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ZNALECKY POSUDEK

¢. 5459-516/2019

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: pozemku parc.C. 5818, vCetné soucasti a pfisluSenstvi, v
katastralnim Gzemi Velké Pavlovice, obec Velké Pavlovice, okres Bfeclav (LV ¢. 11483)

Objednatel posudku: Milena Bédiova
insolvencni spravce
¢.j. KSBR 27 INS 4524/2019
Stodolni 835/17
702 00 Ostrava

Utel posudku: Zjisténi ceny obvyklé nemovité véci pro insolvencni
fizeni sp. zn. KSBR 27 INS 4524 /2019

Podle stavu ke dni 19. 8. 2019 posudek vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Posudek obsahuje vcetné titulniho listu a pfiloh 9 stran. Objednateli se pfedava v 1 vyhotoveni.

V Ostrave 10. 9. 2019



A. Nilez
1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc (spoluvlastnicky podil), véetné soucasti a pifslusenstvi, ocenit jednotliva prava a
zavady, ocenit zavady, které prodejem v insolvenci nezaniknou a odhadnout cenu obvyklou

2. Informace o nemovité véci

Nizev nemovité véci: Pozemek Velké Pavlovice
Okres: Bfeclav

Obec: Velké Pavlovice
Katastralni uzemi: Velké Pavlovice

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 11483 pro k.a. Velké Pavlovice ze dne 17. 7. 2019
Kopie katastralni mapy.

Prohlidka znalce na misté samém dne 19.8.2019

4. Vlastnické a evidencni udaje

Jako vlastnik nemovité véci je v KN na LV ¢. 11483 zapsan:
Vysinka Radek, Herc¢ikova 2492/4, Kralovo Pole, 61200 Brno

Omezen{ vlastnického prava na LV ¢. 11483:

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu

[iné zapisy:
Exekuc¢ni piikaz k prodeji nemovitosti

Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava

Zahajeni exekuce - Vysinka Radek

blize viz 11" ve verejném rejstiikn

5. Celkovy popis nemovité véci
Ocenovany pozemek se nachaz{ v okrese Bfeclav, v obci Velké Pavlovice, na okraji zastavéného tzemd,

pobliz stavby rodinného domu ¢.p. 340, v lanu vinic. Na pozemku se nachaz{ vinice — cca 500 hlav v 6-
ti fadcich (rizné odrudy). Vinice je na pozemku cca od roku 1974.

6. Obsah posudku
I) Odhad ceny obvyklé

Prilohy:

- Fotodokumentace

- Mapa sirsich souvislosti

- Srovnavané nemovité véci



B. Posudek
I) Odhad ceny obvyklé

PouZita metodika ocenéni

Odhad ceny obvyklé srovnavaci metodou

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 1 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocentovani majetku a o zméné nekterych
zakont (zakon o ocenovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢. 237/2004 Sb., zakona
¢. 257/2004 Sb., zikona ¢. 296/2007 Sb., zikona ¢. 188/2011 Sb., zékona ¢. 350/2012 Sb., a zikona ¢.
303/2013 Sb. Ten uvadi, ze obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji vliv na
cenu, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany. Tuto metodu lze v tomto piipadé pouzit
rovnéz v podobé¢ vyhodnoceni nabidek k prodeji obdobné situovanych nemovitych véci.

Tento zpusob stanoveni ceny se provad{ na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelafi a konzultaci s realitnimi kancelafemi. V zasadé¢ se
jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeji srovnatelnych typt nemovitych véci v dané lokalité za
urcité obdobi, které by nemelo pfesahnout délku 1 roku.

Popis nemovitych véci na LV ¢&. 11483

Parcela Vyméra [m. ruh pozemku Zpusopb vyuzitl Zpusob ochrany
5818 1774 vinice zemédélsky pudni
fond



Stanoveni hodnoty srovnavaci metodou
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Pti pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnani pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi objekty,
jejichz ceny byly v nedavné dobé na trhu realizovany. Trzni hodnota nemovitosti srovnavaci metodou je

zjiStovana na zakladé srovnavaci analyzy zakladnich parametri ocenované nemovitosti a ovéfenych

informaci ze stavajictho trhu nemovitosti.

