ZNALECKY POSUDEK

¢. 213-3258/11

o obvyklé cené pozemkii parc.¢. 5002 a 5833 v k.u. Otfechov, obec Ofechov, okres Brno-venkov.

Objednatel posudku: Exekutorsky utad Ostrava
Mgr. Pavla Fucikova4 - soudni exekutor
Slévarenska 410/14
709 00 Ostrava

Uc¢el posudku: pro dcely exekucniho fizeni

024 EX 4121/10-57

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb. o oceiiovani majetku ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb. a ¢. 257/2004 Sb. a €. 296/2007 Sb., podle stavu ke dni 22.9.2011 posudek vypracoval:

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahuje vcetné titulniho listu 9 stran textu a 5 piilohy. Objednateli se pfedava
ve 3 vyhotovenich.

V Ostrave 22.9.2011



A. Nalez

1. Znaleckyv ukol

Na zakladé Usneseni o ustanoveni znalce €.j. 024 EX 4121/10-57 ze dne 22.7.2011 jsem byl
jmenovan znalcem pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 230 pro k.d. Ofechov, obec
Oftechov.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsané na LV €. 120 pro k.d. Ofechov, obec Ofechov, a to:

- pozemek parc.¢. 5002 o vyméie 6324 m’ — ornd puda
- pozemek parc.¢. 5833 o vyméie 570 m” — ostatn{ plocha

2. Ocenit jednotlivd prdva a zavady s nemovitosti spojend cenou obvyklou § 2, odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sb.

2. Udaje o oceniovanych pozemcich

Ocenované pozemky zapsané na LV ¢. 1337 se nachdzeji v obci Otfechov (2 378obyvatel),
ve spravnim uzemi okresu Brno-venkov.

Pozemek parc.c. 5002 se nachdzi pii severnim okraji obce, ve sceleném lanu pole, ve vzdalenosti
cca 1 km od zastavby rodinnych domu. Ptistup a piijezd je moZny z jiZni strany z polni cesty.

Pozemek parc.C. 5833 se nachdzi pfi vychodnim okraji obce, ve sceleném ldnu pole, pozemek
sousedi s aredlem lehkého primyslu, zdstavba rodinnych domt je vzdalena 300 m. Pfistup a piijezd
je mozny z vychodni strany z polni cesty.

V obci se nachdzi zakladni obCanskd vybavenost a sluzby (ufad, kostel, Skola, poSta, zdravotnické
zafizeni a dalSi). Regionalni metropole mésto Brno je vzdéleno cca 15 km. Pozemky se nachézeji
v lokalité¢ s primérnou dopravni dostupnosti, napojeni na rychlostni komunikaci R52 spojujici
meésta Brno a Mikulov je mozZzné ve vzdalenosti 7 km. V obci se nachazi zastidvka meziméstské
autobusové dopravy.

Pozemky parc.¢. 5002 a 5833 jsou soucdsti zemédé€lského plidniho fondu a nejsou urceny
k zéstavbé.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 20.9.2011 za pfitomnosti soudniho znalce.

4. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Ofechov, obec Otfechov, list vlastnictvi ¢. 230, vyhotoveny
dalkovym pfistupem, ze dne 22.7.2011.

- kopie katastrdlni mapy pro k.d. Ofechov, mapovy list &. MORAVSKY KRUMLOV 2-5/22
ze dne23.5.2011, v méritku 1:1000



- kopie katastrilni mapy pro k.i. Ofechov, mapovy list &. MORAVSKY KRUMLOV 1-3/33
ze dne23.5.2011, v méritku 1:1000

- letecky snimek

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Na listu vlastnictvi €. 230 v k.d. Otfechov, obec Otfechov, okr. Brno-venkov je uvedeno:

A - LV Vlastnik:
Lastomirsky Jan Ing., Masarykova 158, Novy Bohumin, 735 81 Bohumin 1

B - LV Predmét vlastnictvi:

- pozemek parc.¢. 5002 o vyméie 6324 m’ — ornd puda
- pozemek parc.¢. 5833 o vyméie 570 m” — ostatn{ plocha

B1 - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
F - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

6. Obsah posudku

1. Ocenéni dle cenového predpisu

2. Zjisténi obvyklé ceny metodou srovndvaci

3. Prava a zdvady s nemovitosti spojené

Prilohy

Usneseni €.J. 024 EX 4121/10-57 ze dne 22.7.2011
Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastrdlnich map

Vytez z leteckého snimku

Situacéni planek

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem posudku je stanoveni obvyklé ceny pozemki parc.é. 5002 a 5833 v k.. Ofechov, obec
Orechov, okr. Brno-venkov.

