Znalecky posudek €. 3675/6/21

o cené nemovité véci - pozemku parc. ¢. 2386 orna pida zapsaného na LV €. 645 pro obec a
kat. izemi Bulhary, okr. Bfeclav

Objednatel posudku: JUDr. Karel Urban, soudni exekutor
Minska 3193/54
616 00 Brno
IC: 66208238, DIC: CZ5910140192

U&el posudku: ocenéni je provedeno pro exekuéni Fizeni &.j. 097EX 822/18

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v uc¢inném znéni, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.,
vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb. a vyhlasky
¢. 488/2020 Sb., podle stavu ke dni 03.02.2021 posudek vypracoval:

Ing. Jan Stikal
Vinohradni 27
690 03 Breclav 3
Tel.: 606 960452

Posudek obsahuje 6 stran textu, 5 stran pfiloh, objednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich,
jedno vyhotoveni je ulozeno v archivu znalce.

V Bfteclavi, 04.02.2021 Vyhotoveni €. 1



A.Uvod

1. Vlastnické a evidencni Gdaje

Vlastnické pravo:
Veéra Machalova, nar. 10.11.1956,
bytem Dé&dina 1, 691 43 Hlohovec

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidka pozemku byla znalcem provedena dne 03.02.2021.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni JUDr. Karla Urbana, soudniho exekutora Exekutorského ufadu Brno - mésto ¢.j.
97EX 822/18-35

Vypis z katastru nemovitosti, z LV €. 645 pro obec a kat. Gz. Bulhary, vyhotoveny dalkovym
ptistupem dne 07.07.2020

Portal CUZK - Kopie katastralni mapy k.u. Bulhary

Uzemné planovaci dokumentace obce Bulhary

Maly lexikon obci CR

Povodiovy plan CR

Vlastni databaze realizovanych prodeji

Prohlidka a zjiSténi na misté¢ samém

Udaje sdélené uzivateli pozemku

4. Znalecky ukol

Stanovit cenu shora uvedeného pozemku p.¢. 2386 v k.u. Bulhary, véetné vSeho pfisluSenstvi
ke dni 03.02.2021, uvést znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni
prava, stanovit cenu zavad, které prodejem v drazb€ nezaniknou a vyslednou cenu

Cena obvykla je ve smyslu § 2 odst. (1) zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v
ucinném znéni urcena porovnanim, ve smyslu odst. (1), § 1c ocenovaci vyhlasky je posudkem
zjiSténa 1 administrativni cena, tj. dle vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

5. Obsah posudku

a) Pozemky - administrativni cena
1) Pozemky
b) Ocenéni porovnavaci metodou

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



B.Nalez

Hodnoceny pozemek p.¢. 2386 je neoploceny, nezastavény a bez trvalych porosti, v katastru
nemovitosti je parcela evidovdna v druhu pozemku orna ptida, v souladu s touto evidenci je
uzivéna cca jedna tfetina pozemku, na zbyvajicich dvou tfetinach se nachazi trvaly travni
porost, hranice mezi uvedenymi druhy pozemki je vymezena elektrickym ohradnikem, trvaly
travni porost nalezi k plose uzivané najemcem pozemku jako vybéh pro kong. Cast pozemku
uzivana jako ornd ptda nalezi do padniho bloku uzivaného ZD Bulhary na zaklad¢ dohody
s nagjemcem. S ohledem na shora uvedeny zplisob uzivani se jednd o pozemek zeméd¢lsky,
jeho administrativni cena je proto zjiSténa podle § 6 shora citované ocenovaci vyhlasky.
Pozemek lezi mimo zastavéné tizemi obce, na vychodnim okraji katastralniho izemi Bulhary,
u levého biehu Zamecké Dyje, v blizkosti osady Nejdek, ktera je ¢asti obce Lednice na
Moravé. Vzdalenost (vzdusnou carou) od nejbliz§tho mista souvisle zastavéné ¢asti obce
Bulhary ¢ini 1,75 km, ovSem dopravni dostupnost je ztizena skutecnosti, ze pozemek se
nachazi de facto na ostrove a pfistupny je tedy pouze pies mosty. Nejrychlejsi spojeni je po
silnici €. 42117 Bulhary - Lednice a dale pies osadu Nejdek, vzdalenost pak ¢ini 3,7 km.
Pozemek lezi v udolni nivé feky Dyje, jednd se o zonu se stfednim rizikem povodné. Podle
Malého lexikonu obci CR ma obec Bulhary 747 obyvatel a jeji katastralni tizemi sousedi
mimo jiné s k.i. mésta Mikulov na Moravé, které ma 7 455 obyvatel.

