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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna Znalecky posudek ¢. 031047/2025

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro
potfebu exekuéniho fizeni zapsanych na LV €. 1556 pro k.U. Klobouky u Brna ze dne 27.3.2025 a to k datu
mistniho Setfeni, tj. k 12.5.2025.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro potiebu exekucniho Fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci vesSkeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, kiera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.5.2025 za pfitomnosti znalce, pozemky nejsou v terénu
vytyéeny, ocenéni je provedeno na zakladé listinnych podkladl poskytnutych objednatelem posudku a
podkladli ziskanych z vefejné dostupnych zdrojl. Povinna pozvanku pfevzala, k mistnimu Setfeni se
nedostavila, z mistniho Setfeni se vSak telefonicky omluvila s tim, Ze jsou pozemky volné pfistupné.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat

Pro vytvofeni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databaze spolupracujicich znalc(, ze server( https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci
o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti, LV &. 1556 k.u. Klobouky u Brna vyhotoveno dne 27.3.2025 dalkovym
pfistupem.

-Kopie z katastralnich map pro k.u. Klobouky u Brna vyhotovena z nahlizeni do KN.

-Vlastni databaze véci nemovitych a databaze spolupracujicich znalc(.

-Mistni Setfeni provedené zhotovitelem ocenéni Ing. TomaSem Chalupou dne 12.5.2025 (povinna pozvanku
pfevzala, k mistnimu 3etfeni se nedostavila, z mistniho Setfeni se v8ak telefonicky omluvila s tim, Ze jsou
pozemky volné pfistupné).

-Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 12.5.2025.

-Mapa obce a okoli.

-Zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v platném a a€inném
zZnéni.

-Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a ucinném znéni.

-Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a u¢inném znéni.

-Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni poskytnutéd objednatelem posudku.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetového serveru
(www.reality.cz, www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz).

-Usneseni o jmenovani znalce pro €&islo jednaci 137 EX 12760/10 ze dne 1.4.2025.

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych zdroju.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o kopie kupnich smluv uloZenych ve vefejném seznamu.

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV &. 1556, k.u. Klobouky u Brna ze

dne 27.3.2025 v8e se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi

predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje v8echny jemu znamé skuteCnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.

b) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z klientem predloZenych podkladll pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potifeby exekucniho fizeni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou, ktera je definovana v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku
v platném a u¢inném znéni, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, Ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a
ur¢i se porovnanim.

§2
Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladanéa majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvia$tni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vS§echny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po néalezitém marketingu, kdy kaZzda
ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona
rozumi, Ze uc€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, véetné pouzitych tdajl, musi byt odlivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, u¢elu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
pomeéry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni v
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misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové
miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je
Jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli oceriovani stanovenych na zakladé predpist o
ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Pouzité zkratky

NizZe jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se Ize setkat v pfedkladaném znaleckém posudku. Pokud se
v textu nachazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou priibézné v textu definovany a to v misté jejich prvniho
vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymér, identifikacniho Cisla apod.

VB — vécné biemeno

KN — katastr nemovitosti

KP — katastralni pracovisté

KM - katastralni mapa

k.0. — katastralni uzemi

¢.p. — Cislo popisné

parc.C. — parcelni Cislo

UP — Gzemni plan

GP — geometricky plan

LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika

NOZ - novy ob€ansky zakonik, zakon &. 89/2012 Sb.

MC — méstska &ast

NS — najemni smlouva

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcl, z informaci o prodejich ze server https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné
nemovité véci, pouZité pro uréeni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zalozena na porovnani predmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
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znamé. Jako podklady byly pouzity Udaje z databaze realizovanych prodeju spolupracujicich znalc(, informace
o prodejich ze server(l https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze
sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Bfeclav, obec Klobouky u Brna, k.u. Klobouky u Brna
Adresa nemovité véci: Klobouky u Brna, 691 72 Klobouky u Brna

Dokumentace a skutecnost
Znalci byla nebyla poskytnuta Zadna dokumentace.

