ZNALECKY POSUDEK

¢. 3121-1.24/19

0 obvykl¢ cen€ nemovité véci pozemkové parcely orné pudy p.¢. 1848/75 vedené na LV 67 pro k.u.

a obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin

Objednavatel znaleckého posudku:

Uéel znaleckého posudku:

Administrace insolvenci CITY TOWER v.o.s.,
insolven¢ni dluznik Anna a Josef Benadovi
Hvézdova 1716/2b

Praha 4

uréeni mozn¢ dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci pozemkové parcely orné pudy p.¢. 1848/75
vedené na LV 67 pro k.u. a obec Dolni Bojanovice,
okres Hodonin za ucelem insolvenéniho fizeni

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu €. 121/2000 Sb., &. 237/2004
Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 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. podle stavu ke dni 29.8. 2019

znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U Novych domu III-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 5 v€etné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednavateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 30.8. 2019
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ocenit obvyklou cenou nemovitou véc pozemkové parcely orné pady p.¢. 1848/75 vedené na LV 67
pro k.u. a obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: pozemkova parcela orné pudy p.¢. 1848/75 vedena na LV 67 pro
k.0. a obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin

Adresa pfedmétu ocenéni: Dolni Bojanovice
696 17 Dolni Bojanovice

LV: 67

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Hodonin

Obec: Dolni Bojanovice

Katastralni uzemi: Dolni Bojanovice

Pocet obyvatel: 2983

3. Prohlidl Y. ¢

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 29. 8.2019 za pfitomnosti bez pfitomnosti jiné osoby.

- vypis z KN KU Hodonin ze dne 25.7.2019 pro k.i. Dolni Bojanovice LV 67 v&etné uvedeni
nabyvaciho titulu a jinych pravnich skute¢nosti/ vécna bfemena
- pofizena kopie katastralni mapy k.u. Dolni Bojanovice v M 1:2000

- geometricky plan vyznaceni rozsahu vécnych bfemen nezbytného pfistupu pro vlastniky a uzivatele
okolnich pozemku

- provedeni cenové analyzy druhu nemovitych véci v daném misté a aktualnim Case
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Josef Benada, r.¢. 761105/1745 12
LUKROM plus s.r.o., ICO: 25329979 1/2
ﬁ D l n |a l I W I r | -

K provedeni ocenéni nemovité véci pozemkové parcely orné pidy piedlozil objednatel vyse
uvedené podklady. Zpracovatel posudku provedl daldi Setfeni za ucelem ziskani potiebnych
informaci o statutu a vyuzitelnosti ocenované pozemkové parcely. Z tohoto Setfeni je jasné, Ze
oceniovana pozemkova parcela je i nadale vedena jako zemédélska ptida bez vyhledu jiného vyuziti.
Pozemkové parcela je poloZena v lanu zemédélské pudy jako soucast uzkych pruht parcel stejného
druhu typickych pro tento region/viz. kopie katastralni mapy/. Lan je umistén na jihozapadnim okraji
k.i. obce. Pozemkové parcely tohoto zemédélského lanu jsou z jizni strany pfistupné z okresni
komunikace vedouci zapadné na Josefov a PruSanky. Severné je lan ohrani¢en pozemky vodni
plochy a nivy toku/potoku/ PruSanka. Povrchové jde o tizemi velmi mirné zvinéné s naklonem k
severni strané.

Ocenovana pozemkova parcela i sousedni pozemkové parcely jsou zemédélsky obhospodarovany.
Pozemkova parcela byla ziskana insolvenénim dluznikem na zakladé Rozhodnuti pozemkového
afadu v roce 1996.
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Pozemkova parcela je soucasti k.u. obce Dolni Bojanovice. Obec je poloZena ve volném
nezastavéném tzemi zemédelském zdpadné od byvalého okresniho mésta Hodonin. V ostatnim okoli
jsou obce jen mistniho vyznamu, Mikul¢ice a Moravska nova Ves jizné. Obec Dolni Bojanovice je
piistupnad jen po silnici.

B EK
1. Druh a vvmér pozemkové parcely dle LV 67

- orna puda p.¢. 1848/75 1 627 m2
2. Vypocet obvyklé ceny. zpusob ocenéni - zduvodnéni
Zpu néni

Pozemkova parcela bude ocenéna obvyklou cenou porovnanim na zékladé provedené realitni
analyzy v daném misté a aktualnim ¢ase za pouziti elektronickych médii v oblasti trhu s nemovitostmi
a realitni vefejnosti - realitni kancelafe. Ostatni znamé metody ocenéni nejsou pro tento typ nemovité
véci vhodny pro jejich malou vypovidaci hodnotu v souvislosti s trhem nemovitych véci.

