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V Praze, dne 14. ledna 2022
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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona
¢.151/1997 Sb., o oceilovani majetku a o zméné nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné funkéné
souvisejici véci.

Pro tento konkrétni piipad, kdy pfedmétem ocenéni je pozemek zeméd¢lského charakteru, je
cena zjisténd urcena na zékladé bonitnich koeficientii podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku (ve znéni zidkona
¢.237/2020 Sb.) jsou priibéZné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjiSténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Oceiiovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjisténé na zakladé bonitnich
koeficientd. Tviirce vyhlasky pro urceni pouzitych udaji disponuje nejuplnéjsi databazi
ovéritelnych adaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude, z divodi vySe uvedenych, pifihlédnuto k cené zjisténé,
vypoétené podle ocenovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.



Znalecky posudek ¢. 6471-04/2022

v v s

Oceilovand nemovitd véc se naléza v katastralnim uzemi Olbramovice u Moravského
Krumlova (kod: 709930), obec Olbramovice, okres Znojmo.

Nemovita véc je tvofena pozemkem:

- p.6.10584, orna pida, vyméra 54636 m?

Pozemek se naléza priblizné¢ 2 km na severozapad od zastavéné ¢asti obce Olbramovice,
severn¢ nad linii historickych bunkrii — ptiblizné¢ 0,2 km. Pozemek sousedi se zemédélskymi
pozemky.

Dopravni dostupnost je dobra, pozemek se nachazi cca 1,2 km severné od silniéni
komunikace II. tfidy ¢.396. Znojmo je priblizné¢ 28 km vzdaleno smérem na jihozapad od
nemovité véci, Brno je 22 km severovychodnim smérem a Moravsky Krumlov lezi 6 km na
severozapad. Hromadna dopravni obsluha je v obci zastoupena autobusovou dopravou
S pfimym spojenim na Moravsky Krumlov a ostatni obce.

Podle Malého lexikonu obci zije v obci Olbramovice 1154 stalych obyvatel. V obci je
zakladni sortiment zbozi a sluzeb obcanské vybavenosti. Obec Olbramovice je ve spravnim
obvodu obce s rozsifenou pisobnosti Moravsky Krumlov, povéfeny obecni tfad je téz v obci
Moravsky Krumlov.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 05.01.2022 ¢.j. 212 EX 329/21-15.

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Olbramovice u Moravského Krumlova
(ko6d:709930), obec Olbramovice, list vlastnictvi ¢.1047, vyhotoveny dalkovym piistupem dne
05.01.2022.

Mapa geografického systému CUZK — katastralni uzemi Olbramovice u Moravského
Krumlova (kod: 709930)

Platny uzemni plan obce Olbramovice.

Mistni Setfeni dne 07.01.2022.

3. Vlastnictvi

Podle udaju z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci evidované na listu
vlastnictvi ¢.1047 pro katastralni izemi Olbramovice u Moravského Krumlova (kod: 709930),
obec Olbramovice zapsana:

Erika Steflova, Ing., MBA
identifikator: 775804/4558
Vojanova 723/15

586 01 Jihlava
Spoluvlastnicky podil 1/1

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systému

Mapa SirSich souvislosti

Mapa ortofoto

Inzerce srovnatelnych nemovitych véci
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5. Pfedmétem ocenéni je
1) Pozemek p.¢.10584

* k% *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému tucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
V jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* k% *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.10584
Ocenéno podle § 6 vyhlasky.

1.1 Popis
Pfedmétem ocenéni je pozemek p.¢.10584, orna piida, vyméra 54636 m?, katastralni tizemi
Olbramovice u Moravského Krumlova (kéd: 709930), obec Olbramovice. Dle platného

uzemniho planu k datu ocenéni je zatazen do ploch ZO - zeméd¢€lska ptida orna. Ocenén je dle
bonity BPEJ.

