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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 2658 v obci Rousinov, okres Vyskov, katastralni
tizemi Cechyng.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekuéniho tizeni.

3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. Vsechny
uvedené zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptedpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, povodnova mapa, informace zjisténé pii prohlidce,
informace realitnich kancelari

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 2658

Adresa predmétu ocenéni: Cechyng, Rousinov, okres Vyskov
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Vyskov

Obec: Rousinov

Ulice:

Katastralni uzemi: Cechyng

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 05.10.2022. Byla provedena celkova prohlidka
pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Vlastnické pravo:

Kusnik Pavel, Krouzek 83, 68301 Rousinov
Nemovitosti:

Pozemek parc. ¢. 2658 v obci Rousinov, okres Vyskov, katastralni izemi Cechyné.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality

Jedna se o zemé&d&lsky pozemek parc. &. 2658 o celkové vymeéie 9999 m?, ktery spolecné se
sousednimi pozemky tvoii §ir§i lan zemédélsky vyuzivanych polnosti.

Dle LPIS je pozemek obhospodafovan Zemédélskym druzstvem Rousinov, nicméné ze
sde€leni zastupce druzstva vyplyva, Ze jiz pozemek druzstvem obhospodafovan neni a neni ani
uzaviena zadna najemni ani pachtovni smlouva. Pozemek je obhospodarovan soukromym
zemédélcem, panem Petrem Zeleznym, pouze na zakladé usti dohody s majitelem pozemku,
panem Kusnikem.

Pozemek je ptistupny pouze pies sousedni pozemky a nevede k nému zadna ptistupova cesta.
Sklon je mirn€ svazity.

Dle izemniho planu je pozemek regulovan jako zemédé€lska ptida. V blizkosti se nenachazi
zadna zastavba.

Pozemek se nachazi jizn€ od dalnice D1, piiblizné 2,7 km jihovychodné od centra meésta
Rousinov.

Nebylo zjisténo zadné piislusenstvi, které by bylo soucasti oceiiovaného pozemku.

Ocenované nemovitosti nejsou zatiZzeny vécnymi bfemeny.

6. Metoda ocenéni

Pro tcely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 05.10.2022 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonti (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:



- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexli uvedend v publikaci Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci, nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Vyskov
Obec: Rousinov
Katastralni uzemi: Cechyng
Pocet obyvatel: 5730

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakont
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.,
225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019
Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji n€ktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

.0< [@X8 _O(

1. Pozemek

Ocenéni

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:

Obce s 5-10 tisici obyv. - vlastni zemi: 80,00%
Celkova tprava ceny: 80,00 %

, Parcelni Vymeéra JIC Uprava uC Cena
Nazev sislo BPE o1 Kem2]  [%] [Kem2) [K¢]
orna puda 2658 30810 9999 12,88 80,00 23,18  231776,82
Zemédélsky pozemek ocenény dle § 6
Celkem: 9999 m? 231 776,82
Pozemek - zjisténa cena celkem = 231 776,82 K¢é
Vysledky analyzy dat

1. Pozemek 231 777,- K¢
Vysledna cena - celkem: 231 777,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 231 780,- K¢

slovy: Dvéstétticetjednatisicsedmsetosmdesat K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi
porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napi. lokalita,
velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. ¢. 2658 v katastralnim izemi Cechyné

Cechyné, Rousinov, okres Vyskov

K2 - plocha

Vyskov

¢. K1 - lokalita pozemku K3 - ucel uziti K4 - jiné
- . , mirné svazity,
Ocenovany objekt Ce(;l;};r;:,\l/( Oélll(solsov’ 9999 m? zemé&délské vyuziti | obhospodatovany, jeden
y celek, vyluéné vlastnictvi
1 Bucovice, okres 5310 m? zemédelské vyuziti | OPhospodarovany,
Vyskov podilové vlastnictvi
‘s obhospodatovany
B kr . . ’
2 uC(\)/\llgli)s es 13086 m> zem&d@lské vyuziti [ prevazné jeden celek,
y vyluéné vlastnictvi
Rousinov. okres obhospodatrované, vice
3 v ék;)v 3346 m? zem&délské vyuziti [ malych celkd, vyluéné
y vlastnictvi
4 Bucovice, okres 5259 m? zemédelské vyuziti obhospodatrovany, jeden

celek, vyluéné vlastnictvi




C. |Cena Koef. Cena po [K1 K2 K3 |[K4 [KI x ... x[Cena oceniovaného

pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha ucel [jiné [K4 objektu odvozena ze

resp. na na pozemku |uziti srovnani

zaplacena za [pramen [pramen

1 m?

