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ZNALECKY POSUDEK ¢.3724/83/2014

ODHAD OBVYKLE CENY NEMOVITOSTI

pozemk v k.u. a obci Drnholec a k.u.Novosedly na Morav¢ a obci Novosedly, okres
Breclav

Objednavatel posudku: Kralovska drazebni a.s.
Katefinska 482
128 00 Praha 2
Ucel posudku: zjisténi obvyklé ceny
Ptedpis pro ocenéni: zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku
Posudek vypracoval: Ing.Jifi Vyhnalek

Sekaninova 408, 500 11 Hradec Kralové
Mobil 732 459 996

Posudek obsahuje 5 stran textu v¢etné titulniho listu a pfedava se objednavateli
v 1 vyhotoveni.

V Hradci Kralové dne 24.inora 2014.



A.Podklady pro ocenéni:

a)List vlastnictvi ¢.924 pro k.u.Drnholec, okres Bieclav ze dne 17.1.2014,
vyhotoveno dalkovym piistupem

b)List vlastnictvi ¢.1145 pro k.u.Novosedly na Moravé, okres Breclav ze dne
17.1.2014, vyhotoveno dalkovym pfistupem

€)Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku

List vlastnictvi ¢.924 pro k.u.Drnholec, okres Bieclav ze dne 17.1.2014

Vlastnické pravo:
DINAH CZ a. s., Myslikova 283/28, Nové M¢ésto, 12000 Praha

List vlastnictvi ¢.1145 pro k.i.Novosedly na Moravé, okres Bieclav ze dne 17.1.2014

Vlastnické pravo:

DINAH CZ a. s., Myslikova 283/28, Nové Mésto, 12000 Praha
B.Dalsi udaje:

Datum provedeni mistniho Setfeni a jeho ucastnici:

Ocenéni nemovitosti bylo provedeno dle podkladi, které dodal objednatel posudku.

Datum k némuz se ocenéni provadi:

Ocenéni nemovitosti je provedeno ke dni 21.Gnora 2014.

Stru¢ny popis oceniované nemovitosti:

1. Pozemky v k.t. a obci Drnholec, okres Bieclav - LV ¢£.924.

Predmétné nemovitosti jsou zemé&délské pozemky - orna pida v k.a. a obci Drnholec,
okres Bieclav, které jsou umistény ptiblizné¢ zapadné mimo zastavénou ¢ast obce
Drnholec (viz mapa). Méstys Drnholec patii uzemé do okresu Bieclav a nalezi pod
Jihomoravsky kraj. PfisluSnou obci s rozsitenou ptisobnosti je mésto Mikulov. Obec
Drnholec se rozklada asi tficetpét kilometri zdpadné od Bfeclavi a patnact kilometri
severozapadné od mésta Mikulov. Z turistického hlediska patfi do unikatniho a
UNESCem chranéného Lednicko-Valtického arealu. Utedné Zije v katastru této obce,
jez se honosi titulem méstys, zhruba 1670 obyvatel. Protéka zde feka Dyje. Obec je
vzdalena piiblizné 6 km od rakouskych hranic. Skolici maji v obci moZnost
navstévovat zakladni Skolu vyssiho stupné a matetska Skola slouzi pro mladsi déti.
Pro vyuziti volného €asu je v obci k dispozici sportovni hfisté. Déale bychom v obci
nasli knithovnu, kino, kostel a hibitov. V obci Drnholec maji ordinaci tfi prakticti
1ékati a jeden zubaf. Z dal$i obCanské vybavenosti je zde rovnéz postovni tfad.
Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci 1 vetejny vodovod. Mé&stys
Drnholec lezi v primérné vysce 178 metrd nad mofem. Prvni zminku o obci
nalezneme v historickych pramenech v roce 1249. Celkova katastralni plocha obce je



3465 ha, z toho orné ptida zabira 68 %. Lesy zabiraji pouze kolem jedné desetiny
katastru obce. Obec Drnholec je vyznamnou vinohradnickou usedlosti.

