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E | 1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna %cstina) na poremcich parc. & St. 1512 (zastavénd plocha a nadvoii), na
pozemku stoji stavba: bez &p/te, (zem. stav, LV 687), parc. €. St. 1513 (zastavéna plocha a
nédvori), na pozemku sloji stavba: bez ép/ée, (jind st., L.V 955), parc. €. 7672 (oslatni plocha), parc.
& 7673 (ostatni plocha), parc. & 11154 (vinice) a parc. & 11157 (lesni pozemek) v kat. izemi
Olbramovice u Moravského Krumlova, obee Olbramovice, okres Znojmo, zapsano na LV 318.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekudni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Mebyly sdéleny. '

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 08.11.2022.



2. VYCET PODKLADU vl

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceldd pfi zpracovéni znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informa¢ni databéze, informace ziskané pfi mistnim Setieni ¢i jakdkoli jina vstupni
data, je¥ maji byt zkoumana a vyhodnocena. Znaleckd kancelai® pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovilosti a jeho pfidruZené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové urdeni. Jeho soucdsti je evidence viastnickych a jinych
véenyich prdav a dalfich, zdkonem stanovenych, prdav k témto nemovitostem. Katastr nemovilosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich vlastnicich, a fo dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosti (katastrdini zdakon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
sprdvy. Je verejmym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
veFejnou spravu. Obsahuje také tidaje o iizemnich prvcich, lizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazbach [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dalsi tdaje jako
jsou napf. mapové podklady tzemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Sctieni, pii kterém jsou sbirana data o ocefiované ncmovité
véci pfimo na misté na zdklad® vn&jifho ohledani, véetné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je ndm poskytnuta alespoil &dslednd souinnost jsou riskdna dalc data o vmlinim
uspofadanim nemovilé véci, jejim vybavenim a stavu. Dochazi také k zaméfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoZnén pfistup do viech prostor objcktu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, €i jinych realitnich
kanceléfi, z kierych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnévacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznatné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tulo identifikaci jsme provedh.

2.2. Vycet vybranych zdrojh dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Eerpéno. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dlc nascho odborného nédzoru vliv na vypracovani
znalcckého posudku a vodpovézeni ulozeného ynaleckého tikonu:

- usnescni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kancelafe a
objednévka znaleckého posudku ze dne 14.10.2022 pod €. 120 EX 49904/10-154,

- informace ziskané pfi mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, jiSteni
skutcénosti dotéené nemovité véci dne 8.11.2022,



- list vlastnictvi ¢. 318 ze dne 5.10.2022, vyhotoveno beziplaingé dilkovym piistupem pro Gcel:
Provedeni cxckuce,

- katastrdlni mapa, vEctné ortofotomapy ze dne 18.10.2022, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tictich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiovd mapa CR - EDPP.CZ) dile se
jednd o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cv ve dne 18.10.2022,

- kopic uzemniho planu mésiyse Olbramovice z roku 2016,

- odpoved’ na Zadost o zaslani ndgjemni smlouvy ze dne 7.10.2022,

- vyrozumeéni o ohleddni soudnim exckutorem &.j. 120 EX 49904/10-156 zc dne 14.10.2022,

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi (katastru nemovilosti):

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového fizeni V-8215/2022-713. Datum podéni k
okam?iku 21.9.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-3955/2022-713. Datum podaéni k
okamziku 3.5.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fizeni V-6992/2021-713. Datum podéni k
okamZiku 1.7.2021.

Podrobny popis dai, ktcrd byla pro ocen&ni vybrina (srovnavaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat
7drojem dat jsou data ziskani primamé z katastru nemovitosti a sekundérn¢ z databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaZovat za vérohodné, protoZe katastr nemovitosti je vefcjiny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véei.

Data ziskdna pii mistnim Sctienim povaZujeme za vérohodna a pravdiva, proloZe byla porovnana
znalcem s podklady va katastru nemovitosti aplikaci (fetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé delinovanych zdrojt dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle nize naznaCeného
postupu.

V nilezu je popsana ocefiovana nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvofena na zdkladé
provedeného sbéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Sctfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, adaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Sctieni
piitomna) a z aplikaci tFetich stran (mapové podklady, izemnim plin aj.).

