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O ceng obvyklé podilu 1/2 na pozemku 987/84, k.i. Starovicky.
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Znalecky posudek obsahuje 100 stran. Obj ednateli se pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Ceskych Bud&jovicich, 10. 1. 2020



~ A. Nalez

1. Znalecky ukol
Urgit cenu obvyklou O ceng obvyklé podilu 1/2 na pozemku 987/84, k.a. Starovicky.

Obvyklou cenou se pro ugely zédkona o ocefiovani rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii
prodejich stejného, pop¥ipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodévajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajictho nebo
kupujictho, dasledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zv1aStni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladani majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uré{ se porovnanim.

Cenou zji$ténou se rozumi cena uréena dle platné vyhlasky o ocefiovani.

Troni hodnotou se rozumi odhad trzni ceny. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek. Trzni hodnotu definuji Mezinarodnimi
ocefiovacimi standardy (IVS) 2005 takto:

_Trzni hodnota je odhadovana &astka, za kterou by majetek byl sménén k datu ocenéni mezi
koup&chtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim v transakci nezavislych stran po
t4dném marketingu, kde strany jednaly informovan€, opairng a bez natlaku®. P¥i odhadu trzni
hodnoty je nutnym predpokladem nejlepsi moZné a piipustné vyuziti (highest and best use).
Poznamka - pokud nelze stanovit cenu obvyklou z divodu nedostatku statisticky vyznamného
pottu prodeji obdobného majetku, je posudkem stanovena trzni hodnota. Na fungujicim trhu,
ktery je dostateén& likvidni (s ohledem na druh aktiva) a neexistuji-li Z4dné mimofadné
okolnosti trhu, lze ztotoZnit cenu obvyklou a trZni hodnotu.

2. Podklady pro vypracovani

- Vypis zKN, LV ¢&. 53, k.u. Starovicky

- Snimek katastralni mapy a ortofotomapy

- Udaje a skute¢nosti poskytnuté objednatelem

- Konzultace se soudnimi znalci a realitnimi makléfi

- Internetové portaly: www.cuzk.cz, www.obce.cz, portaly realitni inzerce, statisticky ufad,
MPSV
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Vyhlagka &. 199/2014 Sb. ze dne 25. zaH 2014 k provedeni zakona o ocefiovani majetku
(ocetiovaci vyhlaska) '

L v aktualnim zn€ni.

£ 7:k0n & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdgj ¥ich pfedpist

3. Vlastnické a  evidenéni udaje

Kraj Jihomoravsky

Okres Bfeclav

Obec Starovicky
Katastralni uzemi Starovicky (754889)

List vlastnictvi &islo 53

Vlastnici: )
1. Hovézak Vit podit 1/2
& p.117,69168 Starovicky
2. Rehotova Lenka podil 1/2

& p. 124, 54372 Rudnik

4. Celkovy popis nemovitych véci

Popis obce

Vinatska obec Starovicky se nachdzi jizn&¢ od Mésta Hustopede. Starovicky byly
pravdépodobné zaloZeny Ceskymi obyvateli z nedalekych Starovic, na coZ ukazuje i jejich
jméno. Prvni zminka o vsi je z roku 1239, kdy z Novych Starovic dostava sviyj desatek
brénsky kongel. Stejné jako HustopeCe a Starovice, ziskali Starovi¢ky v roce 1599
Lichtenstejnové a pripojili je k lednickému panstvi. Postupem asu byly Starovicky soucésti
okresu Hustopede, pozd&ji okresu Bteclav a nyni Jihomoravského kraje. V obci je obchod s
potravinami a mistni pohostinstvi. V budové $koly je dnes umistén niz$ stupen zakladni
gkoly, matefska Skola, druzina a $kolni jidelna. VySsi roéniky navstévuji déti v Hustopegich.
V obci je podta, knihovna, zdravotnické zafizeni a plno drobnych podnikateli. Dominantou
obce a zéroveti nejvyznamnéjsi historickou pamatkou je kostel sv. Katefiny z 15. stoleti. J eho
tvar napadné piipomina roménské jednolodni kosteliky a vzhledem k tomu, Ze se zde kostel
ptipomina jiz ve 13. stoleti, tak nelze jeho romanské jadro vyloucit. Behem staleti byl kostel
ndkolikrat modernizovan, z pivodniho kostela zostala zachovana masivni Styfhrannéd veéZ s
kamennym vchodem, yebrové klenuti choru a klenba, jejiz Zebra se sbihaji ve dvou
okrouhlych svornicich.

