ZNALECKY POSUDEK
C. 4781 95/2021

o cené rodinného domu ¢.p. 306 vdéetné vSech soudasti, prislusenstvi a pozemku
parc.¢.st. 387 a pozemku parc.é. 10012, 10306, 10307, 10412, vée v obci Hrabétice,
k.. Hrabétice, okr. Znojmo

Zadavatel znaleckého posudku: Exekutorsky itad Beroun
Mgr. Pavel Dolansky - soudni exekutor
Palackého 31/2
266 01 Beroun

Uéel znaleckého posudku:

stanoveni ceny obvyklé jako podklad pro insolvendéni rizeni vedené Exekutorskym tradem

Beroun pod sp.an-015 X 754/12 [

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni pozdé&jsich predpisq,
podle stavu ke dni 21.10.2021 znalecky posudek vypracoval:

Podet stran: 15 vcetné titulniho listu a 25 stran priloh. Zadavateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Praze 26.10.2021



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Znaleckym tkolem je oznadit a ocenit obvyklou cenou nemovité véci a jejich prislusenstvi
a jednotlivda prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené, a to id. 1/6 pozemek
parc.¢.st. 387, rodinny dim ¢.p. 306 postaveny na pozemku parc.¢.st. 387, pozemek
parc.¢. 10012, 10306, 10307, 10412, vée v obci a k.. Hrabétice, ul. Sanovska, okr. Znojmo.

Doplnujicim tdkolem je pak radné a peclivé oznacit a ocenit jak nemovité véci, tak jejich
prislusenstvi, fadné a peclivé oznacit a ocenit prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené,
a to ke dni vyhotoveni posudku, pokud znalec takova prava nebo zavady nezjisti,
tuto skutec¢nost vyslovné v posudku uvede.

B. VYCET PODKILADU

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni:  Rodinny dam
Adresa predmétu ocenéni: Sanovska 306

671 68 Hrabétice
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Hrabétice
Katastralni Gizemi: Hrabétice
Podet obyvatel: 886

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamérenim bila ﬁrovedena dne 20.10.2021 za pritomnosti _

3. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

- Usneseni o ustanoveni znalce vydané Exekutorskym tradem Beroun,
¢j. 015 EX 754/19-55 ze dne 17.9.2021

- vyrozumeéni o terminu ohledani nemovité véci vydané Exekutorskym turadem
Beroun, ¢.j. 015 EX 754 /19-56, ze dne 17.9.2021

=, cenové Udaje o prodejich nemovitosti v dané obei (Hrabétice) a obci sousedni
(Sanov) ziskané z archivu katastralnitho iradu

- aktualni vipis z katastru nemovitosti

- kopie katastralni mapy uvedené lokality

- aktualni realitni nabidky na prodej nemovitosti v dané lokalité

- informace ziskané
- odhad ¢. 9361 - ocenéni nemovité véci vypracovany
- uzemni p|an o!ce PIro !anou |o!alitu

- skuteénosti a vimeéry zjisténé pri mistnim setfeni




4. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Znaleckym tikolem je stanoveni ceny obvyklé.

Cena obvykla je definovana v ust. § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sh. zakon o cenach.

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanouvi jinj zpiisob
ocenovani. Obuvyklou cenou se pro tudely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se
nepromitaji vliivy mimoradnijch okolnosti trhu, osobnich pomerii prodavajictho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad
stav tisneé prodavajictho nebo kupujictho, diisledky prirodnich & jingych kalamit.
Osobnimi pomeéry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo shuzbé vypljvajici z osobniho vztahu k nim. Obuykla cena
vyjadruje hodnotu véci a urdi se porovnanim”

Jak vyplyva z vyse uvedené definice, cena obvykla se stanovuje porovnanim a rozumi se ji
cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného ¢i obdobného majetku, pritom se tfeba
mit na paméti vyludovaci podminky (napr. mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry mezi
prodavajicim a kupujicim atd.).

