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2.

ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1.ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

,,Ukolem znalce je:

A) stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi,

B) stanovit obvyklou cenu prav a zavad (vécna bfemena, najemni prava atd.) spojenych
s uvedenymi nemovitymi vécmi:

*1/1

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob ochrany

St. 521 640 zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba:Dyjakovice, ¢.p. 44, rod.dim

Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 521

910 278 zahrada zemédélsky pudni fond,

vse zapsano na LV 157, vedeném u Katastralnitho tfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni

pracovisté Znojmo, pro k.u. a obec Dyjakovice.*

1.2.UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Vystupy tohoto posouzeni maji poslouzit jako podklad v fizeni ve véci exekuce opravnéného:
MUDrt. Tom4§ Sumbera, Na Drahach 190/48, 500 09 Hradec Kralové, narozen: 22.11.1973

proti povinnému:

Milena Maridnusova, Hradecka 25, 671 28 Jaroslavice, 1.¢.796228 /4715,

Radim Marianus, Hradecka 25, 671 28 Jaroslavice, IC:73763080, r.¢.740118/4725

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Z4dné jiné zvlagtni mimo zadan{ sdéleny nebyly.

VYCET PODKLADU

2.1.POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT
Znalec pii vybéru zdroju dat vychazel zejména z(-e):
informaci a udaju a skutecnosti jim zjisténych a pfipadnych skutecnost{ sdélenych zadavatelem, vyplyvajicich
z pfedlozenych podkladu;
podpurné z informaci z dtb ikarus21.cz, kde jsou shromazdény realiza¢ni cenové informace;
databaze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich;
zékona ¢. 89/2012 Sb. Obcansky zikonik;
-vykonano mistn{ Setfenf osobn¢ znalcem s asistentem v lokalité véci nemovité dne 21.1.2025
Zvazeni vhodnych metod pro stanoveni cen a hodnot dle Ukolu znalce, z toho vyplyne potieba zjist'ovani dalsich

informaci, udaju, dat.



2.2.VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

cenové informace z databaze ikarus21.cz — znalec ma pfistup do této databaze pro zjist ovani cenovych informaci,
jez do této databaze ziskavany z katastru nemovitosti a jinych vefejnych zdroja;
informace z realitni inzerce, vychodiskem je platforma sreality.cz a navazujicf;

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ -databize katastru nemovitosti, vefejné dostupni,

Zadavatelem dodano:

list vlastnictvi (V) ¢. 157 ka Dyjakovice ze dne 6.11.2024

Znalec vykonal osobné mistni $etfeni v misté véci nemovité dne 21.1.2025;

piitomni byli dle v§eho oba povinni (viz Usneseni); povinni byli znalcem prvotné obeslani doporuc¢enymi dopisy
ohledné¢ zpfistupnéni véci nemovité, na adresu Hradecka 25 Jaroslavice (dle Usneseni), tyto se vsak znalci vratily
jako nedorucitelné (adresat nema domovni schranku), procez znalec zaslal dopisy obycejné na adresu véci
nemovité s tim, ze bude nakonec mistn{ Setfeni dne 21.1.2025 v 15h., znalec se na misto dostavil v dany termin a
podafilo se mit do nemovitosti nalezity ptistup.

Byly zpfistupnény dle potfeby vSechny stavby a prostory v nich, znalec si pofidil dle potfeby fotodokumentaci,

provedl potfebné tkony mistniho Setfent.

2.3.VEROHODNOST ZDROJE DAT

Zdrojem dat bylo zejména zadani -pfimé informace a podklady od Zadavatele tohoto posudku -nejsou
zpochybnoviany, pokud jde o zdroje doloZzenych podkladu.

cenové informace z dtb ikarus21.cz jsou povazovany za piiméfene vérohodné;

ostatni zdroje dat jsou povazovany za pfiméfené vérohodné, spolehlivost pii jejich vyuziti zvazovana piip.
zohlednéna;

skutecnosti zjisténé pii znalcem vykonaném mistnim Setfeni jsou nalezité¢ vérohodné, protoze je ziskal znalec

osobné, na misté samém;

NALEZ
3.1.POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

.1. Postup samotny

zjisténi charakteru nemovitost — skutecnost{ podstatnych pro jejich posouzent;
To bylo ¢inéno hlavné ve vazbé na zadani.
Prvotni data o ocefiované nemovité véci byla opatfena od Zadavatele, pak konfrontovana se skute¢nosti pfi

znalcem konaném mistnim Setfeni.