Provedenou cenovou analyzou - statistikou s nabizenymi prodeji porovnatelnych pozemkovych
parcel urenych uzemnim planem sidla nadale pro zemédélskou pidu - orna puda byly nalezeny
celkem 3 porovnatelné pozemkové parcely, v samotné obci Dolni Bojanovice jedna nabidka. Dale
porovnavaci tabulka nabidek:

lokalita /misto/ druh vymera pozemku /m2/ ceny za Im2 pozemku/ K¢/m2/
Dolni Bojanovice orna SRS 25,00

Mikuléice - 1135 26,00

Cejkovice 3939 27,00

Potom obvykla cena pozemkové parcely v daném misté a aktualnim ¢ase:

- orné puda 26,00K¢/m2

Vypocdet:

Pozemkova parcela orné pudy p.¢. 1848/75
1.627 m? * 26,00K¢/m? = 42.302,- K¢

Takto ziskana obvykla cena nemovité véci pozemkové parcely se upravi z divodu, Ze ceny zahrnuté
do vypoctu obvyklé ceny jsou cenami dosud v nabidkach prodeju, nikoliv ceny realizovanych
prodeji. Dale je tfeba uvazovat s naklady na provize, pravni sluzby, poplatky, dané a koneéné
mozné smluvni dohody stran obchodu. V tomto pfipadé pro pozemkové parcely cca 5 %. potom:
42.302,- K¢ * /1,00-0,05/ = 40.187,- K¢.



ADRENI ICT

Insolven¢ni dluznik je podilovym spoluvlastnikem ideélni 1/2 pozemkové parcely orné pudy p.¢.
1848/75 v k.u. Dolni Bojanovice. Proto bude obvykla cena z tohoto diivodu trzné optimalizovana,
protoZe podilové spoluvlastnictvi insolvenéniho dluznika k nemovité véci pozemkové parcely neni
majoritni. Pro ideélni 1/2 podilového spoluvlastnictvi je ze zkuSennosti /empiricky/ uréen korekéni
trzni koeficient ve vysi 0,900. Potom obvykla cena ideéalni 1/2 podilového spoluvlastnictvi:

40.187.-K¢ * 1/2 * 0,900 = 15.084,- K¢.
D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOU VECI SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o ocenované pozemkové parcele orné pudy p.¢.
1848/75 v k.i. Dolni Bojanovice se konstatuje, Ze na pozemkovou parcelu jsou v souvislosti s
insolvenénim dluZznikem uvalena mimo toto insolvenéni dalsi Cetnd zastavni prava exekutorska. z
rozhodnuti spravniho orgénu, zdkonna a Cetna exekuéni fizeni v rizném stadiu. Tyto pravni zavady
nemaji vliv na ureni obvyklé ceny.

Avsak v souvislosti ocenovanou pozemkovou parcelou jsou v jeji prospéch i neprospéch zfizena
vécna bfemena prava nezbytného pristupu pro vlastniky a uzivatele okolnich pozemku. Jde o zfizeni
recipro¢nich prav nezbytného pristupu vzdy obou sousednich pozemkovych parcel na jejich jiznim
konci s vjezdem z okresni komunikace. JelikoZ jde o recipro¢ni prava vyhodna vzdy pro sousedni
pozemkové parcely navzajem, nevytvaii uvaleni vécnych biemen Zadnou ekonomickou thonu nebo
naopak vyhodu. Vécna bfemena nebudou proto z tohoto divodu ocenovana.

Zpracovatel ocenéni obvyklou cenou proto po provedeném vypoctu obvyklé ceny porovnanim
navrhuje, aby obvykld cena idedlni 1/2 nemovité véci pozemkové parcely parcel orné puady
p.€.1848/75 v k.u. a obec Dolni Bojanovice, okres Hodonin byla uréena k datu podéani znaleckého
posudku na ¢astku

18.084,- K¢

tj. slovy: osmnécttisicosmdesatétyti korun ceskych

Seznam priloh

- vypis z KN KU Hodonin ze dne 25.7.2019 pro k.i. Dolni Bojanovice LV 67 /pfilozeny jen
rozhodujici strany vypisu €. 1 a 24, vypis obsahuje 24/.

- informa¢ni mapa polozeni obce Dolni Bojanovice

- kopie katastralni mapy k.. Dolni Bojanovice v M 1:2 000 v lokalité polozeni pozemkové parcely
- graficka ¢ast geodetického planu vyznacujici rozsah vzajemnych vécnych bfemen



V Praze 30.8. 2019

Vladimir Pauer
U Novych domu I11-1

140 00 Praha 4 /

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze, ze dne 8.6.1983, pod &.j. Spr. 968/83,
pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 3121-1.24/19 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gctuji dokladem ¢. 3121-1.24/19.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2019 00:00:00

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro Ucel: Insolvencni rizeni, ¢.j.: 0 pro Administrace insolvenci CITY TOWER,
V.0.S.

Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586137 Dolni Bojanovice
at.izemi: 628701 Dolni Bojanovice List vlastnictvi: 67

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné diselné fade

Vlastnik, jiny opravnény : Identifikdtor i Podtd
Vlastnické prdvo i1 i 3 Y
Benada Josef, Dr. E. BenedSe 21/6, 39101 Sezimovo Usti 761105/1745 1/2
LUKROM plus s.r.o., ¢.p. Bl1, 76311 Lipa 25329979 1/2
Nehavitosti ] AL AL ¥ v
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti _Zpiisob ochrany
1848/75 1627 orna puda zem&délsky pudni
fond

1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &&sti B

Typ_yztahu

© Vécné bremenoc (podle listiny)

- pravo nezbytného pristupu pro vlastniky a uZivatele okolnich pozemki v rozsahu
dle GP 633-174/96

Oprdvnéni pro
Parcela: 1848/75

Povinnost k
Parcela: 1848/74

Listina Rozhodnuti pozemkového ufadu 2398/1996 ze dne 20.06.1996.

POLVZ:207/1997 Z-1100207/1997-706
Poradi k datu podle pravni Upravy Uéinné v dobé vzniku prava

© Vécné bremeno (podle listiny)

- pravo nezbytného pristupu pro vlastniky a uZivatele okolnich pozemktl v rozsahu
dle GP 633-174/96
Oprdvnéni pro
Parcela: 1848/75
Povinnost k
Parcela: 1848/76

Listina Rozhodnuti pozemkového tiradu 2398/1996 =ze dne 20.06.1996.

POLVZ:207/1997 Z-1100207/1997-706
Poradi k datu podle pravni Upravy uéinné v dobé vzniku prava

Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B vietné souvisejicich 6dajﬁ

Typ vztahu

o Vécné bremenc (podle listiny)
- pravo nezbytného pristupu pro vlastniky a uzZivatele okolnich pozemku v rozsahu
dle GP 633-174/96
Oprdavnéni pro
Parcela: 1848/74, Parcela: 1848/76
Povinnost k
Parcela: 1848/75

Listina Rozhodnuti pozemkového uradu 2398/1996 =ze dne 20.06.1996.
POLVZ:207/1997 Z-1100207/1997-706
Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovi’té& Hodonin, kéd: 706.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.07.2019 00:00:00
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586137 Dolni Bojanovice
at.lzemi: 628701 Dolni Bojanovice L.ist wlastnictwl: 67

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
k podilu 1/2
Povinnost k
Benada Josef, Dr. E. Benese 21/6, 39101 Sezimovo
Usti, RC/ICO: 761105/1745
Parcela: 1848/75

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci EU Plzefi-mésto 134 EX-06079/2019 -
014 ze dne 10.07.2019. Pravni ucinky zapisu ke dni 10.07.2019. Zapis proveden
dne 12.07.2019; uloZeno na prac. Hodonin

Z-3314/2019-706

> Rozhodnuti o tUpadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Povinnost k

Benada Josef, Dr. E. Benese 21/6, 39101 Sezimovo Usti,
RC/1C0: 761105/1745

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich
&.j. KSCB 28 INS-11035/2019 -A-6 ze dne 22.07.2019. Pravni Géinky zapisu ke dni
23.07.2019. Zapis proveden dne 24.07.2019; uloZeno na prac. Znojmo

Z-4838/2019-713

lomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady é&p&su

istina
> Rozhodnuti pozemkového uradu 635/1996 ze dne 20.2.1996.

POLVZ:373/1996 Z-1100373/1996-706
Pro: Benada Josef, Dr. E. BenedSe 21/6, 39101 Sezimovo Usti RC/ICO: 761105/1745

> Prohlaseni o vzniku prava pfeménou pravnické osoby fuzi ze dne 14.05.2019. Pravni Géinky
zapisu ke dni 16.05.2019. 2apis proveden dne 26.06.2019.

Vv-3753/2019-706
Pro: LUKROM plus s.r.o., &.p. 81, 76311 Lipa RG/IC0: 25329979

Ivztah bonitovanych pudné ekologickﬁéh jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [mZ2]
1848/75 00100 1627

>kud je vyméra bonitnich dilu parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovén

smovitosti jsou v udzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
atastralni drad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin, kod: 706.

yhotovil: Vyhotoveno: 25.07.2019 09:18:19
esky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi3t& Hodonin, kéd: 706.
strana 24
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