Znalecky posudek cislo 40346-108/2020

O obvyklé cené spoluvlastnického podilu 1/5id. pozemku parcelni Cislo St. 76, jehoz soucdsti je
objekt bydleni Cislo popisné 65 v katastrdinim Uzemi Boskovstejn, obec Boskovstejn, okres

Znojmo.

Objednatel znaleckého posudku:

Ué&el znaleckého posudku:

Znalecky posudek vypracoval:

Cenovy predpis:

Exekutorsky Ufad Brno - mésto
JUDr. Karel Urban

Minsk& 3193/54

616 00 Brno

Odhad obvyklé ceny ve véci 97 EX 2875/2011
Exekutorského Ufadu Brno - mésto se stavem ke
dni 27.10.2020

Ing. Roman Ké&stner

Pod Svatym Janem 417/8

669 04 Znojmo

telefon: 515244 079, 602 756 669
e-mail: kastnero@volny.cz

IC: 46323171

Zdkon Cislo 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku ve znéni zdkon( &. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., &. 257/2004 Sb., C. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢.
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

Tento znalecky posudek obsahuje 11 listd a preddvd se objednateli ve dvou vyhotovenich.

Ve Znojmé 3.11.2020
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A) Ndlez

1. Z&kladni informace

Ndzev pfedmétu ocenéni:  OOC pozemku parc. €. St. 76, jehoz souCdsti je objekt bydleni
c.p. 65

Adresa predmétu ocenéni:  Boskovstejn 65
671 54 Boskovstejn

LV: 270

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Boskovstejn
Katastrdini Uzemi: Boskovstejn
Pocet obyvatel: 153

2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka byla provedena dne 27.10.2020 bez dalsi pfitomnosti, povinny byl obesldn
ozndmenim o mistnim 3etfeni, které si neprevzal, vrdtilo se nevyzvednuté.

3. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

- Zdkon &islo 151/1997 Sb., o ocenovdani majetku ve znéni zdkonU &. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., &. 303/2013 Sb., C.
340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

- Vysledek mistniho Setfeni ze dne 27.10.2020, konaného bez dalsi Ucasti.

4. Celkovy popis nemovité véci

Inaleckym Ukolem je odhad obvyklé ceny pozemku parcelni &islo St. 76, jehoz soucdsti je
objekt bydleni Cislo popisné 65 v katastrdinim Uzemi Boskovstejn, obec Boskovstejn, okres
Znojmo.

Obec Boskovstejn se nachdzi ca. 20 km severozdpadné od spravniho mésta regionu Znojma
na jizni Moravé. Obec md ca. 150 obyvatel, v provozu verejny vodovod, rozvod zemniho plynu,
rozvod elektfiny, a na tyto sité€ je nemovitost napojena. V obci neni vefejnd splaskovd
kanalizace. V obci nejsou z&dné zdkladni sluzby, zdkladni $kola a obchody se zdkladnimi
potfebami, v€etné zdkladnich sluzeb jsou v sousedni obci JeviSovice.

Nemovitost se hachdzi v centru obce, s pfistupem z mistni asfaltové komunikace, kde okolni
z&stavba je tvofena rodinnymi domy. Pozemek parcelni &islo St. 76 je zdkladniho zhruba
obdélnikového pudorysného tvaru, s delsi osou severovychod-jihozdpad, je mirné svazity na
jihozdpad. Pozemek je oploceny a v jeho severozdpadni Edsti je umisténa stavba objektu
bydleni, Cislo popisné 65. Povinny si ozndmeni o mistnim Setfeni neprevzal, ohleddni nemovitosti
neumoznil, proto pfi ocenéni vychdzim z obhlidky zvendi a z vefejné pristupnych informaci.
Obhlidkou zvendci jsem zjistil, ze dim, Cislo popisné 65, je neobyvany, ziejmé v havarijnim stavu,
viz. foto. Chybéjici a provizorné uzavieny plachtami severni §tit, popraskand severni §titova
sténa. Pohled zdpadnim do zahrady také naznacuje, Ze nemovitost neni obyvdna a
udrzovdna.

