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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zéklad¢ usneseni, ze dne 15.4.2014 vydané Exekutorskym tfadem Ttebi¢, JUDr. Jifi
Tomek, ¢.j. 093 Ex 262/11-50, byl ptibran znalecky tstav a to k ocenéni ideédlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem - pozemkiim p.¢. 2586 - orna piida,
p.C. 5459 - ostatni plocha, p.C. 5460 - orna piida a p.¢. 5461 - trvaly travni porost, vSe v k.0.
Sitbofice, obec Sitbotice, okres Bieclav.

Zpracovateli se ukldda, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
prislusenstvi. Dale se zpracovateli uklad4, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori
prislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovateln¢) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odbornd literatura respektive znalecké standardy.

V zakonu ¢.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni Cinnosti (exekucni fad) a o
zméné dalSich zékont je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec ocenuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a jednotliva prava a zavady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — dale odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykla cena definovana
nasledujicim zplisobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, diisledky
prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocennovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena®) - jedna se o cenu uréenou dle platného
ocetiovaciho piedpisu ke dni 18.4.2014, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v G€inném znéni. Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S
ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlaSky ocenény piipadné trvalé porosty, nebot
cena zjisténd ma pouze pomocny indikacni charakter.
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Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star$i nez 6
meésici. To proto, ze se piredpoklada, Ze za delsi dobu tdaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho priazkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajia z
denniho 1 odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 18.4.2014 za piitomnosti
pracovnika znaleckého ustavu Ing. TomaSe Vingréalka a Ing. Stépéana Oralka.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 1672, pro k.u. Sitbotice, obec Sitbofice, okres Bieclav,
vyhotoveny objednavatelem dne 14.4.2014, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prosttednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Nahled katastralni mapy, pro k.0. Sitbofice, obec Sitbofice, okres Bieclav, vyhotovena
znaleckym tustavem dne 18.4.2014, prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Graficka ¢ast povodiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan obce Sitbofice.

Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vymery zjiSténé na misté¢ samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uvefejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i u€astnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku pfedlozena zadna nijemni, ¢i jind smlouva, na zikladé které by byl

predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4,

Vlastnické a evidenéni udaje

Dle dostupnych tdaji z databaze Ceského tifadu zeméméti¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické tidaje:

Kraj: Jihomoravsky
OKres: Breclav

Obec: Sitbotice
Katastralni tizemi:  Sitbofice (762687)

List vlastnictvi ¢islo: 1672

Vlastnici:
1. Zoubek Josef Podil: 1/2
Osvobozeni 11, 69176 Sitbotice
2. Zoubek Karel Podil: 1/2

Pod Vrbami 526, 69176 Sitbotice

Celkovy popis predmétu ocenéni

Jedna se o ocenéni idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k nemovitym vécem -
pozemklim p.¢. 2586 - orna puda, p.¢. 5459 - ostatni plocha, p.¢. 5460 - orna ptida a p.C. 5461 -
trvaly travni porost, vSe v k.u. Sitbofice, obec Sitbotice, okres Bieclav, které jsou situovany v
severni ¢asti katastralniho uzemi.

Pozemek p.¢. 2586 - ornd puda je ptistupny po zpevnéné komunikaci na pozemcich, které
jsou ve vlastnictvi jinych subjekti, ptistup pravné nezajistén

Pozemky p.¢. 5459 - ostatni plocha, p.C. 5460 - ornd piida a p.C. 5461 - trvaly travni porost
tvofi jednotny funk¢ni celek s pristupem po zpevnéné komunikaci na pozemcich, které jsou ve
vlastnictvi jinych subjekti, pfistup pravné nezajistén

Pozemky p.¢. 2586, p.C. 5460 a p.C. 5461 jsou zemédélsky obd€lavané a jsou soucasti
zeméde€lskych honli. Na ¢asti pozemku p.¢. 5461 se nachdzi naletové porosty plevelného
charakteru.

Dle platného tizemniho planu obce Sitbofice jsou pozemky zahrnuty v plochach:

- pozemek p.¢. 2586 - orna piida - &ast cca 305 m” - ,.zeleti sidelni®

- pozemek p.¢. 2586 - orna piida - &ast cca 1.064 m” -,,0rna pada“

- pozemek p.C. 5459 - ostatni plocha - ,,mistni komunikace (funkce obsluzna)*
- pozemek p.€. 5460 - orna ptida - ,,orna puda‘“

- pozemek p.C. 5461 - trvaly travni porost - ,,orna ptida“

Informace ziskany z uzemniho planu obce Sitbofice, ktery je dostupny na aktualnich
webovych strankdch obce s rozsitenou plisobnosti - Hustopece.