Pred kostelem stoji pamétkove chranéna socha sv. Jana Nepomuckého a za obci, asi 1 km
smérem na Velké Pavlovice v polich, se nachazeji kamennd bozi muka, datovana kolem roku
1 500. Je to ojedindla pamatka, nejen na uzemi obce, ale celého regionu. Ke sportovnimu
vyuziti slouZi fotbalové h¥ists, tenisovy kurt a nové postavené kabiny pro sportovee nabizi i
moznost ubytovani. Je mozZné vyuzit turistickych a cyklistickych tras v okoli.




Statistické iidaje o obci
Nézev KU: Starovicky

Nézev obce: Starovicky
Pocet obyvatel: 849

Poloha obce: jizn& od Hustopece

Technicka infrastruktura
Vodovod: ano
Kanalizace: ano
Plynofikace: ne

Doprava
MHD: ne
Autobus: ano
Vlak: ne

Obcanska vybavenost

Posta: ne

Skolstvi: 1 stupenl
Zdravotnictvi: ambulantni péce
Policie: ne

Obchod: ano

Bankovni sluzby: ne

Kulturni zatizeni: ano

Sport: ano

Umisténi a popis pozemku

Poloha pozemku je naznadena v pfilozeném snimku z KM. Pozemek je veden jako sad, ale dle
vyjadieni spoluvlastnika dlouhodobé bez tdrzby.
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5. Obsah

1. Porovnavaci metoda

2. Ocenéni dle cenového piedpisu
2.1 Cena Zji§téna —§ 6

3. analyza

B. Posudek

1. Porovnavaci metoda

Metody porovnavaci

Tyto ocetiovaci metody jsou zaloZeny na porovnéni. ocefiovaného majetku s majetkem
obdobnym, jehoZ ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé. VyuZiti
t&chto metod je tedy moZné pouze za pfedpokladu moZnosti pfistupu zpracovatele k
vérohodnym a ovéfenym informacnim databazim.

Metody obecnd spoéivaji ve stanoveni cenového zékladu vztaZencho na meérnou, nebo
tigelovou jednotku, ktery z pravidla tvoii realizovana (zndméd) cena nemovitosti, se kterou je
ocefiovany majetek porovnavéan. Cenovy zaklad je déle pfepocitan soustavou korekénich
koeficientt.

Tyto koeficienty vyjadfuji srovnani ocefiované nemovitosti a porovnavaného standardu z
hlediska nejpodstatn&jsich ukazateld ovlivitujicich trzni hodnotu (obvyklou cenu) majetku.
Tato metoda nejlépe odrai konkrétni situaci na trhu, respektive investorsky zajem.

Stanoveni cenovych faktort

Korekéni faktory jsou stanoveny na zékladé zjiSténych informaci o nemovitosti.
Nejrozsifen&j$im a nejsnazsim vyjadfenim pilisobeni téchto vnéjsich i vnitinich vlivi je jejich




vy&isleni pomoci soustavy Kkorek&nich cenotvornych koeficienti. Vysledné hodnota po pouziti
t&chto koeficientl je syntézou zjisténych skuteénosti ovlivitujicich trzni hodnotu (obvyklou
cenu) nemovitosti. Trzni hodnota (obvykla cena) nemovitosti je zjiSténa na z4kladé soucinu
t&chto koeficientd a redukované nabidkové ceny objektd na trhu s obdobnymi objekty
stejného, nebo podobného vyuZiti. V ptipadé, Ze ocefiovana nemovitost je v daném kritériu
lep$i nez porovnavana nemovitost, je hodnota koeficientu v&t$i ne? jedna a naopak.
Redukovana nabidkova cena je poté vynasobena celkovym koeficientem, ktery je soufinem
jednotlivych dil¢ich Kkoeficientt. NiZe uvedené koeficienty, respektive jejich pocet a rozpéti je
upraveno ve vztahu k predmétné lokalité.

