ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo ZP-20178
NEMOVITA VEC:  Rodinny diim a pozemek Strachotin
Katastralni udaje: Kraj Jihomoravsky, okres Bfeclav, obec Strachotin, k.. Strachotin
Adresa: Zahradni 179, 692 01 Strachotin
OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor
Adresa: Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5-Zli¢in
ZHOTOVITEL: Znalecki spoleénost s.r.o.
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| OCEL OCENENI:  Exekuéni Fizeni &. j. 144 EX 12118/11 (ocenéni stavajiciho stavu)
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OBVYKLA CENA 150 000 K&
Stav ke dni: 28.08.2020 Datum mistniho Setfeni:  29.7.2020
Pocet stran: 16 stran Podet pfiloh: 24 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 28.08.2020



NALEZ |

[Znalecky tikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. €. St. 79
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je stavba &.p. 179 Strachotin, zplisob vyuZiti: bydleni,
vietn& prisluSenstvi, v8e v kat. izemi Strachotin, obec Strachotin, ¢4st obce Strachotin, okres
Bieclav, zapséno na LV 657,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. ¢. 2118
(zastav&na plocha a nadvofi), zpilisob vyuziti: vinice, ve v kat. izemi Strachotin, obec Strachotin,
okres Bieclav, zapsano na L'V 233.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych zakontl (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdgjsich predpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: j

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ulely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji naptiklad stav tisné prodédvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢&i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jine osobni vztahy
mezi prodévajicim a kupujicim. Zvla§tni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

2) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéaklade je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
ptedmétu ocen&ni v mist® ocendni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery 1ze z pfedm&tu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (tirokové miry),

c¢) porovnavaci zptisob, ktery vychdzi z porovnini pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmé&tem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocetiovani podle Gicetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobi ocefiovéni stanovenych na
zakladg piedpisii o G¢etnictvi,



f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenaneé
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V pfipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Zze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychidzi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trZni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych v&cech, az na vzacné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skute¢nost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prosttednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vy$e zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych vécech spo¢ivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich potizi, a to z toho diivodu, Ze se po nabyti dané¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odrazeji v z4jmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné niz§i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celad nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ neZ tietina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce je§té intenzivnéji, nebot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
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ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se mepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvlastni
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizdi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pted korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

[P¥ehled podkladii |
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého ustavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 13.7.2020 pod ¢.j. 144 EX 12118/11-111.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skute¢nosti a zaméfeni posudkem dotEené
nemovité véci dne 29.7.2020.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole€nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vetfejn€ dostupnych zdroja.

Uzemni plan obce Strachotin.
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|Mistopis |
Obec Strachotin s cca 800 obyvateli se nachdzi ve Jihomoravském kraji cca 7 km jihozdpadné od
mésta Hustopece, cca 11 km severné od mésta Mikulov a cca 13 km jihovychodné od mésta
Pohotelice. Obec lezi pfimo u Strachotinského rybniku a u vodni nadrze Nové Mlyny. Jedna se o
obec se stfedné rozvinutou infrastrukturou a se malou nabidkou obcanského vybaveni. Ze
vzdélavacich zatfizeni se v obci nachazi matefska. Nakup zbozi je mozny v jednoté. V obci se dale
nachazi kostel, knihovna, sportovni aredl, vinné sklipky a restauracni zafizeni. Dopravni obsluZnost
obce zajist'uji autobusy.

Ocefiovany rodinny dim ¢&.p. 179 se nachazi ve vychodni zastavéné ¢asti obce v ulici Zahradni v
obytné zastavbé. Ocefiovand vinice se nachazi v severozapadni zastavéné Casti obce. Zastivka

autobusu ,,Strachotin® se nachazi cca 110 m od ocefiovaného rodinného domu.

