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1. Zadani znaleckého posudku

Dle usneseni exekutorského uradu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1993/22-62 je tikolem znalce
stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych véci a jejich
piislusenstvi ve spoluvlastnictvi povinného pana Miroslava Springla na LV ¢&. 119 v k..
Olbramovice u Moravského Krumlova ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi
spojené.

Obvykla cena (trzni hodnota) je stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 2. prosince 2022.
Pfedmétem ocenéni je pozemek parc. €. st. 215, jehoZ soucasti je stavba €.p. 90 a pozemek parc.

¢. 821, vSe zapsano na LV ¢. 119, Olbramovice u Moravského Krumlova, obec Olbramovice,
okr. Znojmo, kraj Jihomoravsky.

2.  Vycet podkladi

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zapujceny, ptipadné podepsanym znalcem opatieny,
nasledujici podklady:
2.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 119 vyhotoveny dne 11.1.2023 pro k. . Olbramovice u
Moravského Krumlova.

2.2 Vyfrez z katastralni mapy

Vytez zkatastrdlni mapy pro k. u. Olbramovice u Moravského Krumlova z
http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

2.3  Mistni Setieni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitosti bylo provedeno dne 2.
prosince 2022 pouze obhlidkou zvené¢i. Povinny pan Miroslav Springl si neptevzal dopis o
mistnim Setfeni a neumoznil tak znalci pfistup do nemovitosti.

2.4 Predpisy a metodiky pro ocenéni

- Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni.

- Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o oceniovani majetku, v platném znéni.

- Znalecky standard ¢. VI — Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné — Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

- Znalecky standard ¢. VII — Ocenovani nemovitosti. Vysoké uceni technické v Brn¢ —
Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

- Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadcii CR, 0.s. 2013 (Www.azoposn.cz).

2.5 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

2.6 Porovnavaci databaze cen nemovitosti
Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru,
obsahuje informace o zrealizovanych cenach a popisy porovnavacich nemovitosti.



- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovitosti byly pouzity nabizené prodeje
nemovitosti podobného typu na internetovych strankdch www.inem.cz a na
www.sreality.cz.

3. Nalez
3.1 Situace ocenované nemovitosti
Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obec Olbramovice, k.0. Olbramovice u
Moravského Krumlova

Adresa nemovité véci:  Olbramovice 90, 671 76 Olbramovice

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Ing. Tomas Kummer, €. p. 73, 683 41 Kozlany, LV: 119, podil: 1 /2
Miroslav Springl, Kuiivody 701, 471 24 Ralsko, LV: 119, podil: 1/2

Mistopis
Charakteristika obce:

Olbramovice jsou méstys, ktery se nachazi v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji, cca 10 km
jihovychodné od Moravského Krumlova. Souc¢ésti Olbramovic jsou vesnice Babice, Lidmétice
a Zelovice. V obci je zékladni ob¢. vybavenost (obchody, MS, 78, sportoviste, koupaliste,
restaurace, vinné sklepy a ubytovaci zafizeni) a v obci jsou vedeny vSechny inz. sit¢.

Poloha nemovitosti:

Nemovitost lezi pfi hlavni komunikaci prochéazejici obci cca 300m jihovychodné od tradu
meéstyse v zastavbeé rodinnych domt v blizkosti zastavky autobusu a obchodu. Okolni zastavba
je tvofena prevazné rodinnymi domy. Oceniovana nemovitost je fadovym koncovym rodinnym
domem v uliéni zastavbé. Pristupovy pozemek je ve vlastnictvi Jihomoravského kraje.
Nemovitost je orientovana vstupem k severovychodu do hlavni komunikace, vstup na zahradu
je z vedlejsi komunikace z jihozapadu.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha 0] orna ptda
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti  pozemki:B RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zéna O pramyslova zéna Ll nakupni zoéna
[ ostatni
Piipojky: /O voda [/ X kanalizace Xl / I plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice Xl autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. ([ silnice
I1, Lt
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
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Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky
3451/4 Jihomoravsky kraj

Celkovy popis nemovité véci

Pifedmétem ocenéni je nemovitost, obsahujici nasledujici objekty:

LV 119
- rodinny diim Olbramovice ¢.p. 90 je soucasti pozemku parc.¢. st. 215

- vedlejsi stavby na pozemcich parc.c. st. 215 a 821

- venkovni Upravy na pozemcich parc.C. st. 215 a 821

GPS 48°59'24.283"N, 16°23'42.483"E

Rodinny dim &.p. 90 se nachazi v obci Olbramovice pifi hlavni komunikaci v blizkosti centra
obce. Jde o dim fadovy krajni, pravdépodobné nepodsklepeny, ptizemni, se sedlovou stiechou,
pravdépodobné bez obytného podkrovi. Vchod do 1.NP je z ulice ze severovychodu. Ptijezd
k domu je z vedlejsi slepé veiejné komunikace do dvora.