Mistopis

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky nachazejici se v k.u. Klobouky u Brna, obci Klobouky u Brna, v okrese
Bfeclav v extravilanu obce, jiznim smérem od zastavéné ¢asti obce v lanu zemédeélskych pozemkd, na hranici
katastralnich uzemi Klobouky u Brna x Mork(ivky. Pozemky jsou zvinéného &i mirné svazitého charakteru, k
datu ocenéni vyuzivané k zemédeélské cinnosti, vyjma pozemku parc.¢. 3420/86, ktery tvofi remizek u
zemédeélskych pozemkl, pozemky jsou bez napojeni na inzenyrské sité. Véci nemovité jsou tedy tvoreny
idedlnim spoluvlastnickym podilem ve vySi 1/2 na pozemcich parc.¢. 3419/316, 3419/340, 3420/86 vSe se
v8emi souc€astmi a prisluSenstvim.

Poznamka: Informace o pozemcich tykajici se uzemniho planu byly ziskany ze serveru obce Hustopece.

Celkovy popis nemovité véci

Popis pozemk( zapsanych na LV €. 1556, k.u. Klobouky u Brna:

Pozemky se nachazeji v extravilanu obce, v extravilanu obce, jiznim smérem od zastavéné €asti obce v lanu
zemeédélskych pozemkd, na hranici katastralnich tzemi Klobouky u Brna x Morktvky. Pozemky jsou zvinéného
Ci mirné svazitého charakteru, k datu ocenéni vyuzivané k zemédélské Cinnosti, vyjma pozemku parc.C.
3420/86, ktery tvofi remizek u zemédélskych pozemkd, pozemky jsou bez napojeni na inzenyrské sité. Dle
platného uzemniho planu obce se pozemky parc.¢. 3419/316, 3419/340 nachazi ve stabilizované plose ZO -
orna plda, navic pfes pozemky parc.C. 3419/316, 3419/340 vede napfi¢ nadzemni elektrické vedeni a
pozemek parc.C. 3420/86 se nachazi ve stabilizované ploSe NS - plochy smisené nezastavéného tuzemi.
PrisluSenstvi pozemku

PFisluSenstvi pozemku nebylo zjisténo.

Soucasti pozemku

Soucasti pozemkl nebyly zjistény.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovité véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)

NE Skuteéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajidtén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace
Komentaf:

Ostatni prdvni omezeni:
Jiné dalSi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojena nebyla zjisténa.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
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Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Exekuce

Komentar: V souCasné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV &. 1556 ze dne 27.3.2025 pro k.u.
Klobouky u Brna v oddile B1 — vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, v oddile C - vécna
prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich Udajd a v oddile D — poznamky a dal$i obdobné
Udaje jsou zapsana: exekucni pfikazy k prodeji nemovitosti a nafizeni exekuce (LV &. 1556 - viz. pfiloha
znaleckého posudku).

Na omezeni uvedené na LV €. 1556, tj. na exekulni pfikazy k prodeji nemovitosti a nafizeni exekuce neni
pfi tomto ocenéni bran zfetel.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

KomentaF: Na zakladé dostupnych informaci z Registru pudy eagri.cz bylo zjisténo, Ze na pozemcich
parc.¢. 3419/316, 3419/340 hospodafri spole¢nost AGROS, s.r.o., najemni / pachtovni smlouva nebyla
znalci pfedloZena.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni na trZnich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Ur€eni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi, resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vySe
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladd pak nasleduje zdlvodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych, resp. realizovanych cen, ur€i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v posudku podrobné uvedeny
v€etné pramene, odkud byly ziskany.