Nejprve byla ziskavana data o lokalité, obci a charakteru nemovité véci. Na zaklade téchto dat byly ¢ineny ukony

ohledné vyhledan{ dat o prodejich obdobnych nemovitych véci v nalezitém ¢asovém obdobi.



Pokud jde o Ukol znalce navazuji

Obvykld cena

pro Uplnost: Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, popftipadé 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 vise se nepromitajf vlivy mimofadnych okolnost{ trhu, osobnich poméra prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastn{ oblibou se rozumi zvlastni hodnota
ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréf se ze sjednanych cen porovnanim.

K tomu dale: Ma se urcit hodnota véci nemovité jako cena obvykla dané véci, ktera je zjistitelna v daném case a
misté, pfiméfend a srovnatelnd v dobé jejtho pronajimani. To vSe musi byt posuzovano za jinak béznych
obchodnich podminek a porovnavano s podobnymi cenami. Pokud by se jednalo o mimofadnou véc, stanovi se
cena s piihlédnutim ke zvlastnim pomériam nebo zvlastni oblibé, které zpusobuji nahodné vlastnosti veci.
Podotyka se zde, Zze pro ucely tohoto posudku se hodnota véci nemovité neurcuje zadnou ocenovaci vyhlaskou,
ale jako cena obvykla, ktera je zjistitelnd v daném case a misté, pfiméfena a srovnatelna v dobé jejtho uvazovaného

prodeje -& datu ocenéni dle zaddni.

Uvadi se pro komplexnost také obsah pojmu trznf hodnota:

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény/pronajaty ke
dni ocenén{ mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu
s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlive a nikoli
v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gcastnici obchodni transakce jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle. Uvedena definice
navazuje na Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS) — to jsou standardy pro provadéni ocenovacich ukoli s
vyuzitim obecné uznavanych koncepti a principu, které podporuji transparentnost a konzistentnost v oceniovaci
praxi, a Evropské ocenovaci standardy EVS (European Valuation Standards), vydavatel: TEGoVA — The

European Group of Valuers Associations.

3.1.2. Data ziskana o nemovitosti

Obec Dyjakovice je vétsi obcf pfevazné zemédélského regionu - okresu Znojmo. Obec se rozklada pii silnici II.
tifdy ¢. 408, ktera prochazi napfic okresem, smérem vichodnim vede do Hevlina, smérem zapadnim sméfuje pies
Suchohrdly u Znojma, Kuchatovice, Pfimétice, Citonice, Lesnou a Sumnou do sousedniho tfebi¢ského okresu.
Nejblizsi nejdalezitéjsi spravni centrum je okresni mésto Znojmo, od kterého je obec vzdalena cca 25 km
jihovychodnim smérem po pozemnich komunikacich. Nejblizs{ Zelezni¢ni stanice je v obci BozZice, vzdalena cca
10 km, nebo v obci Hevlin, kam vsak zajizdi pouze lokalni spoj z mésta Hrusovany nad Jevisovkou.

Vybavenost a volno¢asové aktivity: MS, ZS, détské centrum volného ¢asu, rybafsky klub, myslivecké sdruzen,
fotbalovy SK Ajax, sbor dobrovolnych hasic¢a, hospoda, restaurace, obchod. ..

Pocet obyvatel obce je cca 830.



Vesnicky RD se nachazi ve vychodni ¢isti obce, jizné od prutazni silnice 11/408, v klidové lokalité pifistupné po
mistnich komunikacich zpevnénych spise spatnym asfaltem.

Pristupovy pozemek obecni. Sité v misté: elektiina, voda, plyn.

Typicky vesnicky RD, postaven v zastavb¢ lemujici silnici/mistni komunikaci.

hlavni stavba Rodinny dium &p. 44

Zakladni pudorys do ,,L.%, ¢astecné podsklepeno, ale sklep dle info zborcen, takze k nicemu, nenf s nim uvazovano
jako s cenotvornym vlivem.