Dim je pravdépodobné zdény ze smiseného zdiva, zastieSen sedlovou stfechou, kryty
betonovou taskou, klempitské konstrukce z pozinkovaného plechu s natérem. Fasada je
vapenna hladké, nezateplena, sokl oblozen plechem. Okna jsou plastova s dvojskly, venkovni
dvere dfevéné prosklené. Vytapéni je pravdépodobné ustiedni plynovym kotlem. Diim je dle
registru RUIAN pfipojen na elektiinu, vefejny vodovod a zemni plyn, kanalizace je svedena do
Jjimky.

Stari stavby: Staii ptivodni stavby je ptiblizné 90 let (na zékladé odborného odhadu vzhledem
k umisténi v blizkosti centra obce), skutecné stafi domu nebylo mozné zjistit. Nemovitost se
jevi v udrZzovaném stavu, opravend fasdda, vyménénad okna za plastova, dle historickych
ortofotomap dostupnych na www.mapy.cz byla cca v r. 2006 vyménéna stiesni krytina. Na
fasad¢ jsou ale v oblasti oken patrné pomérné Siroké trhliny, zpusobené pravdépodobné
sedanim zakladové konstrukce v severnim rohu objektu.

Technicky stav: Podle posouzeni objektu zvenci je objekt v primérném stavebné-technickém
stavu s provadénou udrzbou, vhodné je vytesit pii¢inu vzniku trhlin ve fasade.

Konstrukce Popis

1. Zaklady kamenné a betonové

2. Zdivo zdéné tl. 45 cm

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Sttecha sttecha sedlova

5. Krytina betonova taska

6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech

7. Vnitini omitky pravdépodobné vapenné omitky
8. Fasddni omitky vapenné hladké
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9. Vn¢jsi obklady

10. Vnitini obklady

11. Schody

12. Dvete

13. Okna

14. Podlahy obytnych mistnosti
15. Podlahy ostatnich mistnosti
16. Vytapéni

17. Elektroinstalace

18. Bleskosvod

19. Rozvod vody

20. Zdroj teplé vody

21. Instalace plynu

sokl oblozeny plechem
nezjisténo

nezjisténo

vstupni dievéné

plastova

nezjisténo

nezjisténo

pravdépodobné plynovy kotel
ano

chybi

vefejny vodovod
pravdépodobné kombinovany s vytapénim
zemni plyn

22. Kanalizace jimka

23. Vybaveni kuchyné nezjisténo
24. Vnitini vybaveni nezjisténo
25. Zachod nezjisténo
26. Ostatni nezjisténo

3.2 Vypocet vymér pro ocenéni

3.2.1 Zastavénda plocha a obestavény prostor

UzZitna plocha

Nazev Uzitna plocha

1.NP 84,00 m?

dvorni piistavba 24,00 m?
108,00 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nizev Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.NP 105,00 3,50m

dvorni pristavba 30,00 3,50 m
135,00 m?2

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeseni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP I.NP (105)*(3,50) = 367,50
NP dvorni pfistavba (30)*(3,50) = 105,00
7, zastieSeni (105)*(3,50)*2,5/2 = 459,38
Obestavény prostor - celkem: 931,88 m?

Podlahova plocha je stanovena odbornym odhadem na zaklad¢ zapocitatelné plochy domu
nebot’ piistup do objektu nebyl umoznén a ¢ini 108 m?.




4. Posudek

4.1 Metodika ocenéni nemovitych véci

Ocenéni nemovitych véci je provedeno v souladu s oceniovacimi predpisy, tj. se zdkonem ¢.
151/1997 Sb., v platném znéni a vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., v platném znéni. Po dohod¢
s objednatelem, na zéklad¢ jeho vyslovného pozadavku, neni v tomto znaleckém posudku déle
provedeno ocenéni nemovitych véci cenou zjisténou.

Obvykla cena

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, ktera by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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
mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu 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. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykléa cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur€it, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
smeénény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gi€astnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zv1astni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouzita nasledujici metodika:

1. Ocenéni €asovou cenou — zjisti se ndklady na pofizeni staveb v soucasné cenové trovni,
snizené o piiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané zbyvajici
zivotnosti, ke kterym se pficte obvykla cena pozemkd.

2. Ocenéni porovnavacim zpiisobem — podle zndmych sjednanych, resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty, na zaklad¢ provedeného
ocenéni porovnavacim zpusobem a analyzy nalezenych sjednanych nebo nabizenych cen.

4.2 Ocenéni cenou ¢asovou

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni cena), sniZend u staveb o ptiméiené opotiebeni. Stavby
jsou ocenény ndkladovym zpiisobem dle cenového piedpisu v cenové urovni k datu ocenéni.
Pro ocenéni pozemk je pouzita porovnavaci metoda.



4.2.1 Zjisténi typu objektu a zpitsobu ocenéni
Diim splnuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.:

- Jedna se o stavbu, jejiz nadpolovi¢ni ¢ast podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé

rodinné bydleni,

- stavba nema vice neZ tfi samostatné byty, vice nez dvé nadzemni podlazi, jedno podzemni

podlazi a podkrovi.

Konstrukce je zdéna, dim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim se sklonitou
sttechou — dle tabulky €. 5 ptilohy ¢. 11 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. se jedna se o rodinny déim

typu A.

4.2.2 Vypocet ceny rodinného domu nakladovym zpiisobem

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 135
Uzitna plocha (UP) [m?] 108
Obestaveény prostor (OP) [m?] 931,88
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 8 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 7 455 000
Stari rokd 90
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢) 2 982 000
4.2.3 Vypocet vécné hodnoty ostatnich staveb

Nazev Popis
Parcelni Cislo MnoZstvi JC RC Opotiebeni VH
vedlejsi stavba zdény sklad s pultovou stfechou

821 52,00 m3 3000 K¢/m3 156 000 K¢ 60 % 62 400 K¢
Vécna hodnota ostatnich staveb celkem 62 400 K¢

Cena pfislusenstvi (venkovnich uprav a drobnych vedlejSich staveb) je stanovena
zjednoduSenym zptisobem, nebot’ stavby nebylo na misté mozné prohlédnout a zméftit. Zvolené
procento vyjadiujici cenu prislusenstvi ve vztahu k cené RD je stanoveno odbornym odhadem

na 3 %.
Stavba RD K¢ 2 982 000,00
Zvolené procento, vyjadiujici cenu venkovnich tprav ve vztahu o
L 3,0 %
k cen¢ budov
Cena prislusSenstvi zjednodusenym zpiisobem K¢ 89 460,00

4.2.4 Stanoveni ceny pozemkii

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpusobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkii v Olbramovicich a ve srovnatelnych lokalitach z nabidek realitni inzerce
na strankach www.inem.cz, z vlastni databaze a z idaju ziskanych v katastru nemovitosti.




Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych stavebnich pozemkii:

Nazev: Pozemek Trnové Pole

Lokalita: Okres Znojmo, obec Trnové Pole, k.4. Trnové Pole

Popis: Pavodni zahrada za rodinnym domem byla geometricky rozdélena na dva stavebni pozemky,
na sousedni parcele je jiz dokon¢ena novostavba RD. Pozemek je rovinny, volny a dosud
nezastavény, je pristupny z mistni komunikace, na hranici pozemku je ptipojka vody a elektro.
Bude provedena i piipojka kanalizace. Pozemek ma obdélnikovy tvar (cca 23m x25m). Zdroj
KC: V-8801/2021-713

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 950 000 578 3 373,70 1,00 3 373,70

Nazev: Pozemek Olbramovice

Lokalita: Olbramovice, okr. Znojmo

Popis: Kompletné zasitovany stavebni pozemek v obci Olbramovice, se stavebnim povoleni, Tato
parcela o vymeéte 1768m2 obdélnikového tvaru se nachazi v klidné ¢asti obce. Dle platného
uzemniho planu je ur¢en k vystavbé RD. Na pozemek je vyhotoven a schvélen stavebni
projekt rodinného domu o obytné plose cca 200m2.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient | Uravena J .
[ KE [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
5300 000 1768 2 997,74 0,90 2 697,97

