DODATEK ¢&. 1 KE ZNALECKEMU POSUDKU C. 114/2022

Cislo polozky: 002146/2025

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych veéci.

R A

Ukolem tohoto dodatku je stanovit samostatné obvyklou cenu pozemku parc.¢. 632.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené véci nemovitych — pozemku parc.€. 631, 632, sou€asti pozemku parc.€. 631 je stavba
rodinného domu &.p. 267 v obci Vnorovy, okrese Hodonin, vSe se vSemi souastmi a pfislusenstvim v k.u.
Vnorovy, obec Vnorovy, okres Hodonin, zapsano na listu vlastnictvi €. 15.

Znalec: Ing. Tomas Chalupa
Adresa: Nebovidy 191, 664 48 Moravany u Brna
IC: 44906935 telefon: +420602540324 e-mail: chalupa@cenyodhady.cz

www.cenyodhady.cz
DIC: CZ6911225552 datova schranka: rymh2k9

Zadavatel: Exekutorsky urad Brno-venkov, JUDr. Petr Kocian, soudni exekutor
Adresa: Vevefi 125, 616 45 Brno
[Cislo jednaci: 137EX3345/21
OBVYKLA CENA 800 000 K¢
Pocet stran: 6 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 2.5.2022 Vyhotoveno: V Brné 5.2.2025



Pozemek parc.€. 632, k.U. Vnorovy Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 114/2022

1. ZADANI

Ukolem tohoto dodatku je stanovit samostatné obvyklou cenu pozemku parc.¢. 632.

Puavodni text beze zmén.

Nové je nize uveden vypocet porovnavaci hodnoty:

4. ZNALECKY POSUDEK

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny:

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocefnovani majetku.
Ur&uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute¢né realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou€enim mimofadnych okolnosti
trhu. Mnozina prvk( je stanovena z historickych cen za pfiméreny ¢asovy Usek (prodeje jiz probéhly).

V souladu s metodikou UZSVM je vysledna hodnota stanovena porovnanim sjednanych cen minimalné 3
obdobnych pozemkud v daném misté a Case.

Pozemek parc.€. 632

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 prepoctené na 1 m2 plochy pozemku a nasledné porovnani jako celku.

| Vyméra pozemku: 642,00 m?2

Zdlvodnéni a popis pouzitych koeficientl 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 koeficientim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentant(l 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 zadanym &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
jednoznadné 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. MoZna rizika jsou napf. zastavni pravo,
predkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..
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Pozemek parc.¢. 632, k.U. Vnorovy Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 114/2022

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemek
Lokalita: k.u. Vnorovy, okres Hodonin
Popis: Jedna se o0 pozemek parc.¢. 535 nachazejici se ve stejné lokalité, s obdobnym vyuzitim, dle

uzemniho planu mésta se pozemek nachazi v plose Bl - bydleni individualni, prodej 2.2.2023.
Pozemek: 439,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 02/2023)

0,95
K2 Velikosti objektu - mensi vyméra 0,95
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i vyuZitelnost 0,95 L
* e -~
Zdroj: ikarus21.cz, Katastr
nemovitosti, V-738/2023-706
Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 02/2023 [K&/m2] Kc [K&/m?]
658 500 439 1 500 0,86 1 290,00
Nazev: Pozemek
Lokalita: k.4. Vnorovy, okres Hodonin
Popis: Jedna se o0 pozemek parc.¢. 400 nachazejici se ve stejné lokalité, s obdobnym vyuzitim, dle
uzemniho planu mésta se pozemek nachazi v ploSe Bl - bydleni individualni, prodej
22.4.2021.
Pozemek: 217,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 04/2021)

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi vyméra 0,95
K3 Poloha - obdobna poloha 1,00
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi vyuzitelnost, tvar a velikost : =
0,95 f s
Zdroj: ikarus21.cz, Katastr
nemovitosti, V-2679/2021-706
Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 04/2021 [KE/m?2] Kc [K&/m?]
270 000 217 1244 0,90 1120,00
Nazev: Pozemky
Lokalita: k.u. Lidéfovice na Moravé, okres Hodonin
Popis: Jedna se o pozemky parc.C. 763/2, 762/2 nachazejici se ve stejné lokalité, s obdobnym

vyuzitim, dle uzemniho planu mésta se pozemky nachazeji z vétsi ¢asti v ploSe Bl - bydleni
individualni a z mensi &asti v navrhové plose B, prodej 6.5.2021.
Pozemek: 1 084,00 m?
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Pozemek parc.€. 632, k.U. Vnorovy Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 114/2022