Jedna se o zemédé€lské pozemky p.c.8446 — orna piida o vymeéie 15327 m2, p.¢.8645
— orna puda o vymeéte 12869 m2, p.¢.8696 — orna puda o vymétre 10850 m2. Celkem
39 046 m2.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.

2. Pozemky v k.ai.Novosedly na Moravé a obci Novosedly, okres Bfeclav - LV
§.1145.

Predmétné nemovitosti jsou zemedélské pozemky - orna pida v k.i.Novosedly na
Moravé a obci Novosedly, okres Bieclav, které jsou umistény mimo zastavénou ¢ast
obce Novosedly (viz mapa). Vesnice Novosedly lezi administrativné v okrese
Bfeclav a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Prislusnou obci s rozsifenou ptisobnosti je
mésto Mikulov. Obec Novosedly se rozklada asi tficetdva kilometrii zapadné od
Bteclavi a jedenact kilometri zapadné¢ od mésta Mikulov. Z turistického hlediska
patii do unikatniho a UNESCem chranéného Lednicko-Valtického arealu. Utednd
zije v katastru této stfedné velké vesnice zhruba 1160 obyvatel. Obec je vzdalena
ptiblizn¢ 4 km od rakouskych hranic. Mistni 1 pfespolni déti naleznou v obci jednu
zakladni Skolu niz$iho stupné a mateiska Skola slouzi pro mladsi déti. Pro vyuziti
volného casu je v obci k dispozici sportovni hfisté. Dale bychom v obci nasli
knihovnu, kostel a hibitov. V obci Novosedly mé ordinaci jeden prakticky 1€kat a
jeden zubaf. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.
Vesnici prochazi Zeleznice a je zde 1 Zelezni¢ni stanice. Vesnice Novosedly lezi v
primémé vySce 173 metrl nad mofem. Prvni zminku o obci nalezneme v
historickych pramenech v roce 1276. Celkova katastralni plocha obce je 1688 ha, z
toho ornd piida zabird 55 %. Lesy zabiraji pouze kolem jedné desetiny katastru obce.
Vyznamnou ¢ast katastru obce Novosedly zabiraji vinohrady.

Jedna se o zeméd¢lské pozemky p.¢.5115/13 — ornd pida o vyméte 12601 m2,
p.€.5248/19 — orna puda o vyméte 15995 m2, p.¢.5280/7 — orna puda o vymeéte
11000 m2, p.€.6718 — orna pida o vyméie 1900 m2, p.¢.6875 — orna pida o vyméie
7125 m2, p.€.7001 — orna pida o vymeéte 11500 m2. Celkem 60 121 m2.

Celkova vyméra zemédélskych pozemku v k.ai.Drnholec a v k.i.Novosedly na
Moravé, okres Breclav je 99 167 m2.

Nemovitosti jsou zatizeny omezenim vlastnického prava, jak jsou zapsany na listu
vlastnictvi. Pfi tomto ocenéni pro ucely drazby budou nemovitosti ocenény jako bez
omezeni vlastnického prava.



Urdeni obvyklé ceny pozemku v k.a. a obci Drnholec a k.i.Novosedly na Moravé a
obci Novosedly, okres Bieclav

1. Cena obvykla

Znaleckym ukolem je urceni obvyklé ceny. Dle zdkona o oceniovani majetku se
cenou obvyklou rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich stejného,
popfipadé¢ obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfi tom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Alternativou je definice
mezinarodni asociace TeGoVA, ktera tikd, Ze trzni hodnota je odhadnutéd ¢astka, za
kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde obé
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni viile.

Pro ucely tohoto ocenéni se obvyklou trzni cenou, obvyklou cenou a trzni cenou
bude rozumét shodné takova cena, ktera odpovida vyse uvedenym definicim.

2. Popis zptusobu ocenéni

Odhad obvyklé ceny nemovitosti bude proveden na zaklad¢ cen zjisténych metodou
porovnavaci.