Pokud v dané lokalité existuji nemovitosti porovnatelné s nemovitosti oceniovanou,
je presto stale mit na zreteli zdroj téchto informaci. V pripadé inzerce nemusi mit
inzerované udaje o porovnatelné nemovitosti (napf, inzerovana cena - jedna se o cenu
nabizenou, nikoliv jiz dosazenou - smluvni, vybaveni a technicky stav - zpravidla
prodavajici spie svou nemovitost v téchto hlediscich nadhodnocuji a prip. vady spise
bagatelizuji ¢éi primo zatajuji) stoprocentni vypovidaci schopnost Obdobné to plati
i pro pripady, kdy se prfi porovnani vychazi jiz z uzavienych kupnich smluv
(napf. ziskanych z archivu katastralniho iradu). Kupni dastka v kupni smlouvé nemusi byt
skuteéné tou cenou, na které se smluvni strany domluvily (napr. z davodu danové
optimalizace, prodej mezi pribuznymi, navyseni kupni ceny z dtvodu dosazeni na tGvér
apod). Navic, pokud se ocenéni provadi zpétné, muze byt porovnavana nemovitost jiz
zrekonstruovana a znalec tak nezjisti skuteény stav porovnavané nemovitosti ke dni
ocenéni.

Proto je treba pri porovnani mit vétsi vzorek porovnatelnych nemovitosti.

Obvykla cena - trzni cena se tedy zjistuje porovnanim s jiZz realizovanymi
(event. nabizenymi - inzerovanymi) prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté
a c¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni trZni cena se tvori
az pri konkrétnim prodeji, resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty i vyrazné odliSovat.

Dle nazoru znalce idealnim pripadem je provést cenové porovnani jak z kupnich smluv,
tak z internetovych nabidek. Pfi porovnavani inzertnich nabidek je postaveno najisto,
Ze porovnavané nemovitosti byly nabizeny verejné na realitnim trhu se snahou o dosazeni
maximalni ceny. Dalsi vihodou je zpravidla presny popis inzerované nemovitosti ze strany
realitniho maklére (nemovitost po rekonstrukei ¢ v plavodnim stavu) vietmé
fotodokumentace. Nevyhodou, jak uvedeno vise, Ze inzerovanou cenu nelze povaZovat
zpravidla za cenu kupni  a je tfeba provést primérenou korekei této inzerované ceny.



Ocenéni je v tomto konkrétnim pripadé provedeno dvéma metodami. Prvni metodu
(metoda dle cenového predpisu) je nutno chapat jako metodu spise doplikovou.
V daném pripadé je aplikovana primérené. Druha porovnavaci metoda vychazi presné
z dikce ust. § 2 odst. 1 zdkona o ocenlovani majetku, tedy v tom smyslu, Ze cena obvykla se
stanovuje porovnanim.

-

Stanoveni ceny obvvklé, resp. pouzité zpusoby ocenéni:

Zjisténi ceny obvyklé je provedeno variantnim zptisobem.
- primérena aplikace cenového predpisu
- porovnavaci metoda - obecna

a) Cenovyj pitedpis pro rok 2021

Prvni vypodet je proveden podle cenového predpisu, ktery je zde primérené aplikovan.
Tvlrei cenového predpisu se velmi snazili pribliZzit se cenam, za které se nemovitost
prodavaji. Od roku 2009 se v cenovém predpisu pouZiva tzv. porovnavaci metoda
spodéivajici ve hodnoceni znakli ocenlované nemovitosti na zakladé charakteristiky
kvalitativnich pasem Na zakladé tohoto hodnoceni je pak upravena zakladni cena
nemovitosti dana v cenovém predpisu.

Ne vZdy je v kupni smlouvé uvedena skuteéné cena sjednana, v radé pripadi se poplatnici
priznaji jen k cené podle predpisu, napr. z divodu danové optimalizace. Ceny podle
cenového predpisu blizi cené obvyklé zpravidla ve velkych méstech, zcela nedostatecné
jsou vsak v cenovém predpisu zohlednény ceny pozemka a i ceny nemovitosti v mensich
¢i malych obeich, coz je i tento ocenovany pripad.

Aktualné platny cenovy predpis (vyhlaska é. 488/2020 Sb) v ust. § 1c, odst. 1 vyslovné
uvadi, Ze ,Spolu s urdenim obvyklé ceny nemovité véct nebo jeji trini hodnoty se urdéi
1 cena zjistena. Fripadné rozdily v ocenént je treba nalezité odiivodmnit”.

Uvedené ustanoveni o povinnosti provést ocenéni dle cenového predpisu, které v cenovém
predpisu do 31.12.2020 nebylo, povazuje znalec za naprosto nadbytec¢né. Pritom judikatura
v otazce ceny obvyklé versus ceny dle cenového predpisu, je naprosto dlouhodobé
konstantni. Judikatura zcela jasné hovofi, Ze cena stanovena dle cenového predpisu slouzi
vyhradné pro danové Gcely, tedy pro finanéni spravu.