podlahové

plochy
1 35,51 K¢ 1 35,51 K¢ 1 1.05 1 0.9 | 0.945 37,58 K¢
2 38,21 K¢ 1 38,21 K¢ 1 0.97 1 0.97 | 0.9409 40,61 K¢
3 53,80 K¢ 1 53,80 K¢ 1 1.08 1 0.95 | 1.026 52,44 K¢
4 156,09 K¢ 1 56,09 K¢& 1 1.05 1 1 1.05 53,42 K¢
Celkem pramér 46,01 K¢
Minimum 37,58 K¢
Maximum 53,42 K¢
Smérodatna odchylka - s 8,09 K¢
[Pravdépodobna spodni hranice - prumeér - s 37,92 K¢
[Pravdépodobna horni hranice - primér + s 54,10 K¢

K1 - Koeficient Gipravy: lokalita

K2 - Koeficient Gipravy: plocha pozemku

K3 - Koeficient Upravy: ucel uziti

K4 - Koeficient tpravy: jiné

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Komentar k nemovitosti €. 1: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

r~r

Komentar k nemovitosti €. 2: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentar k nemovitosti €. 4: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi ve vysledku
vysokou podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Na zaklad¢ vyse uvedenych idaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci

hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

Celkova cena po zaokrouhleni:

46,01 K¢&/m?
* 9999 m?

=460 060 K¢

460 000 K¢



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST
ZNALECKEHO POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu
231 780 K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

460 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné
a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miiZe tak jit o pficinu rozdilu
mezi cenami.



F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 2658 v obci Rousinov, okres VysSkov, katastralni
tizemi Cechyns.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

460 000,- K¢
Slovy: ctytistasedesattisic korun ¢eskych
Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Jan
Chroust, Martin Malek, Ing. Zdenck Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 09.10.2022

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odmeéna.

Jan Chroust Martin Malek Ing. Zden¢k Mazéacek

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona
o znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdg&jsich piedpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym cislem 17372-
2014/2022 znaleckého deniku.

10



H. SEZNAM PRILOH

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace predmétu
ocenéni, vyiez z izemniho planu, srovnavané nemovitosti

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 26587 ),

Obec: Rousinov [593559]%

Katastralni izemi: Cechyné [618934] ;
Cislo LV: 479 /
Vyméra [m?]: 9999 ,/ y
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti _'. ‘ y /
Mapovy list: DKM Addid

Urceni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK 0 &0 /100, 150 200 250'm
Druh pozemku: orna pada )

Sousedni parcely

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Podil

Kusnik Pavel, Krouzek 83, 68301 Rousinov

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédeélsky padni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vymeéra

308104 9999

Omezeni vlastnického prava
Typ
Zastavni pravo smluvni
Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
Jiné zapisy
Typ
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Zahajeni exekuce - Kusnik Pavel
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh

11



Ortofoto mapa
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Pozemek, 5310 m?, Bucovice, okres Vyskov
Celkova cena: 188 541 K¢

Lokalita: Bucovice, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

210 000 K&
200 000 KE
190 000 K&

180 D00 Ke

170 000 KE @ & i & & L & & & 9

160 000 KE

150 000 KE

B vivoj ceny [ Vioieniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita
Cislo Fizeni
Plocha pozemku

Bucovice, okres Vyskov
V-9938/2021-712
5310 m?

