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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tdkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idedlniho spoluvlasinického podilu o velikosti 23/24 (dvacct tii dvaceti ¢tvrtin) na pozemcich
parc. &. 199 (orna piida), parc. €. 296/66 (orna pida), parc. & 386/9 (lesni pozemek), pare. €. 438/1
(lesni pozemek), parc. & 438/2 (lesni pozemek), parc. €. 440/3 (ornd pida), parc. €. 540/46 (orna
piida), pare. & 540/72 (ostatni plocha), parc. & 540/73 (ostatni plocha), parc. €. 540/95 (trvaly travni
porost), parc. €. 540/96 (trvaly travni porost), pare. & 585/3 (orna pida), parc. & 585/4 (orna puda),
parc. & 621/16 (lesni pozemeck) a parc. ¢ 802/2 (ostatni plocha) v kat. Gzemi Jammnice, obee
Stébofice, okres Opava, zapsano na LV 245,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2720/10000 na pozemcich parc. & 210/10 (trvaly
travni porost) a parc. & 210/22 (ostatni plocha) v kal. tizemi Jamnice, obec St€bofice, okres Opava,
zapsano na LV 184,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 3/18 (tfi osmndctiny) na pozemku parc. €. 210/26
(ostatni plocha) v kat. izemi Jamnice, obee Sighofice, okres Opava, zapsdno na 1.V 182,

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/20 (dv& dvacetiny) na pozemku parc. €. 584/10
(ostatni plocha) v kat. (zemi Jamnice, obee Stébofice, okres Opava, zapsano na LV 22.

1.2. Uéel znaleckého posudku

1l¢el vnaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 08.02.2023.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znaleckd kanceld¥ pii zpracovani znaleckého posudku vybird a definuje zdroje dat, kieré budou
v daném znaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany piedmél (véc),
vefejné zdroje, informaéni databaze, informace ziskané pii mistnim Setfeni i jakakoli jina vstupni
data, je7 maji byt zkouména a vyhodnocena. Znalecka kancelal pii vybéru »drojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primarnim zdrojem dat je katastr nemovitosti a jeho piidruzené aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajit o nemovitostech v Ceské republice zahrmujici jejich soupis a
popis a jejich geomeirické a polohové uréeni. Jeho souldsti je evidence viastnickych a jinych
vécnych prdav a daliich, zdkonem stanovenych, prav k (émio nemaovitostem. Katastr nemovilosii
obsahuje Fadu dilezitych tidajii o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a to dle
zdkona & 256/2013 Sb. o katastru nemovitosii (katasiralni zdakon).

Registr tizemnf identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je vefejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrojem adres nejen pro
vefejnou spravu. Obsahuje také tidaje o tizemnich prvcich, iizemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnych vazhdceh [zdroj: cuzk.cz]*

Ziskand zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tietich stran a tim jsme ziskali dalsi tdaje jako
jsou napf. mapové podklady Gzemi, ortofotomapy, tzemni pliny a).

2) Sekundérnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pfi kterém jsou sbirana data o ocefiované ncmovité
véci pfimo na misté na zakladé vnéjsiho ohledani, vietné pofizeni podrobné folodokumentace.
Pokud je ndm poskylnula alcspoil ¢dsteéna soudinnost jsou ziskdna dale data o vmitinim
uspofadanim nemovité véci, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi (aké k zamEfeni nemovité véci
v piipadé stavby je-li umoznén piistup do viech prostor objektu.

Dalsim definovanym zdrojem dat jsou aplikace spoletnosti Valuo.cz, RE\MAX, ¢i jinych realitnich
kancelafi, z kterych Ize ziskal [otografic, popis, rozméry nejen srovndvacich vzorki. Tyto data je
nutné potom jednoznaéné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je ziskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedli.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pfi vyhotoveni znaleckého posudku Cerpino. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
vnaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Tgora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelafe a objednavka
znaleckého posudku ze dne 27.1.2023 pod &j. 167 EX 15995/14-284,

- informace ziskané pii misinim Zctfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjiSténi
skuteénosti dotéené nemovité veei dne 8.2.2023,



- list vlastnictvi €. 245 ze dne 26.1.2023, vyhotoveno beziplatngé dilkovym pfistupem pro tucel:
Provedeni exckuce,