Vstup do chodby prochazejici napfic¢ do zaprazi do dvora. Vlevo a vpravo po jednom pokoji, na konci chodby
vpravo vstup do kuchyné, v nf vestavéna koupelna.

Koupelna je trochu pospravena, vybavenost kuchyné také poopravend, jsou zde stropy poopraveny (2023),
v koupelné je na TUV boijler; Voda v plastu, vedena.

V domé se topi kamny na TP -krbovky s viménikem, nové z 1.2019.

Okna plast. z roku 2021, dlazby v chodbé z r. 2020.

Nad zadnim kfidlem byla v opravé krytina stfechy ..v dobé m.S.

Celkovy stav spise nez cokoliv jiného horsi nez jen prameérny, reko. by byla vhodna, hlavné pokud jde o vnéjsi

prvky stavby (krytina, fasada ..). Stav se vyznamné promita do hodnoty.

Podrobnéjsi technicky popis a vybavenost jsou ziejmé v nasledujicich tabulkach

15.

26.

6. Klempifské konstrukce
7. Vnitfni omitky
8. Fasadn{ omitky

Podlahy ostatnich mistnosti

Ostatni

Konstrukce Popis

1. Zaklady pasy bez izolaci

2. Zdivo smisené - cihla pal./nepél., tl. az 60 cm

3. Stropy dfevéné tramové, v loznici viditelné tramy

4. Stfecha sedlova, dfevény krov

5. Krytina hladka palena nad zadni ¢asti krytina nynf neni

Nic
vap. hladké

ze dvora pouze v malém rozsahu Spryc, z ulice vap. hladké, dozivaji

9. Vn¢jsi obklady nic

10. Vnitini obklady v kuchyni, v koupelné
11. Schody

12. Dvefe dfevené naplnové

13. Okna okna plast. izol. 2skla
14. Podlahy obytnych mistnosti ~ betony + voln¢ koberce

dlazby, betony+koberce

16. Vytapéni na TP krbovky s viménikem
17. Elektroinstalace Svételna

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody studené a teplé, plast

20. Zdroj teplé vody el. boiler

21. Instalace plynu Ne

22. Kanalizace od wc, od vany z kuchyné
23. Vybaveni kuchyné kuch.linka

24. Vnitin{ vybaven{ vana

25. Zachod kombi misa




Seznam podlazi

INazev podlaZi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlaZi
Nazev mistnosti Podlahova plocha  Koeficient = Zapocitatelna plocha
1.np 123,31 m? 80,77 m?
chodba 12,01 m? 1,00 12,01 m?
pokoj 28,73 m? 1,00 28,73 m?
pokoj 21,56 m?2 1,00 21,56 m?
kuchyn¢ 13,49 m? 1,00 13,49 m?
koupelna 4,98 m? 1,00 4,98 m?
zaprazi 3,73 m? 0,0 0,0 m?
Vypocet obestavéného prostoru
Nazev Obestaveny prostor
celkovy (13,43x06,7+6,0x5,05)x(2,71+(5,70-2,71)+2) = 518,52 m?
Obestaveény prostor - celkem: = 518,52 m’
Soucasny stav
Zastaveéna plocha [m?] 123
Obestaveény prostor [mI] 518,52

Vlevo na dvofe stojf zdéna vedl.stavba, pultova stfecha, nenf omitnuta, horsi stav, vliv existence této stavby na

ocenéni pro ucely tohoto posudku je zcela maly.

Na pozemku pak venkovni upravy bézného az mensiho rozsahu -zpevnéné plochy, brana, torza zdiva, plota.

Pozemky:
Vykaz vymér:
Pozemek L
7 Vymeéra v m?
parcelni ¢islo druh

st. 521 zastavéna plocha a nadvoii 640
celkem 640
910 zahrada 278
celkeen 278
celkovid vyméra pozemkii 918




List viastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 06.11.2024 08:35:02

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Géel- Provedeni exekuce, &j.- 19 EX 21109 pro JUDr. Marcela Dvofdckova

Ckres: CZ0647 Znojmo Cbec: 593974 Dyjakovice
Eat.ltzemi: 634140 Dyjakoviece List wlastnictwi: 157
V kat. tuzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny cprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prive
Marianusova Milena, &.p. 44, 67126 Dyjakoviece 79622874715