Podle rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4532/2010, ze dne 3. 2. 2011
scenu nemovitosti pro tucely vyporadani SJM nelze urcit podle cenového predpisu,
ale je treba vyjit z aktualni obvyklé (trzni) ceny nemovitosti. Obvyklou cenou nemovitostt
v urdité dobé se obecné rozumi cena, které by bylo dosazeno pri prodeji obdobné
nemovitosti v obdobné lokalité ve stefné dobé a v obuvyklém obchodnim styku. Jinymi
slovy jde o cenu, za kterou by urditou nemovitost bylo mozno v urditém dase realné
prodat & koupit”

b) Porovndvaci metoda:

Principialné se jedna o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na realitnim trhu,
a to bud' z realitni inzerce, databaze realitnich kancelari ¢i archivu katastralniho Gradu.

-4 -



Tyto nemovitosti by mély byt svym charakterem, velikosti a hlavné lokalitou srovnatelné.

Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi, ktery je neustale ve vivoji
a na néjz pusobi razné vlivy, Ze vyvhodnocené prodeje by nemély byt starsi nez jeden rok.
Pri delsi dobé Gidaje ztraceji svoji vypovidajici schopnost a ceny je tfeba modifikovat dle
realitniho rtstu (prip. poklesu).

C. NALEZ

1. Dokumentace a skutec¢nost

Posudek je proveden na zakladé predlozenych podkladi. Projektova dokumentace nebyla
predloZena, vimeéry zjistény fyzickym premérenim pri mistnim setfeni

2. Celkovy popis nemovité véci

Predmétem ocenéni je rodinny dm &.p. 306 v obei a k.. Hrabétice, ul. Sanovska,
okr. Znojmo. Pristupova komunikace zpevnéna. Rodinny dim je napojena na vsSechny
inzenyrské sité. Rodinny diim je postaven na pozemku parc.é.st. 387, na tento pozemek
jiznim smérem navazuje pozemek parc.é. 10307 a nasledné pozemek 10306.
Pozemky parc.é. 10307 a 10306 jsou dle vypisu z katastru nemovitosti vedeny jako orna
ptuda, ve skuteénosti se jedna o zahradu tvori jednotny funkéni celek s pozemkem
parc.¢.st. 384 a rodinnym domem ¢.p. 306.

Za domem je maly dvur, kde jsou po obou stranach postaveny vedlejsi stavby - kolny.
Dle informaci ﬂ za domem ve sklepé je studna, voda ze studny
zavedena do domu.

Pozemek parc.¢. 10012 situovany cca 150 m severné od rodinného domu é.p. 306,
za hrbitovem. Jedna se dle vypisu z katastru nemovitosti o ornou ptidu, pravni stav

odpovida skutecnosti, pristup je z obecni cesty. Obdobé i pozemek parc.¢. 10412,
jedna se o maly pozemek uprostred lanu cca 300 m severné od hrbitova.

Rodinny dtm:

Volné stojici, nepodsklepeny radovy (vnitfni) rodinny dam, obdélnikového ptidorysu
(ve vychodni c¢asti rozsifeny o verandu), se sedlovou stfechou. Zaklady bez dostatecné
hydroizolace proti zemni vlhkosti, na nékolika mistech (vnitfnich sténach) je opadavajici
omitka, svislé konstrukce zdéné (nelze vyloucit smisené zdivo ¢ nepalené cihly),
stropy s rovnym podhledem, stiecha sedlova, stresni krytina taskova - cementky ¢ii palena
krytina, klempirské prvky plechové. Okna do ulice drevéna spaletova, do zahrady drevéna
zdvojena. Pred okny do ulice predokenni rolety. Fasada vapenna, vnitini omitky vapenné
hladké. V koupelné proveden keramicky obklad, dlazba. Dlazba poloZzena také na chodbé.
Krytina podlah ostatnich mistnostech, v ¢asti plovouci podlaha, drevotfiskové desky
¢i PVC. Vytapéni etazové, zavésny kotel na plyn, deskové plechové radiatory.

Dispozicni reseni: vstupni chodba, garaz, chodba z garaze, mistnost se vstupem na ptdu,
WC, pradelna, veranda, 2 * pokoj, jidelna, kuchynsky kout, koupelna.

Viypocet obestavéného prostoru: 12,7* 10,0 * (3,85 +0,5* 3,5) + 5,1 * 2.8 * 3,0) = 754 m3
Vypocet uzitné plochy: 0.8 * (12,7 * 10) + 0,8 * 1/2 * (5,1 * 2,8) = 107 m? (koef. 0,8

odpocitava tloustku stén, koef. 1/2 pak redukuje plochu mistnosti - zadni veranda a ,letni
kuchyn”.



