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ZNALECKY POSUDEK
&. 7363-523/2022

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci: spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/3 na pozemku parc.¢.
st. 174, jehoZ soucasti je rodinny dum &.p. 176 a pozemku parc.&. st. 259, st. 327 a 180/2, véetné

soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pavlice, obci Pavlice, okrese Znojmo (LV ¢&. 127),
pro ucely exekuéniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudn{ exekutor
JUDr. Jiti Trojanovsky
Exekutorsky urad Frydek - Mistek
Poto¢ni 1094
738 01 Frydek - Mistek

C.j. 143 EX 00339/15

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 30.8.2022
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Ceska 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 23 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
uloZeno v archivu znalce a ostatni se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 3 pfilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 5.10.2022



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizen{

- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se véemi jejimi soucastmi i pfislusenstvim

- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci

- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni ¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena

- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného

Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skutec¢nosti sdélené zadavatelem:
- spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3 na pozemku parc.C. st. 174, jehoz soudasti je rodinny dam &.p.
176 a pozemku parc.C. st. 259, st. 327 a 180/2, vcetné soucasti a piislusenstvi, v katastralnim
uzemi Pavlice, obci Pavlice, okrese Znojmo (LV ¢. 127)
- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou
- znalci byla pfedlozena najemn{ smlouva ze dne 1.9.2018

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 127 ze dne 13.7.2022.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevoda (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora JUDry. Jittho Trojanovského, sp.zn. 143 EX 00339/15-832 o ustanoveni
znalce ze dne 11.8.2022.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 30.8. 2022 pouze za ucasti znalce. Povinny se ani pfes
vyzvu exekutora k prohlidce nedostavil. Znalec si prohlédl pouze exteriér domu.

Smlouva o najmu domu ze dne 1.9.2018

Znalec pfi vyberu zdroju dat pouzil pro ucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku (rodinné
domy, komerc¢ni pozemky) které ziskal z webu www.cenovamapa.cz. Znalec nemohl ovéfit vérohodnost
zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o nemovitostech. Prevazna cast dat byla zakoupena
od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv, kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny
nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech. Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené
v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim
projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatufe.


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

2. Vlastnické a evidencéni udaje

Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 127 uveden:

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnické pravo Padil
Kopp Dalibor, & p. 176, 67156 Pavlice 173
Kopp Karel, £ p. 33, 67156 Pavlice 2/3

Omezeni vlastnického prava

‘

¥YP

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho orgénu

Jiné zapisy

‘

¥YP

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahéjeni exekuce - Kopp Dalibor

Zapséno do soupisu konkursni podstaty

Zavazek neumoinit zapis nového zast. prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vihodnéjiim pofadi novy dluh

blize viz L1 ve verejném rejstiikn

C. NALEZ

1. Celkovy popis a specifikace nemovité véci a pfislusenstvi

Nazev: Rodinny dum ¢.p. 176, véetné pozemkn
Adresa: Pavlice 176

Okres: Znojmo

Obec: Pavlice

Katastralni uzemi: Pavlice

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Znojmo, v obci Pavlice, v okrajové ¢asti zastavéného
uzemi obce, smérem na Greslové Myto. Vzdalenost k zastavce bus ,,Pavlice, na kopci® je cca 570 m.
Okolni zastavbu tvofi zastavba objektt individualniho bydleni a vyrobni areal. Piistup a pfijezd
k rodinnému domu je ptes pozemek parc.¢é. 2178/3 (ve vlastnictvi Ceské republiky). V obci Pavlice je
k dispozici rozsifena obcanska vybavenost, vzdalenost do centra obce je cca 500 m. Kompletni obcanska
vybavenost je k dispozici ve Znojmeé, ve vzdalenosti cca 15 km od nemovité véci.

Nemovitd véc je tvofena spoluvlastnickym podilem ve vysi 1/3 na pozemku parc.¢. st. 174, jehoz soucasti
je rodinny dam ¢.p. 176 a pozemki parc.C. st. 259, st. 327 a 180/2, vcetné soudasti a pftislusenstvi,
v katastralnim uzemi Pavlice, obci Pavlice, okrese Znojmo (LV ¢. 127).

Znalci byla predlozena smlouva o najmu ze dne 1.9.2018. Smlouva je uzaviena na dobu urcitou v délce
trvani 10 let, tj. do 31.8.2028. N4jemné je sjednino na ¢astku 1,- Ké/mési¢né. Pfedmétem najmu je prvni
nadzemni podlazi rodinného domu, sestavajici ze 6 mistnosti v¢. piislusenstvi. N4jemce (Marie Koppova)
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je opravnéna tuto c¢ast rodinného domu vyuzivat vyluéné pro své ucely a ucely rodinnych pfislusniku,
pfedevsim déti s Daliborem Koppem (k vlastnimu bydleni). Najem domu konci: uplynutim doby, na niz
byl najem sjednan, pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem k datu, které sjednaji, jinymi
zpusoby predpokladané obc¢anskym zakonikem.

Pozitiva oceflované nemovité veci:

- nebyly shledany

Negativa oceflované nemovité véci:

- pfedpoklad dalSich investic na rekonstrukci a modernizaci stavby

- jedna se o ocenéni spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3

- pozemky parc.C. st. 259 a st. 327 jsou zastavény stavbami ve vlastnictvi tfeti osoby
- nemovita véc je ¢astecné pronajata

Popis

A) pozemky
Vycet pozemku na LV ¢. 127:

Pozemky
3 1 - w - - - = : 2
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Eptisob vyufiti Eptisob ochrany
St. 174 933 zastavéna plocha a

nadvori
je stavba: Pavliee, &.p. 176, rod.dim
ji na pozemku p.&.: SBt. 174

St. 259 323 zastavéna plecha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: Pavliea, &.p. 232, vyrcbha, LV 180
St. 327 603 zastavéna plocha a
nadvofi
Na pozemku stoji stavba: rozestav., LV 665
180/2 115 zahrada zemédélsky pludni

fond

Pozemek parc.¢. st. 174 je ve funkénim celku se stavbou rodinného domu ¢.p. 176, soucastmi a
piislusenstvim. Pozemek je rovinaty a nachazi se na ném rodinny dum, trvalé porosty a venkovni apravy.

Pozemky parc.c. st. 259 a st. 327 jsou zastavény stavbami ve vlastnictvi tfetich osob (stavba pro vyrobu
¢.p. 232 a rozestavéna stavba), tyto stavby nejsou pfedmétem tohoto ocenéni. Celkova vymeéra pozemku
(komercnich) ¢ini 926m?2.

Pozemek parc.¢. 180/2 se nachdzi za stavbou na pozemku parc.¢. st. 327, jedna se o pozemek nachdzejici
se v plose smiseného nezastavéného uzemi. Jedna se o zemédélsky pozemek.



Obr. ¢.1: Vyfez z uzemniho planu obce:
NnNUpTo e

181/3
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B) stavby:

- Rodinny dam &.p. 176, soucast pozemku parc.C. st. 174

Ocenovana stavba je fadova krajni (navazuje na ni jind stavba bez ¢p/ce), zfejmé nepodsklepena, se
dvéma nadzemnimi podlazimi a pudou pod valbovou stiechou. Zaklady objektu jsou betonové. Svislé
obvodové konstrukce jsou zdéné z tvarnic. Stfecha je valbova, se stfesni krytinou z osinkocementovych
$ablon a tasek. Klempifské konstrukce jsou provedeny z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou
z cca Y2 bfizolitové a z cca V2 chybi. Je proveden venkovni obklad soklu. Okna jsou instalovana z ¢asti

plastova, z ¢asti puvodni dfevéna.

Znalci nebyla umoznéna prohlidka nemovité véci. Znalec pfedpoklada standardni vybaveni, tj. vybaveni
kuchyné kuchyniskou linkou, vybaveni sanity vanou, pfipadné sprchovym koutem, umyvadlem a WC.

Stavba je napojena zfejmé na vodu a elektfinu. Ostatni napojeni na inzenyrské sité nebylo mozno zjistit.

Stav vnitfnich prostor neni znalci znam. Stavba prosla postupnymi dil¢imi rekonstrukcemi a
modernizacemi. Rozsah provedenych praci nenf znalci znam.
Na obytnou ¢ast navazuje ze severni strany piistavba komercni ¢asti.

Zastavena plocha stavby ¢inf cca 275 m2. Celkovou uzitnou plochu znalec odhaduje na cca 440 m2.

Dle nazoru znalce se jedna o stavbu s viceucelovym vyuzitim. Prevazujici acel uziti neni znalci znam.
Znalec pfredpoklada, ze pfevazujici ucel uziti stavby je bydleni. Pro toto svéd¢i jak udaje z katastru
nemovitosti, kdy stavba ¢.p. 176 je evidovana jako rodinny dum, tak rovnéz i pfedlozend nidjemni
smlouva, kdy pfedmétem najmu je prvni nadzemni podlazi rodinného domu, sestavajici ze 6-ti mistnosti
véetné piislusenstvi. Tuto ¢ast rodinného domu je najemce opravnén vyuzivat vyluéné pro své ucely a
ucely svych rodinnych piislusnika.
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C) PiisluSenstvi a soucasti nemovité véci tvofi:

a) venkovni apravy
- pfipojky inzenyrskych siti (zfejmé elektro a voda), zpevnéné plochy, oploceni, v¢. vrat, ostatni nebylo

mozno zjistit

b) trvalé porosty
pfed domem se nachazi okrasné (jehlicnaté) stromy a kefe, v minimalnim mnozstvi

c) vedlejsi stavby

- k vychodni strané domu ¢.p. 176 je pfistavéna budova skladu. Pfizemni objekt zdéné konstrukce se
sedlovou stfechou, krytinou z tasek. Zastavéna plocha c¢ini cca 80 m2.

- v severovychodnim rohu parcely ¢. st. 174 se nachazi dalsi vedlejsi stavba. Stavba je pfizemni, zdéné
konstrukce s plochou stfechou. Vrata plechova. Pifstup do této stavby je pfes pozemek p.c. st. 339.
Zastaveéna plocha je cca 60 m2.

Dalsi piislusenstvi a soucasti nebylo mozné identifikovat.



D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklé

Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zdk. ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastniho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

Znalec pro dalsi ocenéni rozdélil nemovité véci na LV ¢. 127 do tif ¢asti: a) ocenéni rodinného domu v¢.

pozemku parc.¢. st. 174; b) ocenéni pozemkdu parc.¢. st. 259 a st. 327; ¢) ocenéni pozemku p.¢. 180/2.

I.a) ocenéni rodinného domu v¢. pozemku parc.C. st. 174

Pro porovnani znalec vybiral nemovité véci s viceucelovym vyuzitim (rodinné domy v kombinaci
s komercnimi prostory).

V soucasné dobé¢ se v obci Pavlice a okoli bézné obchoduje s rodinnymi domy v kombinaci s komerénimi
prostory. Nabidka je v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly obdobné
nemovité véci v rozmezi cca 5 900 tis. az 8 200 tis. K¢ dle velikosti uzitné plochy, technického stavu,
umisténi v lokalité, velikosti pozemku, piislusenstvi apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani jsou uvedeny v piiloze €. 3.
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Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. ¢. 1 srovnavaci analyza

ocefiovani Srov. 1 Srov. 2 Srov. 3
. U Potoka 53, . Videnska tiida
Pavlice 176 Suchohrdly Chvalatice 102 666, Znojmo
ZAKLADNI UDAJE
plocha pozemku 933 972 1561 1038
uzitna podlahova plocha 440 325 378 300
prodejni cena 7 400 000 5990 000 8 200 000
EKONOMICKE UDAJE
realizovany realizovany realizovany
Typ transakce ptevod pievod pievod
korekce pro typ trans. 1,00 1,00 1,00
Koeficient pro datum prodeje dub.21 ifj.21 led.22
korekce pro datum prodeje 1,17 1,12 1,09
CENA PO REDUKCI NA
PRAMEN CENY 8 658 000 K¢ 6 708 800 K¢ 8938 000 K¢
FYZICKE ASPEKTY
K1 lepsi lepsi lepsi
korekce pro tech. Stay 0,85 0,85 0,85
K2 srovnatelna srovnatelna lepsi
korekce pro lokalitn/ préstup 1,00 1,00 0,85
K3 lepsi srovnatelné horsi
korekce pro prislusenstvi 0,90 1,00 1,10
K4 - korekce velikosti pozembkn 1,00 0,90 1,00
cena za m2 uzitné plochy 20379,60 13577,33 23678,25
primérna zjiS§téna cena za
m?2 uZitné plochy 19 212 20 380 13 577 23 678
Indikovana hodnota
nemovité véci 8 453 160

Primeérna zjisténa cena za m2 = (prodejni cena * korekce pro typ transakce * korekce pro datum prodeje* K1 * K2 * K3 *

K4)/uzitna podlahové plocha

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen v ¢ase (cca 12% rocné, coz je cca 1% mésicne)

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav — domy v lep$im stavu maji index mensi nez 1, v horsim stavu vétsi nez 1 (znalec
predpoklada dalsi investice na rekonstrukce a modernizace ocenovaného domu)

K2 - Koeficient ipravy na polohu objektu — objekty v horsich lokalitich maji index vétsi nez 1, v lepsich lokalitach mensi neZ
1 (nemovité veci ¢.1 a 2 jsou umistény v obdobnych lokalitich, nemovita véc €.3 je umisténa v lepsi lokalité, ve méste
Znojmo, u hlavn{ ulice).

K3 - Koeficient Upravy na piislusenstvi - objekty s horsim pifslusenstvim maji index vétsi nez 1, s lepsim pifslusenstvim majf
index mensf nez 1

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — objekty s mensim pozemkem maji index vétsi nez 1, s vétsim pozemkem
mensi nez 1

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (orientacni): 8 453 160,- K¢

Cena nemovité véci zjiSténa srovnanim (zaokrouhleno): 8 450 000,- K¢
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I.b) ocenéni pozemku parc.C. st. 259 a st. 327
V soucasné dobé se na Znojemsku bézné obchoduje s komerénimi pozemky. Nabidka je v rovnovaze s
poptavkou. Neobchoduje se vSak s pozemky zastavénymi stavbami ve vlastnictvi tfetich osob.
Skutecnost, ze pozemky p.c. st. 259 a st. 327 jsou zastavény stavbou ve vlastnictvi tfeti osoby znalec
zohlednil v objektiviza¢nim koeficientu. Dle znaleckého standardu ¢. 5 Asociace znalcti a odhadct
(AZO) je pfi stanoveni obvyklé ceny pozemku pod stavbou ciziho vlastnika nutno zohlednit tato obecna
vychodiska:
- vlastnfk pozemku je limitovan stavbou ciziho vlastnika na pozemku, ktera omezuje jeho
podnikatelské zaméry — snizujic{ vliv
- pfi ptipadném prodeiji je vlastnik stavby prakticky jedinym moznym kupujicim — snizujici vliv
- vlastnfk pozemku se musi dohodnout s vlastnikem stavby na ndjmu - v pfipad¢ sporu soud —
snizujici vliv.
Poznamka 1: V pfipadé, ze pozemek koupf jiny zajemce nez je vlastnik stavby, musi se s vlastnikem stavby
dohodnout na najmu — snizujic{ vliv.
Poznamka 2: V piipadé stanoveni obvyklého najmu (napf. pro soud) odvozenim z obvyklé ceny pozemku
by byl pozemek uvazovan jako volny.
Poznamka 3: Mohl-li by si kupec vybrat ze stejn¢ velkych dvou pozemku vedle sebe, které jsou nabizeny
za stejnou cenu, z nichz jeden by byl zastavén stavbou, vybere si zfejmé vzdy volny pozemek (napf. pfi
investici na budouci pronajem).

ZAVER: Z vySe uvedenych omezeni vlastnika pozemku, které maji snizujici vliv, je zfejmé, Ze cena
pozemku pod stavbou (se stavbou) ciztho vlastnika by méla byt nizsi nez cena volného pozemku.
Doporucené snizeni (dle velikosti, lokality, zastavénosti pozemku, moznosti jeho déleni) do cca 15 % z
obvyklé ceny volného pozemku. Tento Znalecky standard byl vytvofen a schvélen: 11/2013.

V navaznosti na vysSe uvedené, pfi zohlednéni skutecnosti, ze pozemky jsou zastavény stavbami pro

komercni vyuziti, znalec aplikoval srazku ve vysi 10% (objektivizacni koeficient 0,9).

V okoli nemovité véci se zobchodovaly stavebni pozemky v rozmezi cca 300 az 1 200,- K&/m2
pozemku, dle velikosti, umisténi v lokalite, zastavénosti, apod.

Priklady obdobnych nemovitych véci pro srovnani:
1) Pozemky komer¢ni, ul. Klasterska, Znojmo, vyméra 7 491 m?

Celkova realizovana cena: 6 200 000,- K¢, cena za m?: 828,- K¢

Pozemky u aredlu méstského koupalisté. Na pozemcich je v soucasné dobé piipravovana Zména UP
Znojmo dle projednavané studie, spocivajici ve zméné verejné zelené na parkovaci plochu. Pozemky
pfiléhaji k hranici pozemkt v majetku Mésta Znojma, které zde v soucasné dobé buduje novou krytou
plaveckou halu. Pozemky parc.¢. 29/33 a parc.¢. 29/34 jsou v soucasnosti platném UP Mésta Znojma
vedeny jako plocha vefejnd nestavebni. Fakticky jde o pozemky castecné zpevnéné a kompletné
zasitované s pfistupem na obecni komunikaci v nékolika smérech. Do budoucna, v zavislosti na
uzemnim planu mésta, vyuzitelné napf. pro stavbu parkovisté a souvisejicich podnikatelskych aktivit. Na
vyuziti pozemku patc.¢. 29/33 je podepsana Nijemni smlouva s Méstem Znojmo s icelem najmu pro
obecné uzivani.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 7/2021

Rizeni ¢.: V-8018/2021-713
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2) Pozemky komercni, ul. K Suchopadu, Znojmo-Pfimétice, vyméra 11 010 m?

Celkova realizovana cena: 12 350 000,- K¢, cena za m?: 1 122,- K¢

Pozemky urcené platnym udzemnim planem ke komercni vystavbé. Pozemky jsou umistény v lokalité
prumyslové zastavby s vybornou dopravni obsluznosti na okraji méstské casti Piimétic. Elektfina je
pfivedena na hranici pozemku.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 6/2022

Rizenf &.: V-5748/2022-713

3) Pozemky komercni, Kravsko, vyméra 28 893 m?

Celkova realizovana cena: 9 150 000,- K¢, cena za m?: 317,- K&
Komercni pozemky na LV ¢. 699

Zdroj: databaze znalce, realizovany pievod 3/2022

Rizeni ¢.: V-2144/2022-713

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.¢. 2: Srovnavaci analyza:

objektivizacni
koeficient
koeficient | koeficient | (stavby na
velikosti | lokality | pozemcich)

nemovité realizovana na cena za m?
véci faktor
casu

srovnavané lokalita cena kotrekce | vyméra |redukovana vysledna
cena za m?

ul. Klasterska,

pozemek 1 Znojmo 6200000 1,13 7491 935 0,90 0,85 0,90 643,92
ul. K
pozemek 2 | Suchopadu,
Znojmo 12 350 000 1,03 11010 1155 0,85 0,85 0,90 751,27
pozemek 3 | Kravsko 9 150 000 1,06 28893 336 0,30 1,00 0,90 241,69
primérnd indexovana hodnota 545,63
indexovana hodnota
(zaokrouhleno) 550,00
L Pramérna
Vyméra | . , vy, ,
indexovana Cena pozemku zjisténa srovnanim
v m2
hodnota
926 550,00 509 300

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient velikosti * koeficient lokality *
objektivizacni koeficient

Korekce na faktor ¢asu — znalec zohlednil rist cen v ¢ase

Koeficient velikosti: znalec zohlednil skutecnost, ze komeréni pozemky vétsich vymeér maji lepsi vyuziti, index
mensi nez 1

Koeficient lokality: pozemky situované v horsich lokalitich maji index vétsi nez 1 a naopak

Objektivizaéni koeficient: znalec zohlednil skute¢nost, ze ocenované pozemky jsou zastaveény stavbami ve
vlastnictvi tfetf osoby, index mensi nez 1 (dle metodiky AZO)

Cena obvykla nemovité véci zjiSténa srovnanim: 509 300,- K¢
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I.c) ocenéni pozemku parc.¢. 180/2

V soucasné dob¢ se na Znojemsku bézné obchoduje se zemédélskymi pozemky. Neobchoduje se vsak
s pozemky malych vymér nebo nevhodného tvaru (viz obr.¢.2)

Obr.¢.2: vyfez z katastralni mapy

180/26

Dle nazoru znalce pozemek takovéhoto nepravidelného tvaru, ze dvou stran navic sousedictho se
stavbou a tak malé velikosti (pouze 115 m2) nema hospodafské vyuziti. Dle nazoru znalce by naklady na
zemédélské vyuziti tohoto pozemku prevysily zisk ze zemédélské produkee.

Jelikoz se s takovymito pozemky bézné neobchoduje, nelze stanovit cenu obvyklou porovnanim
s realizovanymi pfevody obdobnych pozemkt. Na zakladé vyse uvedeného odhaduji trzni hodnotu
pozemku odbornym odhadem ve vysi 10,- K¢/m2, . za celou vymeéru 115 m2 celkem 1150,- K¢.

Trzni hodnota nemovité véci: 1150,- K¢
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TrZzni hodnota nemovitych véci na LV €. 127 ¢&ini:

a) rodinného domu v¢. pozemku parc.c. st. 174 8 450 000,- K¢
b) komercnich pozemki parc.c. st. 259 a st. 327: 509 300,- K¢
¢) pozemku parc.¢. 180/2: 1150,- K¢
tj. celkem (orientacni) 8 960 450,- K¢

tj. celkem (zaokrouhleno) 8 960 000,- K¢
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I.d) Ocenéni spoluvlastnického podilu:

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
mensinovych podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do
ceny spoluvlastnickych podilt, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi
spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalci a odhadct (AZO). Dle Znaleckého

standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u nekomercnich
nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — sniZzeni aritmetického podilu o cca 20-40 %

Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/3), zaroven vsak pfi zohlednéni vicetucelového vyuziti
nemovitych véci (bydleni, komerce), stanovuji snizeni aritmetického podilu odbornym odhadem pfi
spodni hranici uvedené¢ho rozpéti, tj. ve vysi 20 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalcti a odhadcti (AZO):

TrZni hodnota nemovité véci: 8 960 000,- K&
Hodnota spoluvl.podilu 1/3: 2 986 666,60 K&

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 20%
Spoluvlastnicky podil ve vysi 1/3 (orientacni): 2 389 333,30 K¢

TrZzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 (zaokrouhleno):

2 390 000,- K¢
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IT) Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajiciho
vécnému bfemeni neni poskytovano najemné v misté a Case obvyklé
nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a vyhodou
opravnéného

Znalci byla pfedlozena smlouva o nijmu ze dne 1.9.2018 mezi pronajimatelem Karlem Koppem a
najemcem Marii Koppovou. Smlouva je uzaviena na dobu urcitou v délce trvani 10 let, tj. do 31.8.2028.
Nijemné je sjednano na ¢astku 1,- K¢/meésicné. Predmétem najmu je prvni nadzemni podlazi rodinného
domu, sestavajici ze 6 mistnosti v¢. piislusenstvi. Najemce (Marie Koppova) je opravnéna tuto cast
rodinného domu vyuzivat vylucné pro své tucely a ucely rodinnych piislusnika, pfedevsim détd
s Daliborem Koppem (k vlastnimu bydleni). Najem domu konci: uplynutim doby, na niz byl nijem
sjednan, pisemnou dohodou mezi pronajimatelem a najemcem k datu, které sjednaji, jinymi zpusoby
pfedpokladané obc¢anskym zakonfkem.

Znalec provedl analyzu najemného za dcelem zjisténi, zda-li sjednané najemné odpovida obvyklému
najemnému.

V soucasné dobé¢ se v okoli (cca 15 km od Pavlic) nabiz{ k pronajmu mimo jiné tyto byty:

1) Pronajem bytu 3+1 75 m?, TyrSova, Moravské Budéjovice
m: 13 000,- K&, tj. cca 173,- K¢/m2

T

Cisty mésicni naje

_SRea A

Mezonetovy byt o dispozicich 3+10 vymeéte 75 m2 v kompletné rekonstruované vile v Moravskych
Budé¢jovicich. Dispozice: LNP: chodba, kuchyn, koupelna se sprchovym koutem a WC, obyvaci pokoj,
skladek, vstup na malou terasu o vyméfe cca 6m2. ILNP: 2x pokoj

Zdroj: sreality.cz, ffjen 2022

2) Pronajem bytu 3+kk, 63 m?, Kuchafovice
Cisty mési¢ni najem: 24 800,- K&, tj. cca 394,- K&/m2

Kompletné zafizeny byt 3kk. Byt disponuje obyvacim pokojem a kuchynskym koutem. V kuchyni je
kuchynska linka, indukéni varna deska, lednice s mrazakem, mikrovlnna trouba. Obyvaci ¢ast je vybavena
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Led TV, 2x rozkladaci gaug, skiiné, knihovna. V loznice je manzelska postel, rozkladaci gauc a skiiné.
Dalsi vybaveny pokoj disponuje 2x rozkladaci posteli, skfini, konferen¢nim stolkem. Koupelna vybavena
2 x designovym umyvadlem, sprchovym koutem, zabudovanym fénem, automatickou prackou. V celém
byté je podlahové vytapéni a protiskluzova keramicka dlazba. Rekuperace vzduchu a dsporné LED
osvétlenf v celém byté.

e

Zdroj: sreality.cz, ffjen 2022

3) Pronajem bytu 3+1, 70 m?, ul. Sadova, Znojmo
Cisty mési¢ni najem: 13 500,- K&, tj. cca 193,- K&/m2

P> ‘g

= L M R o ]

Cihlovy byt o dispozici 3+1, nachazejici se ve 2. nadzemnim podlazi bytového domu, Byt se sklada z
pfedsing, tif samostatnych mistnosti, z nichz jedna je s balkonem, dale kuchyné s jidelnou, koupelny s
vanou a toalety. K bytu nélezi sklep a parkovaci misto pfed domem. Soucasti vybaven{ jsou dlozné
prostory ve vestavénych skifnich v predsini.