Dotazem na Obecnim Ufadé Boskovstejn, pani Bc. Aleny Hostasové, starostky obce, jsem zjistil,
Ze nemovitost neni dlouhodobé uzivdna. Na ndvrh obce Boskovitejn narfidil Stavebni Ufad
obce Jevisovice, jako mistné prislusny stavebni Ufad, provedeni nutnych zabezpecovacich
praci k odstranéni havarijnino stavu. Na fotografiich v priloze ,Severozdpadni pohled" a
»Severovychodni podhled* je viditelné provizorni zakryti severni stitové stény, kterd musela byt
v Cdsti krovu z dOvodu havarijniho odstranéna.

Celkovd vyméra pozemku: 215 m2

Prislusenstvi nemovitosti: z&ddné jsem nezjistil.

Vécnd bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni ¢i predkupni préava jsem zadné nezjistil.

Ing. Roman Kdstner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Znojmo, tel.: 515244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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B) Znalecky posudek - odhad obvyklé ceny

Definice obvyklé ceny dle z&kona Cislo 151/1997 Sb., ze dne 17. 6.1997 o ocenovdani majetku
ve znéni zdkona Cislo 121/2000 Sb., z&kona ¢islo 237/2004 Sb., zdkona Cislo 257/2004 Sb.

§2

IpUsoby oceriovdni majetku a sluieb

(1) Majetek a sluZzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpUsob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZzena pfi prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaiji
vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomér( proddvajiciho nebo kupujiciho, ani viiv
zvI&stni obliby. Mimorfddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho
nebo kupuijiciho, ddsledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviasini
oblibou se rozumi zvidstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Priklad C. 1

Pozemek parc. C. St. 54, jehoz soucdsti je objekt bydleni Cislo popisné 79, proddn kupni
smlouvou ze dne 22.6.2020 za cdastku 425 000,- K&, Cislo vkladu V 5464/2020-713, kdyz byl
pfedtim vydrazen ve verfejné drazbé za cdastku 390 000,- K&, ze dne 7.4.2020, Cislo vkladu
V 3018/2020-713.

Priklad ¢. 2

Pozemek parc. €. St. 156, jehoz soucdsti je objekt bydleni Cislo popisné 117, ktery je umistény pfi
zapadni majetkové hranici tohoto pozemku a zaujmd celou §ifi pozemku. Smérem
severovychodnim je pak dvir, ve kterém je dvorni hospoddriské kiidlo a ve vychodnim
majetkovém rohu je umisténa prizemni zdénd gardz, nezakreslend v evidenci katastru
nemovitosti.

Samotnd stavba rodinného domu je pfizemni, nepodsklepend stavba, zdénd ze smiseného
zdiva. Krov je dfevény vaznicové soustavy s taskovou krytinou, zdpadni uliéni strana je s
betonovou taskovou krytinou a s klempifskymi prvky z pozinkovaného plechu, novodobd v
dobrém stavu, dvorni vychodni strana je s pdlenou bobrovkou a
Cdstecné plechovou krytinou, obé ve spatném stavu. Okna v domé jsou
drevénd dvojitd, v ulieni fasddé plastovd s ISO 2 zasklenim, zdrubné jsou
plechové, dvefe drevéné hladké, vytdpénilokdinina tuhd paliva. Stropni
konstrukce je dfevénd trdmovd s podbitim a omitnutim, podlahy jsou
betonové, povilakové, lamino plovouci a z keramické dlazby. Ohfev
teplé vody je v elektrickém zdsobnikovém ohfivaci, umisténém v koupelné. Zdivo obvodové je
zavinlé pomérné znaéné, v jednom pokoji az do vysky ca. 1,0 m, podlahy poviakové jsou
zvinéné, naznacuiji kumulaci vihkosti pod té€mito krytinami.

Ing. Roman Késtner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Inojmo, tel.: 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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Dispozice: vstup do domu je z uli¢ni strany dvefmi do chodby, nalevo z ni je pfistupny pokoj, s
velmi zavlhlym zdivem, napravo jsou prichozi kuchyné a za ni obyvaci pokoj, pres kuchyn je
pristupnd mald chodbicka a z ni jsou pristupny samostatné WC, koupelna, komora. Samostatné
z Uliéni strany je prijezd do dvora, z dvorni strany otevieny.

Hospoddrské staveni je zdéné, nepodsklepené, dlouhodobé neudrzované.

