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A NALEZ

1  UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé pokynu objednavatele posudku. Znalecky tikol je dan
usnesenim ¢.j. 160 EX 8438/14-169.

Jedna se o ocenéni nemovitych véci:

Ckres: CZ0644 Bfreclav Obzsc: 584487 Hrusky
Kat.lzeml: 648701 Hrusky List vlastnictvi: 2461

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radeé

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela VyméramZ2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptiscb ochrany
1133/1 71 ostatni plocha jina plocha
1134/5 54 ostatni plocha ostatni
komunikace
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CER:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, kod: 704.

Soucasti ocenéni: sklep (soucasti pozemku parc.¢. 1133/1), inZzenyrské sité: nebyly zjistény.

2 MISTNi SETRENI

Pravni zastupce povinného si na$i pisemnou vyzvu k Gcasti na mistnim Setfeni pfevzal dne
08.06.2020 - viz dorucenka v pfiloze posudku. Dle emailového piipisu ze dne 08.06.2020 pteposlal
klientovi, tedy p. Jifimu Lanikovi, na$i pisemnou vyzvu k Gi¢asti na mistnim Setfeni - ten vSak jiz
nijak nereagoval. Manzelka povinného, pani Miluse Lanikova, si nasi pisemnou vyzvu k tcasti na
mistnim Setfeni prevzala dne 12.06.2020 - viz doruc¢enka v pfiloze posudku, nijak v§ak nereagovala.

Predmét ocenéni byl zkouman pii mistnim Setfeni konaném dne 23.06.2020 bez pfitomnosti
povinného. Ten pouze ustné sdé€lil, Ze na pozemku se nachadzi dlouhodob¢ nevyuzivany zemni sklep.

3  DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 24.07.2020, coz je den
ocenéni.

4 PODKLADY

- vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 2461, k.. Hrusky, ziskany prostfednictvim Dalkového
pristupu do Katastru nemovitosti dne 01.06.2020

- snimek katastralni mapy

- usneseni ¢.j. 160 EX 8438/14-169

- barevna fotodokumentace

- elektronicky nahled do izemniho planu obce Hrusky; odkaz: https:/hrusky.cz/urad/uzemni-plan-
obce

- informace ziskané pfi mistnim Setieni

- zédznam z obhlidky nemovitych véci

- zékon ¢. 151/1997 Sb. (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011, ¢. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013
Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.
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- vyhlaska ¢. 188/2019 Sb., kterou se meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich predpist (tj. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb.
a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.)

- Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2016

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti - Moderni metody a pfistupy, Leges s.r.o., 2014

- Petr Ort - Ocenovani nemovitosti v praxi, Leges s.r.o., 2017

- Kolektiv autort - Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009

- Zbyné¢k Zazvonil - Odhad hodnoty nemovitosti, Ekopress 2012

- &asopis ,,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2020

- odborny é&tvrtletnik ,,0dhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2020

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) - Trend Report 2010 - 2019

B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjisStovana obvykla cena predmétu ocenéni, kterou se dle zakona ¢. 151/1997 Sb.
(zakon o ocenovani majetku) v platném znéni, rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky 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 pfikladana majetku vyplyvajici z osobniho vztahu k nému. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Porovnavaci zpisob ocenéni je proveden srovnanim s realitnim trhem. S ohledem na zna¢nou
specificnost ocefiovanych pozemku parc.c. 1133/1 a 1134/5 a s ohledem na neznamy stav
a velikost podzemniho sklepu, provadime srovnani také s potencialné zastavitelnymi pozemky -
viz vyrez z uzemniho planu obce v priloze posudku.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi piistupy k oceniovani a s ustalenou judikaturou.
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2 OCENENI

Popis:

Pozemky parc.c. 1133/1 a 1134/5 (LV &. 2461) tvoti jeden celek. Pudorysné maji tvar piiblizného
lichobéZniku, nachazi se v zastavéné Casti obce, na rovinatém, aZz mirné€ svazitém terénu, nad sklepem
pak zvySeném terénu. Pristup je moZny jen po nezpevnéné cesté. Na pozemku parc.C. 1134/5 se
z Casti nachazi nezpevnéna cesta a je zatravnény. Na pozemku parc.C. 1133/1 se nachdzi cihlovy
sklep, ktery je zapustény a je vyvySeny cca 2 m nad okolnim terénem. Do vstupu sklepa jsou osazeny
dvoukiidlé dfevéné dvete, které jsou na pokraji své Zivotnosti. Sklep udajné neni dlouhodobé uzivan.
Dle uzemn¢ planovaci dokumentace obce Hrusky se nachazi pozemek parc.¢. 1133/1 v ,,SVs —
plochy smisené¢ vyrobni — vinné sklepy a rekreace®, pozemek parc.¢. 1134/5 v ,,UP — plochy
vefejnych prostranstvi — mistni komunikace a vefejna prostranstvi“. Okolni zastavbu tvofi vinné
sklepy, vinafstvi a rodinné domy. Centrum obce Hrusky je ve vzdalenosti 600 m, do Bfeclavi je
vzdalenost 7,2 km. Pfistup k pozemklim je mozny z pozemku parc.¢. 1134/1 ve vlastnictvi Obce
Hrusky.