Mezi zakladni vlivy plisobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci

vzdalenost od hlavnich komunika¢nich tahd

pfistup k silni€nim ¢&i Zelezni€nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost €i naopak predimenzovanost

ucel staveb a moZnost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inZenyrskych siti a mozZnost jejich Upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité
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Zpravidla se zji8tuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

4.2. Ocenéni

Ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky

Ocenovana nemovita véc

Jako srovnatelné transakce jsem uvaZoval prodeje nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny u pozemku prepocétené na 1 m2 plochy pozemku a nasledné porovnani jako celku.

| Vyméra pozemku: 1 082,00 m?2 |

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA
HORSI je mens&i neZ 1. Za vychozi cenu pro vypo&et se bere cena srovnatelné nemovitosti.

K jednotlivym koeficientiim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentantl mohou a zpravidla maji riznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dulezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komeréni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné Zzadanym &i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocefiovany je koeficient niz8i nez
jedna.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. MoZné rizika jsou napf. zastavni pravo,
pfedkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek

Lokalita: Morkavky, okres Bfeclav

Popis: Jedna se o obdobny pozemek parc.€. 2010/136 v obdobné lokalité se stejnym vyuZitim,
prodej 11.7.2024.

Pozemek: 1 126,00 m?
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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna Znalecky posudek ¢. 031047/2025

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 07/2024)

1,05
K2 Velikost pozemku - obdobna vymeéra 1,00
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - stejna vyuzitelnost 1,00
] e
Zdroj: ikarus21.cz, KN, V-
2167/2024-735
Cena [K¢] Vymeéra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 07/2024 [K&/m2] Kc [K&/m?2]
56 300 1126 50 1,05 53,00
Nazev: Pozemky
Lokalita: Klobouky u Brna, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o obdobné zemédélské pozemky parc.¢. 7999, 8058 v obdobné lokalité se stejnym
vyuzitim, prodej 12.4.2024.
Pozemek: 2 433,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 04/2024)

1,05
K2 Velikost pozemku - o0 néco vétsi vymeéra 1,01
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - stejna vyuzitelnost 1,00
Zdroj: ikarus21.cz, V-
1124/2024-735
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 04/2024 [K&/m2] Kc [K&/m2)
121 650 2433 50 1,06 53,00
Nazev: Pozemky
Lokalita: Morkavky, okres Bfeclav
Popis: Jedna se o obdobné pozemky parc.C. 1944/236, 1944/347, 1944/348, 1944/522, 1944/525,
2240/84 v obdobné lokalité se stejnym vyuzitim, prodej 7.8.2024.
Pozemek: 2 424,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 08/2024)

1,05
K2 Velikost pozemku - o néco vétsi vyméra 1,01
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - stejna vyuZitelnost 1,00 -
Zdroj: ikarus21.cz, KN, V-
2442/2024-735
Cena [K¢] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 08/2024 [K&/m?] Kc [K&/m?]
111 080 2424 46 1,06 49,00
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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna Znalecky posudek ¢. 031047/2025

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze pozemky v dané lokalit¢ a ¢ase jsou obchodovatelné v rozmezi
49,- K&/m? az 53,- K&/m?2, primérnou hodnotou je 52,- K&/m2. Vzhledem k poloze, umisténi, vyuziti a
uvedenym skute¢nostem navrhuji obvyklou cenu jako primeérnou, tj. na 52,- Ké/m?2.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 49 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 52 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 53 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 52 Ké/m?
Vymeéra pozemku 1 082,00 m?2
Porovnavaci hodnota pied korekci ceny 56 264,00
idealni podil *1,00/2,00
= 28 132,00
prodej podilu (srazka 10%) *0,90
= 25 318,80
Vysledna porovnavaci hodnota 25 319 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni na trZnich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky 25 318,80 K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 25 000 K¢

Silné stranky

- pozemky vhodné k zemédélské &innosti

Slabé stranky

- neucelenost pozemki
- vlastnictvi ve spoluvlastnickém podilu

Obvykla cena 25 000 K¢

slovy: Dvacet pét tisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani na 1 m2 plochy pozemku. Pfi
posuzovani daného pfipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalité a blizkém okoli. Jedna se o zemédélské
pozemky umisténé mimo zastavéné Uzemi obce vyuzivané k zemédeélskym ucelim, vyhodou je dobra poloha
vzhledem k uzivani, nevyhodou je neucelenost pozemku a vlastnictvi ve spoluvlastnickém podilu. Obdobné
nemovité véci se v soucasné dobeé v této ¢i obdobnych lokalitach obchoduji dobfe.