Zavady, které prodejem nemovitych véci v drazbé nezaniknou, jsou vécné biemena, o nichz
to stanovi zvlastni ptedpisy, najem bytu a dal$i vécna bfemena a najjemni prava, u nichz zajem
spolecnosti vyzaduje, aby nemovité véci zatézovala 1 nadale (§ 336a odst. 1 pism. ¢) o.s.f.).
Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiali na draZzenych nemovitych vécech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou
drazbou, kromé niZe uvedeného vécného biremene.
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6. Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky
a) Pozemky

2) Vécna bfemena
a) Vécné biemeno ve prospéch predmétu ocenéni
b) Vécné bfemeno vaznouci na pfedmét ocenéni
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky
1.a) Vyhlaska 441/2013 Sb.

l.a.1) Pozemky -§ 4,6

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Sitbotice
Nazev okresu: Breclav
Koeficienty apravy vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy ¢. 2, tabulky ¢. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce III. 1001 — 2000 obyvatel 0,75
2 Hospodarsko-spravni vyznam  IV. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce V. Ostatni ptipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce IV. Zelezni¢ni, nebo autobusova zastavka 0,80
6 Obcanska vybavenost v obci II. Rozsifend vybavenost (obchod, sluzby, 0,98

zdravotni sttedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zatizeni

Zakladni cena vychozi: ZC,=1390,— K&/m’

Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; X Oy X O3 x O4 X Os x Og = 392,31 K¢/m2

Koeficienty tipravy zdkladnich cen pozemki komunikaci dle pFilohy €. 3, tabulky ¢&. S:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Kategorie a charakter pozemni  II. Mistni komunikace 0,75
komunikace
2 Charakter a zastavénost uizemi  III. V kat. iz. mimo sidelni ¢ast obce v 0,70
nezastavéném uzemi
3 Komeréni vyuziti I. Bez moznosti komer¢niho vyuziti 1,00
4 Povrch komunikace I. Se zpevnénym povrchem 1,00

§ 4 odst. 3 — Stavebni pozemky drah, dalnic a silnic
Zakladni cena upravend: ZCU =ZC x Py x P, X P3 x P, =205,9627 K&/m?

Parc. ¢. Nazev Vymeéra [m’] Cena [K¢]
5459 Ostatni plocha - ostatni 58 11 945,84
komunikace
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§ 6 — Zemédélské pozemky

Koeficient pro tipravu zakladni ceny zemédélskych pozemki dle prilohy €. 5:
Obce se 2-5 tisici obyvateli — sousedni k. 1.

Uprava celkem:

Parc. ¢.  Nazev
2586 Orna ptuda 30700
5460 Orna plda - ¢ast 30700
5460 Orna plda - ¢ast 30610
5460 Orna plda - ¢ast 30810
5461 Trvaly travni porost 30610
Soucet:

Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil:

Cena po tpravé:
Pozemky — urcéena cena:

2) Vécna bremena

2.a) Cenovy predpis

1369
902
5006
1725
109
9111

BPEJ Vyméra [m’] zakladni

20 %
209% x 1,200
Z4kl. cena [K&/m’]
upravena Cena [K¢]
14,79 17,7480 24 297,01
14,79 17,7480 16 008,70
14,34 17,2080 86 143,25
12,88 15,4560 26 661,60
14,34 17,2080 1 875,67
154 986,23
X 1/2
= 83 466,04 K¢

83 466,04 K¢

2.a.1) Vécné bifemeno ve prospéch predmétu ocenéni — § 16b zakona ¢.
151/1997 Sb. v u€¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bifemene chiize a jizdy a dale na p.C. 2577 az 2585 a na p.C. 2587 az
2590 ze dne 13.5.1996, které bylo ziizeno listinou: Rozhodnuti pozemkového ufadu 2108/1996.
Vécné bifemeno bylo ziizeno ve prospéch:

- Parcela: 2586
a vazne na:
- Parcela: 2592

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se ocenuje vynosovym zptusobem na zékladé ro¢niho uzitku
ve vys$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho zivota, ocetiuje se desetinasobkem rocniho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumenti, pouZije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uzitek z vécného bi'emene,

proto je vécné bi‘emeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou:

Zjisténa hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:
Cena po tpravé:

Vécné biemeno jako uzitek opravnéného

Hodnota vécného biremene:

10 000,— K¢
10 000,- K¢

1/2

5000,- K¢

5000,- K¢
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2.a.2) Vécné bifemeno vaznouci na predmét ocenéni — § 16b zakona ¢.

151/1997 Sb. v ué¢inném znéni

Jedna se o ocenéni vécného bifemene chilize a jizdy a dale pro p.¢. 2577 az 2585 a pro p.C. 2587 az
2590 ze dne 13.5.1996, které bylo ziizeno listinou: Rozhodnuti pozemkového ufadu 2108/1996.

Vécné bifemeno bylo ziizeno ve prospéch:
- Parcela: 2592

a vazne na:

- Parcela: 2586

Pravo odpovidajici vécnému bfemenu se oceniuje vynosovym zpusobem na zéklad¢ ro¢niho uzitku
ve vyS$i obvyklé ceny. Tento ro¢ni uzitek se nasobi poctem let uzivani prava, nejvyse vSak péti. Patii
- li toto pravo osob¢ na dobu jejiho zivota, ocetiuje se desetinasobkem rocniho uzitku. Nelze - li
takovyto uzitek zjistit ze smlouvy, ptip. z jinych dokumenti, pouZije se simulovany uzitek ve vysi
obvyklé ceny. V tomto konkrétnim pripadé nelze stanovit ro¢ni uzitek z vécného bi'emene,
proto je vécné biremeno ocenéno pausalné dle odstavce 5, §16b, zakona 151/1997Sb.