Celkové je nemovitost znaéné zanedband, neudrzovand, vyzadujici opravu v obytné &dsti
vlhkosti zdiva, ¢dasti zavlhlych podlah a stfesni krytiny dvorni vychodni strany.

Kupni smlouva ze dne 4.8.2020 V 7430/2020-713, podiahovd plocha 129,01 m2, pozemek
celkem 797 m2, kupni cena 1 470 000,- K&

Priklad €. 3

Pozemek parcelni Cislo St. 389, jehoz soucdsti je objekt k bydleni Cislo popisné 19 a pozemku
parcelni Cislo 4629/2 v katastralnim Uzemi Hraddek u Znojma, obec Hrddek, okres Znojmo.
Obec Hradek je obci mistniho vyznamu nachdzejici se na jizni Morave, vychodné ca. 20 km od
spravnino mésta regionu Znojma, na silnici lll. tfidy ¢. 408 Dyje-Hevlin, s dostatecnym spojenim
vefejnym dopravnim prosttedkem, autobusem s méstem Znojmem. V obci je obchod se
zAkladnimi potfebami a se smisenym zbozim, posta, Iékaf, pohostinstvi, zdkladni skola, obec
md& ca. 890 obyvatel a v provozu verfejny vodovod, rozvod zemniho plynu, elekitfiny a vefejnou
kanalizaci.

Nemovitost se nachdzi v zdpadni okrajové zastavéné &dsti obce, v zdstavbé rodinnych domu,
s pfistupem z mistni prasné komunikace pozemku parc. &. 5701/223.

Nemovitost je tvofena ocenovanymi pozemky a stavbou objektu k bydleni &islo popisné 19,
ktery je umistén na vychodnim okrgji pozemku parcelni Cislo St. 389. Tento objekt je
pUdorysného tvaru pismene L, s dvorni Edasti, kterd piiléhd k severovychodni majetkové hranici
pozemku parcelni Cislo St. 389, a v této Cdsti je hospoddrskou Cdsti. Samotny objekt k bydleni
je zdény ze smiseného zdiva, v ulicni Cdsti nepodsklepeny, podle objednavatelky je
podsklepend mald cdst hospoddrské Cdsti. Objekt je se sedlovym krovem vaznicové soustavy
a taskovou krytinou. Dispozicné je do ulicni obytné Cdsti pfistup pfes malou predzahrddku, z ni
je vstup dvefmi do chodby prichozi do dvora a z této chodby jsou pristupny vlevo pokoj,
vpravo pokoj a kuchyné. Objekt je napojeny na verejny vodovod, na rozvod elekifiny, md
moznost napojeni na rozvod zemniho plynu. V obci Hrddek je v provozu verejnd kanalizace,
ale v této casti obce neni provedena, a tak nemovitost nemd moznost napojeni na vefejnou
kanalizaci. Pozemky tvorfi jeden uzivatelsky celek, sousedi spolu, jsou spolu uzivany. Jsou
pudorysného tvaru Uzkého obdélnika, s delsi osou V/Z.

Objekt je dlouhodobé ca. 3 roky neuzivany, velmi zanedbany, vzimnim obdobi
netemperovany, ve své podstaté neuzivani schopny. Do &dasti prostord a dvora nelze vstoupit.
PrisluSenstvim jsou suchy dfevény zdchod ve dvore a studna rovnéz ve dvore.

Konstrukce a vybaveni domu jsou jiz za svou celkovou Zivotnosti, obvodové stény jsou
vybocCeny — naklonény.

LG |

Proddna drazbou 1/6 id. za &dstku 71 500,- K&, to je cena za celek 429 000,- K&, dne 1.8.2019,
Exekutorsky Ufad Brno -mésto, Mgr. Homola. Podlahovd plocha 65,61 m2, pozemek celkem
1685 m2.

Ing. Roman Késtner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Inojmo, tel.: 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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Vyhodnoceni:

Ocenovand nemovitost je ve vyrazné horsim stavu nez priklad €. 1, ktery je z lokality, priklad &.
3 je obdobny stavem, ve vice atraktivnéjsi obci, s vyrazné vétsim pozemkem. Priklad &. 2 je
v lepsim stavu, ale s nutnou rekonstrukci a s vétsim pozemkem.

Rozmezi zobchodovanych cen je od 425 000,- KE do 1 470 000,- KE&. S ohledem na priklady &. 1
a ¢. 3 odhaduji obvyklou cenu na cdstku 350 000,- K&, a tedy spoluvlastnicky podil 1/5 id. na
Castku 70 000,- KE.