Zdroj: sreality.cz, fijen 2022

N

Analyza najemného

Analyzou najemného znalec zjistil, Ze v okoli se nabizi k pronajmu nemovité véci k bydleni v rozmezi cca
13 000,- K¢ — 25 000,- K¢/mésicné/byt. Pii pfepoctu na m2 obytné plochy se obvyklé nijemné pohybuje
v rozmezi cca 170 az 400 K¢/m2/meésic. I kdyby stav oceniovanych bytovych prostor byl vyrazné horsi
nez stav vyse uvedenych prostor a najjemné se tak pohybovalo pod uvedenym rozpétim, tj. pod hranici
170,- K¢/m2/més, napt. na arovai pouze 100,- K¢/m2/més, pak sjednané najemné ve vysi 1,- K¢/mes
za celé patro domu (i pfi absenci vyméry pronajimanych prostor) je nékolikanasobné nizsi nez obvyklé
najemné v misté a case.

Zavér
Dle nazoru znalce sjednané najemné ve vysi 1,- K¢/mésiéné za celé prvni nadzemni podlazi domu nenf
najemnym v mist¢ a ¢ase obvyklym.
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E. ODUVODNENI

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné rodinné domy (s viceucelovym vyuzitim, s komerénimi
prostory) se v misté obchoduji v rozmezi cca 5 900 tis. az 8 200 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované
pfevody rodinnych domu jsou odlisné zejména co do velikosti pozemku, pfislusenstvi, umisténi
v lokalité, pfipadné technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekce odlisnosti
(koeficienty K1-K4).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevodu
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekci — koeficientem K1-K4. Znalec
rovnéz zohlednil rast cen nemovitych véci v posledni dobé.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné komercni pozemky se v misté obchoduji v rozmezi{ cca
300 tis. az 1 200 tis. K¢. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemku jsou odlisné zejména co do
velikosti pozemku, umisténi v lokalité, ale pfedevsim zastavénosti, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu
korekce odlisnosti (koeficienty velikosti, lokality a objektiviza¢ni koeficient).

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedméti ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedmét ocenéni od predméti ocenovanych jejich korekei. Znalec rovnéz zohlednil rast cen
nemovitych véci v posledn{ dobe¢.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné zemédélské pozemky (malych vymeér, ale zejména
nevhodného tvaru - nepravidelného, ze dvou stran navic sousediciho se stavbou) se v misté, ani v okoli
bézné neobchoduji. Z tohoto duvodu urcil znalec trzni hodnotu pozemku odbornym odhadem.

Jelikoz se jedna o ocenéni podilu na nemovité véci, znalec snizil aritmeticky podil o 20%. Na trhu neni
bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po podilech
k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych
podild, které tak neodpovidaji prostému pomeéru ceny obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu.

Dale znalec provedl analyzu obvyklého najemného za uzivani bytovych prostor. Znalec zjistil, Ze v okoli
se nenabizi k pronajmu bytové prostory pod 80,- K¢/m2/més. Obvyklé nijemné se bézné pohybuje
v ¢astkach nad 170,- Ké/m2/més. Sjednané najemné ve vysi 1,- K¢/mésicné za celé prvai nadzemni
podlazi domu tak neni ndjemnym v mist¢ a case obvyklym.
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace
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Pfiloha &. 3: Srovhavané nemovité véci
Nemovita véc &. 1

Rodinny diim, ul. U Potoka 53, Suchohrdly

Realizovana cena: 7 400 000,- K¢

Uzitna plocha: 325 m”

Vyméra pozemku: 972 m?

Soubor nemovitosti pro bydleni i podnikani. Objekt 1 -
Rodinny dum s dispozici 7+kk s moznosti upravy na dve
bytové jednotky. V prvnim patfe je otevieny prostor s kuchyni
a obyvaci casti. Uprostfed se nachazi pec, kterou lze vytopit
cely objekt. Dale loznice a koupelna s vanou, sprchovym
koutem a WC. Druhé patro je piistupné schodistém ze vstupni
haly. Zde je 5 pokoju a koupelna se sprchovym koutem a WC.
Vytapéni RD je plynovym kotlem. Objekt 2 - Sklad s dilnou,
vyuzivany jak pro skladovani materialu, tak pro dilenské prace.
Z ulice ma Siroky vjezd vhodny pro dodavkové vozidlo. Ze
strany dvora je vstup dvoukfidlymi vraty. V objektu je
zavedena elektfina a osvétleni. Po dfevénych schodech jsou
piistupny pudni prostory. Dale kryté stani, letni kuchyné,
vinny sklep. V levé ¢asti objektu jsou dvé mista pro parkovani
dvou vétsich vozidel. V pravé casti je letnf kuchyné s kamny,
zdénym grilem a udirnou. Zde je i vstup do vinného sklepa
vysekaného ve skale. Nad casti objektu je vyuzitelna puda
pfistupna po schodech. Je zde studna i obecni voda a
kanalizace, véetné pfipojky plynu. Jimka na dest'ovou vodu.