7 vypisu z listu vlastnictvi jsou z katastru nemovilosti ziskany katastrdlni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véetnd soufadnic GNSS a také propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle v popsaného datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivné kriléria
pro vybér srovnavacich nemovilych véci. Zékladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charaktcru uzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny vnékolika zékladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které sc dale déli dle jejich zpusobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vymeéru pozemku, velikost,
stav, ald,

Jako primérni zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opél katastr nemovitosti (kupni
cena=rcalizovany prodej) a aplikace spoletnosti Valuo.cz, kterd propojujc data s kalastrem
nemovitosti a realitnfmi inverdly. Z realitni inzerce jsou ziskany fotogralie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. Z katastru nemovitosti je ziskan (daj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V pfipadé, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné¢ vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoletnosti RE\MAX ¢i jiné realitni databaze,
kiera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografie, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledéni srovnavaciho vzorku
pouze na 7dkladd dat z katastru nemovitosti. V tomto piipadg jsou k dispozici poure tdajc o kupni
cené a RUIANu, viz vydc. Zaplikaci (fetich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
v, vefejné komunikace, ale zpravidla starSiho dala.

Ziskdna data jsou niZze uvedena v prehledné tabulce v oddilu &. 4.2, kde je vobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, veetnt &isla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v prehlednych tabulkdch, pfevaZng véetné
fotografii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou (aké uvedeny realizované ceny sc
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obee Olbramovice, k.i. Olbramovice u
Moravského Krumlova
Adresa nemovité véei:  Olbramovice, 671 76 Olbramovice

Mistopis

M&slys Olbramovice se nachézi cca 6 km jihovychodné od mésta Moravsky Krumlov, cca 9 km
zapadné od mésta Pohofclice a cca 28 km severozipadné od mésta Mikulov. Jedna se o méslys se
zakladni infrastrukiurou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir¥ nabidka obg&anského
vybaveni je dostupni v Moravském Krumlové, Pohofelicich a v Mikulové. Do obee vedou silnice
I1. a I11. tFidy.

Situace
Typ pozemku: B vast. plocha [ ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty O »ahrada ™ jiny
VyuZiti pozemki: [ RD O byty [ rekr.objekt O gardze jiné
Okoli: L1 bytova zona O primyslova zima [J nakupni z6na
[® oslaini
Piipojky: O/0Ovoda 0O/ kanalizace /0 plyn
vet. / vl. B / O elektro O telefon
DNopravni dostupnost (do 10 minut pédky): 0 MIID O #eleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. F. ¥ silnice IT.,ITLAF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace & nezpevnéna komunikace

PFistup pfes pozemky
parc. €. 7702 Méstys Olbramovice, €. p. 23, 67176 Olbramovice

Celkovy popis nemovité véci

Ocefiované pozemky sc nachdzeji cea 2,3 km scverozapadné od okraje zastavéné Casti meslyse
Olbramovice. Jednd se o soubor nesousedicich pozemkid nepravidelnych tvarl. V katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha a nadvoli, ostatni plocha, vinice a lesni
pozemek o vyméie 4 891 m?. Soubor souscdicich pozemki parc. & St. 1512, parc. €. SL. 1513, parc.
& 7672 a parc. & 7673 je na severozépadni stran¢ ohranifeny driténym oplocenim. Na pozemku
parc. & St. 1513 se nachazi lehké opevnéni vvzor 37, ktery neni pfedmélem ocenéni. Na pozemku
parc. . St. 1512 se nachazi zdéna trafostanice, klerd ncni pfedmétem ocenéni. Na travnatych
pozemcich parc. €. 7672 a parc. &. 7673 sc nachézeji listnat¢ a kefové porosty. Travnaly pozemek
parc. & 11154 je na severozdpadni strané ohraniCeny driténym oploccnim. Na pozemku pare. €.
11157 se nachazi akatovy lesni porost stary cca 68 let. Pozemky jsou mirn¢ svaZité k jihovychodni
strané. V dob& oceiiovani byly pozemek neudrZované a nevyuzivané., K pozemkim parc. €. SL
1512, parc. & St. 1513, parc. & 7672 a parc. &. 7673 je piistup pfes sousedni pozemek pare. €. 7702,
ktery jc ve vlastnictvi méstyse Olbramovice.

Piipojky 1S jsou v dosahu. Pfipojky nebylo moZn¢ ovéiit.

V tizemnim plinu jsou pozemky vedené jako plocha smiSeného nezastavéného tzemi, plochy
remédélské — vinice a plochy lesni.



Soudasti ocefiované nemovité véci jsou porosty. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkove cené
obvyklé.

Piisludenstvi ncbylo zjisténo. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v celkové cené obvykle.
Vécena bfemena ncbyla zjisténa.