1.2 Uprava ceny pozemku

Jde-li o pozemky na izemi obce nebo obci sousednich neb
v jejich okoli ve vSech katastralnich uzemich, jejichz
kterakoli ¢ast se nachazi do nize urcené vzdalenosti

od nejblize polozeného bodu na hranici Gizemi obce:

Obce s poctem 5-10 tis. obyvatel

- sousedni katastralni zemi (40%) 40%
Celkem prirazky a srazky 40%
1.3 Casti pozemku dle BPEJ

BPEJ Zakladni cena Cena upravena (+40%) Vyméra m? Celkem K¢
20100 17.22 24.11 1249.00 30110.89
20800 13.26 18.56 28338.00 526066.63
20810 11.78 16.49 25049.00 413108.11
Celkova vymeéra a cena pozemku 54636.00 969285.63

1.4 Vypocet ceny zemédélského pozemku (§ 6 vyhlasky)

Cena za celou vyméru 54636.00 m? = K¢ 969.285,63

Pozemek p.¢.10584 Cena celkem K¢ 969.286,-

CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.¢.10584 K¢ 969.286,-
Vysledna cena zjiSténa K¢ 969.286,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 969.290,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemek p.¢.10584 evidovany na listu vlastnictvi ¢.1047,
katastralni izemi Olbramovice u Moravského Krumlova (k6d:709930), obec Olbramovice,
okres Znojmo, je pouzita metoda nepifimého srovnani, kdy hodnota ocefiované nemovité véci
je srovnavana s hodnotou obdobnych pozemka. Zakladni podminkou pro pouziti této metody
je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych véci, které disponuji srovnatelnou
charakteristikou.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zaklad¢ vypoctu indexu porovnané nemovité
véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité veci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
ocenované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceflované nemovité véci je dosaZzena na
zaklad¢ soucinu priiméru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veéci.

Smérodatna odchylka vyjadiuje, jak moc se od sebe 1isi jednotkovou trzni cenou jednotlivé
srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen vyjadiuje
pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich nemovitych
véci. Pasmo pfijatelnych cen je pak vyjadieno intervalem, ktery je ohrani¢en odectenim, resp.
pfictenim smérodatné odchylky od praméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci.

Za standardni nemovité véci jSou povazovany pozemky, které jsou lokalizovany v obci
Olbramovice a okoli, dobfe dostupné, rovinné, s nezpevnénou piistupovou cestou, a bez dalsich
vlivll na cenu.

Jednotkou je zde metr ¢tverecni plochy.

Srovnavaci pozemky byly casteéné pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pii vybéru srovnavacich objektli soustfedil zejména na lokalitu, dopravni
obsluznost, svazitost, inzenyrskeé sité, oploceni, pfistupovou cestu, a dalsi vlivy.

Informace o vSech porovnavacich objektech v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych pozemku obsahuje celkem 5 zeméd¢lskych pozemki, u nichZ jsou
znamy jejich potiebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZeny o koeficient
redukce ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen primérné poniZeni cen ze strany
inzerenta a jiné slevy, které nejsou z inzeratti patrné.
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2. Vypocet jednotkové ceny dosazitelné srovnavaci metodou

g ¢ | T|1% g R g
2218 | 28 |« |28le| 5 | 2 S ¢ | £

SE0% | =7 | 8|3 5 £z 5 *

z © 3 a | =3 °©
1 | 17141 | 0,95 | 16284 | 489 |33,30| 1,00 | Rybniky | 1,00 dobfe dostupny 1,00 | rovinny
2 |138684| 0,95 | 131750 [3302|39,90| 1,05 | Ivancice | 1,00 dobfe dostupny 1,00 | rovinny
3 | 36326 | 0,95 | 34510 | 842 40,99 1,00 | Petrovice | 1,05 | velmi dobie dostupny | 1,00 | rovinny
4 | 49653 | 0,95 | 47170 |1226|38,48| 1,05 | Biskoupky | 1,03 | velmi dobie dostupny | 1,00 | rovinny
5 |201515| 0,95 | 191439 | 4071 |47,03| 1,05 | Nova Ves | 1,05 | velmi dobie dostupny | 1,00 | rovinny

i | Kka Pristupova cesta ks Dalsi vlivy - jinde nezahrnuté Is JTCo
1 |1,00 nezpevnéna 0,80 spoluvlastnictvi 0,80 41,63
2 |1,00 nezpevnéna 0,90 spoluvlastnictvi 0,95 42,00
3 |1,05 zpevnéna 0,80 spoluvlastnictvi 0,88 46,58
4 |1,00 nezpevnéna 0,80 spoluvlastnictvi 0,87 44,23
5 |1,00 nezpevnéna 0,90 spoluvlastnictvi 0,99 47,51