Nazev: Pozemek Troskotovice

Lokalita: Troskotovice, okr. Brno-venkov

Popis: Necelych 40 km od Brna v tésné blizkosti Pohotelic se ke koupi nabizi tento pekny stavebni
pozemek, idealni pro rodinné bydleni. Pozemek s celkovou vymeérou 1.283 m2 najdete ve
slepé klidné ulici, jedna se o témét idealni rovinu, uli¢ni Sife 14m na vétsi Casti plochy, pouze
pfi vjezdu se mirné zuzuje 8,5m. Veskeré Inzenyrské sité se nachazeji na hranici pozemku —
obecni voda, kanalizace, elektfina i plyn.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient | Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
3 849 000 1283 3 000,00 0,90 2700,00




Nazev: Pozemek Drnholec

hlavni komunikace.
Koeficienty:

Cena Vyméra
[Ke] [m*]
1 802 850 584

redukce pramene ceny - nabidkova cena

Lokalita: ul. Vysluni, Drnholec, okr. Bieclav
Popis: Pozemek vhodny k vystavbé rodinného domu a je kompletné zasitovany. Podle stavebniho
ufadu je mozno na plochach Zz vystavba rodinnych domt. K pozemku je snadny piistup z

Jednotkova cena Koeficient
JC|[ K¢&/m? ]
3 087,07

0,90

Upravena JC.

Kc [ K&/m? ]
0,90 2 778,36

Minimélni jednotkova porovnéavaci cena
Priimérné jednotkova porovnévaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

2 697,97 K¢&/m?
2 887,51 K¢/m?
3 373,70 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Na zéklad¢ sjednanych a nabidkovych cen stavebnich pozemki pro bydleni v Olbramovicich a
ve srovnatelnych lokalitach v blizkém okoli, které se po tipravé pohybuji v rozmezi 2 698 - 3
374 K&/m?, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, umisténi v centru obce a kvalité okoli,
stanovuji cenu stavebniho pozemku na 2 900 K¢&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zahrada 821 351 2 900,00 1017900
zastaveéna plocha a st. 215 199 2 900,00 577 100
nadvofi
Celkova vyméra pozemkii 550 Hodnota pozemkii celkem 1 595 000

4.2.5 Rekapitulace ocenéni cenou casovou

Objekt Celkem [clglélla casova
Olbramovice ¢.p. 90 2 982 000
Pozemky parc.C. st. 215 a 821 1 595 000
Vedlejsi stavba na pozemku parc.¢. 821 62 400
Prislusenstvi 89 460
Celkem 4 728 860

Na zakladé vyse provedenych vypocti a s ohledem na pouzitou metodiku je cena Casova

nemovitych véci stanovena na 4 728 860 K¢.
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4.3 Ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovndvaci metoda ocenéni vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda ptimého porovnani. Princip
metody spoc¢iva v tom, Ze z databaze odhadce o realizovanych, resp. Inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexti jednotlivych objektii odvozena trzni
cena oceflovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektl respektuji jejich rozdil
oproti ocenovanému objektu. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je
zjiSténa cena prumerna.

V ptipadé, ze jsou pro porovnani pouzity alespon tfi skute¢né sjednané ceny, je vyslednd cena
cenou obvyklou. Pokud by pfi zpracovani ocenéni nebylo mozné ziskat alespon sjednané ceny,
je vyslednd cena trzni hodnotou, ktera se ur¢i odbornym odhadem na zdklad¢é porovnavaci
hodnoty z nabidkovych cen.

4.3.1 Porovnavaci databaze

Pro cenové porovnani byly v tomto posudku pouzity sjednané ceny z vlastni databaze znalce a
nabidkové ceny z databaze realitni inzerce na www.inem.cz a www.sreality.cz.

4.3.2 Vypocet porovnavaci hodnoty

Ocefnovana nemovita véc

UZitna plocha: 108,00 m?
Obestavény prostor: 931,88 m’
Zastavéna plocha: 135,00 m?
Plocha pozemku: 550,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD HruSovany nad JeviSovkou
Lokalita: okr. Znojmo, mésto HruSovany nad JeviSovkou, ulice Novosady
Popis: Piivodni RD byl postaven cca v roce 1920, kolem roku 1970 byl opraven a modernizovan aj

cca v roce 2000 byla vyménéna okna do ulice, zateplena dvorni fasada, opravena koupelna af
UT. RD zdény, vapenné omitky, okna do ulice plastové, ostatni dievéna $paletova, dveie plng
i prosklené, garazova vrata kiidlova plechova; ohfev TUV bojler; UT, kotel na plyn; dlazbaj
keramicka, PVC, prkenné podlahy; kombinovany sporak; WC, umyvadlo, vana, sprchovy

kout.
Pozemek: 149,00 m?
Obestavény prostor: 572,00 m?
UZitna plocha: 82,09 m?