Typ pozemku: (] zast. plocha L] ostatni plocha O orna piida
O trvalé travni porosty 1 zahrada & jiny
Vyuziti pozemk: X RD O byty O rekr.objekt [1 garaze (Xl jiné
Okoli: X bytova zona O priimyslova zéna 0 ndkupni zéna
[ ostatni
Ptipojky: ® /O voda [ /O kanalizace & /O plyn
vef. / vl. (xl / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice L. tf. [ silnice IL,II1.tF.
Poloha v obci: §irsi centrum - zéstavba RD
Pfistup k pozemku: [ zpevnéné komunikace X nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky:
parc. & 1629/1  Obec Strachotin, Osvobozeni 87, 69301 Strachotin
parc. & 2110 Obec Strachotin, Osvobozeni 87, 69301 Strachotin




|Celk0v3’r popis |
A) LV 657 - Rodinny diim €. p. 179 Strachotin

Jedna se o fadovou vnitini, nepodsklepenou, pfizemni budovu s volnym piidnim prostorem. Diim je
pravdépodobné zaloZen na zdkladovych pasech. Konstrukce domu je zd&na. Stavebng - technicky
stav odpovida zanedbané 0drzbé. Strecha budovy je sedlové s krytinou z palenych taSek. Soucasti
stfechy je komin. Na stfeSe jsou Zlaby se svody. Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu.
Okna domu jsou dievéna zdvojend, opatfena parapety. Vchodové dveie do domu jsou dievéné
Casteéné prosklené. V pravé casti domu se nachdzi prijezd s dievénymi dvojitymi vjezdovymi
vraty. Fasdda domu neni zateplend. K domu nalezi zahrada. Pfistup k nemovité véci je po mistni
zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na piipojku elektfiny, vodovodu, plynovodu a
kanalizace. Pfipojky nebylo moZné ovéiit.

Pozemek parc. €. St. 79, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii a je
o velikosti 487 m?, je z&asti zastavén plochou pod domem &.p. 179 Strachotin. Zbylou &ast tvofi
zahrada. Pozemek je rovinaty. Ptistup k nemovité véci je po komunikaci ve vlastnictvi obce.

Néajemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.

Soucasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.

PiisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 29.7.2020 Nebylo umoZznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZzena
stavebné technicka ani jind dokumentace.

B) LV 233 -Pozemek parc. €. 2118 Strachotin

Jedna se o pozemek parc. ¢. 2118, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako vinice a je o vymeéfe
4,952 m?. Pozemek je protahlého tvaru, je rovinaty a je obhospodafovany. Dle tizemniho planu obce
Strachotin je pozemek veden jako “Plochy smiSené nezastavéného tizemi - zemédé€lské,,. Pozemek
je dostupny po zpevnéné komunikaci ve vlastnictvi obce.

Ptipojky IS nebyly zjistény. Piipojky nebylo mozné ovéfit.
Néajemni smlouvy nebyly zjistény nebo pfedlozeny. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Soutasti nemovité véci nebyly zjiStény. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

PfisluSenstvi nemovité véci nebylo zjiiténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 29.7.2020 Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla piedloZzena
stavebné technicka ani jind dokumentace.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi

ANO Povodiiova zona 2 - nizké nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy
Komentaf: Rodinny diim Strachotin €. p. 179 se nachazi ve 2. povodiiové zoné.

Vécna bfemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécna bifemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Najemni smlouvy nebyly zji§tény nebo pfedlozeny.
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| OCENENI
LV 657 - Rodinny diim €.p. 179 Strachotin

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinnv diam &.p. 179 Strachotin

Oceliovana nemovita véc
Plocha pozemku: 487,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje provizi RK a pravnich sluZzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahmuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluzeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V pfipadé, Ze v nabidkové cen& srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledriuje velikost oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&€cem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje pfisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohledfiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohledfiuje velikost pozemku oceflované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahruta skutenost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova, v¢etné rizik.