V soucasné dobé se v obci Velké Pavlovice a okoli (Bfeclavsko) bézné obchoduje se zemédélskymi
pozemky (vinicemi). Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly
obdobné nemovité véci v rozmezi cca 10 — 40,- K&/m?*dle umisténi v lokalité, velikosti pozemku, bonity,

mozného dalstho vyuziti, apod. Skutecnost, ze pomalu dochazi k ristu cen, znalec zohlednil v koeficientu

s korekce na hp transakce”. Piiklady obdobnych nemovitosti pro srovnani jsou uvedeny v pfiloze ¢. 3.

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

srovnavané lokalita cena korekce | vyméra redukovand | objektiviza¢ni vysledna
nemovité nabidkova | ceny na cena zam? | koeficient cena za m?
véci / pramen
realizovana
Dolni
pozemek 1 | 1y ajovice 46 760 1,05 1169 42 1,00 42,00
Velké Pavlovice
pozemek 2 35 600 1,00 1617 22 1,00 22,02
pozemek 3 Pernd
128 000 1,00 3 200 40 1,00 40,00
Dolni
pozemek 4 Dunajovice 40 000 1,00 3242 12 1,00 12,34
Velké Pavlovice
pozemek 3 52230 100 1741 30 1,00 3000
prumérna indexovana hodnota 29,27
indexovana hodnota (zaokrouhleno) 29,00

Primérna Cen semku Zistena
Vymeéra v m2 indexovana ena poze u yistena
srovnanim
hodnota
1774 29,00 51 446

Srovnavaci hodnota pozemku (orientacni) Cini:

Srovnavaci hodnota pozemku (zaokrouhleno) Cini:

51 446,- K&
51 000,- K&




C. Rekapitulace

1) Obvyklou cenu nemovitych véci: pozemku parc.C. 5818, v€etné soucasti a pfislusenstvi, v
katastralnim tizemi Velké Pavlovice, obec Velké Pavlovice, okres Bfeclav (LV &. 11483), odhaduji

ve vysi

51 000,- K&

Slovy: padesat-jeden-tisic-korun-ceskych

V Ostrave, 10. 9. 2019

Ing. René Digitédlné podepsal

Ing. René Butkov,

Butkov, Ph.D., MBA
Datum: 2019.09.11

Ph.D., MBA 14:31:36 +02100

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze dne
23. ¢ervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 5459-516/2019 znaleckého deniku.



Piilohy:
Ptiloha ¢. 1: Fotodokumentace
Priloha ¢. 2: Mapa Sirsich souvislosti

Ptiloha ¢. 3: Srovnavané nemovité véci



Pfiloha ¢&. 1: Fotodokumentace




Priloha ¢&. 2: Mapa §irsich souvislosti
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Pfiloha &. 3: Srovnavané nemovité véci
Nemovita véc ¢. 1

Pozemek vinice, Dolni Dunajovice
Realizovana cena: 46 760,- K& (tj. 40,- K&/m?)
Velikost pozemku: 1 169 m?

Zemedelsky pozemek parc.¢. 6668

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 11/2017

Nemovita véc €. 2

Pozemek vinice, Velké Pavlovice
Realizovana cena: 35 600,- K& (. 22,- K&/m?)
Velikost pozemku: 1 617 m?

Zemedelsky pozemek parc.¢. 6160

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 3 /2018

Nemovita véc €. 3

Pozemek vinice, Perna

Realizovana cena: 128 000,- K& (tj. 40,- K&/m?)
Velikost pozemku: 3 200 m?

Zemédélsky pozemek parc.¢. 1079/18

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 10/2018

Nemovita véc €. 4

Pozemek vinice, Dolni Dunajovice
Realizovana cena: 40 000,- K& (4. 12,- K&/m?)
Velikost pozemku: 3 242 m?

Zemedelské pozemky parc.¢. 5844, 6016 a 6019

Zdroj: databdze znalce, realizovany pfevod 4/2019

Nemovita véc €. 5

Pozemek vinice, Velké Pavlovice

Realizovana cena: 52 230,- K& (tj. 117,- K&/m?)
Velikost pozemku: 1 741 m?

Zemédelsky pozemek parc.¢. 6045

Zdroj: databdze znalce, realizovany pfevod 3/2019
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