Komentar k cené podilu na nemovité véci:

Nemovité véci v podilovém vlastnictvi se dle mych odbornych zkuSenosti, informaci ziskanych z realitnich
kancelafi a podle standardu Asociace znalcti a odhadct Ceské republiky obchoduji 0 5 — 15 % méné nez je
prosty matematicky podil z obvyklé ceny zji§téné zlomkem z ceny celku - navrhuji hodnotu ve stfednim pasmu
daného intervalu tj. ve vySi 10 %.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny"
uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o
ocenovani majetku v platném znéni ¢. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru ocenovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné {tfi
realizovanych prodejl srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi vécmi, zjisténa cena nebyla na vyslovnou
zadost zadavatele pouzita. Kontrola postupu byla provedena dle § 52 pism. a) az e).:
a) vybere zdroj dat, provedeno,
b) sebere nebo vytvori data, provedeno,
) zpracuje data, provedeno,
) provede analyzu dat a zformuluje jejich vysledky, provedeno,
) interpretuje vysledky analyzy dat, provedeno,
f) zkontroluje svUj postup podle pismen a) az e), provedeno,
g) zformuluje zavér, provedeno
a dale byla provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.

c
d
e

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych v souladu s §336, o.s.F., pro
potfebu exekucniho fizeni zapsanych na LV &. 1556 pro k.U. Klobouky u Brna ze dne 27.3.2025 a to k datu
mistniho Setfeni, tj. k 12.5.2025.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti pozemkd, investicnim moznostem v daném
regionu, potencialnim konkurenénim pozemkdm, pravnim vztah{im, zohlednénim vy$e zmifiovanych ostatnich
rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit uréuji:

obvyklou cenu véci nemovitych — idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na pozemcich parc.€.
3419/316, 3419/340, 3420/86 vSe se vSemi soucastmi a prisluSenstvim v k.0. Klobouky u Brna, obci
Klobouky u Brna, okrese Breclav, zapsano na listu vlastnictvi €. 1556 vedeném u Katastralniho uradu
pro Jihomoravsky kraj, KP Hustopece podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za ucelem
stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych v souladu s §336, o.s.i., pro potiebu exekuéniho fizeni k datu
ocenéni 12.5.2025, €ini po zaokrouhleni 25.000,- K¢ (slovy: dvacet pét tisic korun éeskych).

Obvykla cena 25 000 K¢

slovy: Dvacet pét tisic KE

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Dle § 57 vyhlaSky &. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) aZ e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku. Sdéluji, Zze mnou zjisténé podklady jsou dostate¢né pro stanoveni obvyklé ceny dle
novely zakona o ocefovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno vySe, vychazim z realizovanych cen
a z Uudajl ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipadé, Ze mé nebylo umoznéno vnitfni ohledani nemovité véci,
tak muj zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné zkreslen. VySe uvedené skuteCnosti jsou zavislé od
subjektivniho vyhodnoceni stavebné-technického stavu ocefiované nemovité véci. Dle mého odborného
nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni z velké ¢asti za minimaini.
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Prehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych
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Letecky snimek

e (K
e
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Fotodokumentace
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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna

Znalecky posudek ¢. 031047/2025

LV &. 1556

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.03.2025 18:20:00

Vyhotoveno bezuplatné délkovym pristupem pro udel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 137TEX 12760/10 pro Exekutorsky (rad Brno-
venkov
JUDr.Petr Kocian
soudni exekutor

Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584550 Klobouky u Brna
Kat.uzemi: 666408 Klobouky u Brna List wvlastnictvi: 1556
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rfadé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdve
Blazkova Lydie, Kfiékova 2899/7, 69501 Hodonin 1/2
MatusSkova Alena, Narodni tfida 338/87, 69501 Hodonin - 1/2
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpltsob wyuzZiti Zpusob ochrany
3419/316 229 orna puda zemédélsky pudni
fond
3419/340 823 orna puda zemédélsky pudni
fond
3420/86 30 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zaté&Zujici nemowvitosti v édsti B véetnéd souvisejicich tdajh - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i cobdobné udaje

Typ vztahu

o Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k id. 1/2
Povinnost k
Matuskova Alena, Narodni tfida 338/87, 69501 Hodonin,
RC/ICO:
Parcela: 3419/316, Parcela: 3419/340, Parcela: 3420/86
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 137Ex-12760/2010 -116 ze dne
20.07.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 20.07.2016 18:01:31. Zapis proveden

dne 05.09.2016.
Z-1964/2016-735

o Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
k id. 1/2
Povinnost k
Matuskova Alena, Nérodni t¥ida 338/87, 69501 Hodonin,
RC/ICO:
Parcela: 3419/316, Parcela: 3419/340, Parcela: 3420/86
Listina Exekucni prikaz k prodeji nemovitych véci 081 EX-09793/2012 -436 ze dne
31.05.2024. Pravni Gc¢inky zapisu k okamZiku 31.05.2024 20:51:45. Zapis proveden

dne 05.06.2024.
Z-1326/2024-735

o Nafizeni exekuce
soudni exekutor: JUDr. Marcel Smékal, Exekutorsky urad Praha-vychod, Michelska 1326/62,
14000 Praha 4
Povinnost
Matuskova Alena, Narodni trfida 338/87, 69501 Hodonin,
RCE/ICO:

m

adu, ve kterém v

Nemovitost
Katastradlnl 0 Jihomoravsky kraj, Kata:
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 77.03.2025 18:20:00
Okres: CZ0644 Bfeclav Obec: 584550 Klobouky u Brna
Kat.uzemi: 666408 Klobouky u Brna List wlastnictvi: 1556

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce 44 EXE-897/2010 -15 ze dne 11.10.2010. Pravni
moc ke dni 19.07.2011. Pravni ucéinky zapisu k okamZziku 04.06.2024 20:20:17.
Zapis proveden dne 12.06.2024; uloZeno na prac. Hustopece
Z-1353/2024-735

o Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
k id. 1/2
Povinnost k
Matuskova Alena, Nérodni t¥ida 338/87, 69501 Hodonin,
RE/1C0
Parcela: 3419/316, Parcela: 3419/340, Parcela: 3420/86
Listina Exeku&ni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci 081 EX-26896/2010 -643 ze dne
04.06.2024. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku 04.06.2024 20:20:17. Zapis proveden
dne 12.06.2024.
Z-1353/2024-735

o Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
k id. 1/2
Povinnost k
Matuskova Alena, Nérodni t¥ida 338/87, 69501 Hodonin,
RE/1C0
Parcela: 3419/316, Parcela: 3419/340, Parcela: 3420/86
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci 081 EX-19816/2009 -616 ze dne
04.06.2024. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 04.06.2024 20:37:57. Zapis proveden
dne 12.06.2024.
Z2-1352/2024-735

o Narizeni exekuce
soudni exekutor: JUDr. Petr Kocian, Exekutorsky urad Brno-venkov, Veveri 125, 61645
Brno
Povinnost k
Matuskova Alena, Narodni trida 338/B7, 69501 Hodonin,
RC/1C0]
Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce 43EXE-430/2011 -10 ze dne 10.03.2011. Pravni
moc ke dni 31.05.2011. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 05.06.2024 16:32:57.
Zapis proveden dne 17.06.2024; uloZeno na prac. Hustopece
Z2-1362/2024-735

o Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
k id. 1/2
Povinnost k
Matuskova Alena, Narodni ti¥ida 338/87, 69501 Hodonin,
RC/ICO:
Parcela: 3419/316, Parcela: 3419/340, Parcela: 3420/86
Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 137Ex-6397/2011 -116 ze dne
05.06.2024. Pravni Géinky zapisu k okamzZiku 05.06.2024 16:32:57. Zapis proveden
dne 17.06.2024.
Z-1362/2024-735