Postup vypoctu

Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoltena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych ve&ci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
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koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd K1 az K, V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena oceflované nemovité vé&ci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
priamér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Rodinny dium P¥itluky, okres Bieclav
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obci Pritluky. Nemovita véc stoji na

pozemku o celkové plose 191 m? Jedna se o fadovy nepodsklepeny ptizemni
budovu s volnym plidnim prostorem. Konstrukce domu je zdéna, sttecha je sedlové|
pokryté krytinou z péalenych taSek. Soucasti stiechy je komin a okapové zlaby se
svody. V domé jsou vyménéna okna za plastova, jinak je diim v plivodnim stavu.
Dispoziéni feSeni je 3+1. Objekt je napojen na elektfinu, plyn, kanalizaci a
vodovod. Vytapéni je ustfedni, plynovy kotel. K domu nalezi dvir se zpevnénou
plochou, na kterém se nachazi ze tfi stran obestavény piistieSek a zdéna kiilna.
Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 191,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00
K6 Celkovy stav 1,01 10743
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 500 000 K¢ 1,04 1560 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Novosedly, okres Breclay
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se v obci Novosedly, okres Bieclav. Nemovitd

véc stoji na pozemku o celkové plose 712 m?. Jedna se o fadovy, nepodsklepeny,
ptizemni rodinny diim s volnym pGdnim prostorem. Konstrukce domu je zdéna,
stiecha je sedlova pokrytd krytinou z palenych taSek. Soucasti stiechy je komin a
okapové Zlaby se svody. Dim je v plivodnim stavu. Dispoziéni feSeni je 3+kk.
Objekt je napojen na elektfinu, kanalizaci a vodovod. Plyn je na hranici pozemku.
Vytapéni je lokalni na tuha paliva. K domu naleZi gardZ a neudrZovana zahrada, na
které se nachazi porosty a zdénd kilna. Piistup k nemovité v&ci je po mistni
zpevnéné komunikaci.
Pozemek: 712,00 m?




Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 0,97 Z ) l'tSr ' ID
. roj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,96 4008280
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 850 000 K¢& 0,87 1 609 500 K¢
Nazev: Rodinny dim Novy Pierov, okres Breclav
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se v obci Novy Prerov, okres Bieclav. Nemovitd

véc stoji na pozemku o celkové plose 1.350 m?. Jedna se o fadovy nepodsklepeny)
ptizemni budovu s volnym plidnim prostorem. Konstrukce domu je smiSena, stfechaj
je sedlova pokryta krytinou z palenych taSek. Sou&asti stiechy je komin a okapové
zlaby se svody. V domé jsou dfevéna okna. Dim je v pivodnim stavu, vhodny ki
rekonstrukci. Objekt je napojen na elektiinu a vodovod. Vytdpéni je lokalni
elektrické. K domu nalezi garaz, hospodaiské stavby a neudrzovana zahrada, nal
které se nachdzi porosty. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné

komunikaci.
Pozemek: 1 350,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
EZ EZT;:;HEZ‘IJWHIOVHC veel (1),33 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
’ 200005
K7 Vliv pozemku 0,92
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 990 000 K& 0,80 1592 000 K¢
Minimalni jednotkova porovnévaci cena 1 560 000 Ké&/ks
Priméma jednotkova porovnavaci cena 1 587 167 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 609 500 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé pfimého porovnani

Primé&rna jednotkova cena 1587 167 K¢/ks
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny 1 587 167
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/8,00 = 198 395,88
NiZ8i obchodovatelnost minoritnich *0,65 = 128 957,32

spoluvlastnického podilu
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| Vysledna porovnavaci hodnota 128 957 K¢

LV 233 - Vinice Strachotin

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Strachotin
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Zemédelsky pozemek Pritluky, okres Bieclav; zdroj: www.sreality.cz - ID:

1335357276

Popis: Na prodej pozemek nachazejici se v obci Pfitluky. Celkova plocha pozemku je 6.812
m?. Jedna se o ovocny sad - vinici, ktera je v soudasnosti obhospodarovana. Pozemek]
je z&asti oplocen a vede k nému pfistupova cesta.