Zastavéna plocha: 136,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 2/2022 1,00

K2 Velikosti objektu - mirn¢ mensi 0,98
K3 Poloha - srovnatelné atraktivni obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00
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K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00 Zdroj: KS, V-1929/2022-713

K6 Vliv pozemku - vyrazné¢ mensi pozemek 1,05
K7 Piislusenstvi - chybi 1,05
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 1.2.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?)
1 565 000 82,09 19 064 1,08 20 589
Nazev: RD Olbramovice
Lokalita: okr. Znojmo, obec Olbramovice, lokalita Na Samot¢
Popis: Piivodni RD byl postaven cca v roce 1850, v roce 2009 celkova GO, vcetné nové stiechy.

Dobry stav. RD zdény, vapenné omitky, okna dievénd zdvojend, dvete plné i prosklené,
gardzova vrata kiidlova plechova; ohfev TUV a vytapéni UT, kotel na plyn; dlazbal
keramicka, PVC; kuchynska linka, kombinovany sporak; WC, umyvadlo, sprchovy kout.

Pozemek: 5 845,00 m?

Obestavény prostor: 1 775,00 m?

Uzitna plocha: 218,01 m?

Zastavéna plocha: 338,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena 1/2022 1,00

K2 Velikosti objektu - vyrazné vetsi 1,07
K3 Poloha - stejna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - kompletni rekonstrukce v r. 2009 0,90 Zdroj: KS, V-776/2022-713
K6 Vliv pozemku - vyrazné vétsi pozemek 0,90
K7 PrisluSenstvi - dilna 1,00

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 1.1.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

6 000 000 218,01 27 522 0,82 22 568
Nazev: RD Petrovice
Lokalita: Petrovice, okr. Znojmo
Popis: V obci Petrovice, nedaleko Moravského Krumlova v okrese Znojmo, Vam nabizime ke koupi

fadovy rodinny diim o soucasné dispozici 5+1 s velkym potencidlem. Dim je urcen ke
kompletni rekonstrukci dle vasich predstav. Je napojen na elektiinu, vodovod, je zde moznostj
pripojeni plynu a pfipojka na obecni kanalizaci je pted domem. Dim je pfistupny z obouyl
stran po obecni komunikaci, tedy je zde do budoucna i potencial vystavby domu z druhé
strany pozemku. Uli¢ni §ite domu je 10 m, na druhé strané pozemku, kde se v souc¢asné chvili
nachdzi brana na pozemek, je Siie 12 m.

Pozemek: 715,00 m?

Uzitna plocha: 150,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 0,95

K2 Velikosti objektu - vetsi 1,04

K3 Poloha - srovnatelné atraktivni obec 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - mirn€ horsi 1,03 E . ﬁ
K5 Celkovy stav - mirné horsi 1,03 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95
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K7 PrisluSenstvi - neni uvedeno zadné 1,05

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k21.12.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 990 000 150,00 19 933 1,05 20930
Nazev: RD Bohutice
Lokalita: Bohutice, okr. Znojmo
Popis: f{adovy rodinny diim ve tvaru ,,U* v obci Bohutice, pobliz Moravského Krumlova, v okrese]

Znojmo. Nabizena nemovitost se nachazi na dobrém misté v t€sném sousedstvi obchodu, v
blizkosti centra obce a v blizkosti vlakové zastavky s ¢astym vlakovym spojenim do Brna,
Dum je k rekonstrukci. Prijezd o velikosti 21m2 kterym se do domu vstupuje rozdéluje
objekt na dvé samostatné jednotky. Leva ¢ast domu (starsi) o velikosti 85m2 se sklada ze 2
pokojt, kuchyné, prosklené verandy, koupelny, spize, komory a mensiho sklepa (9m2). V]
této ¢ast domu jsou dievéné podlahy a stropy. Prava ¢ast domu (novéjsi) o velikosti 43m2 se
sklada z pokoje, kuchyné, chodby, koupelny, spize. V této ¢asti domu jsou betonové podlahy
a keramické stropy (hurdis). Cela tato ¢ast domu je podsklepena. Sklep ma velikost cca 36m?2
a je rozdelen na kotelnu, dilnu a sklad a nachazi se zde starsi plynovy kotel a elektricky bojler
pro ohiev TUV. Prijezdem se vstupuje na dvorek s hospodaiskou budovou, samostatnoyl
dilnou a komorou. Stiecha domu je sedlova, s dievénym krovem a na jedné ¢asti objektuf
taskovou krytinou a na druhé zanovni plechovou krytinou. Do domu nikde nezatéka. Celkovaj
uzitna plocha RD je cca 225m2. V objektu jsou funkéni elektrické rozvody 230/380 V a
vodovodni ptipojka. Plynova ptipojka je v obvodové sténé domu, ale plyn je nyni odpojeny.
Kanalizace v soucasnosti Usti do septiku na dvorku, ale obec vybudovala v poslednich letech|
kanalizaci a kanaliza¢ni ptipojka je pred domem.