Srovnavaci parametry:

Nazev Vymze ra
[m”]
Komer¢ni pozemky (parc.¢. 1133/1, 1134/5) 125

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2461 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zahajeni
exekuce). To vSak vzhledem k ucelu posudku (pro exekucni fizeni) nepovazujeme za zavady pravni
povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.
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Srovnavaci nemovité véci (SN):

1) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 399 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 2 714 K&/m?

Lokalita: ulice Husova, Drnholec, okres Bfeclav

Plocha pozemku: 147 m?

Popis:

Jedna se o sklep v obci, ktery postaven piiblizn¢ pied 70 lety. Velikost sklepa je 8 x 6 m. Veskeré
pripojky siti jsou ptred sklepem.

Zdroj:

Realitni kancelar STING, s.r.o.
Narodni tfida 335/91, 69501 Hodonin
www.rksting.cz
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2) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 700 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 3 365 K&/m?

Lokalita: Starovice, okres Bieclav

Plocha pozemku: 208 m?

Popis:

Jedna se o komer¢ni pozemek, kde ¢ast je zastavéna plocha a ¢ast ostatni plocha. Dle izemniho planu
obce uréen k vystavbé sklepniho hospodarstvi, ubytovny, nebo penzionu. Pod pozemkem jsou
dva zemni kvelbené sklepy. Do sklept je pfivedena elektfina, moznost napojeni na vodovodni tad
a kanalizaci. Pozemek se nachazi v ¢asti obce s vinnymi sklepy a penziony.

[T

Zdroj:

Realitni kancelaf Domov

Dukelské nam. 102/31, 69301 Hustopece
www.rkdomov.eu
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3) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 4 534 560 K¢

Upravena nabidkova cena: 720 K¢&/m?

Lokalita: Mikulov, okres Bieclav

Plocha pozemku: 6 298 m?

Popis:

Jedna se o rovinaty komeréni pozemek vedle primyslové zony "Za nadrazim, ma obdélnikovy tvar
(sitka cca 33 m, délka cca 213 m) v lokalité, kterd je v uzemnim planu mésta uréena k vyrobni
ginnosti (plochy vyroby a skladovani VP), dale pak dle nového UP — bydleni a ubytovani
za podminky, Ze se jedna napf. o osoby zajistujici dohled, spravce, zaméstnance nebo majitele
zafizeni a za podminky, Ze budou splnény hygienické limity. Pfistup po zpevnéné komunikaci.
Vsechny inzenyrské sité v dosahu cca 50 m.

/G;u@mm AGENTURA®
< PRORADOST

v —

Zdroj:

REALITNi AGENTURA PRORADOST
Lidicka 3461/9b, 69002 Bieclav
www.reality-proradost.cz
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4) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 1 240 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 808 K¢&/m?

Lokalita: Kel¢any, okres Hodonin

Plocha pozemku: 1 534 m?

Popis:

Jedna se o komercni pozemek, ktery se nachazi v primyslové zoné v Kel¢anech. Pozemek je Siroky
cca 25 m, dlouhy cca 61 m, rovinaty, velmi dobie dostupny a dle uzemniho planu uréeny
pro komerci. Inzenyrské sité jsou v dostupné vzdalenosti.

Zdroj:

Realitni kancelat Reality GAIA, s.r.0.
Dolni Valy 521/1, 69501 Hodonin
www.realitygaia.cz
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5) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 3 595 095 K¢

Upravena nabidkova cena: 927 K&/m?

Lokalita: Bulhary, okres Bieclav

Plocha pozemku: 3 878 m?

Popis:

Komeréni pozemek se nachazi pti vyjezdu z Bulhar ve sméru na Lednici a Bfeclav. V tizemnim plan
je veden jako SV — plochy smiSené vyrobni. InZzenyrské sité€ jsou v blizkosti pozemku.