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

m

Nemovitost

]

strana £
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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna Znalecky posudek ¢. 031047/2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 77.03.2025 18:20:00

Okres: CZ0644 Bfeclav Obec: 584550 Klobouky u Brna
Kat.uzemi: 666408 Klobouky u Brna List wvlastnictvi: 1556

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi 31D221/2015-49 ze dne 01.02.2016. Pravni moc ke dni
01.02.2016. Pravni Oéinky zapisu k okamziku 02.02.2016 10:58:48. Zapis proveden dne
08.02.2016.

Vv-452/2016-735
Pro: Blazkova Lydie, Kfigkova 2899/7, 69501 Hodonin ré/réo I

o Usneseni soudu o dédictvi 42 D 409/2023-33 =ze dne 20.02.2024. Pravni moc ke dni
21.02.2024. Pravni déinky zapisu k okamZiku 30.04.2024 11:05:27. Zapis proveden dne
24.05.2024.

V-1316/2024-735
Pro: Matuskova Alena, Narodni t¥ida 338/87, 69501 Hodonin oigteel |

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra m2]
3419/316 00810 229
3419/340 00810 396

00840 427

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hustopecde, kéd: 735.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.03.2025 20:20:05
Cesky iifad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k t&eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pii splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich Gdajd. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uUzemnim cbvody, ve kterém vykonavd
Ratastralnl (Fad pro Jihomoravsky kraj, Katastré

strana 3

itni spravu katastru nemovito
i pracovisité Hustopefe, koéd: 735.
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Kopie katastralni mapy
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Dodejka

ilatel:
Odes| Ing. Temag Chalupa
ceny a odhady namovitostf
) Nebaovidy 191, 564 48 @
44906935, DIC: CZR91122655p——

DODEJKA DO VLASTNICH RUKOU

S 1111

, byla zésitka uloZena

o VYHRADNE JEN ADRESATA .

3. 154 Ex 3ol
Adresat: ! i ;
INH= o) HEt US>

7.0 Box W
v~y
YET O \oonebie

hnfz% — | T 3

silku ve stanevend INOL8,

ané schréinky {domavni

odavacl schrdnd) |
i

Vg ) P
Jméno a prijmeni osoby, kterd zésllku prevzala. }_1/'/ ? 4
Vztah osoby, ktera zésilku prevzala, k /7/ 4}/ ;’_
Potvrzuji prevzeti této zhsilky dne.

Podpis osoby, ktard 24silku

vajiol osoby | donuGovatale
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Vyfez z izemni

TR NN RN NN

u obce
L

ho plan

LA sy e e

PLOCHY ZEMEDELSKE
- m ZZ zahrady a sady v nezastavéném lzemi
ZT trvalé travni porosty
,z?z?;g FAY vini?e '
ZO orna puda
NL plochy lesni

m NP plochy piirodni

NS plochy smiSené nezastavéneho tzemi
NK plochy zelené krajinné
m‘z’.‘ NV plochy vodni a vodohospodéarske
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Pozemky, k.u. Klobouky u Brna Znalecky posudek ¢. 031047/2025

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada naklada

Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni, znale€né uctuji dokladem &. faktura 46/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem spravedinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi oceriovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym &islem 031047/2025.

V Brné 13.5.2025

Digitally signed by Ing.
Tomés Chalupa
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n g . 2.5.4.97=NTRCZ-44906935,

o=Ing. Tomés Chalupa,
ou=Ing. Tomas Chalupa -

To m a, é znalec, ou=1, cn=Ing.

Tomas Chalupa,
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C h a I u givenName=Tomés,
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Date: 2025.05.13 15:46:42
+02'00"

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.0.
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