B Nemovitosti

Pozemk e T
P&rrf;l& Vyméra [mZ] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 521 640 zastavéna plecha a
nadwvofi
Scucdsti je stavba: Dyjakovice, &.p. 44, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.£.: St. 521
910 278 zahrada zem&délsky pladni
fond
Na dolozeném LV evidovano:
- zastavni pravo exckutorské
- zastavni pravo soudcovské
- exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti
- nafizeni exekuce
- zahijeni exekuce
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Fotodokumentace nemovité véci




3.1.3. Urceni kritérii vibéru dat pro posouzeni obvyklé ceny

Na zaklad¢ zadani byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych véci:

11

Kritérinm

Popis

¢asové hledisko

Informace z trhu vztahujici se k rozhodnému datu,
obvykle se casovy riamec limituje 6mésici pied
rozhodnym datem, kdyZ se ocenuje v aktualnim case,
pokud je ¢asovy odstup vétsi, je potieba zvazit vvoj

cen v case

zdroj informace

Optimalné by bylo vhodné analyzovat jen realizované
prodeje u podobnych posuzovanych véci nemovitych,

popt. lze vychazet podpurné i z inf. z realitn{ inzerce

lokalita, dopravni dostupnost

Obec Dyjakovice, lokace blizké, sousedni obce,
zastavba starsich vesnickych RD, pii rozdilnosti

lokalit je potfebna korekce.
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velikost — vyméra, vcetné velikosti pozemkového

zazemi

Rodinné domy podobné velké, popt. jednobytové,
korekce se pfi vyhodnocovani dat fesit musi
s ohledem na velikost zapocitatelné plochy.

K vyhodnocenf rozdilnost velikosti pozemka.

stav a vybavenost hlavnf cenotvorné stavby

Stav starsi stavby, spise horsi, vybavenost jednodussi,

posuzovany RD ma exteriérové prvky k rekonstrukei.

piislusenstvi

U domu posuz. je celkem bézné piislusenstvi.

vztah k dzemnimu planu, potencial vyuzitelnosti,

ucelové urceni

Stabilizovana zéna zastavby pro bézné bydleni v RD.

dalsi vlivy, Gvaha znalce

Jiné cenotvorné vlivy a celkové zvazeni srovnavané

vécl nemovité;

3.1.4. Vycet vybranych srovnatelnych nemovitosti pro uréeni ceny obvyklé

Ve vazbé na obsah kapitoly 3.1.2. byly hledany a zkoumany informace z trthu pfi uplatnéni kritérif uvedenych
v kapitole 3.1.3. Na zakladé vyhodnoceni kritérif byly nalezeny vyuzitelné informace z trhu, aby se dal uplatnit
porovnavaci zpusob ocenéni; z analyzovanych dat se uvadéjf jen ty, co shledany jako vhodné k dalsimu zpracovani

-data jsou ndlezité a vhodné dle mognosti podrobné nvedend v kapitole 4.7.1.

3.1.5. Zvoleny zpisob ocenéni pro stanoveni ceny obvyklé

Aplikovan bude porovnavaci zpisob urcenf hodnoty. Ma se urcit obvykla cena, k dispozici se podafilo shromazdit

v nalezitém rozsahu a s akceptovatelnou spolehlivost{ zrealizované ceny z trhu.

3.2.POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT
Ziskana data o srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do pichledového soupisu véetn¢ grafickych
podkladi, pokud byly dostupné a ziskatelné. U srovnatelnych nemovitych véci se uvadéji téz ceny se souvisejicimi

udaji. Data jsou zvazovana a vyhodnocovana ve vztahu k posuzované véci nemovité.

3.3.VYCET ZPRACOVANYCH DAT

Zpracovavaji se data uvedena hlavné v kap. 3.1.2 a 3.1.4, potazmo 4.1.1, kde jejich vycet vhodné¢ dle uvazeni
znalce proveden je.