Ve véci piipadné existence ndjemni smlouvy byl dotazan pravdépodobny uZivatel zjiStény dle
databaze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, 7e spoleénost Vinice LAHOFER s.r.o. nema na
pozemky uzavienou Zidnou najemni smlouvu.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 8.11.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Sctfeni. Ve stanoveny &as a na misto samé se nedostavil a nepiedloZil dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NLE Nemovild vic je Fadné zapsina v kalastru ncmovitosti

NE Pistup k nemovité vici je zajistén pitmo » vefejné komunikace

Komentadf: K pozemkim parc. & St. 1512, parc. & SL. 1513, parc. & 7672 a parc. & 7673 je
piistup pies sousedni pozemek parc. & 7702, ktery je ve vlastniclvi méstyse Olbramovice.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovina v zaplavovém tzemi

Véena bi‘emena a obdobna zatizeni:
ANO 7Astavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnid bifemena ncbyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komenlai: Najemni smlouvy nebyly zjidtény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako kocficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2.

Na zdklad® vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelné realizované
transakee, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovité véci. PYi analyze dat se zohledfiuji jednotlivé
odlignosli priraZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné sirinky occiiované nemovité veci.

K ritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:
Y

- lyp pozemkii: travnaty a lesni pozemek
- lokalita: k.. Olbramovice u Moravského Krumlova, blizké okoli do cea 10 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Olbramovice u Moravského Krumlova (okr. Znojmo)
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemlan:

Néazey: k.i. Olhramovice u Moravského Krumlova, realizovany prodej ze dne 21.9.2022,
V-8215/2022-713
Popis: Jedna se o realizovany prodej travnatych a lesnich pozemku pare. €. 11088, pare. €.

1110, pare. & 11113, parc. & 11057, parc. €. 11024, parc. & 11000 a parc. €. 11089 v
k.. Olbramovice u Moravského Krumlova o vymeéfe 11 176 m?.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

inlenzita vyuziti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC,
| K& [ m? | JC [ Ké&m? | Kc | K&/m? |

391 160 11176 35,00 0,90 31,50

Nazev: k.ti. Moravsky Krumlov, realizovany prodej ze dne 3.5.2022, V-3955/2022-713

Popis: Jedn4 se o realizovany prodej travnatych a lesnich pozemki parc. €. 4336/44, parc. €.
4341/28, parc. &. 4338/8 a parc. €. 4339/12 v k.ai. Moravsky Krumlov o vyméic 2 377
m?.

Kocficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00



moZnost zastavéni pov. - 1,00

inlenzita vyuZiti poz. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymira Jednotkovi eena  Koeficient  Upravena JC,
[ K& [m*] JC [ Ké&/m*] Kc [ Kém? |
83 000 2377 34,92 0,90 31,43

Nazev: k.. Moravsky Krumlov, realizovany prodej ze dne 1.7.2021, V-3955/2022-713

Popis: Jedné se o realizovany prodej travnatych a lesnich pozemka parc. € 3979/2, parc. &.
4545/1 a pare. &. 3984/2 v k.i. Moravsky Krumlov o vyméte 3 964 m”.

Koeficienty:

redukce pramenc ceny - L5
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | [ m? | JC [ K&/m? | Kc [ K&/m* ]
158 560 3 964 40,00 0,83 33,20
Minimélni jednotkova porovnivaci ccna 31 Ké&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 32 K&¢/m?
‘Maximélni jednotkova porovnévaci cena 33 Ké/m®

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny zohlediiuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v delsim ¢asovém dseku, bude v tomio koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na zdklad® Easové fady bude pfislusnym indexem sjednana cena
promitnuta do soudasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficicnt velikosti pozemkil zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacin.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediuje polohu nemovitych véci v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

.



Koeficient dopravni dostupnosti: zohledfiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym v€cem srovnivacim.