Ocenéni je provedeno ''cenou obvyklou'" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zdkon o ocefovani
majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii 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 mimofaddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
proddvajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvl4Stni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i zdvady, které v disledku prechodu nezaniknou a upravi piislusSnym
zpisobem odhad ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran€. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zdsad¢€ je vypracovano toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemk je hodnoceni v tomto piipad€ provedeno dvéma zpusoby, a to:

* metoda ocenéni dle cenového predpisu
®* metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Zjisténi administrativni ceny nemovitosti je provedeno podle vyhldsky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhldsky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢&. 460/2009 Sb.
a 364/2010 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Metoda srovnavaci ( trzni, statisticka)
V principu se jedna o vyhodnoceni cen neddvno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjiSténou dle cenového predpisu a ddle
srovnavaci metodou, protoZe dle dostupnych tidajii ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemku v dané lokalité o obdobné velikosti bylo obchodovéno, a proto srovnatelnou cenu
1ze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalit¢ béZné nepronajimaji, idaje o cenich
prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosova se v tomto ptipad€ nepouZzije.

Pro ocenéni bude proto pouzito metod: ocenéni dle cenového predpisu a srovnavaci.



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhldsky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlaSek ¢. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb. a 364/2010 Sb., kterou
se provadéji nektera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

1. Pozemky dle cenového predpisu

Zemédélské pozemky ocenény dle § 29.

Pozemky parc.C. 5002 a 5833 se nachazeji ve sceleném ldnu pole mimo zastavéné uzemi obce.
Ke dni ocenéni pozemky slouzi pro zemédélskou vyrobu a dle této skuteCnosti jsou ocenény.
Ocenéni zemédélskych pozemkl vychdzi z ekonomického hodnoceni produkéni schopnosti
zemédéElské pudy, tedy charakteristiky uzitkovosti, kterd je vyjadiena pomoci bonitovanych pidné
ekologickych jednotek, coz je vychozi hodnota pro stanoveni obvyklé ceny zemédélskych
pozemk, ur¢enych pro zemédélskou vyrobu. Ocenéni je tedy provedeno dle § 29 odst.1) vyhlasky,
kde zdkladni cena se urc¢i dle piilohy €.22 tj. podle bonitovanych pidné ekologickych jednotek,
kterd se dale upravi pfirdZkami a srdzkami o dal$i vlivy podle pfil. €. 23.

Vypocet upravy zdkladni ceny — piiloha €. 23:

Obce nad 250 tisic obyv. - okoli do 5 km 80,00 %
Celkova uprava ceny: 80,00 %
Ocenéni:
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vyméra JC  Uprava ucC Cena

[m*]  [K&m’] [%]  [K&m’] [K¢]

ornd pida 5002 23201 6324 5,18 80,00 9,32 58939,68
ornd puda 5833 20100 570 15,01 80,00 27,02  15401,40
Vymeéra celkem 6894 Mezisoucet 74 341,08
Koeficient prodejnosti K,, (pfil. €. 39): * 1,0000
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 74 341,08

74 341,08 K¢

Pozemky zapsané na LV ¢. 230 - zjiSténa cena




2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po pozemcich uvedeného typu - pozemky pro zemédélské vyuziti, o obdobné velikosti, je v dané
lokalit¢ u srovnatelnych pozemkl poptavka vyrazné niz§i neZ nabidka. Proto s piihlédnutim
k umisténi pozemkil a moZnostem vyuZiti pouze pro zemédélskou vyrobu, jsem ndzoru,
Ze ocenované pozemky jsou obtizné obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity udaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplynulé dobé zobchodovédny, nebo inzeroviny
v oblasti, kde se nachédzi ocenovany pozemek, tyto pozemky pro zeméd¢€lskou vyrobu:

Typ pozemku, lokalita srovnatelného Druh C':le(l’l‘;a Cena pozenzlku [K¢] lgil)tigll?
pozemku pozemku ploc Cena na m" plochy S
[m7] [K¢] prodeje
gdélsky 400 000
Zemedelksky 1gozemekl,(Medlov, ornd piida 27205 011
okres Brno-venkov 15
ATl L. 70 000
Zemedell(iky 1gozemek,k Ivancice, ornd piida 5 842 011
okres Brno-venkov 25
sdslsky Ri& 90 000
] 2
sdélsky & 400 000
o es Brnomenkor | omépida | 10451 2011
38

Podle vySe uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dob& zobchodovany, nebo
inzerovdny v oblasti, kde se nachdzi oceniovand nemovitost, zemé&d¢lské pozemky, obdobné
velikosti v priméru od 15 do 30 K&/m?.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani, ale zejména vzhledem k charakteru pozemku -
zemédélska pida, pouze pro zemédélské vyuziti, odhaduji srovnatelnou cenu nemovitosti
na ¢astku ve vysi:

e 15 K¢m® tj. za celkovou vyméru zemédélskych pozemki zapsanych
na listu vlastnictvi ¢. 230 pro k.i. Oiechov (6 894 m?)

t1. celkem 103 410 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Vlivy vyplyvajici z idaji uvedenych ve vypisu z katastru nemovitosti:

Usneseni soudu o nafizeni exekuce a Exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti soudniho exekutora
Mgr. Pavly Fucikové

Pii stanoveni obvyklé ceny nemovitosti se vySe uvedena omezeni nezohlediuji, protoZe nemaji
vliv na cenu obvyklou.

Dle piedlozenych podkladi k ocenéni a zjiSténych skutecnosti na ocefiovanych nemovitostech
nevaznou zadné jiné zavazky ani jind omezeni, popr. zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivych metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

(pro ucely exekuéniho Fizeni)

Na zakladé Usneseni o ustanoveni znalce €.j. 024 EX 4121/10-57 ze dne 22.7.2011 jsem byl

jmenovan znalcem pro ocenéni nemovitosti zapsanych na LV ¢. 230 pro k.i. Ofechov, obec
Oftechov.

Ukolem znaleckého posudku je:

1. Ocenit nemovitosti zapsané na LV €. 120 pro k.d. Ofechov, obec Ofechov, a to:

- pozemek parc.¢. 5002 o vyméie 6324 m’ — orné puda
- pozemek parc.¢. 5833 o vyméie 570 m” — ostatn{ plocha

Vyvsledné ceny:

Pozemek parc.¢. 5002

Zjisténa cena dle cenového piredpisu K¢ 58 400

Zjisténa cena srovnavaci metodou K¢ 94 860

Pozemek parc.¢. 5833

Zjisténa cena dle cenového piedpisu K¢ 15 400

Zjisténa cena srovnavaci metodou K¢ 8 550

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zdklad€ cen zjiSténych jednotlivymi metodami a na zdkladé vySe uvedenych skutecnosti,
vzhledem k lokalité, kde jsou pozemky umistény, ale zejména sohledem na charakter
pozemki a moznost jejich vyuziti pouze pro zemédé€lskou vyrobu, odhaduji obvyklou cenu
oceniovanych pozemku na ¢astku ve vysi:

104 000 K¢
Obvyklou cenu pozemku parc.¢. 5002 stanovuji na ¢astku 95 000 Ké

Obvyklou cenu pozemku parc.¢. 5833 stanovuji na ¢astku 9 000 Ké

V Ostrave, 22.9.2011

Ing. FrantiSek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava




D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 4.3.1999, pro zékladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 213-3258/11 znaleckého deniku.