4. POSUDEK

4.1.POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT
S ohledem na tucelové urceni tohoto posouzeni a obsah odborné otizky zadavatele se pfistoupi k urcovani
hodnoty porovnavacim zpasobem se snahou stanovit obvyklou cenu, jsou k dispozici uréité informace z trthu o

cenach podobnych véci nemovitych.
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4.1.1. Vyhodnocovana data a informace pro stanoveni ceny obvyklé

Postup pfi analyze dat se soustfed’uje na porovnavaci zpusob ocenéni.

Vyhodnoceni shromazdénych informaci z trhu je provedeno standardizovanym postupem, soustavou koeficientu.
V nich se vyhodnocuji kritéria dle kapitoly 3.1.3.

Pti uréovani porovnavaci hodnoty je klicova zapocitatelna plocha vymezena metodikou Bankovni asociace
vstupuje i do statistickjch dat CSU o trznich cendch nemovitosti — rozhodné nejde o velidinu uréenou jen pro
bankovni sféru, ale o velicinu vymezenou obecné jako baze pro aplikaci porovnavactho zptasobu ocenéni. Pro
danou véc nemovitou je zapocitatelna plocha zfejmd v obsahu kapitoly 3.1.2.

(V pfipadé ocenovani reziden¢nich nemovitosti se stanovuje tzv. zapocitatelna plocha vychazeji z pfepoctu

podlahovych ploch a stanoveného koeficientu: 0 %, 50 % resp. 100 % ..dle charakteru mistnosti a prostor)

Shroma7déni data a jejich vvhodnoceni, stanoveni porovnavaci hodnoty:

Lokalita Zapotita- Pozemek Dispozice Cena Jednotkova Upravena cena
telna cena Koeficient
plocha celkovy
[Popis stavby a pozemku / Zdavodnéni koeficientu K¢ Foto
m? m? K¢ K&/m? K. K¢&/m?
Ocenovana nemovita véc
Dyjakovice 80,77 918 2+1

RD vesnicky, hors{ stav
Srovnavané nemovité véci

87,94 774 3600 000 40 937 0,68 27 837
RD Velky Karlov 41, RD je fadovy krajni pravy, jednopodlazni, ¢astecné podsklepeny, puadorys
obdélnikového tvaru, zdény, stfecha sedlova s ¢asti pultovou. Dispoziéni feseni 3+1. Hlavni{ vstup
je ze strany ulice, jizni strana. Vstupuje se skrze zavétif do pfedsing, z které se vlevo pokracuje do
chodby, ktera déli obytnou €ast na pravou a levou stranu. Na pravé stran¢ se nachdzi vstup do
sklepa a pokoje. Z chodby vlevo je vstup na samostatné WC a kuchyné, z které je vlevo piistup do
koupelny. V piimém sméru chodby je piistupny pokoj, z kterého je vpravo piistupny dalsi pokoj.
Sklepni prostor tvofi tfi mistnosti, které spojuje chodba.
stavba z r.1955

Za RD, v prostoru dvora se nachazi hospodafska budova o zastaveéné plose 37,58m2, ptidorysny
tvar pismene ,,L.”, zdény, stfecha pultova s keramickou taskou.

Na hospodatskou budovu piimo navazuje smérem do zahrady piistfesek 5,6x2,06m, konstrukce
zdéna, stfecha pultova s krytinou z vlnitého eternitu. Mezi RD a hospodafskou budovou se nachazi
piistiesek 1,49x2,83m, konstrukce Zelezna trubkova, stiecha pultova s plechovou vlnitou krytinou.
Vpravo vedle hospodafské budovy se nachazi garaZ pro jedno osobni vozidlo 3,5x5,7m, konstrukce
zdéna, stfecha pultova s plechovou falcovou krytinou.

Rekonstrukce 2015 - rekonstrukce stfechy spocivajici v nové krytiné a lat’ovani 2017 - nova
plastova okna ;.koupelna a fasada opraveny o néco difve;

realizovand KC, vklad V-5851/2025-713 6-7/2025

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - zrealiz.cena zac.léta 25 - koeficient 1,00; Velikost objektu -
neni velky rozdil - koeficient 1,01; Poloha - Dyjakovice maji $irsi vybavenost, trth zde vaiman lépe
- koeficient 1,04; Provedeni a vybaveni - podobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - rozhodné lepst,
bez nutnosti oprav, je oprav.fasada, lepsi stav stfechy, uvniti lepsi stav - koeficient 0,65; Vliv
pozemku - mensi - koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - vétsi vedl.stavba v dobrém stavu
- koeficient 0,98; Energetickd naro¢nost budovy - stale jest¢ na bézném trhu v tuzemsku nehraje
zasadni roli - koeficient 1,00;