3. Porovnavaci metoda

Pro tento ucel ocenéni se nejlépe hodi porovnavaci metoda. Vychodiskem pro tuto
metodu je zjiSténi realizovanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti. Dale se
obecné porovndva ocenovand nemovitost sjinou obdobnou nemovitosti nebo
obdobnymi nemovitostmi z hlediska obsahu, funkce, regionalni ptislusSnosti, ¢asu a
vybavenosti. Obsahem se rozumi zejména velikost, rozsah a stavebné technické
vlastnosti, funk¢ni charakter a uZitné vlastnosti celku a jeho dil¢ich ¢asti, regionalni
pfislusnosti vazby na geografické, demografické a ekonomické faktory lokality a
trzniho segmentu, ¢asem zejména Cas realizace prodeje, souCasné cenové trendy a
ekonomickd Zivotnost oceniovaného objektu a vybavenosti kvalitativni a kvantitativni
zhodnoceni pfisluSenstvi dil¢ich ¢asti celku. Pfi tomto porovnani je odhadnut vliv
téchto faktori na vysi ceny oceniované nemovitosti oproti srovnavanym.

4. Porovnavaci metoda - porovnani

Pro ucely porovnavaci metody byly nalezeny srovnatelné nemovitosti:

Zemédelské pozemky, Litobrattice, 3 213 m2, 21,- K¢/m2, cena 67 834,- K¢

Nabizime Vam k prodeji zemédélskou ptidu v katastralnim uzemi Litobratfice a
Dolenice. Jedna se o dva lesni pozemky o vyméie 360 a 470 m2. Dale orné ptida v
k.u. Litobrattice o vyméie 193 m2 a orna ptida v k.u. Dolenice o vymeéie 2 190 m2.
Celkova vymeéra €ini 3 213 m2.



Zemédelské pozemky, Nasimétice, 2 285 m2, 21,- K¢/m2, cena 48 000,- Ké

Nabizime prodej pole o rozloze 2285 m2 u obce NaSiméfice. Piijezd k pozemku po
obecni komunikaci. Vhodny k zemédélské vyrobé.

Zemédelské pozemky, Prisnotice, 5 758 m2, 50,- K¢/m2, cena 287 900,- K¢

Orna piida 5758 m2, Ptisnotice, Brno venkov. Exkluzivné nabizime ¢tyii samostatné
pozemky v katastralnim Uzemi Piisnotice v okrese Brno venkov. Pozemky jsou
situovany u hlavni silnice mezi Pfisnoticemi a Vranovicemi. Na pozemek je pfistup z
asfaltové komunikace, sit¢ nejsou v dosahu. V soucasné dobé je pozemek pronajat
zemede€lskym druzstvem.

Odhad ceny obvyklé oceniované nemovitosti ¢ini

pozemky v k.i.Drnholec - 1 171 380,- K¢ (30.- K¢/m?2)

pozemky v k.u.Novosedly na Moravé - 1 803 630,- K¢ (30,- Ké/m?2)

Celkem 2 975 010,- K¢ (30,- K&/m2)

Tato zjiSténd cena dle nazoru znalce plné postihuje zakladni charakteristiky
ocenlované nemovitosti a je mozné ji povazovat za realny odhad ceny obvyklé.

5. Zavérem

Pro odhad ceny obvyklé nemovitosti byly pouZzity nejen podklady o ocenované
nemovitosti a jejich vazby na vlastnictvi a vyuzitelnost, ale byly dale obecné
zkoumany uzemni vlivy lokality, ve které se oceflovana nemovitost nachazi. Zjisténa
cena umérné odpovida zndmym a zjisSténym skutecnostem.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Hradci Kralové ¢€.j. Spr. 1943/87 ze dne 29.2.1988 pro zakladni obor Stavebnictvi
pro odvétvi stavby obytné, stavby primyslové a stavby zemédélské a stavebni
materidl, ¢.j. Spr. 5116/2002 ze dne 1.10.2003 pro zékladni obor Ekonomika —
odvétvi ceny a odhady se specializaci pro odhady nemovitosti. Jsem si védom
nasledkt védomé nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢.3724/83/2014 znaleckého deniku.
Znale¢né Gctuji dle piilozené likvidace na zaklad¢ dokladu - faktury ¢.88/2014.