Stari domu nebylo zjisténo, dle odborného odhadu je dam stary cca 100 let. Pred
cca 40 lety provedena pristavba v jizni dasti domu (veranda). Pred cca 20 lety etazové
topeni. V soudasné dobé neni diim obyvan, Gdrzba silné zanedbana, prvky kratkodobé
zivotnosti na konci své Zivotnosti. Diim je pred celkovou totalni rekonstrukei, a to véetné
stesni krytiny, rozvoda vody, elektro, kanalizace, podlah. Dim nutno odizolovat.

Vedlejsi stavby:  Objekty vedlejsich staveb (kolny, ptivodni sklenik apod) nejsou vzhledem
k jejich $patnému technickému stavu v cenovém vipodtu zohlednény, na cené obvyklé se
tak nepodili.

Obdobné i porosty jsou neudrzované, prestarlé.

D.ZNALECKY POSUDEK:

a) Ocenént dle cenového predpisu

Obsah znaleckého posudku

1. Rodinny dam
2. Pozemek

Ocenovaci piredpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona
121/2000 Sb., ¢ 237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sh., ¢ 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb.,
. 225/2017 Sb. a & 237/2020 Sb. a vyhlagky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky
199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., &. 443/2016 Sb., é. 457/2017 Sb.,
188/2019 Sb. a ¢ 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona

. 151/1997 Sb.

O O¢ B¢ B¢ ¢ O

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 356,00 Ké&/m?2
Koeficienty obce

Nazev koeficientu & Pi
O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel 1AY 0,65
O2. Hospodarsko-spravni viznam obce: Ostatni obce 1AY 0,60
Os. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80
0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, I 1,00
vodovod, kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a IV 0,90

zdravotni stredisko, nebo skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;* O2* O3%* Oy * O5* O =
362,00 Ké/m?=



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku é. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi 111 0,06
nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo I11 -0,01
spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo II 0,00
stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvysujici cenu - vyrazny previs I11 0,30
poptavky po nemovitostech v soudasné dobé

6. Povodnové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpedim 1AY 1,00
vyskytu zaplav

7. Hospodarsko-spravni viznam obce: Obce s podtem obyvatel — III 1,00

nad 5 tisic a vsechny obce v okr. Praha — vjchod, Praha —
zapad a katastralni Gzemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi sousedi
s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zarizeni a zakladni gkola)

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Indextrhu It=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,350

i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az g roven 1,0:
5

Indextrhu It=Ps*P;*Ps*Py*(1+ > Pi)=1,350

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Nazev znaku o) Pi

1. Druh a tGdéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I O
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiredi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové dasti obce 111 -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: 1 0,00
Pozemek lze napojit na véechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci 1 0,00
je dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné VII 0,01
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD 111 0,00

— dobra dostupnost centra obce



8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Bez II 0,00
moznost komercéniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00
10. Nezaméstnanost: Vyssi nez je pramér v kraji I -0,02
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi - bez dalsich vliva 11 0,00

11
Indexpolohy Ip=P:*(1+ > P;)=1,020
T
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamece pod tabulkou ¢.1
prilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,377

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az g roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,377

1. Rodinnv diim

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 ooo obyvatel
Stari stavby: 100 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 1981

Zakladni cena ZC (priloha ¢. 24): 1677,- K¢/ ma3

Zastavéné plochy a vy$ky podlazi

rodinny dam: = 141,00 m?2
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni viska
rodinny dam: 141,00 m? 3,00 m

Obestavény prostor

rodinny dam: = 754,00 m3
Obestavény prostor - celkem: = 754,00 m3
Podlainost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 141,00 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP° = 141,00 m?

Podlaznost: ZP [ ZP1=100

Vy¥poéet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

o. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I tpA
zastavéné plochy 1. NP - se sSikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: dvojdomek, dim radovy II -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I11 0,00
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3. Tloustka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00
5. Napojeni na sité (pripojky): pripojka elektro, voda, kanalizace V 0,08
a plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby: Gstfedni, etazové, dalkové I11 0,00
7. Zakl prislusenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni I11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni I 0,00
9. Venkovni Gpravy: miniméalniho rozsahu II -0,03
10. Vedlejsi stavby tvorici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich II 0,00
staveb nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: nad 8oo m2 celkem  III 0,01
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve spatném stavu — 1AY 0,65

(predpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich Gprav)
Koeficient pro stavby 40 let po celkové rekonstrukei:
s =1-0,005 * (40 + 15)= 0,725