Pozemek: 306,00 m?

UZitna plocha: 150,50 m?

Zastavéna plocha: 233,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi, 2 jednotky 1,03

K3 Poloha - srovnatelné atraktivni obec 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - hor$i, plivodni 1,03

K5 Celkovy stav - bez rekonstrukce 1,05 Zdroj: www.inem.cz

K6 Vliv pozemku - mensi pozemek 1,03

K7 Piislusenstvi - hospodarska budova, dilna, komora 0,97
Cena [K(¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.11.2022 [m?] K&/m? Kc [K¢/m?)
2900 000 150,50 19 269 1,11 21 389

Nazev: RD Vémyslice

Lokalita: Vémyslice, okr. Znojmo

Popis: RD k celkové rekonstrukei nebo demolici v méstysu Vémyslice. Rozloha domu s dvorkem

je 168 m2. Zastavéna plocha 66 m2. Chcete rekonstruovat a upravit si dim podle svych|
predstav? Pak to je dim piesné pro vas.
(Uzitna plocha vypoétena koeficientem jako zastavéna plocha 66 x 0,80 = 52,80 m?)
Pozemek: 168,00 m?
UZitna plocha: 52,80 m?
Zastavéna plocha: 66,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidkova cena 1,00

K2 Velikosti objektu - mensi 0,95

K3 Poloha - srovnatelné atraktivni obec 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,05

K5 Celkovy stav - horsi 1,05 Zdroj: www.inem.cz

K6 Vliv pozemku - vyrazn€ mensi pozemek 1,05

K7 Prislusenstvi - neni uvedeno 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.12.2022 [m?] K¢/m? Kc [K&/m?]

990 000 52,80 18 750 1,10 20 625
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 20 589 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 21 220 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 22 568 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé€ uzitné plochy
Priimé&rn4 jednotkova cena 21 220 K¢&/m?
Celkova uzitnd plocha ocefiované nemovité véci 108,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 291 760 K¢

Jednotkova cena byla stanovena na zakladé upravenych jednotkovych cen jednotlivych
porovnavanych vzorkt. Upravené jednotkové ceny jsou uvedeny ve sloupci ,,Celkem® a
dosahuji hodnot od 20 589 do 22 568 K¢&/m?. Jednotkové cena ocefiovaného rodinného domu
byla stanovena jako priimér uvedenych hodnot na vyslednych 21 220 Ké&/m?. Porovnavaci
hodnota nemovitych véci je stanovena jako soucin jednotkové ceny a zapocitatelné plochy na
2291 760 K¢.
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5. Odivodnéni a rekapitulace
5.1 Interpretace vysledkii analyzy

Silné stranky

- RD po ¢aste¢né rekonstrukei (plastova okna, vymeéna krytiny)
- RD umistén v blizkosti centra obce Olbramovice
- pozemek zahrady ptistupny z vedlejsi komunikace - moznost parkovani

Slabé stranky

- trhliny v uli¢ni fasadd¢ zptisobené pravdépodobné sedanim zakladové konstrukce v severnim
rohu objektu

- zastavéna plocha domu zcela neodpovida zékresu v katastralni mapé

- vedlejsi stavba nezapséana v katastru nemovitosti

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitosti v obci Olbramovice a ve
srovnatelnych lokalitaich v okoli. V tomto znaleckém posudku je provedeno porovnani 5
vzorki rodinnych domi, ve dvou pripadech se jedna o sjednané ceny z vlastni databaze
znalce, ve tiech pripadech o aktualni nabidkové ceny z realitni inzerce na www.inem.cz a
www.sreality.cz.

Stanoveni vécné hodnoty ma pouze informativni charakter.

V souladu s § la, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. celkova stanovena porovnavaci
hodnota nemovitych véci trzni hodnotou, nikoliv cenou obvyklou.