B) Odhad obvyklé ceny spoluvlastnického podilu 1/5 id.
pozemku parcelni Cislo St. 76, jehoZ soucdsti je objekt
bydleni cislo popisné 65: 70 000,00 K¢

Slovy: sedmdesdt tisic korun Ceskych

C) Prislusenstvi nemovitosti

Zadné jsem nezjistil.

D) Vécnd biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni i
predkupni prdava

Z&4dné jsem nezjistil.

E) Vyslednd obvykld cena spoluvlastnického podilu 1/5
id. pozemku parcelni Cislo St. 76, jehoz soucasti je
objekt bydleni Cislo popisné 65: 70 000,00 K¢

Slovy: sedmdesdt tisic korun Ceskych

F) Znaleckd dolozka

Inalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
v Brné ze dne 11.4.1990 ¢&j. Spr. 1340/90 a ze dne 20.1.1999 &. Spr. 1994/98 pro z&kladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, primyslové a zemédélské. Znalecky Ukon je zapsdn pod pof. ¢. 4036-108/2020
znaleckého deniku. Jsem si jako znalec védom ndsledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

Ve Znojmé dne 3.11.2020 Ing. Roman Kastner

otisk kulaté peceté

Ing. Roman Kdstner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Znojmo, tel.: 515244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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G) Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Celkovd situace
Katastrdini mapa
List viastnictvi
Fotodokumentace

__, N —

Ing. Roman Kdstner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Znojmo, tel.: 515244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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Ing. Roman Kdstner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Znojmo, tel.: 515244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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A

Pozemek p.C. St. 76 v ku C. 608491 Boskovstejn

Ing. Roman Késtner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Inojmo, tel.: 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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List viastnictvi

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.09.20. 14:2

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 097EX 2875/11 pro Urban Karel, JUDr.
soudni exekutor

CZ0647 Znojmo Obec: 593818 Boskovstejn
mi: 608491 Boskovstejn List vlastnictvi: 270
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

SERT T SN, OB vReT ot i Fl APy
nik, iny opravnény Id ifikato: P

Farming s.r.o., Rybna 716/24, Staré Mésto, 11000 Praha 1

2/5
Sokol Josef, 29. dubna 255/25, Vyskovice, 70030 Ostrava 1/5
Sokol Lukas, Ludmilina 995/32, Marianské Hory, 70900 1/5
Ostrava
Sokol Vitézslav, &.p. 87, 28163 Malotice 1/5

arcela va [ ] Nr I
eran brul

P St. 76 215 zastaveéena plocha a
nadvori
SOUCE ! e st Boskovstejn, ¢.p. 65, bydleni
tavba stoji na pozemku p.&.: St. 76
ridva slouZici ve prospéch nemovitosti vy ¢asti B - Bez zapisu

o

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
k zajisSténi pohledavky ve vysi 10955,51 K& véetné pfisluSenstvi
den vzniku prava 3.2.2012
k spoluvlastnickému podilu 1/5

Cashdirect, s.r.o., Bozdéchova 1840/7, Smichov, 15000
Praha 5, RC/ICO: 27080617

Sokol Lukas, Ludmilina 995/32, Marianské Hory, 70900
Ostrava, RC/ICo: NG

Parcela: St. 76

E Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci, o zfizeni exekutorského zastavniho
= prava na nemovitosti Exekutorského ufadu Most &.3j. 130 EX 4703/11-13/E 1 ze dne
02.02.2012.
7Z-2042/2012-713
@ racdi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
§~ Zastavni pravo smluvni
g ze dne 1.11.1993, pravni ucéinky vkladu ke dni 1.11.1993
pohledavka ve vysi 70.000,- K&
=3 Oprdvnéni pr¢
% Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
b Praha 4, RC/ICO: 45244782

K

Parcela: St. 76

tina Smlouva V2 3082/1993.
Z-2500047/1993-713

Ing. Roman Késtner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Inojmo, tel.: 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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Fotodokumentace
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Severozdpadni pohled Severozdpadni pohled do zahrady

Ing. Roman Késtner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, prdmyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby, Pod Svatym Janem 417/8, 669 04
Inojmo, tel.: 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz



