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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1.OIBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Ukolem znalce je uréeni obvyklé (trzni) ceny:
® spoluvlastnického sodilu <2 nemovitfch wécch zapsanfch + Zamst nemevitosti 3
Katastrilntho dfedu pro Jiomozavsk$ “raj, .3 astrilniho pracovis:® dme-venkov, na list
vlastnictvi 222 gzo -okres Frno-venkov, oler a ‘satustrilni Szemi beaciSovice, a o ¥
osmnactin {2/ 8) pozemkd n.d 1626 ¢4 2, pR 1443 omnd poda, 1 % 1535 orod oich,
¢ P-3.2506 s2sai nozemek, e L7 desa mona e p g 1565 c— 7 aaa, s sepovicelicus
podiem Az '.1'1'1:01.”1"_“-".?..1".'."'!.15(?1’.‘.‘- o G OE poda areleshths noond

Dle pripisu od Zadavatele je tieba provést akmilni ocenénd abvyklou (trZed) cenow, ze které bude vychize 10 ph

likvidact posgistalosti (drazbé nemovitfch véci), a o bes abledn r.; Sdfbisy » &gt 13 Jctn wlastuicn

1.2.UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Podklad k dkonim v fizeni o pozustalosti po Jarmile Helerové, narozené 20. 6. 1957, r.¢. 575620/25729,

posledné trvale pobytem Branidovice 57, 671 77 BraniSosice, zemfelé 20. 5. 2021

1.3, SKUTECNOSTI SDELENE 7 ADAVATELEM MAJICT VLIV N PRESNOST ZAVERU POSUDKLU
Provéstaktuilni ocenéni obvyklou (trini) cenou, ze kreré bude vychizeno pilikvidact pozistalosti (deaZbé nemovitfch

vécd), a to bez ohledu na zipisy v ¢dst I bstu viastnicrd.  ZAdné jiné sdéleny nebvly,

VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPL ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Znalec pii vibéru zdrop dat vychazel zeyména z(-e):
informaci a ddaja a skateénost a ptipadné rozméra zjtseénych pit mistnim Setfeni, které kondno dne 5.12.2023;
identifikace véci nemovitfch dle evidence katastru nemovitosti;
zjdr'ovani mformaci z tzemniho plinu pro lokalita véci nemovit jch;
katastru nemovitosti a cenovych informaci z dib tkarus21.cz, kde jsou shromdzdény cenové informace;
databize Ceského statistického viadu pro informace o obeich;
zakona ¢&. 89/2012 Sbh. Obéansky zdkonik;
Zvizeni vhodnfch metod pro stanovent cen a hodnot dle zadini znalci, 2 toho vyplyne potfeba zpit'ovani daliich

informaci, Gdaja, dat.

2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS
informace z katastru — info z LV 223 vie pro ki Branidovice ze dne 25.10.2023;

mistof Setfeni — pit ném byly rimeové dle moZnosti prohlédnury lokality jednotlivych pozemkd,
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rozméry a charakteristiky pozemki dle zjiSeénf 2 podkladu, dle dzemntho plinu (izemni pliny — zdroj internetovy
piistup ktizemnim plinam pro lokality pozemkii);

informace z katastru nemow, o realizovangch peodejich pozemki nachizejicich se ve vhodaém okoli a spliyjicich
vymezené charakteristky,

cenové informace z databdze ikarus21.cz — znalec ma pistup do této databéze pro zjiitovini cenovich informaci, jez

do této databize ziskivdny z katastru nemavitost;
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Zdrojem dat ‘o skutedném stava byla ocefiovani nemuvitd vie, data o ni Zitoviny pii mistnfm Setfeni znalcem
M Wy v . . . . [ . .
osobné. Zjdténd data nejsou v rozporu s fdaji vedenymi o vécl nemovité v katastru nemovitosty,
informace z KN jsou vérohodné (provozuje stat);
informace z katastru nemav. (KIN) o realizoy anych prodejich pozembki se povazuji za vérohodné — dib KN provozuje
St'jt;

cenove informace z dib tkarus21.cz jsou povazoviny za dostateéné vérohodné — navazuji na informace z KN;

3. NALEZ

3.1.POPIS POSTUPL PRI SBERU CT TVORBE DAT

3.1.1. Postup satnotny

Zidténf charakreru véel nemovitych — skutecnost podseatnych pro jejich posouzen,
To bylo ginéno hlavné ve vazbé na dkol znalce a stav véci nemovitych zjistény pii mistnim fetfeni a na skuteénosd

zpiténé 2 evidence katastru nemovitosti.

Data o ocefované nemovité véci se béné opatiuji v rimei misintho Setfent {t). napi. informace o druhu a déelu usid
oceniované nemovieé vécl, vyméry, o stavebné technickém stavu z vrbavenosti) a déle z ddajii o ni uvedenych v katastru

nemovitost,

Je podsratné shromdzdéni vhodnych informaci z izhy;
Nejprve byla ziskivina datz o obei 2 poloze nemovité véci. Na zdkladé téchto dat byla vyhledina data z prodeju

obdobnjch nemovitych véci.

na to navazuji

Z

Obuykld cona

lnf pojmy. a metody ogenéni

pro tplnost Dle zikona & 151/1997 $b., o ocefiovini majetku (akeudlnd znéni) se pro Ucely tohoto zékona rozumi
cena, kterd by byla dosazena pH prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo p#i poskytovini stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazui viechny okolnost, které
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majf nz cenu vliv, aviak do jeji vise se nepromitajf vlivy mimofidnych okolnost thu, osobnich poméra prodivajictho
nebo kupwiciho ani viiv zvldstai obliby. MimoFidngmi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodivajiciho nebo
kupuyiciho, disledky piirodnich & jingch kalamit. Osobaimi poméry se rozumé)i zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobnf vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlistni oblibou se rozumi zvli¥mi hodnota piiklidani
majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vztahu k nim. Obvykli cena vyjadiuje hodnotu majetka nebo sluzhy a uréi

se ze sjednanych cen porovninim.

IS romu dile; Véc nemovitd ma byt ocenénd pro pozistalostni Hzeni. Pak by se cena vici nemovité méla uréit jako
cena obvykli véci, kterd je zjisticelnd v 'daném Case 4 misté, piiméfend a srovnatelnd v dobé jefiho prodeje. To vie musi
byt posuzovino za jinak béZznfch ohchodnich podminek a porovnivino s podobnymi cenami, Polkud by se jednalo o
mimotidnou véc, stanovi se cena s piihiédnutim ke 2vldZtnim pomérim nebo zvladmi oblibé, které zpisabuji ndhodné
vlastnosti véel.

Podotykd se zde, Ze pro éely tohoto posudku se hodnota vici nemovité prvomné neurcuje Zidnou ocefiovact
vyhlidkon, ale jako cena obvykld, kterd je zjistitelnd v daném ase a misté, pfiméfend a srovnatelnd v dabé jejiho
prodeje. Cenovy/Zvlaseni predpis — 2.151/978b. v akwual. znéni ve. providéci vyhlasky (aktudlni znéni) neni zdkonnd
norma, kterd by se méla jako vichozi aplikovat pii uréovini obvyklich cen v piipadech, jako je zde posuzovany —
uvedend zikonnd norma mé jasné vymezené tidelové uréeni 2 tim nenf apriott stanovovini obvyklych cen vyugitelngch
peo déely obéanského zikoniku, véenych priv z néj plynoucich. Nicméné lze pripustit jeji vyuzid v piipadech, kdy je
problémem shromizdit vhodnd data pro stanoveni obvyklych cen porovninim.

Pro Géely tohoto posouzeni je jako vychozl porovndvaci zpasob stanoveni hodnoty /porovndvaci zpiisob ocendni,

3.1.2. Data ziskani o nemovitosti

Obec Branifovice se nachdzi v okrese Brno-venkov v Jihomoravském keaji. Katastrilnd rozloha 1106 ha a obec m4
piiblizné 602 obyvatel. Branifovice se rozklddaji v jihozipadni &sti okresu Brno-venkov, na hranici tGzemi s okresem

Znoymo.

Vzdilenost od krajského mésta Brna je cea 35 km, pies obec Poholelice, po stimici I, tiidy €. 53, kterd navazuje na
dilnici €. D52, Vzdilenost od Znojma je cea 32 km po silnici . tiidy €. 53. Silnice L. tédy ¢ 53 je hlavni spojnice mezi
mésty Zaojmo - Brno. Severozdpadnim smérem, ve vedilenosti cca 14 km se nachizi mésto Moravsky Krumlov.

Smérem na severovychod lexi mésto Pohotelice, vzdilenost je cca 7 km.

Obec Branifovice je vinafskd obec, kdy hrozny vina jsou i souddsti znaku obee. Obéanskid vybavenost je Sirdl nez
zikladni, nachdxi se zde obecni tfad, knibovua, MS, podta, zAmek, derpaci stanice, vicedtelové hiiges, déwske hitie,
komunitnf centrum, hotel, restaurace a dal¥i. Spolky a sdrugeni v obei zastupyje napf, SDH Branifovice, Braniovickd
chasa, Cesky svaz chovateli, ] Sokol Braniovice, Vinaisky spolek BraniSovice, Spolek rybifa Branifovice,

Myslivecké sdruZeni Branisovice a daldi.

Stiedem obce protékd Olbeameovicky potok, na jeho toku se nachdzi Homi braniSovicky rybnik, Kaédk, Dolni

braniSovicky rybnik a Hornd vlasaticky ryhndk,



Hromadnd doprava je zajiSténa autobusy v rimei IDS Jmk v pravidelnjch incervalech. Viak

uzemi obce Suchohrdly u Miroslavi, vzddlenost cca 6,5 km,

Tl dediz

Posuzované véer nemovité — jsou jimi pozemky — se nachdze|l po riznu v katastrilnim dzemi V zdsade se pozemky
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nachizeji ve tiech ruznych lokalirich. Pare. 1026 se nachdzi v linu zemédélsky obdélivané pady severné od vlastniho

uzemi obee (1), parc. 1413 se nachizi v linu zemédéisky obdélivané pidy vychodo-jthavichodné od viastniho dzemi

obce (2), pozemky parc, 1565-1568 jsou ve stejné lokalité, &steéné na sebe navazui, jsou z &sti v plofe zemédélsky

obdélivané pidy a z &isa v plofe vétrolamu & remizku, krery plochu zemédélsky obdélivanou rozdéhaje (3.
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Zjistény zptisob vyuZit pozemkii odpovidd evidenci katastru nemovitosti. Tj. pozemky omé jsou zemédélsky uziviny,

pozemky lesni jsou s porosty, v zdsadé niletovmi,

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTE

prokazujici stav evidovany k datu 25.1

2023 08:35:02

Vighotoveno bezdpiainé dalkovym piistupem pro titel: Dédické fizeni, &j.: 13 D 8702021 pro Cvanda Pavel, Mgr. - notaF

Okres: CZD643 Brno-venkov
Fat.uzerl: 609374 Branidovice

Obec: 593834 Branifovice

List vlastnictvi: 223

V kat. Gzemi jRou pozemky vedeny v jedné Jismelné Fadé

A Vlastnik, jiny opravnéay
Viastrické prdv

AGRA Olbramovice, a.s., &.p. 130, 67176 Olbramovice
Haken Jaroslav, &.p. 262, 67176 Olbramovice
Heler Jarcslav, Vrbovskd Cesta 2610/88, 921 01 Piaitany,

Slovensko

Heler Vladimir, Novomé@stska 1475/5, Re&kovice, 62100

Brno

Tdentifikdtor Podil

1/3
3/18
3/18

3/18

Helerova Jarmila, &.p. 57, 67177 BraniSovice

~ — 78]

B Nemovitost.

Pazernky
Farcela Vyméra[mZ] Druk pozemku
1026 23950 orna puida
1413 21300 orna pida
1565 1403 orna pida
1566 1279 lesni pozemek
15867 148 lesni pozemak
1568 4150 orna phda

vyvuitd Epusob ochrany
zeméd&lsky pldni
fond

zemédélsky puidni
fond

zem&délsky pudni
fond

pozemek urdeny k
plnéni funkci lesa
pozemek ureny k
Plnéni funkci lesa
zemédélsky pldni
fond

Lzemni plan byl provéten se zjidténim, #¢ jeho obsah nemd vliv na zde providéné posuzovini.

3.1.3. Uséeni kritérii vibéru dat pro stanoveni obvyklé ceny

Na zdkladé popisu nemovité véct byla stanovena tato kntéria srovnatelnych nemovitych véci:

Eritérim

papis

Casoveé hledisko

optimalné za poslednich 6 max. 12 mésicd, u stariich dat

nutno zvazir korekel

lokalita

nemovitostt ve vhodném okoli, popg. umisténé vhodné

v rhmci regrionu

velikost — vyméra pozemki

pozemky podobné velké, popi. pak ke zvizeni korekee |

zplsob vyuZid

orni & lesni pozemek, vhodné wkovy, kterd sousedi

S arnou

dalsi vlivy

nespecifikovino




3.1.4. Vyéet vybranych srovnatelnych nemovitostd

Vibér byl proveden na zakladé kritérii dle kap. 3.1.3. Na zikladé vyhodnoceni kritétii bylo nalezeno v informaénich

zdrojich  katastru nemovitosti nékolikero realizovanych transakei JenZe ne viechny byly shlediny jako vyugitelné

3

takZe takové byly vyfazeny.

Nzkonec byla k vyuid vybrina nisledujici data:

3

b)

c\

d)

prodej soubom pozemki parc. 1124, 1149, 1458, 1638, 1706, 1825 kit Branifovice vie ornd, umistény po mizou
v ramci kd, vymeéry 6650m2, 36250m2, 28230m2, 13300m2, 233%0m?2, 17292m?2 celkem 125112m?2, zrealizovand
cena 5.165.000 K¢ / 125112 m2 = cca 41,3 K&/m2  realizace 9-10/2023 V-14373/2023-703

prodej jednotlivého pozembku parc. 1719 ki Braniiovice omd viméra 5000m?2 zeealizovana cena 300,000 Keé /
5000m2 = 60 K&/m2 realizace 9/2023 V-13103/2023.703

prodyj vitiiho soubora pozemkid vie orma parc. 2017 a dalfich 17 parc. umistény po rizou v ki Vedrovice viméra

celkovd 110344m2 rrealivovand cena 3.862.040 NE / 110344m2 = 35 K&/m?2 realizace 5,/2023 V-3824/2023-705

predej pozembu pare. 10637 les ki (Mbramovice u Mor. Krumlova viméra 552m2, celkovy chamkter pozemku
shledivian dost podobny posuzovanym pozemkim lesaim, zrealizovand cena 10.000 K¢ / 552m2 = cca 18,1 K&/m2
realizace 2-3,/2023 V-1784/2023-703

prodej 4 lesnich pozemkn po ruznu v kit Vedrovice, vesmés podobného charakteny, jako jsou posuzované pozemby
lesni, parc. 2310 a dald dle vkladu, celkavd viméra 3260m2 rrealizovani cena 80.000 K& / 3260m2 = cca 24,5 K&/m2
realizace prosinec 2023 V-9357/2023.713

prode] souboru 6 lesnich pozemki parc. 4367/34 a dalii parc. dle vikladu umistény po tunu v ki Moravsky Krumlov,
lokalita mezi Raksicemi a Lesonicemi charakterem jsou pozemky podobné, jake posuzované poremky fesni, celkovi

vymera 2906m2, zrealizovani cena 116,200 K¢ / 29006m2 = cca 40 K&/m2 realizace 372023 V-2256/2023-713

U pozemkil lesnich cenové informace obsahuji i vliv existence porostu na téchto pozemcich, 4. cena je za pozemky
véemé porosty, jez shleddviny stejného charakteru, jako u pozemlkd posuzovanych.

3.2.POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ziskand data o srovnatelafch nemovitfeh vécech byla zpracovina do plebledovich informaci U srovratelnych

nemovitych véci byly uvedeny 2 realizované ceny se souvisejicimi viclaji.

3.3.VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Zpracovivaji se data uvedend hlavné v kap. 3.1.2 a 3.1.4, kde jiZ jejich vi€et vhodné dle uviZeni znalce proveden byl.



4. POSUDEK
4.1.POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

4.1.1. Uréeni obvyklé ceny dle tkolu znalce
Jak jiz bylo feCeno, postup pi analfze dat se soustfeduje na porovndvaci zpusob ocenéni.
Vyhodnoceni se zde neprovidi vylozené exakiné, matematicky, nejevi se to nutné.
Uvedenymi inf.z trhu byl vymezen cenovy rimec
pro pozemky omé pady cca 35-60 K¢/m?2
pro pozemky lesni daného charakteru cca 18,1-40 I&/m2
U daného charakteru pozemki v jednotkové cend vylozené nehraje roli vimera pozembu,
Po zvifeni uvedenych dar a po jejich vyhodnoceni se jevi vhodné urdit porovndvaci hodnotu pro pozemby nasledoynd:
pro pozemky omé pady ¢stka odpovidajici primérné hodnoté uvedenych cen, j. 45 Ké/m2
pro pozemky lesni daného charakieru rovnés ¢dstka odpovidajici prémeérné hodnoté uvedenych cen, §. 28 Ké/m?2
Céstky se uréuji jako trzné zaokrouhlené.

M4 se ur¢it hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti 3/18. S ohledem na charakter posuzované véci nemovité je
vhodné uréit hodnotu spoluvl. podilu jako nijak nekorigovany podil z uréené celkové hodnoty,

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Visiedek analfzy dat pro kol znalce je nisledujici:

parc., druh, v¥méra m2 jednotkovd cena Ké/m?2 celkovi dstha hodnota podilu 3/18
Ke ¢

1026 ornd 23950 45,- 1.077.750 179.625

1413 orna 21300 45, 958.500 159.750

1565 ornd 1403 45,- 63.135 10.523

1566 lesni 1279 28, 35.812 5.969

1567 lesni 148 28, 4.144 691

1568 amd 4150 45,- 186.750 31.125 |
| CELKEM 387653

5. ODUVODNENI{

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Pro splnéni dkolu znalce byla shromd?déna vhodni data, ta byla vyhodnocend. Visledkem je cena obvykli pro
posuzovanou véc nemovitouw,

5.2, KONTROLA POSTUPU

Pro urceni obvyklé ceny byla provedend analfza trinich informac dle vhodné zvolenych kritérii.

Pro stanoveni ceny obvyklé v rimei uvedené definice nejsou dany Zadné povinné metodické normatvai (zikonné)
piedpisy. Cena obvykld, jak je specifikovina e nishé na oblansky wdkonik, nemi_ptimou vazbu na zikon o ocefinvini
majetku-zvlistal privni piedpis (v ném je sice obsazend definice ceny obvyklé, ale providéci pfedpisy na to navazujici
jsou jiz o cené zjiiténé. . .).

Pii shromazd'ovini dat 2 trhu byl respektovin éasovy rimec vyuditelnych dat.



6. ZAVER

6.1.CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Ukolem znalce je uréeni obvyklé (trzni} ceny:

¢ spoluvhastnického podilu na nemovitfch vécech zapsangch v katastru nemovitosti u
Katastrilniho dfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastrilniho pracoviité Broo-venkov, na listu
vlastnictvi 223 pro okres Brno-venkov, obec a katastrilni dzemi Braniovice, a to tii
osmndctin (3/18) pozemkd p.¢. 1026 ornd puda, p.¢. 1413 orni puda, p.€. 1565 orna puda,
p-& 1566 lesni pozemck, p.¢. 1567 lesni pozemek a p.é. 1568 ormnd pida, s odpovidajicim
podilem na viech souéistech a pfislusenstvi, a to ke dni podani znaleckého posudku.

Dle piipisu od Zadavatele je tfeba provése akrudini ocenéni obvykon (trini) cenon, ze které bude vychizeno pit

Iikvidact poztistalost (drazbé nemovitich véci),

Znalecky posudek ma byt jako podklad k dkomiim v fizeni o pozastzlost po Jarmile Helerové, narovené 20. 6. 1957,

r.¢. 575620/ 2529, posledné trvale pobytem Branisovice 57, 671 77 Branidovice, zemfelé 20. 5. 2021

6.2.ODPOVED

Obvykla cena véci nemovité:

parc., druh, v¥méra m2 jednatkovi cena Ké/m2 celkovi &istha hodnota poadilu 3/18
K¢ K&

| 1026 oroa 23950 45,- 1.077.750 =179.625,-
1413 orna 21300 45,- 958.500 =159.750,-
1565 ornd 1403 15, 63.135 =10.523,-
1566 lesni 1279 28,- 35.812 =5.969,-
1567 lesni 148 28,- 4.144 =691,-
1568 arnd 4150 45,- 186.750 =31.125,- |
CELKEAM =i87.68. -

6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICT JRHO PRESTNOST
ProtoZe ur¢ovani cen obvyklych je zaloZzeno na porovndn, a tudiz se v posouzeni a zavérech zobrazuje tivaha znalce,
zivér tedy nemtZe byt absoluné piesny, ale pravdépodobny s pHpusinou mirou statistické odehylky. Aplikace
porovndvaciho zphsobu ocenéni je zaloZena na usudku a erudici znalce, jinak ani nelze.

Stanovena obvykld cena pro pozemky lesni zohledfje 1 porosty na pozemcich, protoze byla vyuZitd data o prodejich
lesnich pozemki véetné porostii. Cena je dile nedéhielnd {nelze délit na pozemky-porosty), coZ vyplyva ze zpasobu
jejiho stanovend,

Dle piipisu od Zadavatele se cena obvykla uréila bez ehledy na sipisy v fdsy D fistn iastnictrd
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POSLEDNI STRANA
EONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI:

cultant nebyl pibrin.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

.
PROHLASENI O UVEDOMENI $I NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHQ POSUDKU

a1, Ze gsem w1 jako znalec védom ndsledku podini védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smysha

27a zikoma ¢ 1963 Sh., obéanského soudniho Fidu / § 1104 zikona & 141/1961 Sh., o trestim fizeni soudnim
rid]
ZNALECKA DOLOZKA
cckt posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 21.6.2004, pod &, Spr
4+ pro zikladal obor ekonomika, odvéed ceny a odhady se spectalizaci nemovitosti, a zikladni obor stavebricrv,
2" wbytné, stavby pramyslove,
ccky oocudek byl zapsan pod &ilem 875/2024 evidence posudki.

6.4 OTISK ZNALECKE PECETI
6.3.DATUM A PODPIS

21.12.2023