5.2 Rekapitulace

Zptsob ocenéni Cena
Casova cena (informativni charakter) 4728 860 K¢
Porovnévaci hodnota nemovitych véci 2291 760 K¢
Trzni hodnota nemovitych véci 2300 000 K¢

Na zéklad¢ vySe provedenych vypoctl a s ohledem na pouZzitou metodiku je trzni hodnota
nemovitych véci po zaokrouhleni stanovena na 2 300 000 K¢.
5.3 Kontrola postupu

V souladu s § 52 ) Vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, prohlasujeme, ze
jsme provedli kontrolu pouzitého postupu a prohlasujeme jej za spravny, objektivni a
piezkoumatelny.

15



6. Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky

Dle usneseni exekutorského ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 1993/22-62 je tkolem znalce
stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych véci a jejich
pfislusenstvi ve spoluvlastnictvi povinného pana Miroslava Springla na LV &. 119 v k..
Olbramovice u Moravského Krumlova a ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi
spojené.

Obvykla cena (trzni hodnota) je stanovena k datu mistniho Setfenti, tj. k datu 2. prosince 2022.

6.2 Odpovéd

Stanovena trzni hodnota rodinného domu Olbramovice ¢.p. 90 k datu ocenéni €ini:

Zptsob ocenéni Cena
Trzni hodnota podle odborného odhadu znalce 2300 000 K¢
Idedlni 1/2 z trZzni hodnoty 1 150 000 K¢

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu

o velikosti id. 1/2 — zaokrouhleno 920 000 K¢

Trzni hodnota — slovy: dva miliony tfi sta tisic korun ¢eskych
Trzni hodnota id. 1/2 - slovy: devét set dvacet tisic korun ¢eskych

Cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/2 (tj. 1 150 000 K¢&) vypocitand z celkové trzni
hodnoty byla dale snizena koeficientem 0,8 vzhledem k hor$i prodejnosti idealniho
spoluvlastnického podilu nemovitosti.

Vyznamnym vlivem na piesnost zadvéru je stanoveni uzitné plochy, kterd byla vypoctena z
plochy zastavéné z diivodu nezpfistupnéni objektu. Zejména v objektu rodinného domu
pravdépodobné bude uzitna plocha odlisné, nebot’ vzhledem k chybnému zékresu v katastralni
map¢ nebylo mozné piesné zaméfit ani plochu zastavénou.

Znalecky posudek vypracovali:
Ing. Tomés Hudec (vzal na védomi a je opravnén posudek stvrdit, doplnit nebo vysvétlit)

Ing. Mgr. Katefina Valkova

Znalecky posudek je zapsan pod €. 1161-325/2022 v evidenci znaleckych posudkl. Znale¢né
je urc¢eno na zéklad¢ vyuctovani v pripojené faktuie.
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kanceldfi Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanou podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedInosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

V Brné dne 13. ledna 2022

Ing. Tomas Hudec

jednatel znalecké kancelare

Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 119
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace ze dne 2.12.2022
Neptevzaty dopis

e (D
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 119

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 171.01.2023 14:15:02
Vihotoveno bezdplatné déalkovym pfistupem pro Géel Provedeni exekuce, &).: 1993/22 pro JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.

soudni exekutor
Exekutorsky Ufad Brno - mésto

Okres: CZ0647 Znojmo Chec: 594563 Olbramovice

Kat.Ozemi: 709930 Olbramovice u Moravského List vlastnictvi: 119
Krumlova
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou é&iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Kummer Tomas Ing., €.p. 73, 68341 Kozlany 201028/5087 1/2
épringl Miroslav, Kuiivody 701, 47124 Ralsko 610722/0537 1/2

B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Epliscb wyufiti Zplisob ochrany
st. 215 199 zastavéni plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Olbramovice, &.p. 90, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: 8t. 215
821 351 zahrada zemédélsky pidni
fond

Bl VécnA prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatéiujicl nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udajl - Bez zapisu

D Poznamky a dalsi obdokné udaje

Typ vztahn

o Na¥izeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Alena BlaZkova, Lesnicka 784/5, 613 00 Brno
Povinnost k
Springl Miroslav, Kufivody 701, 47124 Ralsko, RC/ICO:
610722/0537

Listina Oznimeni o zméné exekutora a pfevzeti exekuce Exekutorského tufadu Brno-mésto
006 EX-1993/2022 -10 ze dne 15.08.2022, Pravni aéinky zapisu k okamZiku
12.09.2022 13:06:10. 2apis proveden dne 14.09.2022; uloZeno na prac. 2Znojmo