Zdroj:

Realitni kancelat CENTURY 21 Vase Reality
Hakenova 3640/21, 66902 Znojmo
www.vasereality21.cz

10
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6) Komerc¢ni pozemek

Nabidkova cena: 2 560 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 000 K&/m?

Lokalita: Milovice, okres Bieclav

Plocha pozemku: 2 560 m?

Popis:

Jedna se o komeréni pozemek v blizkosti Dolni nadrze Nové Mlyny. Hlavni vyuziti pozemku
je dle platného tizemniho planu: stavby pro vyrobu a skladovani, zeméd€lské stavby, pfipustna
je mimo jiné také vystavba garazi, nebo fotovoltaické elektrarny. Piistup je ze silnice IL. tfidy ¢. 421
smér Mikulov. Pozemek o uli¢ni §ifi 45 m. Inzenyrské sit¢ v tésné blizkosti.

Zdroj:

Realitni kancelaf Moravika, s.r.o.
Kostelni nam. 12/5, 69201 Mikulov
www.moravika.cz

11
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7) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 3 029 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 000 K&/m?

Lokalita: ulice U Vlecky, Straznice

Plocha pozemku: 3 029 m?

Popis:

Jedna se o komeréni pozemek o Sifce 55 metrli. Pozemek se nachazi v primyslové zoné mésta
Straznice a podle tizemniho planu je uréen k vyrobé, ¢i skladovani. Veskeré sité jsou v blizkém
dosahu.

Zdroj:

Realitni kancelai HM reality — Petr Machalek
Radgjov 353, 69667 Rad¢jov
www.hmreality.cz

12
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8) Komerc¢ni pozemek

Nabidkova cena: 2 284 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 000 K&/m?

Lokalita: Hodonin

Plocha pozemku: 2 284 m?

Popis:

Jedna se o komer¢ni pozemek, ktery se sklada ze ctyt parcel. Dle uzemniho planu je povolena stavba
pro komerc¢ni vystavbu v kombinaci s individualnim bydlenim. VSechny inzenyrské sit¢ se nachazi
na hranici pozemku. Pozemek se nachazi v klidné lokalité, lezi pobliz asfaltové komunikace,
rodinnych domil a domu pro seniory.

Zdroj:

Realitni kancelat COLOSEUM NEMOVITOST], s.r.o.
Narodnich hrdini 391/19, 69002 Bfeclav
www.coloseumreality.cz

13
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9) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 6 249 000 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 250 K&/m?

Lokalita: Pasohlavky, okres Brno-venkov

Plocha pozemku: 5 000 m?

Popis:

Jedna se o komercni pozemek (cca 56 x 90 m), v obci Pasohlavky. Dle platného uizemniho planu obce
pozemek patii do plochy obcanského vybaveni a jeho primarni vyuZiti je: stavby a zafizeni
obcanského vybaveni mistniho vyznamu (obchodni prodej, ubytovani, stravovani, sluzby, vzdélavani
a vychovu, socidlni sluzby, péci o rodinu, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu
obyvatelstva). Vyskové omezeni je max. 11 m.

a

Pasehlavky;

Zdroj:

Realitni kancelait RE/MAX A-City
Biezinova 4690/144, 58601 Jihlava
www.remax-czech.cz/acity

14
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10) Komer¢ni pozemek

Nabidkova cena: 2 149 500 K¢

Upravena nabidkova cena: 1 500 K&/m?

Lokalita: Mikulov, okres Bieclav

Plocha pozemku: 1 433 m?

Popis:

Jedna se o komeréni pozemek, ktery se nachazi v okrajové Casti mésta. Pozemek je vzdalen
cca 250 m od evropské silnice E461. Pozemek je dle platného tizemniho planu mésta Mikulova urcen
jako plocha vyrobni smiSena. MoZnost napojeni na inzenyrske sit€¢ cca 80 m od hranice pozemku.