V Hradci Kralové dne 24.inora 2014.

razitko a podpis



List vlastnictvi ¢.924 pro k.a.Drnholec, okres Bieclav

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2014 12:03:05
Okres: CZ0644 Breclawv Obezc: 584444 Drnholec
Fat.lzeml: 632520 Drnholec List wlastnictwvi: 924

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé

z Identifikdtor Podi
DINAH CZ a. s., Myslikova 283/28, Nové M&sto, 12000 28162943
B
Vyméra [mZ] Druh po Zpidsch vyufiti Zpiisob ochrany
15327 orna puda zemédélsky piudni
fond
8645 12869 orna puda zemédElsky pudni
fond
8696 10850 orna puda zemédélsky pudni
fond
Bl Jind prava - Bez zapisu

© Zastavni prave smluvni
1) k zajisténi pohledavky ve vysi jistiny 1.100.000,00 EK&
2) zajisténi smluvni pokuty pro pfipad prodleni, wve wvysi 10% z dluzZné castky

RBD servisni s.r.o., SnéZenkova Parcela: 8446 v-4225/2013-704
498, Horni Staré Mé&sto, 54102 Parcela: 8645 Vv-4225/2013-704
Trutnov, Ceska republika, RCE/ICO: Parcela: B696 v-4225/2013-704
28763378

Li ina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 29.11.2013. Pravni udinky

vkladu prava ke dni 04.12.2013.

v-4225/2013-704
Pofadi k datu podle pravni apravy ud¢inné v dobé wvzniku prava

- Bez zapisu

Listina

¢ Rozhodnuti pozemkového tufadu o viméné wlastnickych prav v pozemkové tpravé -3331/2009 -Fo
[oprava rozhodnuti &.3j. 3824/2009-F0 ze dne 26.10.2009/ ze dne 16.09.2009. Pravni moc ke
dni 02.10.2009.

Z-4213/2009-736

FPro: DINAH CZ a. s., Myslikowva 283/28, Nové Mé&sto, 12000 Praha RES

;28162943

(BPEJ) k parcelam




prokazujici stav evidovany k datu 17
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584444 Drnholec

Fat.lzeml: 632520 Drnholec List wlastnictwvi: 924

V kat. fzemi jsou pozemky vedeny v jedné éiselné rFadé
06200 12869
00501 10850
neZ vyméra parcely, zbytsk parcely ovan

n cbveodu, ve kterém wvykondvd statni

sprdvu katastru nemovitosti

kod: 704.

n

pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Breclav,




List vlastnictvi ¢.1145 pro k..Novosedly na Moravé, okres Bieclav

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2014 12:03:05
Okres: CZ0644 Breclawv Obezc: 584746 Novosedly
Fat.lzemi: 706973 Novosedly na Moravé List vlastnictwvi: 1145
V kat. fGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
B Vlastnik, cprdvnény Identifikdtor Podi

/lastnické prdvo

DINBH CZ a. s., Myslikova 283/28, Nové M&sto, 12000 28162943
Praha
B
Vyméra [mZ2] Druh pozemku Zpidsch vyufiti Zplisob ochrany
P 12601 orna puda zemédélsky piudni
fond
5248/19 15995 orna puda zemédElsky pudni
fond
5280/7 11000 orna puda zemédélsky pudni
fond
6718 1900 orna puda zemédélsky piudni
fond
6875 7125 orna puda zemedElsky pudni
fond
7001 11500 orna puda zemédélsky pudni
fond
P = do
Bl Jind prava - Bez zapisu

kého préva

O Vécné bfemeno chiize a jizdy
za udéelem udriby a oprav
Plynarenska 499/1,

Parcela: 5115/13

JMP Net, =.r.o.,
Zibrdoviece, 65702 Brno, RC/ICO:

27689841

Listina

Z-1615/2013-736

Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméne vlastnickych prav v pozemkovée uprave Poz.