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (realizace 05/2021)
1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi vyméra 1,00

K3 Poloha - obdobna poloha 1,00

K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - mensi vyuZitelnost, zastavitelnost e

pozemku 0,90 2o SRR

Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
3038/2021-706

Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 05/2021 [KE/m?2] Kc [K&/m?]
1626 000 1084 1 500 0,90 1 350,00

Zdiivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Zze pozemky v dané lokalité a ¢ase jsou obchodovatelné v rozmezi 1
120,- K&/m2 az 1 350,- K&/m?2, pramérnou hodnotou je 1 253,- K&/m2. Vzhledem k poloze, umisténi, vyuziti a
uvedenym skute¢nostem navrhuji obvyklou cenu jako prdmeérnou, tj. na 1 253,- K&/m2.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 120 K&/m?2
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 1 253 K&/m?2
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 350 K&/m?2

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 1 253 Ké&/m?

Vyméra pozemku 642,00 m2

Vysledna porovnavaci hodnota 804 426 K¢
Vysledky analyzy dat

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

Porovnavaci hodnota
Pozemek parc.¢€. 632 804 426,- K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 800 000 K¢

Silné stranky

- lokalita vhodna k bydleni (umisténi v izemnim planu obce v ploSe Bl - bydleni individualni)
- dobra dostupnost do centralni ¢asti obce

- napojeni na pfirodu v okoli

- dostate¢na velikost pozemku

Slabé stranky

- uzsi tvar pozemku

Obvykla cena
800 000 K¢

slovy: Osm set tisic K&
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Pozemek parc.€. 632, k.U. Vnorovy Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 114/2022

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany pfipad je zvolena metoda porovnavaci na 1 m2 plochy pozemku a nasledné porovnani jako celku.
Pfi posuzovani daného pfipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalité nebo v blizkém okoli. Jedna se o
pozemek s dobrym dopravnim napojenim na centralni ¢ast obce a na okolni pfirodu, umistény v izemnim
planu obce v ploSe bydleni a dostate€nou velikost, nevyhodou je uzsi tvar pozemku. Obdobné pozemky se v
soucasné dobé v této ¢i obdobné lokalité obchoduji dobre.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem tohoto dodatku je stanovit samostatné obvyklou cenu pozemku parc.&. 632.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuZiti pozemku, investicnim moznostem v daném
regionu, potencialnim konkurenénim pozemk(im, pravnim vztahGm, zohlednénim vySe zmifiovanych ostatnich
rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit navrhuiji:

obvyklou cenu véci nemovitych - pozemku parc.€. 632 se vSemi souéastmi a prislusenstvim v k.u.
Vnorovy, obec Vnorovy, okres Hodonin, zapsano na listu vilastnictvi ¢. 15, vedeném u Katastralniho
uradu pro Jihomoravsky kraj, KP Hodonin podle tohoto znaleckého posudku zpracovaného za u¢elem
stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych v souladu s §336, o.s.f., pro potiebu exekuéniho fizeni k datu
ocenéni 2.5.2022 po zaokrouhleni na 800.000,- K¢ (slovy: osm set tisic korun ¢eskych).
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Pozemek parc.€. 632, k.U. Vnorovy Dodatek ¢.1 ke znaleckému posudku ¢. 114/2022

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Nahrada nakladli znalce byla sjednana dle zakona &. 254/2019 Sb, ve znéni vyhlasky ¢. 504/2020Sb.,
znale¢né a nahradu nakladu Uctuji dokladem €. 16/2025.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk( pod pofadovym ¢Cislem 002146/2025.

V Brné 5.2.2025

Digitally signed by Ing.
Tomés Chalupa
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OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Chalupa
Nebovidy 191
664 48 Moravany u Brna

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.15.0.
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