114,00 1431 4 457 730 39103 0,67
RD vesnicky Cejkovice 67, RD vesnicky v jiné obci, 3+1, 2007 - celkova rekonstrukee stfechy nad
hlavni ¢asti RD vcetné krytiny.
2007 az soucasnost prubézné opravy a rekonstrukce - izolace podfezanim, podlahy vcetné
zatepleni, nové vnitinf omitky, rozvody vody, odpady, el. rozvody.
vytapéni lokdlné na TP realizace prodeje V-1142/2025-713  2/2025

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - ztrealiz.cena zac. roku 2025 - koeficient 1,00; Velikost objektu
- vétsi plocha - koeficient 1,10; Poloha - trzné i podobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybavenf -

koeficient 0,95; Uvaha zpracovatele ocenéni - prijezd pro parkovéni - koeficient 0,98; Energetickd
naro¢nost budovy - stle jesté na bézném trhu v tuzemsku nehraje zasadni roli - koeficient 1,00;

vytap.lokalné na TP - koeficient 0,98; Celkovy stav - lepsi - koeficient 0,67; Vliv pozemku - vétsi - |

94,60 447 4 300 000 45 455 0,65
RD Cejkovice 85, mensi RD v klidné obci, m uréitou opravenost, gardz v domé, pozemek je mensi
Pred cca 15 lety piistavba a celkova reko., pied cca 7 lety zatepleni fasady.
Na dvofe vedl.stavba -skladek.
Zdény RD, piizemi a ¢astecné podkrovi.
Vytapéni krbovkami s vymeénikem, celkem bézna koupelna v domé. Podkrovni pokoj je piistupny
strmym schodistém.
zrealizovana cena 8-9/2025 V-7691/2025

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - zrealiz.cena konec 1éta 25, sice realizacnf cena, ale jevi se vyssi
nez pfiméfend - koeficient 0,96; Velikost objektu - vétsi plocha - koeficient 1,04; Poloha - trzné 1
podobna - koeficient 1,00; Provedeni a vybaveni - podobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - lepsi
- koeficient 0,65; Vliv pozemku - mensi - koeficient 1,04; Uvaha zpracovatele ocenéni - gardz -
koeficient 0,97; Energetickd naro¢nost budovy - stale jesté na bézném trhu v tuzemsku nehraje
zasadn{ roli - koeficient 1,00;

Varia¢ni koeficient pfed dpravami: 6,38 % Varia¢ni koeficient po upravach: 4,90 %
Zapocitatelna plocha 80,77 m?

Minimalni jednotkova cena: 26 199 K¢/m? Minimalni cena: 2116 093 K¢
Pramérna jednotkova cena: 27 861 K¢/m? Primérna cena: 2 250 333 Kd
Maximalni jednotkové cena: 29 546 K¢/m? Maximaln{ cena: 2 386 430 K¢
Stanovena jednotkova cena: 27 900 K&/ m? Porovnavaci hodnota: 2 253 483 K

Pifi urcovani jednotlivich korekénich koeficientt byly zvazovany vsechny skutecnosti a informace, které byly zde

v tomto posouzeni uvedeny, které byly zjistény pfi mistnim Setfeni.
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4.2 . VYSLEDKY ANALYZY DAT
4.2.1.0bvykl4 cena

Na zakladé posouzeni provedeného v kapitole 4.1.1. se urcuje porovnavaci hodnota pro posuzovanou véc
nemovitou na ¢astku trzné zaokrouhlenou 2,25mil. K¢ -v soucasné dobé dle stavu shledaného pii mistnim

Setfeni.

ODUVODNENI

5.1.INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY
Pro splnéni tkolu znalce byla shromazdéna urcita data, ta byla vyhodnocena.
Vysledkem ocenéni véci nemovité je hodnota uréena porovnavacim zpisobem;
v dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny podafilo pro porovnan{ zjistit pouze a jen sjednané ceny stejnych nebo
obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Tj. vystupem ocenéni je cena obvykla. Byly zvazeny
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra

prodavajictho nebo kupujictho a vlivu zvlastni obliby.