2470/02-202.2-Ry / Dodatek zn.:1323/04-202.2 Ry ze dne 12.03.2004 / ze dne

25.07.2002. Pravni moc ke dni 13.09.2002; uloZenoc na prac.
Listina Ohlaseni prechodu opravnéni z vécného bfemene podle § 151p obé.
prohlaseni ze dne 21.06.2013; uloZeno na prac. Bfeclawv
© Vé&cné bfemeno chiize a jizdy
za ucelem uadriby a oprav
Vodovody a kanalizace Brfeclawv, Parcela: 5115/13
a.s., Cechova 1300/23, 69002
Bfeclav, RC/ICO: 49455168

istinas Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v p
2470/02-202.2-Ry / Dodatek zn.:1323/04-202.2-Ry ze dne 12.0
25.07.2002. Pravni moc ke dni 13.09.2002; uloZenoc na prac.

=

Bfeclawv

Z-2281/2002-736
zak. - souhlasné

Z-1615/2013-736

Z-2281/2002-736

ozemkové upravé Poz.
3.2004 / ze dne
Bfeclawv

z-2281/2002-736




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 17.01.2014 12:03

Okres: CZ0644 Breclawv Obezc: 584746 Novosedly
Fat.lzemi: 706973 Novosedly na Moravé List vlastnictwvi: 1145
V kat. fGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
hu

© Zastavni prave smluvni
1) k zajisténi pohledavky ve vysi jistiny 1.100.000,00 E&
2) zajisténi smluvni pokuty preo pfipad prodleni, wve vysi 10% z dluzZné castky

RBD servisni s.r.o., Sné&Zenkova Parcela: 5115/13 v-4225/2013-704
498, Horni Staré Mé&sto, 54102 Parcela: 5248/19 v-4225/2013-704
Trutnov, Ceska republika, RC/ICO: Parcela: 5280/7 v-4225/2013-704
28763378 Parcela: 6718 v-4225/2013-704
Parcela: 6875 V-4225/2013-704
Parcela: 7001 V-4225/2013-704

“ina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 29.11.2013. Pravni udinky
vkladu prava ke dni 04.12.2013.

v-4225/2013-704

e

adi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé vzniku prava

v — Bez zapisu

o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménoun

Z-12493/2013-704
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jiné peodklady =zdpisu

Listina
0 Smlouva kupni =ze dne 10.06.2008. Pravni ncéinky wvkladu prava ke dni 11.06.2008.

v-984/2008-736
Pro: DINAH CZ a. s., Myslikova 283/28, Nové Mésto, 12000 Praha RE/ICO: 28162943

o Smlouva kupni =ze dne 11.06.2008. Pravni udéinky vkladu prava ke dni 11.06.2008.

V-986/2008-736
Pro: DINAH CZ a. s., Myslikowva 283/28, Nové Mé&sto, 12000 Praha RE, : 28162943

F Vztah >udné clogickych j

P,

Far

Vyméra [m2]

5115/13 12601
5248/19 12445

3550
5280/7 11000
6718 1900
6875 7125
7001 11500




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
4

17

prokazujici stav evidovany k datu 17.0
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584746 Novosedly
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Okres: CZ0644 Breclawv
List wlastnictvi: 1145

Fat.lzemi: 706973 Novosedly na Moravé
(S5t. = stavebni parcela)

V kat. nOzemil jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych rfadach

I

isou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CF

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, EKatastralni pracoviité Breclawv, kod: 704.
17.01.2014 12:18:30
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Kopie katastralni mapy pro k.a.Drnholec, okres Bieclav
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Kopie katastralni mapy pro k.a.Novosedly na Moravé, okres Bieclav
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Mapa poz. Katastru Mapa poz. kKatastru + ortofoto
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