Z-19002/2022-713

Listina Usneseni soudu o na¥izeni exekuce Okresniho soudu v Ceské Lipé Ne¢-5600/2003 -5
zZe dne 01.12.2003. Pravni moc ke dni 29.05.2008. Pravni déinky zapisu k
okamZiku 12.09.2022 13:06:10, Z2apis proveden dne 14.08.2022; uloZieno na prac.
Znojmo

£-15002/2022-713

Souvisejici zipisy
Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Povinnost k
Springl Miroslav, Kufivody 701, 47124 Ralsko,
RC/ICO: 610722/0537
Parcela: St. 215, Parcela: 821

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych wvéci Exekutorského Ufadu Brno-méste 006
EX-1993/2022 -30 ze dne 06.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
06.09.2022 13:06:37. Zapis proveden dne 15.09.2022; uloienc na prac. Enojmeo

2-18829/2022-713

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moei usneseni k rozhodnuti &.3.
006 EX 1993/2022-30 ze dne 06.09.2022. Priavni moc ke dni 16.09.2022. Pravni

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviZté Encojmo, kdod: T13.
strana 1




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 11.01.2023 14:15:02

Okres: CZ0647 Znojmo Obec: 594563 Olbramovice

Kat.lzemi: 709930 Olbramovice u Moravského List vlastnictvi: 119
Krumlova
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (S8t. = stavebni parcela)

Typ vztahu

G¢inky zapisu k okamZiku 08.11.2022 13:04:09, Eipis proveden dne 10.11,.2022;

uloZeno na prac. Znojmo
Z-20382/2022-713

o Marizeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Juraj Podkonicky Ph.D., Evropska 663/132, 160 00 Praha
6
Povinnost k
Springl Miroslav, Kufivody 701, 47124 Ralsko, RE/ICO:
610722/0537

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresniho soudu v Berouné 14Nc-4293/2008 -27
ze dne 12.01.2009. Pravni uéinky zapisu k cokamZiku 07.09.2022 10:07:41. Z&pis

proveden dne 19.09.2022; ulcoZeno na prac. Znojmo
2-18862/2022-713

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
ke spoluvlastnickému podilu 1/2
Povinnost k
Springl Miroslav, Ku¥ivedy 701, 47124 Ralsko,
RC/IC0: 610722/0537
Parcela: st. 215, Parcela: 821

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 5 &.j.
067 EX-264/2009 -90 ze dne 06.09.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku
07.09.2022 10:07:41. Zapis proveden dne 19.09.2022; uloZeno na prac. EZnojmo

2-18862/2022-713

Flomby a upczornéni - Begz géapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu ve Znojmé &.j. 13 D 286/2022-41 ze dne
08.08.2022. Pravni moc ke dni 08.08.2022. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 08.08.2022

11:28:07. Eapis proveden dne 16.08.2022.
v-7024/2022-713

Pro: Springl Miroslav, Ku¥ivody 701, 47124 Ralsko RC/ICO: 610722/0537

o Smlouva kupni =ze dne 07.11.2022. Pravni aéinky zapisu k ckam#fiku 22.11.2022 11:32:23.
Zapis proveden dne 13.12.2022.
V-9991/2022-713

Pro: Kummer Toma# Ing., &.p. 73, 68341 Kozlany RC/IC0: 901028/5097

F  Vztah bonitevanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BFPEJ Vyméra [m2]
821 00700 351
Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nei vymera parcely, zbytek parcely neni bonitovan
Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Jihomoravsky kraj, Katastréalni pracoviit® Znojmo, kéd: T13.
strana 2

19



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 171.01.2023

Okres: CZ0647 Znojmo

14:15:02

Chec: 594563 Olbramovice
Kat.lzemi: 709930 Olbramovice u Moravského List vlastnictwvi: 119
Krumlova

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselngch ¥adach (St. = stavebni parcela)

Nemovitostl jsou v tdzemnim obwvodu,

ve kterém vykondvd stdtni sprdva katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojme, kéd: 713.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 11; 0¥z 2025
Cesky tfad zeméméficky a katastralni SCD

Pougeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0celim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni nddaje skané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni p

rodminek obecného nafizeni
o ochrané oscbnich 0daji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti Jjsou v Uzemnim obvodu, ve

> kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviZté Encjmo, kéod: T13.
strana 3




Kopie katastralni mapy ze dne 21.12.2022
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Fotodokumentace ze dne 2.12.2022
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