1z

Indexvybaveni Iv={(1+ 3 Vi)*Vis* 0,725 = 0,495
i=1

Nemovita véc je soudasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 1 677,- K¢/m? * 0,495 = 830,12 K¢/m3
CSp=0OP* ZCU * It * Ip = 754,00 m3 * 830,12 K¢/m3 * 1,350 * 1,020= 861 878 73 K¢
Cena stanovena porovnavaeim zptsobem = 861 878,73 K&

2, Pozemek

Ocenéni

Koeficient redukce R:
Vymeéra vsech pozemki ve funkénim celku vp = 1 816,00 m2

R = (200 + 0,8* 2vp) / Zvp
R =(200+ 08*1816,00) /1816,00 = 0,910
Index trhu s nemovitostmi It = 1,350

Index polohy pozemku Ip = 1,020

Vy¥poéet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivia pozemku

Nazev znaku é. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vliva na vyuziti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 IV 0,00
% veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky  III 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemia 1 0,00

ochranné pasmo



5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+> Pi=1,000

1=1

Celkovy index 1 = It * Io * Ip = 1,350 * 1,000 * 1,020 = 1,377

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a
pozemky od této eeny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovich cen stavebnich pozemka

Zatridéni Z[aé(é./;a%a Index Koef. L[IEE /(I}EI;]&
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 362, 1,977 498,47

Typ Nazev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Cena
¢islo [m=] [K¢/m=] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 387 341 498,47
nadvori

Redukéni koeficient R = 0,910 453,61 154 681,01
§ 4 odst. 1 ornapuda 10306 1419 498,47

Redukéni koeficient R = 0,910 453,61 643 672,59
§ 4 odst. 1 ornapuda 10307 56 498,47

Redukdni koeficient R = 0,910 453,61 25 402,16
Stavebni pozemky - celkem 1816 823 755,76
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet Upravy zakladni ceny - priloha ¢. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.G.: 20,00%
Celkova Gprava ceny: 20,00 %

5 Parcelni Vyméra Ji Uprava e Cena
Bazey oo BPEY P01 ké/me] [e]  [Kéme] KRS
orna ptda 10012 00501 2380 9,18 20,00 11,02 2622760
orna puda 10412 00501 151 918 20,00 11,02 1 664,02
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 2 531 m2 27 801,62

Pozemek - zji§téna cena celkem 851 647,38 K&

Rekapitulace dle cenového predpisu

1. Rodinny ddm 861 879,- K¢
2. Pozemek 851 647,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1713 526.- K&

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1713 530.- K&
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b) Porovnavact meftoda:

Volné stavebni pozemky se v soucasné dobé v obci Hrabétice neinzeruji a znalec nenalezl
ani v archivu katastralniho Gradu, Ze by se néjaky pozemek v posledni dobé v dané lokalité
prodal. Jedinou realitni nabidkou je prodej pozemku - zahrady v obci Hrabétice
s inzerovanou cenou 578 K¢/m=2 Cena standardniho stavebniho pozemku (600 m?2 -
1.300 m2) proto stanovena dle zkusenosti znalce ve vysi 1.000 K¢/m=.

V nasledujici tabulce je uveden prehled zakladnich udaji o prodejich ¢trnacti nemovitosti
v obci Hrabétice a sousedni obei Sanov v letech 2020 a 2021 a dale i realitni nabidky
na prodej rodinnych domt v dané lokalité ¢ sousednich obcich. Vypodtem pak byla
stanovena cena za 1 m? uzitné plochy porovnavanych nemovitosti ve vztahu k nemovitosti
oceniované.