Porovnani 1) Pozemek, Starovi¢ky
Realitni server: Sreality.czhttp://www.sreality.cz MoniT-ID: 629018

Nabidkova cena: 88 515~ K&w¢ DPH

35~ K¢/m?
Datum nabidky: 5.7.2019
Adresa: Starovitky, okres Bieclav
Obec: Starovicky Cislo obee: 584908
Podet obyvatel: 849
Okres: Bieclav Kraj: Jihomoravsky
Popis:

Prodej pozemkii ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zem&dglskych parcel
(ovocny sad), Kkatastralni uzemi — Starovicky, kde celkova vyméra je vice nez 0,25 hektaru.
Dle LPIS je aktualné piida v urivani. Bliz§i informace telefonicky.

Celkova plocha: 2 529 m?
Druh pozemku: orna puda

Porovnani 2) Pozemek, Starovicky

Kéd nabidky: W81-625772 (Reality.cz)
IDNES-625772 (Reality IDnes)
625772 (Sreality.cz)

MoniT-ID: 537A48

Nabidkova cena: 99 000,— K& v&. DPH
29— K&/m?
+ provize RK, +provize RK. Kupni cena nezahrnuje dail nabyti

nemovitosti.

Datum nabidky: 31.3.2018

Adresa: Starovicky, okres Bieclav

Obec: Starovicky Cislo obce: 584908

Pocet obyvatel: 844

OKkres: Bfeclav Kraj: Jihomoravsky
Popis:

Prodej, pozemek, 3365 m?2, Starovicky Prodej orné pidy o vymefe 3365 m?, nachazejici se
15 km od mésta Hustopece, zapsany v k.0. Starovi¢ky. Sousedni pozemKy jsou ovocné sady a
~ vinice. Tento pozemek byl vyuzivan jako ovocny sad. Lze vyuZit jako sad nebo k vyséazeni
vinic. P¥jezd po polni cesté, asfaltova komunikace je vzdalena cca 500 m. Volné ihned.
Celkovi plocha: - 3365m?
Druh pozemku: orna puda




Umisténi nemovitosti: klidna &ast obce
Doprava: silnice

Porovnani 3) Pozemek, Starovicky

Ko6d nabidky: IDNES-548604 (Reality IDnes)

W81-548604 (Reality.cz)

W81-576810 (Reality.cz)

W81-583067 (Reality.cz)

IDNES-583067 (Reality IDnes)
MoniT-ID: 4COF82
Nabidkova cena: 108 500,— K¢ v¢. DPH

41,62 K&/m?

Datum nabidky: 5.5.2017 .
Adresa: Starovicky, Starovicky, okres Bieclav
Obec: Starovicky Cislo obce: 584908
Pocet obyvatel: 836
Okres: Bieclav Kraj: Jihomoravsky

Popis:

Prodej, pole, 2607 m?, Starovicky Prodej zem&delské pidy, jedna se o spoluvlastnicky
podil pozemkii o celkové vyméfe 5214 m?, vie v orné pudé. K prodeji je id. 1/2 vyméry, coz
odpovida 2607 m? BPEJ 00700, rovinaty terén. Pozemky jsou soudésti vétsiho piidniho celku
v uzivani zemdd&lské organizace. V souSasné dobé jsou zahajeny komplexni pozemkové
Gipravy, coZ umoZiiuje nove fesit piistup a uspofadani parcel. Vyhodna investice.

Celkova plocha: 2 607 m?
Druh pozemku: .orna pida
Umisténi nemovitosti: polosamota

Poirovnani 4) Pozemek, Starovicky
Realitni server: Sreality.czhttp://www.sreality.cz ~ MoniT-ID: 4F8395

Nabidkova cena: 199 287,— K& v¢. DPH
) 27~ K&m?
Datum nabidky: 12.7.2017
Adresa: Starovicky, okres Bieclav
Obec: Starovicky Cislo obce: 584908
Podet obyvatel: 838 _
Okres: Bfeclav Kraj: Jihomoravsky
Popis:

Prodej pozemki ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zem&délskych parcel
(orna ptda, trvaly travni porost), katastralni tizemi — Starovicky a Sakvice, kde celkova
vyméra je vice nez 0,7 hektaru. Dle LPIS je aktualné¢ pida v uZivani. Bliz§i informace
telefonicky.