3. Jednotkova cena pozemku

Celkovy pocet srovnavacich nemovitych véci 5
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitych véci 5
Minimum pouzitych hodnot 41,63 K¢
Primér pouzitych hodnot [SJTC] 44,39 K¢
Maximum pouzitych hodnot 47,51 K&
Smérodatna odchylka 2,36 K¢
Primér minus smérodatna odchylka 42,03 K¢
Primér plus smérodatna odchylka 46,75 K¢

4. Ocenéni pozemku

Plocha [m2] 54636 Koeficienty odliSnosti 44,39 K¢
Lokalita Olbramovice u M. Krumlova | k1 1,00
Dopravni obsluznost dobte dostupny k2 1,00
Svazitost terénu rovinny k3 1,00
Ptistupova cesta nezpevnéna k4 1,00
Dal3i vlivy - jinde nezahrnuté bez vlivu k5 1,00
Index odliSnosti oceriovaného objektu 10 1,00
Jednotkova trzni cena ocefiovaného objektu JTCO [K¢&/m2] 44,39
Pozemek p.¢.10584 m? 54636 2 425 292,04
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢.10584 evidovany na listu vlastnictvi ¢.1047 v katastralnim
uzemi Olbramovice u Moravského Krumlova (kod: 709930), obec Olbramovice, okres Znojmo.
Pozemek je dle izemniho planu zemédélsky. Pozemek se naléza v blizkosti obce Olbramovice.

Pozitivni faktory ovlivitujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita— v dosahu Znojma, Brna
- Vyméra pozemku

Pro tento konkrétni ptipad je cena zjiSténa urCend na zéklad¢ bonitnich koeficientii, vypoctena
podle platné ocenovaci vyhlasky. Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocenovani
majetku (ve znéni zakona ¢.237/2020 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem
dosazeni relace mezi cenou zjisténou, stanovenou podle ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou.
Ocenovaci vyhlaSka, postupuje pifi stanoveni ceny timto zpiisobem na zakladé bonitnich
koeficientd, pfi¢emz tviirce vyhlasky pro stanoveni udaji pro tento zplisob vypoctu disponuje
nejuplnéjsi databézi ovétitelnych tdaju.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné charakteristiky — zemédélsky pozemek

Ve vetejné ptistupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je praveé cenou k
jednani. Z tohoto diivodu je nabizena cena obvykle korigovana koeficientem redukce ceny.

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjisténa nemovité véci K¢ 969.290,-
2) Cena nemovité véci stanovena metodou srovnavaci K¢ 2.425.292,-
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Po provedené analyze vSech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci — pozemek p.¢.10584,
katastralni izemi Olbramovice u Moravského Krumlova (kéd:709930),
obec Olbramovice, okres Znojmo, po zaokrouhleni je:

2 425 000,- K¢

Slovy: dva miliony Ctyti sta dvacet pét tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:
- riziko piekroceni hygienickych limitt koncentrace radonovych plynu existuje
- pozemky se nenachazeji v zoné€ s vyssim vyskytem piirodnich katastrof
- vcasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zdstavni pravo
smluvni, zahajeni exekuce, nafizeni exekuce, exekuéni piikaz k prodeji
nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:
1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky: 969.290,- K¢
2. Nanemovité véci nevaznou zadna prava a zavady.
3. Nanemovité véci nevaznou zadna prava a zavady, kterd by drazbou nezanikly.
4. Nemovita véc, ani zadna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu zvlastniho pravniho
predpisu
5. Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, po zaokrouhleni je: 2.425.000,- K¢

ProhlaSuji, Ze p¥i provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 14. ledna 2022

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym c¢islem 6471-04/2022.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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