Podle odst. 5 se vécné biemeno oceni jednotné ¢astkou:

Zjisténa hodnota:

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil:

Cena po tpravé:

Vécné bifemeno jako zdvada na nemovitosti povinného

Hodnota vécného biremene:

Ceny vécnych bremen — Cenovy predpis:
a) Vécné bifemeno ve prospéch pfedmétu ocenéni
b) Vécné bfemeno vaznouci na pfedmét ocenéni
Cena vécnych biemen ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni:

10 000,— K¢
-10 000,- K¢

1/2

-5000,- K¢
-1
-5000,- K¢

5000, K¢
-5 000,— K¢
0,- K¢
0,- K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou lze
véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jednd se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zéavislosti na podminkach vné 1 uvnitt ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zaklad€¢ odborného posouzeni zjiSténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je ptitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, t;.
napi. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcCanska
vybavenost, demografick¢é podminky, stabilita tizemi ve vztahu kGzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd.

I) Pozemek komunikace p.¢. 5459

Srovnatelné pozemky komunikaci se bézn€ neobchoduji. V naSem konkrétnim piipad€ za obvyklou
cenu idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 k pozemku p.C. 5459 povazujeme cenu
zjisténou dle platného administrativniho piedpisu a to ve vysi 6 000,- K¢ (zaokrouhleno).

Il) Zemédélské pozemky p.¢. 2586, p.€. 5460, p.¢. 5461

Kladné stranky pfedmétu ocenéni:
- nebyly zjiStény

Zaporné stranky predmétu ocenéni:
- pozemky v soucasné dob¢ vyuzitelné pouze pro zemédelské ucely
- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchodii je minimalni. V obdobnych lokalitdch neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemkii nemovitych véci. Z hlediska lukrativnosti polohy se jedna o
polohu primérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich l1ze pfedmeét
ocenéni povazovat za obtizné obchodovatelny.

Dle vlastni databaze realizovanych prodeji, dle aktudlni nabidky realitnich kancelafi ziskané
prosttednictvim tisku a realitnich internetovych servert se v soucasné dobé porovnatelné pozemky
v obdobnych lokalitich nabizeji v rozmezi od 10,- K& do 15,- K&/m’. S ohledem na situovani,
ptistup k pozemkim a s ohledem na dalsi vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou cenu
ocefiovanych nemovitych véci pfi nizsi hranici uvedeného rozpéti, a to ve vysi 10,- K&/m? po
vynéasobeni celkovou vymérou pozemki ve vy§i 9.111 m® se dostavame k hodnoté ve vysi 91 110,-
K¢.

Vyslednou ,,obvyklou hodnotu“ nejvice ovliviiuje fakt, ze se jedna o ocenéni idealniho
spoluvlastnického podilu 1/2 k vySe uvedenému predmétu ocenéni. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadna poptavka po takovychto spoluvlastnickych podilech. Idedlni spoluvlastnické
podily jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, piipadné jsou kupovany se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skute¢nosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim piipadé
volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

S ohledem na vySe uvedené skutecnosti odhadujeme obvyklou hodnotu spoluvlastnického podilu
1/2 ocenovanych nemovitych véci ve vysi 37 000,- K¢ (zaokrouhleno).
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Celkova obvykla hodnota pfedmétu ocenéni ¢ini:
6 000,- + 37 000,- = 43 000,- K¢

REKAPITULACE
Ceny podle cenového predpisu

Cena pozemku 83 470,— K¢
Celkova cena podle cenového piedpisu 83 470,— K¢
Ostatni movité véci 0— K¢
Prava a zavady (vécné biremeno ve prospéch predmétu ocenéni) +5000,— K¢
Prava a zavady (vécné biremeno vaznouci na predmét ocenéni) -5000—- K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

43 000,— K¢ (Obvykla hodnota, bez zohlednéni vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: ¢tyricettritisice K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného odhadu ¢ini

38 000,-Ké (Obvykla hodnota, se zohlednénim vaznoucich prav a zavad)
Cena slovy: tiicetosmtisic K¢

Vécné bremeno, které je evidovano v oddile B1 aktualniho vypisu z katastru nemovitosti ¢.
1672, pro k.u. Sitbofice je jiz ve vyslednych hodnotach zohlednéno.

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Oralek
Ondtej MI¢och

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Prerové, dne 18.4.2014

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym Ustavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumoc¢nicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlaSky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-OD-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavli kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a odhady
véci movitych - spotiebni elektroniky, vypocetni a kanceldiské techniky, nabytku, vybaveni a
zafizeni domdcnosti, ocenovani stroji a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikii a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady finan¢niho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podil a cennych papirti, ceny a odhady fizi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 9075-575/2014 samostatné evidence znaleckého ustavu.

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecky tstav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: SuSilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti
Kopie katastralni mapy
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