Celkovi plocha: 7381 m?
Druh pozemKku: orné puda

Seznam porovnavanych objekti

Nézev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)

Kinisia | Koabidy | Koypa. Jednotkova cena (JC) Véha (V)
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Pozemek, Starovi€ky 88 515— K¢ 2 529,00 m?
1,00 | 0,95 | 1,00 33,25 K& 2,0

Pozemek, Starovicky 99 000,— K& 3 365,00 m?
1,00 | 0,95 | 1,00 27,95 K& 1,0

Pozemek, Starovicky 108 500,— K¢ 2 607,00 m?
1,00 | 0,95 | 1,00 39,54 K& 1,0

Pozemek, Starovicky 199287 K& 7 381,00 m?
1,00 | 0,95 | 1,00 25,65 K& 1,0

kde JC= (VC / M) X (sz'sta X Knabidky % Kvybav.)

Minimalni jednotkova cena za m? 25,65 K&

Primé&rmné jednotkova cenazam? (X JCx V) / XV) 31,93 K&

Maximalni jednotkova cena za m? 39,54 K¢

Stanoveni porovnavaci hodnoty

Stanovend jednotkova cena za m? 31,93 K&

Vyméra 2 618,00 m?

Porovnavaci hodnota

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil
Cena po upravé
Porovnavaci hodnota

6. Ocenéni dle cenového predpisu

83 592,74 K&

1/2

41 796,37 K¢
41 796,37 K¢

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

&. 188/2019 Sb. o ocetiovani majetku.

Umisténi nemovitosti

Kraj Jihomoravsky
Okres Bfeclav
Obec Starovicky

Katastralni tizemi Starovi¢ky (754889)




1.1 Cena Zjisténa — § 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro iipravu zikladni ceny zemédélskych pozemki (piiloha &. 5)

che s 5-10 tisici obyvateli — sousedni k. 1. + 40 %
Uprava celkem + 40% x 1,400
Z4Kl. cena [Ké/m?]

Parc. .  Nazev BPEJ Vyméra [m?] zékladni  upravena Cena [K¢]
987/84  ovocny sad 00100 2618 16,77 23,4780 61 465,40
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil ) X 1/2
Cena po uprave = 30 732,70 K¢
Cena Zjisténa — zjiSténa cena 30 732,70 K¢

Ocenéni dle cenového piedpisu — zjisténa cena 30 732,70 K¢




C. Rekapitulace

1. Porovnavaci metoda 41 796,37 K¢
2. Ocenéni dle cenového piedpisu 30 732,70 K&

Obvykla cena: 41 800 K¢

Cena slovy: {tyficetjedentisicosmset
V Ceskych Budgjovicich, 10. 1. 2020

Ing. Denisa Pékn4, Ph.D.

Pohiirecka 23
370 06 Ceské Budg&jovice
721 709 435

D. Znalecka dolozka

Zvnaleck}" posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ceskych Budgjovicich ze dne 11. 12. 2002 & j. 1703/Z pro zékladni obor ekonomika, odveétvi

ceny a odhady nemovitosti

Znaleck4 dolozka dle ust. § 127a o.s.F.:

Znalec si je védom skute&nosti, Ze pokud ve znaleckém posudku uvede nepravdu o okolnosti,
kterd ma vyznam pro rozhodnuti soudu &i jiného orgénu, nebo hrubg zkresli &i zaml€i-li
takovou okolnost, jde o trestny &in (§ 346 trestniho zakoniku).

Znalecky posudek byl zapsan ve znaleckém deniku pod pot. &. 1562_4/2020.

7Znale&né a nahradu nakladi uétuji dokladem €. 2020004 podle pfipojené likvidace.