Pravni zavady:

Hodnoceny pozemek neni zatizen zadnym vécnym bfemenem ani jinou pravni zavadou, ktera
by brénila vykonu vlastnického prava, vaze se k nému najemni smlouva uzaviena s Ing.
Zdenkou Kaluzikovou, 691 89 Bulhary ¢.p. 197, jednd se o standardni ndjemni smlouvu na
dobu neurcitou s jednoletou vypoveédni lhitou. Uvedeny ndjemni vztah vyslednou cenu nijak
vyznamn¢ neovliviiuje. Nebyly shledany zadné jiné zavady, vyménky, ndjemni, pachtovni ¢i
predkupni prava, které prodejem v drazb¢ nezaniknou.

c.Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 488/2020 Sb. o oceniovani majetku.

Popisy objekt

a) Pozemky
1) Pozemky

Hodnoceny pozemek parc. €. 2386 se uziva z¢asti jako trvaly travni porost a zCasti jako orna
puda, jedna se tedy o pozemek zeméd¢lsky jeho administrativni cena je proto zjiSténa podle §
6 vyhlasky. Zakladni cena urcena podle bonitovanych ptdné ekologickych jednotek, které
jsou uvedeny v piiloze €. 4 k této vyhlaSce se dle ptilohy ¢. 5 k vyhlasce zvySuje o 40 %
vzhledem k tomu, Ze pozemek lezi v k.u. obce, ktera sousedi s obci s po¢tem obyvatel 5 000
az 10 000, z divodu vyse popsané ztizené dopravni dostupnosti je pouzita srazka 3 %.



Ocenéni

a) Pozemky
a.1) Vyhlaska 488/2020 Sb.

a.1.1) Pozemky — § 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu zikladni ceny zemédélskych pozemki dle prilohy €. 5:

Obce s 5-10 tisici obyvateli — sousedni k. 1. + 40 %
Ztizena dopravni dostupnost — 3%
Uprava celkem: + 37% x 1,370
Z4kl. cena [K&/m?]
Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vymeéra [m?] zakladni upravena Cena [K(¢]
2386 orna pida 06200 4810 13,73 18,8101 90 476,58
Pozemky — zjisténa administrativni cena: 90 476,58 K¢

b) Ocenéni porovnavaci metodou

Z nize uvedeného piehledu realizovanych prodeji zemédélskych pozemka uzivanych jako
ornd puda, resp. jako trvaly travni porost vyplyva, ze pozemky obdobného charakteru, tj.
pfedevsim poloha v nivé feky Dyje a srovnatelnd dopravni dostupnost, byly v k.. Bulhary v
roce 2020 obvykle obchodovéany za jednotkovou cenu 26,- az 30,- K&/m?% dosaZena cena
zavisi predev§im na motivaci kupujiciho pozemek za pozadovanou cenu koupit, resp. na
ochoté prodédvajiciho za nabizenou cenu pozemek prodat, porovnavané pozemky se svou
kvalitou vyrazné neli$i, za obvyklou jednotkovou cenu je proto povazovan aritmeticky primér
jednotkovych cen podle nize uvedeného piehledu realizovanych prodejt, jednotkou porovnani
je 1 m’ Porovnavané pozemky lezi v k.G. Bulhary, s vyjimkou parcely & 2529, tato se
nachdzi v sousednim k.i. Milovice u Mikulova.

Realizované prodeje zemédélskych pozemku:

1. Kupni smlouva V-7976/2020-704 - k.0. Bulhary, podil 1/2 k p.¢. 2415 trvaly travni porost,
celkovéa vyméra 4 588 m?, (plocha upravena podilem 2 294 m?), realizovana cena 59 644,- K¢&.
2. Kupni smlouva V-544/2020-704 - k.a. Bulhary, p.&. 2276 orna puda, vyméra 6 122 m’,
realizovana cena 171 416,- K¢.

3. Kupni smlouva V-5565/2020-704 - k.4. Bulhary, p.¢. 910/19 orna ptda a p.¢. 1952 trvaly
travni porost, celkova vymeéra 27 068 mz, realizovana cena 812 040,- K¢.

4. Kupni smlouva V-6097/2020-704 - k.i. Bulhary, p.¢. 2235 orna ptda a p.¢. 1792 trvaly
travni porost, celkova vymeéra 11 745 mz, realizovana cena 352 350,- K¢.

5. Kupni smlouva V-3077/2020-704 - k.4. Milovice u Mikulova, p.¢. 2529 orna ptida, vyméra
17 184 mz, realizovana cena 480 000,- K¢.

Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
smlouva V-7976/2020-704 59 644,— K¢ 2294,00 m”
26— K¢ 1,0




smlouva V-544/2020-704 171 416,— K¢ 6 122,00 m”
28— K¢ 1,0
smlouva V-5565/2020-704 812 040,— K¢ 27 068,00 m”
30— K¢ 1,0
smlouva V-6097/2020-704 352 350, K¢& 11 745,00 m”
30— K¢ 1,0
smlouva V-2679/2020-704 480 000,— K¢ 17 184,00 m”
27,93 K& 1,0
kde JC=(VC /M)
Minimalni jednotkova cena za m*: 26,— K¢
Primérné jednotkové cena za m* (X (JC x V) / X V): 28,39 K¢
Maximalni jednotkova cena za m”: 30— K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkové cena za m”: 28,39 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 4 810,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

136 555,90 K¢

136 560,- K¢




D. Rekapitulace

Cena pozemki podle cenového predpisu 90 480,— K¢

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem 136 560,— K¢

Obvykla (obecna, trzni) cena podle odborného odhadu znalce
136 500,— K¢

Cena slovy: jednostotiicetSesttisicpétset K¢

Hodnocené nemovité véci nejsou zatizeny Zidnou jinou pravni zavadou, ktera by
nezanikla prodejem, cena vysledna se shoduje s cenou obvyklou..

Dolozka dle § 46 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.:
Jsem si védom nasledkll podani védomeé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského
soudu v B¢ ze dne 3.6.1987, ¢.j.Spr.2765/87 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 3675 znaleckého deniku. Znaleéné a néhradu
nakladl uctuji dokladem €. 6/21 podle ptipojené likvidace.

Otisk kulaté peceté

."vr

Poc}pis znalce

\

V Breclavi, 04.02.2021 \

Seznam priloh:

Str.1  Foto
2 -3 Vypis z LV ¢. 645
4  Kopie katastralni mapy, detail
5 Mapa SirSich vztahti
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2020 15:15:03

Vyhotoveno bezuplatne dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 097EX 822/18 pro Urban Karel, JUDr.,
soudni exekutor

Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584380 Bulhary
Kat.Gzemi: 616168 Bulhary List vlastnictvi: 645
V kat uzemi jsou pozemky vedeny v jedne ¢iselné radé

A Vﬂastnlk jlny opravneny o Identlflkator ' 7 Podil

Vlastnlcke prdvo
Machalova Véra, Dédina 1, 69143 Hlohovec 566110/0016

B Nemov1tost1'

Pozemky
- Parcela Vymé&ra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpisob ochrany
2386 4810 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Vecna préava SiBBZlCl ve prospech nemo&i%ostl v cégEl B - Bez zapisu
C Vécna prava zafééujici nemovitosti v &asti B véetné sodvisejicich ﬁdajﬁ - Beé'zépisu

D Poznamky a daldi obdobné udaje
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-mé&sto, Minska 54,
Brno 616 00
Povinnost k
Machalova Véra, Dé&dina 1, 69143 Hlohovec, RC/ICO:
566110/0016

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahidjeni exekuce 97EX-822/2018 -11 Exekutorsky
afad Brno-mésto ze dne 08.06.2018. Pravni Gdéinky zapisu k okamZiku 08.06.2018
16:15:41. Zapis proveden dne 11.06.2018; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-6673/2018-702

Souvisejici zdpisy
Exekucéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Parcela: 2386

Listina Exekucéni prikaz k prodeji nemovitych véci 97EX-822/2018 -13 ze dne
11.06.2018. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 11.06.2018 16:21:14. Zapis
proveden dne 13.06.2018; uloZeno na prac. Breclav

) Z-2587/2018-704

o - . B
omby awbpozornenlr—gégi zapisu R

o Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu » . i
O

Q

¥

~ -Stina

[{<]

o Rozhodnuti pozemkového Gfadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové tpravé 268/2007 -Ry v
‘gg Bfeclavi ze dne 19.01.2007. Pravni moc ke dni 14.02.2007.

™ Z-1820/2007-704
<

Pro: Machalova Véra, Dé&dina 1, 69143 Hlohovec RC/I1C0O: 566110/0016

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Bfeclav, koéd: 704.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.07.2020 15:15:03

Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584380 Bulhary
Kat.tzemi: 616168 Bulhary List vlastnictvi: 645

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

. Pparcela .. BPEO  Vyméra[mz]
2386 06200 4810

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovis§té Breclav, kéd: 704.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 07.07.2020 15:17:02
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD

(A3-61)

Katastralni Urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Bteclav, kéd: 704.
strana 2
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