Nazev:

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,02
poloha pozemku - 1,05
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[K&m? ] Kc [ K&/m? ]
306 540 6812 45,00 0,81 36,45
Nézev: Zemédé@lsky pozemek Hustopede, okres Bieclav; zdroj www.sreality.cz - ID:
) 2143850332
Popis: Na prodej pozemek nachézejici se v obci Hustopece. Celkova plocha pozemku je
3.464 m?. Jedna se o ovocny sad - vinici, kterd je v sou¢asnosti vyuZivana. Pozemek|
se nachazi cca 2 km severné od mésta Hustopece a vede k nému pfistupova cesta.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,80
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient = Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]
128 168 3 464 37,00 0,84 31,08

Nazev: Zemédélske pozemky Strachotin; www.sreality.cz - ID: 4069

Popis: Na prodej zemédélské pozemky nachézejici se v obci Strachotin. Celkova plocha
pozemkii je 1.904 m?. Jedna se o zem&d&lské pozemky v severovychodni &asti obce
Strachotin a jsou soulasnosti obhospodafovany. K pozemkim vede nezpevnénd
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piistupova cesta.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[Ke] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
106 719 1 904 56,05 0,81 45,40
Zjisténa primérna jednotkova cena 37,64 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnivacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srdzka. V piipadé, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohledriuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym v€cem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediluje vybaveni a pfislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soutasném

realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? ] [K¢]
vinice 2118 4952 38,00 188176
Obvykla cena pied korekci ceny 188 176
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 = 31 362,67
INiZz8i obchodovatelnost minoritniho *0,65 = 20 385,74
spoluvlastnického podilu
Celkova vyméra pozemkii 4952 Hodnota pozemkii celkem 20 386
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REKAPITULACE OCENENI

LV 657 - Rodinny diim ¢&.p. 179 Strachotin

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 179 Strachotin 128 957,- K&

LV 233 - Vinice Strachotin

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Strachotin 20 386,- K&

|ﬁomentéi" ke stanoveni vysledné ceny |
Pfi zji§téni ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSt€énymi mistnim Setfenim. Pfi stanovovéani porovnavaci
hodnoty jsme vychazeli z idajii uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelari, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme na$li celkem 28 porovnévacich nemovitych véci, z nichZz
jsme vybrali 3, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny.
Uréeni ceny nema za cil zjiSténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniz§iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita v&c hodnotu, za niz
miiZe byt skute¢né prodana, se ukéaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
150 000 K¢

slovy: Jednostopadesattisic K¢

[Zavér |

Na zakladé vyse zjisténych skuteCnosti stanovujeme cenu obvyklou:

- ideédlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/8 (jedna osmina) na pozemku parc. €. St. 79
(zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ souasti je stavba &.p. 179 Strachotin, zplisob vyuZiti: bydleni,
véetné prisluSenstvi, v8e v kat. izemi Strachotin, obec Strachotin, ¢4st obce Strachotin, okres
Bfeclav, zapsano na LV 657 v objektivni zaokrouhlené vysi 129.000,- K¢,

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. &. 2118
(zastavéna plocha a nadvoii), zplisob vyuziti: vinice, v8e v kat. izemi Strachotin, obec Strachotin,

okres Bfeclav, zapsano na LV 233 v objektivni zaokrouhlené vysi 21.000,- K&.

V Praze 28.08.2020

Znalecka spolecnost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

-14 -



Znalecks dolozka:

Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisi, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spoleénost s.r.0. (§ 22 zakona o znalcich a tlumognicich)

Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-20178 znaleckého deniku.
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SEZNAM PRILOH

Piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 233 7
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 657 9
Snimek katastralni mapy 4
Mapa oblasti 2
Fotodokumentace nemovité véci 2
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