Koeficicnt tivahy zpracovalele zohlediinje prodejnost nemovité viei na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemlkn Parcela & Vyméra Jednotkovia Spoluvlastnicky  Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
| Kém?* | [ Ké]

zastavéna plocha a St. 1512 42 32,00 1/6 224

nadvoli

zaslavénd plocha a St. 1513 23 32,00 1/6 123

nadvoii

ostatni plocha 7672 2937 32,00 1/6 15 664

ostatni plocha 7673 37 32,00 1/6 197

vinice 11154 354 32,00 1/6 1 ¥88

lesni pozemek 11157 I 498 32,00 1/6 7 989

Obvykla cena pied koreliei ceny 26 085
Nizii obchodovalelnost minoritnich * 0,60 E 15 651,00
spoluvlastnickych podili

Celkova vyméra pozemki 4891 Hodnota pozemkil celltem 15 651
Postup vypoétu

Ziskand data se vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku fadné odivodnéna, prot dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. | az 9 zakona &.
151/1997 Sb., 0 oceflovini majetku a o zméné nékterych vdkoni (zékon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdéjich predpish:

1) Pokud tenlo vikon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majelek a sluzba obvyklou
cenotl.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely toholo dkona rozumi cena, kierd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéani stejné nebo obdobné sluizby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji v§3c sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostrm trhu sc
rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzlahy majctkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majctku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiujc hodnotu majetku nebo sluzby
a urdéi se zc sjcdnanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trni
hodnotou, pokud »vI4Sini pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvykl€ ceny muscji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou se pro tidely lohoto zikona rozumi odhadovand Eastka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
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a to v obchodnim styku uskuleénéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informovang, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro adely tohoto zdkona rovumi, e ugastnici smény jsou osobami, které mezi scbou
nemaji Zadny zvlasini vzijemny vztah a jednaji vzidjemné nezavisle,

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7nf hodnoty a postup pii tomto ureni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZili, vietné pouZitych tdaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
idclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvykl¢ ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
» QO JC P
poméry prodivajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni oblhiby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak ne? obvykla cena, mimofadné cena nebo trzni hodnota,
je cena #ji5téna.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jingm zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy vpiisob, ktery vychévi » nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v mistd ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, kiery vychézi z vinosu 7 pfedmétu ocenéni skutetne dosahovaného nebo z
vimosu, klery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, kiery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni sc stcjnym nebo obdobnym
predmélem a cenou sjednanou pfi jcho prodeji; je jim téZ ocengni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véel,

d) oceiiovani podle jmenovité hodnoty, které vychézi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni zni ncbo
klerd je jinak ziejmd,

¢) ocefiovani podlc iéetni hodnoly, kieré vychdzi ze zpilsobil occfiovani stanovenych na zikladé
piedpist o ucetnielvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamenang vc
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou ccnou, kterou je cena piedmétu ocenni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla cena sc stanovi porovnavaci metodou na vékladé pfimého porovnani, a to na zakladé
picpodtu pies cemu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych vEei. Porovnani je provedeno na zakladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véci, kleré sc o jednotlivého typu ncmovité veci mohou lisit.
Tylo parametry nazyvame kocficicnty podobnosti. V kazdém 7 koelicientii sc hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadicny Ciselné.
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V piipadg, Zc ocefiovand nemovita véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodei atd.), lzc vi$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srézkou v prislusene velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadg, Ze predmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje srazkovy koeficient niZsi
obchodovatelnosti nemovité véei, neni-li ve znaleckém tkolu (zadavatelem posudku) ureno jinak.
Metodicky postup ocefiovini spoluvlastnickych podilii je uveden niZe.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychézi ze vrorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrealizovanych prodejd), obecn® tedy zaktudlni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véei nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy sc nemovilé véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vziené vyjimky, vefené
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Eistech nemovitych
véci, Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilé na nemovitych vécech. Skulegnost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohledn®na pii occnéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy sc tak déje
prostednictvim uziti koelicientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vige zminéného problematického aspcktu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v ngkdy aZ absentujicim trhu sc spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni transakee neni cela
nemovili vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadn¢ho zéjemee o koupi
nemovité veci znaény zdroj polencionalnich potiZi, a to z toho divodu, 7e sc po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy nchude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcecla libovolng dle vlastniho Gsudku ani sni takto
nukladat, nybrz bude do budoucna nucen vidy n&jakym wpiisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnick¢ho podilu na nemovité véci, se
nasledné odré¥eji v z&jmu potencionalnich kupujicich pii nabidcc spoluvlasinickych podilin k
prodeji, ktery je obecné niZ& v porovndni se siluaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢cho? je rovndZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena ni7$i ne¥ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna niZ$i ne’ tfetina celé nemovité viei atp. Nejinak je tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7c v tomlo pripadé jsou vy$e »minén¢ problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce je§té intenzivnéji, nebol’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pifpadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sni%ena obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samoiného spoluvlastnického podilu na
nemovilé véei samoziejmé ohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i « dikce ustanoveni §2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by byla dosazena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prilom se
avazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vye se nepromitaji vlivy
mimoiddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
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obliby. Mimorddnymi okolnostmi irhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se
rozumi zvlditni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu Ik mim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovadnim.