5.2.KONTROLA POSTUPU

Pro ocenéni byla provedena analyza shromazdénych dat a pak trznich informaci dle vhodné zvolenych kritérif.

Pro stanoven{ hodnot v ramci uvedenych definic nejsou dany zadné povinné metodické normativni (zakonné)
predpisy. Pfi shromazdovani dat z trhu byla respektovana vymezena kritéria vybéru dat, hlavnim bylo ucelové
(pfed-)urceni a blizky charakter porovnavanych véci nemovitych, daraz byl kladen na lokaci porovnavanych véci

nemovitych.

ZAVER
6.1.CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY
., Ukolem znalce je:
A) stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi,
B) stanovit obvyklou cenu prav a zavad (vécna bfemena, najemni prava atd.) spojenych
s uvedenymi nemovitymi vécmi:
*1/1
Parcela Vyméra|m2] Druh pozemku Zpusob ochrany
St. 521 640 zastaveéna plocha a nadvoii
Soucasti je stavba:Dyjakovice, ¢.p. 44, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 521
910 278 zahrada zemeédelsky padni fond,
vse zapsano na LV 157, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni

pracovisté Znojmo, pro k.u. a obec Dyjakovice.*
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Vystupy tohoto posouzeni maji poslouzit jako podklad v fizen{ ve véci exekuce opravnéného:
MUDr. Tomas Sumbera, Na Drahach 190/48, 500 09 Hradec Kralové, narozen: 22.11.1973

proti povinnému:

Milena Maridanusova, Hradecka 25, 671 28 Jaroslavice, 1.¢.796228 /4715,

Radim Marianus, Hradecka 25, 671 28 Jaroslavice, IC:73763080, 1.¢.740118/4725

6.2.0DPOVED
ad A)
Obvykla cena dané véci nemovité véetné piislusenstvi se v soucasné dob¢ dle stavu v dobé
mistnfho Setfeni urcuje na ¢astku
=2,25 mil. K&  slowy: dva miliony dvé sté padesat tisic K¢
tato castka je ddle ned¢litelna, to vyplyva ze zptsobu jejtho stanoveni
Na LV evidované zatéze:

- zastavni pravo exckutorské

- zastavni pravo soudcovské

- exekuénf pifkaz k prodeji nemovitosti

- naffzeni exekuce

- zahjjeni exekuce

se ve stanovené obvyklé cen¢ nijak nezohlednuji.

ad B)
Dle moznosti znalce nebylo zjisténo, ze by se k posuzované véci nemovité vztahovala n¢jaka vécna
bfemena, Ze by se k posuzované véci nemovité vazala néjaka najemni prava. Tedy v tomto bod¢

nebyla z pozice znalce shledana néjaka entita uvedené¢ho druhu pro urcovant jeji ceny obvyklé.

6.3.PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICI JEHO
PRESTNOST

Pii urc¢ovani cen obvyklych a trznich hodnot se promitaji Gvahy znalce, zavér tedy nemuze byt absolutné piesny,
ale pouze pravdépodobny. Aplikace uplatnénych zpasobu ocenéni je zalozena na usudku a erudici znalce, jinak
ani nelze.
V tomto posouzeni byly zohlednény jen ty skute¢nosti, které znalec mohl zjistit osobn¢ a ze ziskanych podkladi.
Hodnota byla stanovena jako cena obvykla.
Dle moznosti znalce nebyly zjisténa néjakd prava, zavazky, zavady spojené s danou véci nemovitou, aby mohla byt

pfedmétem urcovani ceny obvyklé.
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POSLEDNI STRANA
KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI:

Konzultant nebyl pfibran.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE
Urcena dle piislusné vyhlasky.

PROHLASENI O UVEDOMENI SI NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkti podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu
§ 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zdkona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim

(trestni fad).
ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 21.6.2004, pod ¢.j.
Spr 705/2004, pro zikladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitost,, a zikladni obot
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsin pod ¢éislem 091101/2025 evidence posudka.

6.4.0TISK ZNALECKE PECETI
6.5.DATUM A PODPIS

14. 11. 2025