Cena dle KS
Datum podpisu KS
Druh pozemku

188 541 K¢
30.11.2021
Zemédelsky pozemek

Prodej zeméd¢lskych pozemki v Bucovicich Dovoluji si Vam nabidnout exkluzivné k prodeji pozemky lezici
v KU Bucovice a Marefy. V katastralnim izemi Bugovice se jedna o prodej 1/2 spoluvlastnického podilu na
pozemku parc. ¢. 3336/1, zapsaném na LV 1541. Celkova vymeéra tohoto pozemku ¢ini 1 988 m2. Nabizeny
podil méa vyméru 994 m2. V KU Marefy jde také o prodej 1/2 spoluvlastnického podilu. Zde na pozemku
zapsaném na LV 196 - konkrétne 533/36. Zde je celkova vymeéra pozemku 8 633 m2. Nabizeny podil ma pak
vyméru 4 316 m2. Oba pozemky jsou v katastralnim tizemi jako orna piida. Vice informaci Vam rada

poskytnu na telefonnim ¢isle nebo e-mailové adrese.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace

Pozemek, 13086 m?, Bucovice, okres VySkov
Celkova cena: 500 000 K¢

Lokalita: Bucovice, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

550 000 KE

500 000 KE

450 000 KE ®

400 000 Ké
P, L. [
A a0 a0

§ $ $
o ¥ AL
& - A

I vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Bucovice, okres Vyskov Cena dle KS 500 000 K¢

Cislo Fizeni V-10464/2021-712 Datum podpisu KS 14.12.2021

Plocha pozemku 13086 m? Druh pozemku Zemédelsky pozemek
Provize + provize RK

Nabizime k prodeji investi¢ni prilezitost, zemédélské pozemky v katastralnim tzemi Bucovice, obec Bucovice.
Pfedmétem prodeje je soubor parcel zemédelské pudy, kde ¢ast je v blizkosti hlavni silnice a nové
modernizované zeleznice, ktera jedna o odkupu malé ¢asti pozemku. Vétsina parcel je v celku bonita se
pohybuje kolem 13 BPEJ. Celkova vyméra ¢inni 13.086 m2, z toho 12.516 m2 je zapsanych v LPISu, na této
plose se hospodaii. Pozemky jsou pfistupni z mistni hlavni komunikace a z vedlejsich komunikaci. V ptipadé
zajmu nevahejte kontaktovat makléfe Alese Kavina, tel.: 602 613 657, e-mail: ales.kavin@century21.cz. Cena
pozemku: 450.000 K¢, plus provize RK

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 3346 m?, Rousinov, okres VySkov
Celkova cena: 180 000 K¢

Lokalita: Rousinov, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Rousinov, okres Vyskov Cena dle KS 180 000 K¢
Cislo Fizeni V-3485/2022-712 Datum podpisu KS 13.05.2022
Plocha pozemku 3346 m? Poloha nemovitosti Klidna cast obce
Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Nabizime k prodeji ornou pidu o celkové plose 3346 m2. Vymeéra se sklada z 6 parcel, 2 parcely se uvadi jako
ostatni plocha, zbylé 4 parcely orna ptida. Na pozemky je pfijezd z obecni komunikace. Pokud pfemyslite o
investici do nemovitosti, mate jedine¢nou pfilezitost zainvestovat do zemédélskych pozemkd, které neustale
stoupaji na cené. Pro vice informaci a domluveni prohlidky nevahejte kdykoliv kontaktovat makléte.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Pozemek, 5259 m?, Bucovice, okres Vyskov
Celkova cena: 295 000 K¢

Lokalita: Bucovice, okres Vyskov

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Bucovice, okres Vyskov Cena dle KS 295 000 K¢
Cislo Fizeni V-10493/2021-712 Datum podpisu KS 15.12.2021
Plocha pozemku 5259 m? Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Prodej orné pidy v KU Marefy Dovoluji si Vam nabidnout exkluzivné k prodeji zemédglsky pozemek leZici v
KU Marefy, okres Vyskov. K prodeji je pozemek s celkovou vymérou 5 259 m2 a v katstru nemovitosti je
veden jako orna pada. Jde o pozemek 489/6, zapsany na LV 197. Marefy jsou soucasti obce Bucovice od
kterych lezi cca 2,5 km zdpadnim smérem. Pozemek je proddvan v zastoupeni pfimého majitele, neplatite tak
zadnou provizi navic. Vice informaci je mozné ziskat na telefonnim ¢isle nebo e-mailové adrese

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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