zdroj [adresa rok kupni ¢i | vyméra | obytna | koef. | koef. | cena za 1 m2
prodeje & | inzerovana [pozemku| plocha | CU | tech. | uZitné plochy
inzerce | cena(Kd) (m2) (m2) |2021|stavu| RD (K¢/m2)
1 [KS |Ha7 5/2021 |2.070.000 302 90 1,05 | 0,7 12.207
> [KS |[Hs2 4/2021 | 1.350.000 842 100 |1,05] 0.9 5.180
3 [KS [H78 6/2020 | 1.346.000 945 70 12 | 0,9 8.617
4 [KS |H 88 10/2020 | 2.350.000 | 488 110 152, | 8.4 7.503
5 [KS [Hagb 8/2020 | 3.500.000| 689 90 1,2 | 0,5 | 19.506 xxxx
6 [KS VPi18o 1/2020 | 2.500.000 791 90 1.2 | 06 14.727
7 |[KS |H=240 2/2021 166.000| 257 80 1,05 XXKXK
S KS [Hz245 6/2020 | 4.350.000 | 1.110 260 1,2 | 0.5 7.004
g |[KS |H288 2/2021 700.000| 523 100 |1,05| 0.8 {3000
10|KS |H 345 12/2020 | 3.200.000 867 130 1.2 | 04 9.148
11 [KS |5 26 2/2020 |2.200.000| 664 120 1,2 | 0.5 8.233
12 [KS |5 86 8 /2020 650.000| 486 60 3 ) 56,49,
13 |KS |S 106 6/2020 |2.490.000| 1.045 100 1.2 | 0,5 9.715
14 [KS |S 300 4/2020 |2.830.000| 1.238 150 1.2 | 0.5 7.103
15 |INZ [Hevlin SO 700.000 158 69 0,9 | o7 4.007
16 |INZ [Hevlin 2021 1.299.000 | 285 80 0,0 | 0.8 5.991
17 |INZ [Hrabétice 2021 | 6.000.000| 1.044 220 | 0,0 | 0.8 XXX
Poznamky.
1) Ve vyse uvedené tabulce je proveden prehled zadnich iidajt pro vipocet ceny za 1 m2

uzitné plochy porovnavanych nemovitosti ve vazbé na nemovitost ocenlovanou
(viz. posledni sloupec tabulky)

2) Prvnich 14 porovnavanych nemovitosti jsou nemovitosti, které byly v roce 2020
&i 2021 v obei Hrabétice & sousedni obei Sanov skuteéné prodany. Posledni ti nemovitosti
jsou inzertni nabidky z realitniho serveru www.sreality.cz z blizkého okoli (pouze jedna
nemovitosti je z obci Hrabétice, ktera se v soudasné dobé inzeruje).

3) Kupni ceny z roku 2020 navyseny na cenovou uroven 10/2021 o 20 % (koef. 1,2),
kupni ceny z roku 2021 navyseny o 5 % (koef. 1,05). Presné statistické idaje nejsou dosud
k dispozici, toto navy$eni je proto provedeno na zakladé odborného odhadu znalce.
Inzerované ceny jsou redukovany o 10 % (koef. 0,9) na predpokladané ceny kupni.

4) Koeficient technického stavu zohlednuje technicky stav porovnavanych nemovitosti
vQc¢i nemovitosti ocenované.
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5) Cena pozemku stanovena ve vysi 1.000 K¢/m2 u vimér 600 m?2 - 1.300 m?2
U pozemkl s vymérou pod 400 m2 je cena za 1 m2 pozemku stanovena ve vysi
2.000 K¢/mz2. U pozemkl s vymérou cca 400 m2 - 600 m2 ve vysi 1.500 K¢/m2. U pozemkt
s vymérou nad 1.500 m? pak ve vysi 500 Ké/m=2 Vyse uvedené rozliseni vyplyva
ze zasady, Ze s rostouci vimérou pozemku klesa jeji cena za 1 m2 a naopak.

6) Ze souboru porovnavanych nemovitosti vyloudena porovnavana nemovitost ad 7)
pro velice nizkou kupni cenu neodpovidajici cené obvyklé. Dale je vyloudena nemovitost
ad 17), a to z divodu, dle nazoru znalce, pro naprosto nesmyslné nadhodnocenou inzertni
cenu.

7) U porovnavané nemovitosti ad 12) byl predmétem prodeje pravdépodobné pavodni
maly domek, ktery byl nasledné po prodeji odstranén a na jeho misté dnes stoji
novostavba. Je tedy vysloven predpoklad, Ze prodejni cena ve vysi 650.000 K¢ odpovida
de facto pouze cené za pozemek (vyméra pozemku 486 m2). Cena za 1 m2 (bez uvazovani
nakladti na demolici) pak vychazi 1.337 K¢/m?2, coz je v relaci se stanovovanou cenou
za pozemek (viz. bod ad 5) vy$e v téchto poznamkach). U porovnavané nemovitosti ad 9)
kupni cena vzhledem k velikosti pozemku odpovida také pouze cené za pozemek.