Zdroj:

Realitni kancelaf Moravika, s.r.o.
Kostelni nam. 12/5, 69201 Mikulov
www.moravika.cz

15
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Lokalizace srovnavacich nemovitosti:
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Zavérecna analyza

Ceny uvadéné v nabidkach realitnich kancelaii nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné
a s velkou obezfetnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelafe vétSinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelate
tedy zpravidla inzeruji ceny uréené prodavajicimi a az po delsi dob¢, v dalSich fazich netispésné
inzerce ceny snizuji. Napf. v pfispévku ,,Vztah nabidkovych cen obytnych nemovitosti a jejich
odpovidajicich dob trvani nabidky“ prezentovaném na XVIII. mezinarodni konferenci soudniho
inzenyrstvi jeho autor Ing. Martin Cupal uvadi: ,,Zménu ceny v prubéhu trvani nabidky vyjadiuje tzv.
koeficient redukce ceny, ktery predstavuje pomér trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento
koeficient kzc < 1,00. To znamena, ze ceny nabidkové jsou zpravidla vys$Si nez ceny trzni. Pfi
ocenovani nemovitosti porovnavaci metodikou se n€kdy pouziva pausalné hodnota kzc=0,85.“
Uvetejnéno v Casopise Soudni inzenyrstvi €. 4, ro¢nik 20-2009 na str. 188.

Obdobn¢ v Casopise ,,Odhadce a ocenovani majetku” ¢. 3-4/2009 v ¢lanku autord Ing. Jana
Cimburka, Ph.DR. Michala Hlavacka, Ph.D., doc. Ing. LuboSe Komarka, Ph.D., M.SC., MBA, na str.
37 se uvadi, Zze nabidkové ceny a ceny skutecnych prodeji vykazuji podobné tendence (korelacni
koeficienty v hodnotach od 0,85 do 0,99).

Stejné tak uvadi Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. v publikaci Teorie oceniovani nemovitosti, VII.
vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2008, ISBN 978-80-7204-578-5, strana 350: ,,Ceny
inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vys$si, nez jaké budou nakonec dosazeny.
Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena urcité nemovité véci postupné v ase
klesa, az z inzerce zmizi - nemovitd véc se ziejm¢ prodala za cenu blizkou posledni pozadované.
Cena nemovité véci nemuze byt vEtsi, nez cena stejné nemovité véci inzerované k prodeji.“ V dalsim
textu pak: koeficient zdroje informace: 0,65 - 1,00.

Metoda piimého porovnani:

Srovnavaci - Cena ke Index odliSnosti Io Upraveni
nemovité Vymze a srovnani vybavenost cena
véci [m] [K&/m?] zdroj poloha velikost (sklep) ostatni [K&/m?|
SN 1 147 2 714,29 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00 2578,57
SN 2 208 3 365,38 0,95 1,05 1,00 0,90 1,00 3021,27
SN 3 6298 720,00 0,95 0,95 1,30 1,60 1,00 1351,58
SN 4 1534 808,34 0,95 1,05 1,25 1,60 1,00 1612,65
SN5 3878 927,05 0,95 1,05 1,30 1,60 1,00 1923,44
SN 6 2560 1 000,00 0,95 1,05 1,25 1,60 1,00 1 995,00
SN 7 3029 1 000,00 0,95 0,95 1,25 1,60 1,00 1 805,00
SN 8 2284 1 000,00 0,95 0,80 1,25 1,60 1,00 1 520,00
SN 9 5000 1 249,80 0,95 0,90 1,30 1,60 1,00 222264
SN 10 1433 1 500,00 0,95 0,95 1,25 1,60 1,00 2707,50
n: pocet srovnavacich nemovitosti 10
Obvykla cena: 2073,77
Statistické velifiny:

Smérodatné odchylka [SO] 550,00
Minimalni hodnota 1351,58
AP - SO 1523,77
Aritmeticky primér [AP] | 2 073,77
AP + SO 2 623,77
Maximalni hodnota 3021,27

Vyméra: 125 m? 259 220,76
Obvykla cena po zaokrouhleni: 259 200
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C REKAPITULACE

Vyslednou obvyklou cenu nemovitych véci:

Okrez: CZ0644 Breclav

584487 Hrusky
emi: 648701 Hrusky List vlastnictvi: 2461

Kat.nuz

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné rfadé

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra/m2] Druh pozemku Zptsob vyuzZiti Zpfisob ochrany
1133/1 71 ostatni plocha jina plocha
1134/5 54 ostatni plocha ostatni

komunikace

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CER:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, kod: 704.
indikujeme ke dni ocenéni ve vysi:

259 200,- K¢

slovy: Dvéstépadesatdevéttisicdvésté korun ¢eskych
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zéakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich piedpist, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 6090 — 262 / 2020 deniku znaleckého tstavu.

Otisk znalecké peceté:

V Hradci Kralové dne 24.07.2020

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Ptemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové

E PRILOHY

Barevna fotodokumentace

Snimky katastralni mapy a ortofotomapy
Vyiez z izemniho planu obce Hrusky
Postovni dorucenky

el S
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