S ohledem k vyde nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podila je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovilé vEei nizsi, ne7 by
odpovidalo mechanickému matematickému  vyjadicni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou cclku. Je
proto nutné nejen zjigténou obvyklou cenu celku pfed korckei ceny vynasobit spoluvlasinickym
podilem, nybrz jet& cenu dale poniZil, a to kocficientem m7si obchodovaltelnosti spoluvlasinickych
podili.

Jedna se o vdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V pfipade, Ze
v ojedinélych pipadech nelze postupovat dle vySe uvedencho, lze zvolil postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsdn, jak je jiz uvedeno vyse.

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemkil

1.1. Pozemky Olbramovice u Moravského Krumlova (okr. Znojmo) 15 651,- K&
Hodnota pozemku 15 651 K¢
Slabé stranky

- ncjedna se o souscdici pozemky,
- pozemky jsou . velké €asti neudrZovane,
- omezena moznost vyuziti pozemku.

Obvykla cena
15 000 K¢

slovy: Patnacttisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni nemovitych véei ze sjednanych ccn
(realizovanych prodejit) v daném misté a ¢asc sc skutetnostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. PFi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychéreli z udaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databézi jsme nali srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichZ jsme vybrali Ly, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zcjména co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto
porovnavaci nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypoéet obvyklé ceny. UrCeni obvyklé ceny
nemé4 za cil zjist&ni obeené & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slou# jako podklad pro stanoveni nejniZiiho podani pro drazbu. To, jakou ma ncmovila véc
skutetné hodnotu, za niZ mie byt v daném misté a Ease prodéna, sc ukaze teprve v drazbé.

V souladu s vi¥e uvedenym byl proveden vypodet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstavei
4.2,
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na zékladé vysledkii analyzy, kieré jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a zpracovanymi daty, pravidla neni moZné jesté zodpoveédet
snaleckou otazku v v4vislosti na charakleru a speeifik ocefiované nemovité véci. Znalece interpretuje
vysledky analyzy dat. V (élo interpretaci pak ji% znalee promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do

znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napi. popsino v Advokatnim bullctinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkarzem na soubor dat obsaZeny vyse v odslavei porovnavaci
meloda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych strének, viz odst. 4.3. ocefiované ncmovité
véci, a také s ohledem na p¥ipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v ni7ze uvedené
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu
Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e.

a) vybere zdroj dat byla provedena
b) sebere nebo vytvoii data byla provedena ]
c) zpracuje data ) ~ byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje sviij postup podle pismen a) aZ €) byla provedena ]
o) zformuluje zéavér _ byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 15 000 K&

slovy: Patnacttisic K¢

Otdzka

Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/6 (jedna %estina) na pozemcich parc. & St. 1512 (zastavénd plocha a néadvofi), na
pozemku stoji stavba: bex &pféc, (zem. stav, LV 687), parc. & St. 1513 (zastavénd plocha a
nadvoii), na pozemku stoji stavba: bez ép/ée, (jina st., LV 955), parc. &. 7672 (ostatni plocha), parc.
& 7673 (ostatni plocha), parc. & 11154 (vinice) a parc. €. 11157 (lesni pozemcek) v kat. Gzemi
Olbramovice u Moravského Krumlova, obec Olbramovice, okres Znojmo, zapsédno na LV 318,

Odpovéd’

Na zdkladé vyde zjisténych skutetnosti dlc ndmi vybranych vdrojovych dat a provedene analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 15.000,-Ké&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skuteénosti sniZujici jeho

presnost
MNebyly zjistény.
SEZNAM PRILOH
podet stran Ad v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 318 11
Snimek katastralni mapy 2
Ortofotomapa 2
Mapa oblasti 2
Folodokumcntace nemoviteé veci 1
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Dopliujici informace
Odména byla sjednana v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracoviani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LLI.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Lukas [Tofbauer
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, klerd je povinna na Zidost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancclai (§ 28 zdkona &€ 254/2019 8b. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
astavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL M.

Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl pfibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéva Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpist, do prvého oddilu
scznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢&innost, a to pro vnalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod éislem 7-23425 evidence posudk.

V Praze 24.11.2022

OTISK ZNALLCKL: PECETI

Znalccka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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