektu Samots
Plocha pozemku (m2) 32407

Prostfednictvim intemetové online aukce nabizime k prodeji pozemby v k. 0. Kelany, okres Hoconin o celkové vyméFe 32807 m2. Jedna se o pozemky jak ve viluéném vlastnictvi, tak i o podily. Pozemky jsou vedeny jako
ovocny sad, orna pics 3 ostatni plocka, nachizeji =2 severné od Keldan. Aukes e kora 15. 3. 2020 ve 14 hodin. Pro vice informaci kontaktujie maklefe.



3. Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny orné pudy ve srovnatelnych lokalitdch v realitni inzerci a v databazi znalce se pohybuji
v rozmezi 10-31 K&/m?. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity ptidy BPEJ se ceny ptdy

pohybuji v intervalu 1-19 K&/ m* ocefiované pozemky maji dle BPEJ hodnotu 1,18-

6,53 K&/m? ,tedy pii niz§i hodnoté intervalu. Na z4kladé téchto nabidek a informaci o BPEJ,

realitnich nabidek a s pfihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a moznosti vyuziti
pozemku, stanovuji jednotkovou cenu 25 K&/m? pro ornou piidu. Pro ostatni plochu

20 K&/ m? .
P'ilfcela Druh pozemku Vyuziti - dle skutecného V}'/mzéra %C . Cena K&
Cislo stavu m Ké&/m
1747 orna puda zemédeélska plocha 3286 25,00 82 150,00
1748 ostatni plocha remizek 735 10,00 7 350,00
1784 orna puda zemédelska plocha 1889 25,00 47 225,00
1811 orna puda zemédeélska plocha 1522 25,00 38 050,00
1812 ostatni plocha remizek 805 10,00 8 050,00
1813 orna puda zemédélska plocha 1541 25,00 38 525,00
Celkem parcely 9778 221 350,00

4. Prava a zavady

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

nereagoval na dopis s dotazem, zda oceflovany pozemek pronajima. Pro ucely ocenéni je tedy
na pozemky pohliZzeno tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru
nemovitosti pro LV 299 v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k nemovitostem,
v ¢asti C neni uvedeno zadné 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 221 350,00 K¢
Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce 221 350,00 K¢

Id. 1/20

11 067,50 K¢

Obvykla (trzni) cena dle odhadu znalce — zaokrouhleno*

10 000,00 K¢

Obvykla cena — slovy: dvéstédvacetjednatisictiistapadesatkorunceskych

Obvykla cena id. 1/20 — slovy: desettisickorunceskych

*Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/20 ( tj.11 067,50 K¢ ) vypocitana z celkové
ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k hors$i prodejnosti idedlniho

spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 25. kvétna 2020

Znalecka dolozka

Ing. Tomas Hudec

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. ¢.

wewr

37/1967 Sb., ve znéni pozdéjiich predpisti Ministerstvem spravedlnosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu tustavii, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro

ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 528-060/2020.

V Brn¢ dne 25. kvétna 2020

Ing. Tomas Hudec

jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam priloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 299
Vyftez z katastralni mapy

Vyftez z aktudlniho izemniho planu
Vyiez z izemniho planu obce Hysly
Fotodokumentace nemovitosti

Mapa oblasti
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Vypis z katastru nemovitosti LV 299

VYPIS £ KATASTET NEMOVITOSTI
prokaznjlcl stav evidovaoy k dato I32.55.2000 10:25:05
fphatovend bezupiame dawoym oiisivoem pro idel: Proveden) exedocs, £ 30120 pro JUDr Aiens Bladood, PO

SoLdni SueRLior
Exewieorsky ofsd Bmo - mésio
Cleres: CEI645 Hodonin Co=c: S86200 Hysly
Hat.dzemi: 650480 Hysly List wrlastrnictwriz 295

V kat. umami json pozemky vedeny we dwvon Slselopeoh radach {5t. = stawebnl parcelal)

= -

i

[¥]
u ]
:

A WFlastoik, jimj- cpravneny Identifigacor
Viastriciks podso
Bennsttova Eana, Tofmi 1485/56, Sabovresky, GLEDD Brmo Lrs20
Dreofakova Marie G.p. 41, 36422 Twrsice T
Jooas EKarel, Ssbrov 63, 67922 Bshrov-EaceTfina G740
Koukolik Aotopin Iog., =.p. 148, 68354 Lowcicky 1720
Kozak Pawel, 9. kvetmam 755, 66453 Ujezd n Brua L4
Eordkova Irsom, 9. kvetna 795, 66453 Ujesd uw Brma L/&60
Lngak Antonin, Vysoka 1022, T600L Elin L/4
Imfak Miroslaw, Sefikowa L3ZE/8, 35002 Cheb 1740
Pantickova Jana, Klimowa 217773, Eabowiesky, 61600 Eroc G/40
Stara Marie, Myslbekova E60/30, 73700 Sumperk 1/40
Veansk Josef, Wa Bahradkach EES, 66453 Ujezd b Brma 1760
B Nenovitosti
Pozemky
Farcels Fimeza fm?] Droul cosearckz Epncoh TymEird Tpiisek schrany
1747 3286 orna pods semedsloky podni
fond
1748 735 ostatn: plocha oeplodoa pads semads 1oy podni
fond
1764 1589 orpa pods semads]lcky podni
fond
1ELL 1527 orna puds semedeloky podnl
ford
1EL2 805 ostatnr plocha oeplodos pads
1EL3 1541 orpa pada semEdil=ky podni
fond
Bl Vécni priva sloadici ve prospéch memovitosti v fisti B — Bes zapisu
T Wécnd prdva atdduiici nemovitosti v Edsti B wletnd sooviseiicich ddajit - Bes mapisu

o Harflzenl exe=kuoce
somdnl exekutor: J00c. Jiri Tomek, Exekntorsky urad Trebao, Brafows . 47105, Trebad

Fovinnost k

Koukolik Antonin Ing., 2.p. 148, 68354 Lowoicky,
ac/xco: (NN

Iistirz Dsp=cenl sondn o patizenl exelmos 24 DR 1971/2010-31 Okresoi soond we Vyikows
e doe 20.07.2010. Préval moc ke doi 03.11 2010, Pravol coinky sapisu k
ckemeikn 11.03_2020 1T7:13:35. Sapis proveden do= 16.03.2020; ulosenc na prac.
Kyjow

) E-T55,/2020-738

Iiscinag Osnamenl o mmens sxekotora a plevsetl exslmce 006 EX 591/20-6 se do= L0.3.2020,

noeE poveELeny sondnl exskuotor: JUOr. Alaps Bleskowa, Fh. O., Exekntorsky drad

Meoroidd boatd faow v Uzesnio obwodi,. vw dtercran vpkosdvd atdinl spravo fabasiro nanovd ookl COF
Fabtsmipelni 2st pro Jlhnomocevaklr kraf, Eetssicilnl poecondiets Ry jowv, godi: 158,
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Fotodokumentace nemovitosti
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Vyrez z
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