8) Ze souboru porovnavanych nemovitosti vyloudeny nemovitosti ad 5) a ad 9),
jedna se o krajni meze (nejvyssi a nejnizsi cena).
9) Ze zbyvajicich porovnavanych nemovitosti (12) pak vypoctena prumérna cena:

Primérna cena za 1 m? uzitné plochy: 1/12 * (12.207 + 5.180 + 8.617 + 7.593 + 14.727 +
7.004 + 9.148 + 8.233 + 9.715 + 7.193 + 4.007 + 5.991) Ké/m2 = 8.376 K&/ m2

UZitna vypoctovaplocha: 107 m2
Cena za 1 m2 pozemku: 500 K&/m2
Vymeéra pozemku (parc.¢.st. 387 - 341 m2, parc.é. 10307 - 56 m?2, parc.¢. 10306 - 1.1419 m2)

1.816 m2

Cena rodinného domu (a souvisejicich pozemki) stanovena na zakladé porovnani:
8.376 Ké/m2* 107 m2 + 500 K¢/m2 * 1.816 K¢/m2 =  1.804.232 K&

Ocenéni zemédélskych pozemki:

Znaleckym tkolem ma byt i ocenéni dvou zemédélskjch pozemkl, a to parc.¢. 10012
o vymeére 2.380 m? a parc.¢. 10412 o vymére 151 m2. Jedna se o zemédélsky vyuzivané
pozemky. Pozemky jsou v Gzemnim planu obce vedeny jako ZO - zemédélska puda.

Cena zemédélské orné plidy se v soucasné dobé pohybuje kolem 30 - 40 K¢/m=. Vzhledem
k tomu, Ze ocenovana puda se nachazi v blizkosti zastavéné casti obce (plati zejména

u pozemku parc.¢. 10012), je cena stanovena vyssi, a to v dastce 50 K¢/mz=.

Celkova cena zemédélskych pozemki: 2.531 m2 * 50 K¢/ m2 = 126.550 K&

Cena celkem: 1.804.232 K& + 126.550 K& = 1.930.782.--K&
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E. CELKOVA REKAPITULACE

a) Ocenéni dle cenového predpisu: 1.714.000 ,--K¢

b) Ocenéni porovnavaci zpusobem: 1.931.000,--K¢

Celkova cena obvykla oceniované nemovitosti (jako celku), tedy nemovitosti
vedenyeh na LV & 297 pro k. a obei Hrabétice, okr. Znojmo, vzhledem
k vy$e uvedenému vypodétu, odborného odhadu znalece a jeho zku$enosti
z realitniho trhu, je stanovenake ve vysi 1.900.000,.--K¢
(jedenmiliondevétsettisic K&)

F. VYPOCET SPOLUVLASTNICKEHO PODILU:

Znalecki'm tkolem ie stanoveni ceni obviklé sioluvlastnického iodﬂu ve vysi id. 1/6,

Cena obvykla spoluvlastnického podilu ve vy&i id. 1/6 na ocenovanych
nemovitostech vedenych na LV &. 297 pro k.4. a obec Hrabétice, je stanovena

ve v§§i 250.000,—~K¢ (slovy: dvéstépadesattisic K&)

Odtvodnéni:

Znaleckym tkolem v$ak neni ocenéni nemovitosti jako celku, ale pouze spoluvlastnického
podilu v cené obvyklé (trzniho podilu) ve vysi id. 1/6.

Pokud je predmétem ocenéni (prodeje ¢i drazby) pouze spoluvlastnicky podil,
pak lze vyslovit predpoklad, Ze se pripadny zajemce o koupi spoluvlastnického podilu
vystavuje zvysenému potencialnimu riziku potiZi, a to z divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovitosti, nybrz bude nucen
do budoucna vzdy néjakym zplsobem kooperovat s druhym spoluvlastnikem.

Jinymi slovy, potencialni kupec nebude opravnén rozhodovat o osudu predmétné
nemovitosti zcela libovolné dle vlastniho uvazeni a ani s ni takto nakladat. Ocenlovanou
nemovitost totiZz neni mozné realné rozdeélit na dvé stejné dasti dle vyse spoluvlastnickych
podilt

V pripadé ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovitosti musi byt pri stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz&i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitosti
jako celku. Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych véci
(v daném pripadé nemovitosti) nabizenych k prodeji (pripadné jiz zrealizovanych
obchodt), v naprosté vétsiné prodeji jako celek. Trh spoluvlastnickych podila de facto
neexistuje, resp. vergjné se prakticky neobchoduje, a pokud ano, jsou trini ceny

spoluvlastnickych podila "pokfiveny”’, pravé s ohledem na obtiznou obchodovatelnost.
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A to presto, Ze spoluvlastnictvi k nemovitosti je bézny jev.

