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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. €. 1507/47 (lesni pozemek) v
kat. tivemi Vrbice u Velkych Pavlovie, obee Vrbice, okres Bieclav, zapsano na LV 771.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Utel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni fizeni.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku
MNebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 11.01.2023.



2. VYCET PODKLADO

2.1. Popis postupu znalce p¥i vybéru zdroji dat

Znalecka kanceldf pii zpracovani znaleckého posudku vybird a delinuje zdroje dat, kicré budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmél (véc),
vefejné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni ¢i jakakoli jina vstupni
data, jex maji byt zkouména a vyhodnocena. “naleckd kancclal pii vybéru zdroji dat postupuje
nasledovne:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzene aplikace.

. Katasir nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrnujici jefich soupis a
popis a jejich geomefrické a polohové urdeni. Jeho souldsti je evidence viasinickych a jinych
vécnych prav a dalsich, zakonem stanovenych, prav k témito nemovitostem. Kalastr nemovitosti
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemeich a vybranych stavbdach a o jejich viasinicich, a fo dle
zakona & 256/2013 5b. o katastru nemovitosti (katastralni zdkon).

Registr tizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii vefejné
spravy. Je veifefnym seznamem, nevede Zdadné osobni nidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefefnou spravu. Obsahuje také vidaje o vizemnich prvcich, tizemné evidenénich jednotkach a jejich
vedjemmych vazhdch [zdrof: cuzk.cz[*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi (felich stran a tim jsme ziskali dal%i adaje jako
jsou napi. mapove podklady Gzemi, ortofotomapy, tzemni plany aj.

2) Sekundarnim zdrojem dat je mistni Sctfeni, pfi kterém jsou sbirdna data o oceflované nemovité
véci piimo na misté na vdkladé vn&diho ohledani, véeiné pofizeni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespon &asteénd soudinnost jsou ziskdna dile data o wvnitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k zaméfeni nemovilé véci
v piipadé stavby je-li umoZnén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, RE\MAX, &1 jinych realitnich
kancelari, z kterych lze ziskat fotografie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorka. Tylo data je
nuiné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskdna kupni cena.
Tuto identilikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kierych bylo pii vyholoveni #naleckého posudku Eerpano. Jedné sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného ndzoru vliv na vypracovini
znalcckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exckutora JUDr. lgora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
ynaleckého posudku ze dne 2.12.2022 pod &,j. 167 EX 25789/12-253,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napi. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjidténi
skuteénosti dotéend nemovité véci dne 11.1.2023,



- list vlasinictvi €. 771 zc dnc 2.12.2022, vyhotoveno bezaplatng dalkovym plistupem pro uéel:
Provedeni exekuce,

- katastralni mapa, véetné ortofotomapy ze dne 6.12.2022, vyhotoveno pies aplikaci katasiru
Marushka, RUIAN,

- aplikace tfetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale sc
jedna o portaly statni spravy jako je napi. databdze NPU.cz aj.), vyholoveni mapového podkladu ve
serveru mapy.cz ze dne 6.12.2022,

- kopie Gzemniho planu obee Vrbice z roku 2020,

- informace z www.uhul.cz,

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod Eislem vkladového fizeni V-965/2021-738. Datum podéani k
okamzZiku 3.3.2021,

- realizovany prodej vedeny pod éislem vkladového Fizeni V-9932/2021-706. Datum podani k
okamziku 9.15.2021,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladoveho fizeni V-1908/2022-735, Datum podani k
okamziku 1.6.2022.

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych kritérii je obsazen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
tfetich stran na nich navazujici.

Data lze povaZzovat za vérohodné, protoze katastr nemovitosti je vefejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tfetich stran, protoZe nemaji zajem a vliv v dané véci.

Dala ziskdna pfi mistnim $etfenim povaZujeme va vérohodnd a pravdiva, protoZe byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri shéru ci tvorbé dat

Na zikladé definovanych zdrojt dat je proveden z téchto souboru vybér dat dle ni¥e naznateného
postupu.

V nidleru je popsand ocefiovand nemovild vée, véetnt jejiho okoli. Data byla vytvofena na zakladé
provedeného sbéru informaci » katastru nemovilosti, » mistniho Setieni (lolodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluinika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Selieni
piitomna) a z aplikaci tictich stran (mapové podklady, tzemnim plan aj.).

Z.vypisu z listu vlastniclvi jsou z katastru nemovitosti ziskany katastrilni mapy pfedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véelné soufadnic GNSS a {aké propojeni s registrem tzemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vy%e popsaného datového souboru oceflované necmovité véei jsou volena subjcktivné kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véei, Zakladni charakieristikon je prvoini vizualni podobnost
vychazejici z charakteru uZzivani nemovité véci, které jsou rozdéleny v nékohka wvdkladnich
kateporiich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zplisobu uvZivani. Podle
kritérii jc proveden vybér z nadefinované mnoZiny vzorkh. Kritéria jsou volena dle specifika
ocenované véci subjektivng, viz ni¥e bod 4.2. Jednd sc napi. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost,
slav, atd.

Jako primarni zdroj dat pro srovnavaci vzorky slouzi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovilosti a realitnimi inzerdly. Z realitni inzerce jsou ziskdny fotografic, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku, 7 katastru nemovilosii je viskan adaj o realizované (kupni) cené. Je-li potfeba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé€, Ze nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spole€nosti RE\MAX €i jiné realitni databaze,
kiera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v (élo dalabdzi nejsou nalexeny vhodné vzorky dochézi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na zakladé dat z katastru nemovitosti. V tomio piipadé jsou k dispozici pouze ddaje o kupni
cené a RUIANu, viz vide. Z aplikaci tietich stran lze pak dohledat fotografie nemovité véci
z vefejné komunikace, ale zpravidla star§iho data.

Ziskéna data jsou niZe uvedena v pfehledné labulce v oddilu €. 4.2, kde je vobrazena fotografie
objektu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, vletné &isla fiveni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkich, pfevaing véeing
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou takeé uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Kalastralni daje: kraj Jihomoravsky, okres Bieclav, obec Vrbice, k.i. Vrbice u Velkych
Pavlovic
Adresa nemovité véci:  Vrbice, 691 09 Vrbice

Mistopis

Obec Vrbice se nachazi cca 18 km jihovychodné od mésta [Hustopeée, cca 18 km severozapadné od
mésta Hodonin a cca 13 km jizné od mésta Klobouky u Brna. Jedna sc o obee sc zakladni
infrastrukturou a s nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sirdi nabidka obanského vybaveni je
dostupnd v Huslopetich, Hodoning a v Kloboukdch u Brna. Do obce vedou silnice T11. (Fidy.

Situace
Typ pozemku: L1 zast. plocha L1 ostatni plocha U orna piida
U trvalé travni porosty O vahrada jiny
VyuZiti povemkii: O RD O byty O rekr.objekt O garaze X jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zona [ nakupni zdéna
(¥ ostatni
Pripojky: O/0Owoeda 0O/0O kanalizace 0O /0 plyn
vei. /vl O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&ky): 0O MID O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. B silnice IL. 1Lt
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace B nezpevnénd komunikace

Pristup pres pozemky
parc. €. 222711 Obec Vrhice, &. p. 89, 69109 Vrbice

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovany pozemek se nachazi cca 650 m jihozapadné od okraje zastavéné casti obce Vrbice.
Jedna se o lesni pozemek tvaru izkého pasu. V katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako lesni
pozemck o vyméfe 1 201 m? Pozemck je na severozépadni a jihovychodni strang ohraniteny
nezpevnénou ceslou a je souédsti okolntho lesniho porosiu. Na porzemku se nachdzi profidly
smiseny lesni porost (dub, jasan, akat) stary cca 10-30 let. V dobé ocefiovani byl rovinny pozemek
vyuZivany. K pozemku je pfistup po nezpevnéné cesté nachazejici se na pozemku pare. &. 2227/1,
ktery je ve vlastnictvi obee Vrbice.

V lizemnim plianu je pozemek vedeny jako plocha lesni.

Soucasti ocefované nemovité véci jsou porosty. Iyto skutcénosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

Prislufenstvi nebylo #jidténo. Tylo skuleénosti jsou zohlednény v celkové cené obvyklé,
Veécni biemena nebyla #jisiéna.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 11.1.2023.



Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité viéei:

NE MNemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NLE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentai: K pozemku je pfistup po nczpevnéné cesté nachazejici se na pozemku parc. €.
2227/1, klery je ve vlasinictvi obce Vrbice.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovila véc neni situovina v zéplavovém hGzemi

Véend biremena a obdobnd zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NI Nemovita véc neni pronajimana
Komental: Najemni smlouvy nebyly zjistény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Ma zikladé popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vvbér srovnavacich nemovilych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zdkladé vyhodnoceni kritérii byly nalereny v katastru nemovitosti 3 srovnatclné rcalizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK “ o S |

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odh%nosti od ocefiované nemovité véei. Pii analyze dat se zohlediuji jednotlivé
odlisnosti pfirazkou nebo srdzkou s ohledem také na slabé a silné stranky occifiované ncmovité véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp pozemkii: lesni pozemek
- lokalita: k.0, Vrbice u Velkych Pavlovice, blizké okoli do cea 5 km

4.2. Oceneni

1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemek Vrbice u Velkych Pavlovic (okr. Bfeclav)
Porovnivaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkii:

ki, Moravany u Kyjova, Tvrdonice, Svatobofice, ffcjlmvicu, Zeravice u Kyjova

a Dubniany, realizovany prodej ze dne 3.3.2021, V-965/2021-738

Popis: Jedna se o realizovany prodej lesnich pozemki parc. €. 1924/6, parc. €. 1614, parc.
1671/5, parc. €. 1924/3, parc. & 1924/4, parc. & 1924/5, parc. & 1924/2 a parc.
1924/1 v k. Moravany u Kyjova, parc. ¢ 3315/238, parc. ¢ 3315/239, parc.
3548/2, parc. €. 3547/2, parc. ¢. 3315/2 a parc. €. 3548/4 v k.. Tvrdonice, parc. &.
2649/67 v k. Svatobofice, parc. €. 1165/2, pare. €. 1165/1 a parc. & 1069/2 v k..
Cejkovice, pare. & 2964/26 v k.. Zeravice u Kyjova, parc. &. 3486/16 v k.. Dubiany
o vyméie 29 003 m?,

Nazev:

!!‘Jr:

o o

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1.10

velikosl poremku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenvita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,55

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednothkovi cena Koceficient  Upravena JC.
| K& [m?] JC [Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]

555 000 29003 19,14 0,61 11,68




Nazev: k.i. Cejkoviee, realizovany prodej ze dne 9.12.2021, V-9932/2021-706
Popis: Jednd se o realizovany prodej lesnich pozemki parc. €. 1197/1 a parc. & 1197/2 v k..
Cejkovice o vyméfe 2 145 m”.

Koelicienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zaslavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& | | m? | JC [ K&/m? ] K [ Ké/m? ]
35 000 2 145 16,32 0,77 12,57

Nazev: k.. Néméicky u Hustopeéi, realizovany prodej ze dne 1.6.2022, V-1908/2022-735

Popis: Jedna sc o realizovany prodej lesnich pozemki parc. €. 4649, parc. €. 4815 a parc. &.
4814 v k.. Néméicky u Hustopeéi o vyméic 3 832 m”.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

tvaha zpracovatele ocenéni - 1.00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m?] JC | K&/m? | Kc [ Ké/m” ]
67 443 3 832 17,60 0,70 12,32

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 11,68 K&/m”

Pramérna jednotkova porovndvaci cena 12,19 K&/m?

| Maximalni jednotkova porovnavaci cena 12,57 K&m?

Stanoveni a zdavodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohledije piipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti
sjcdnanych cen, které byly sjednany v delsim Easovém tuseku, bude v tomto koelicientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v asc. Na zakladé ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednand cena
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni poremku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediluje: velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.



Koelicient intenzily vyuZili zohlediinje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rAmei tzemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti povemku: vohlediiuje vybaveni a piislufensivi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient dopravni dostupnosti: zohlediwje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient uvahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
| m?) cena podil pozemku
| K&/m? | | Ké|
lesni pozemek 1507/47 1201 12,00 14412
Celltova vyméra pozemlkii 1201 Hodnota pozemki celkem 14 412
Postup vypottu

Ziskand data se vyhodnocuji primémé melodou porovndvaci, vyjimedné dle specifikace ncbo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napt. vynosovou v takovém piipadné je volba
mectody v posudku fadné odivodnéna, pro¢ doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sb., o ocenoviani majetku a o zméné néklerych zikonh (zikon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob occiiovani, occiinji se majetek a sluzba obvyklou
cenou,

(2) Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Plitom sc zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyfe se nepromilaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvladini obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zcjména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim, Zvldsini oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnolou, pokud «vl&Sini pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) I'rini hodnotou sc pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély hyt
majetek nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a o v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem frZzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy ka#da ve stran jednala informované, uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
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adstupu se pro ufcly tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, kleré mewz sebou
nemaji #adny »vIasini vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoly a postup pii tomto uréeni muscji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych Gdaji, musi byt odivodnéno a odpovidal druhu piedmétu ocenén,
uéclu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy$e se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlasini obliby.

(7) Cena urceni podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki éinnosli.
(9) Jinym zpusobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nuino vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpasob, klery vychdsd 2 vynosu z piedmétu ocenéni skutcéné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery lze z pifedmeéiu ocenéni za danych podminek obvykle »iskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (rokové miry),

¢) porovnavaci #plsob, kiery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véel odvozenim z ceny jineé
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét ocenéni zni nebo
klerd je jinak »fejma,

¢) occriovani podle uéetni hodnoty, které vychdzi »e #phsobi ocefiovani stanovenyeh na zéklade
predpisi o éctnictvi,

f) ocenovani podle kwrzové hodnoly, kieré vychadzi z ceny pfedmétu occnéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou ccnou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodep,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obwvykla cena se stanovi porovndvaci melodou na #ikladé pfimého porovnani, a to na zakladé
picpoétu pies cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. (f (jsou-li k disporici) obdobnych
nemovitych véci. Porovnani je provedeno na zdkladé subjektivmiho vyhodnoceni shodnych
paramelrii porovndvanych nemovityeh véei, které sc o jednotlivého typu nemovité véci mohou hidit.
Tyto paramelry nazyvime koelicienty podobnosti. V kaZdém z kocficicnti sc hodnoti kladné i1
zaporné stranky, které jsou polé vyjadieny Eiselné.

V piipadg, #c occilovanid nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodei atd.), lze vydc uvedenon vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.
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4.3. Vysledky analyzy dat

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Vrbice u Velkych Pavlovic (okr. Bfeclav) 14 412.- K¢

Hodnota pozemku 14 412 K¢

Slabé stranky
- mlady a profidly porost.

(:)l;vykla c_cna
15 000 K¢

slovy: Patndcttisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

P zjidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a ¢ase sc skuteénostmi zjidténymi pii mistnim Setfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoly jsme vychizeh v Odaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsmc nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nich? jsme vybrali ty, které nejvice
odpovidaly ocefiované nemovité véci zejména co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto
porovndvaci nemovité véei byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Urteni obvyklé ceny
nemd za cil zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité veei. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejmizsiho podani pro dra¥bu. To, jakou ma ncmovita véc
skutcéné hodnotu, za niz mize byt v daném misté a case prodina, se ukdZe leprve v draZbé.

V souladu s vyde uvedenym byl proveden vypoécet porovnavaci hodnoty, ktery je uveden v odstave
4.2.
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5. ODUVODNEN{

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledkt analyzy, které jsou objeklivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromazdénymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni moZné jedt¢ zodpovédét
ynaleckou oldzku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci, Znalec inlerpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalce promitd své vlastni zkuSenosti a vndsi do
znalcckého posudku subjektivni prvek s odkarem, jak je napf. popsdno v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zdkladé provedeného porovndni s odkazem na soubor dat obsazeny vySe v odstavel porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck, viz odst. 4.3. oceflované nemovilé
véed, a také s ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véel v nize uvedeng
objektivni zaokrouhlené vysi.

5.2. Kontrola postupu

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

) vybere zdroj dat _ byla provedena
b) schere nebo vytvoii data byla provedena
c) zpracuje data ) byla provedena
d) provede analy-u dal a zformuluje jeji vysledky byla provedena
e) interpretuje vysledky analyzy dat byla provedena
f) zkontroluje svilj postup podle pismen a) aZ ) byla provedena
) wlormuluje zavér byla provedena




6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Otazka
Znaleckym tkolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. & 1507/47 (lesni
pozemck) v kat. izemi Vrbice u Velkych Pavlovic, obec Vrbice, okres Bieclav, zapsano na LV 771.

Odpovéd
Na zaklade vyse zjisténych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dal a provedené analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlene vysi 15.000,-Ké,

OBVYKLA CENA 15 000 K&

slovy: Patndctlisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost
MNebyly zjistény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 771 5
Snimek katastralni mapy 1
Ortofotomapa 1
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véei 1
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Dopliujici informace
(Odména byla sjedndna v souladu s vyhladkou &. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Ilofbauer
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, kierd je povinna na Zidosl orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancclai (§ 28 zakona &. 254/2019 5b. o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych
ustavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

Konzultant nebyl piibrén.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znalecka spoletnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisf, do prvého oddilu
seznamu nstavil kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem vnaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod cislem 003546/2023 evidence posudki.

V Praze 25.01.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znaleckd spoletnost s.r.o.
Palackeho 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Mésto
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