Zdroj: databdze znalce, realizovany ptevod 4/2021
Rizeni ¢. V-3638/2021-713

Nemovita véc &. 2

Rodinny diim, Chvalatice 102

Realizovana cena: 5 990 000,- K¢

Uzitna plocha: 378 m®

Vyméra pozemku: 1 561 m*

Rodinny dum je dispozi¢né feseny jako dvougeneracni, kdy
kazda bytova jednotka méd své jedno celé kiidlo domu. V
pfizemi tak vzdy nalezneme vstup, pfedsin, koupelnu, WC,
kuchyni a obyvaci pokoj. Do patra se jde po betonovém
schodisti a je zde loznice s vlastni Satnou, koupelnu s WC a
pokoj, ktery je mozné rozdélit a ziskat tak dva vzajemné
prichozi pokoje. Dum je precizné postaveny, kromé
kuchynské linky v¢. vybaveni. K domu dale nalezi velky sklad
umistény vedle levého kiidla domu a dvé samostatné garaze
umisténé vedle pravého kiidla domu. Zahrada neni v zadni
casti oplocend. Na zahradé se nachazi i studna s pitnou vodou.
Dum je napojen na vsechny IS. Kazda bytova jednotka ma
svyj vlastni okruh elektfiny, topeni a rozvod teplé 1 studené
vody.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 10/2021
Rizeni ¢. V-11585/2021-713
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Nemovita véc ¢. 3

Rodinny diim, ul. Videriska tfida 666, Znojmo
Realizovana cena: 8 200 000,- K¢

Uzitna plocha: 300 m®

Vyméra pozemki: 1 038 m*

Komercéni - investicni nemovitosti umisténa na puavodni
parcele tehdejstho bytového domu z roku 1896. Pavodni
bytovy dum, pozdéji i rodinny a od roku 1997 s pfestavbou na
Restauraci ,, U Rudolfa" s pivnici a kuzelkdrnou. Nasledné
povolena pfistavba 2 bytovych jednotek, kancelafe, skladem k
restauraci, letni zahradkou a vnitinim parkovacim stanim pro 8
aut.

Zdroj: databaze znalce, realizovany pfevod 1/2022
Rizenf ¢. V-112/2022-713
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G. ZAVER

G.1: otazka
Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizen
- Ocenit nemovitou véc cenou obvyklou se véemi jejimi soucastmi i pfislusenstvim
- Specifikovat jednotlivé nemovité véci a piislusenstvi nemovité véci
- Specifikovat a ocenit vécna bfemena a dale specifikovat vyménky a najemni, pachtovni ¢i
pfedkupni prava, ktera jsou znama nebo budou znalci dolozena
- Porovnat a uvést, zda u najemniho prava nebo prava odpovidajictho vécnému bfemeni neni
poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé nebo je-li hruby nepomér mezi vécnym bfemenem a
vyhodou opravnéného

Jelikoz nelze urcit cenu obvyklou nemovitych véci, byla urcena trzni hodnota.

G.2: odpovéd’

a) TrZni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 1/3 na pozemku parc.C. st.
174, jehoZ soudlasti je rodinny dum &.p. 176 a pozemku parc.&. st. 259, st. 327 a 180/2, véetné
soucasti a pfisluSenstvi, v katastralnim tizemi Pavlice, obci Pavlice, okrese Znojmo (LV ¢&. 127),
urcuji ve vysi

2 390 000,- K¢

slovy: dva-miliony-tfi-sta-devadesat-tisic-korun-ceskych

b) Porovnat a uvést, zda u najemniho prava neni poskytovano najemné v misté a ¢ase obvyklé

Sjednané nijemné ve vysi 1,- K¢/mesicné za celé prvai nadzemni podlazi domu neni ndijemnym v misté a
case obvyklym.

Znalci nejsou znamy Zadné dal$i pravni vady, Ci jina prava, které by nezanikly prodejem
nemovité véci z drazby

c) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

G.3: Podminky platnosti zavéru

Trzni hodnota nemovitych véci uvedend v bodu G.2.a) je platna za predpokladu, Ze nemovita véc nebude
zatizena najemnim pravem vyplyvajicim z najemni smlouvy ze dne 1.9.2018.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 7363-253/2022 evidence posudka.

V Ostrave 5.10.2022

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tGplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zdkona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném piistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2022