Tyto neprijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu
na nemovitosti, se obvyklé odrazi i v zajmu potencialnich kupujicich pri nabidce
spoluvlastnického podilu k prodeji. Nabizeny podil (vyjadreno v K¢) je obecné nizsi nez by
odpovidal spoluvlastnickému teoretickému "matematickému” podilu.

Snizena obchodovatenost musi byt pri ocenovani samotného spoluvlastnického podilu
na nemovitosti samozrejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé
obvyklé ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku (z.¢. 151/1997 Sb). S ohledem na vy$e nastinénou obtiznou
obchodovatelnost spoluvlastnickych podila pri absenci konkrétnich podklada pro ocenéni
téchto podila z realitniho trhu je nutno obchodovatelnost téchto podilti viceméné upravit
pouze na zakladé odborného odhadu znalce.

Nemovitost (zejména rodinny dim s prilehlymi pozemky) neni realné délitelna
dle spoluvlastnickych podild, coz jen dale odtvodnuje ,kraceni” kraceni matematického
podilu na podil ,,trzni".

Matematicky podil ve vysi id. 1/6 z dastky 1.900.000 Ké ¢ini 316.667 K¢, trini podil

(cena obvykla podilu) je pak dale stanoven ve vys§i 80 % z podilu matematického,
¢ili 0,8 * 316.667 K¢ = 253.333 K¢, po zaokrouhleni ve vysi 250.000 Ké&

G.ZAVERECNE ZHODNOCENI:

Pri vipoctu ceny obvyklé (trzni) byly pouZity dvé na sobé nezavislé metody. Prvni metoda
je metoda dle cenového predpisu. Cena dle této metody nemusi vidy odpovidat cené
obvyklé, je nutno ji chapat jako cenu variantni (dopliikovou), ale majici urcitou vypovidaci
schopnost. U starsich nemovitosti éi nemovitosti se zanedbanou udrzbou a v né prili§
atraktivnich  lokalitach  vychazi tato cena zjisténa pod cenou obvyklou.
Druhéa porovnavaci metoda reaguje na aktualni trh s nemovitostmi a cena obvykla se
hodnoté nemovitosti zjisténé touto metodou nejvice blizi.

Dalsi obecné predpoklady a omezujici podminky:

1) Zjisténa hodnota nemovitosti se méni s ohledem na zmény nabidky a poptavky trhu,
lokalni, vnitrostatni, ale i vnéjsi hospodarsko-politické situace, zmény a Gpravy legislativy,
vykyvy procenta inflace a nezaméstnanosti a s tim souvisejici cenotvornych faktora

2) Znalec pri vypracovani posudku vychazel pri stanoveni ceny obvyklé z obecné
dostupnych informaci, a to z prodeje obdobnych nemovitosti v dané lokalité,
tedy z kupnich smluv (cenovych tdaja) ziskanych z archivu katastralniho uradu
a déle z realitnich inzertnich nabidek.

Predpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku, tak jak je uvedeno v katastru nemovitosti,
je pravé, platmé, spravné a tudiz prevoditelné - zpenézitelné.

- 14 -



3) Z vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze u ocenované nemovitosti doslo
k omezeni vlastnického prava, jsou zde uvedeny zapisy: zahajeni exekuce, exekucni prikaz
k prodeji nemovitosti. Vysledna cena v tomto znaleckém posudku je stanovena tak,
jako by Zzadné takové omezeni neexistovalo, jako by nemovitost byla ,,pravneé cista”.

4) Znalec odkazuje na ustanoveni § 337h, odst. 1 o.sF. ,dnem pravni moci
rozvrhového usneseni zamikaji zastavni prava vaznouci na nemovitosti'.
Podrobnéjsi podminky v pripadé prodeje formou drazby bude obsahovat drazebni
vyhlaska, na kterou znalec odkazuje.

5) Znalec neobdrzel zadné informace ohledné toho, Zze by nemovitosti (di jeji ¢asti) byly
pronajmuty (smluvné - trzné) jiné - treti osobé. V dobé prohlidky rodinného domu byla
nemovitost jiz del$i dobu neobyvana. Co se tyka zemédélskych pozemka parc.¢. 10012
a 10412 nebyla znalci predlozena zadna najemni smlouva, znalec neziskal Zadné informace
ohledné toho, zda jsou tyto pozemky pronajaty a zda je placeno néjaké najemné.

H. ZNALECKA DOILOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Praze ze dne pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod dislem 4781 95/2021 evidence posudka.

Znale¢né a nahradu naklada provedeno vytactovanim ¢. 68/2021.

V Praze 26.10.2021

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1.
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