- list vlastnictvi & 184 ze dne 26.1.2023, vyhotoveno beziplatné dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- list vlastnictvi €. 182 ze dne 26.1.2023, vyhotoveno beziplatné délkovym pfistupem pro Géel:
Provedeni exekuce,

- list vlastnictvi & 22 ze dne 26.1.2023, vyhotoveno beziplatngé dilkovym pfistupem pro Gcel:
Provedeni exckuce,

- katastralni mapa, véctn¢ ortofotomapy ze dne 3.2.2023, vyhotoveno pies aplikaci katastru
Marushka, RUTAN,

- aplikace tfctich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) déle se
jedna o portaly statni spravy jako je napf. databdze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ve dne 3.2.2023,

- kopic tizemniho planu obee Sigbofice « roku 2019,

- 7adost o zaslani kopic ndjemni smlouvy ze dne 31.1.2023,

- pachtovni smlouva ze dne 1.10.2015,

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodej vedeny pod €islem vkladového fizeni V-1786/2022-806. Datum podani k
okamZiku 18.2.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-8077/2021-806. Datum podani k
okamziku 9.7.2021,

- realizovany prodej vedeny pod gislem vkladového Fizeni V-12264/2021-806. Datum podani
k okamZiku 21.10.2021.

Podrobny popis dat, klerd byla pro ocenéni vybrina (srovnévaci vzorky) a pouzila dle
nadcfinovanych kritérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudku,

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primamé » katastrn nemovitosti a sekundarné » databazi aplikaci
tietich stran na nich navazujici.

Data lze povaroval va vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je vefcjny seznam. Obdobné lze
uvaZovat u aplikaci u tfetich stran, protoZc nemaji zdjem a vliv v dané vici.

Dala viskéna pfi mistnim Setfenim povaZujeme za vErohodna a pravdivé, protoze byla porovnana
znalcem s podklady za katastru nemovitosti aplikaci tfetich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru &i tvorbé dat

Na zakladé delinovanych zdroji dat je proveden z (€chio souboru vybér dat dle niZze naznacencho
postupu.

V nilezu je popsana oceiiovand nemovitd vée, vletn® jejiho okoli. Data byla vytvofena na zaklade
provedeného shéru informaci z katastru nemovitosti, » mistnfho 3ctfeni (fotodokumentace, popis
nemovité véci, tdaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setieni
piitomna) a z aplikaci tfetich stran (mapov¢ podklady, tzemnim plan aj.).

7.vypisu v listu vlastnictvi jsou z katastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy pfedméinych
ocefiovanych nemovitych viei, véetné soufadnic GNSS a také propojeni s registrem Gvemni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vie popsan¢ho datového souboru ocefiované nemovité véci jsou volena subjektivng kritéria
pro vybér srovnavacich nemovitych véci. Zikladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost
vychézejici z charakleru uZivani nemovité véci, kieré jsou rozdEleny v nckolika zdkladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které se dale déli dle jejich zphisobu uZivani. Podle
kritérii jc proveden vyb&r znadefinované mnoZziny vzorki. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véci subjektivng, viz niZe bod 4.2. Jedna sc napf. o lokalitu, vymeéru pozemku, velikost,
stav, ald.

Jako primami zdroj dat pro srovndvaci vzorky slouzi opél kalastr nemovitosti (kupni
cena—rcalizovany prodej) a aplikace spolefnosti Valuo.cz, kterd propojuje data s katastrem
nemovitosti a realitnimi inzeraty. 7 realilni inverce jsou ziskany fotografie, rozméry a popis
srovnavaciho vzorku. 7 katastru nemovitosti je ziskan Gda o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadat také kopii kupni smlouvy. V piipadé, Zze nejsou podle shotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vybér z databaze spoleénosti REWMAX &i jiné realitni databaze,
kiera taktéZ jako Valuo.cz obsahuje fotogralie, popis, rozméry a kupni cenu srovndvaciho vzorku.
Pokud ani v (élo databazi ncjsou nalezeny vhodné vzorky dochazi k vyhledani srovnavaciho veorku
pouze na zikladg dal » katastru nemovitosti. V tomto piipadé jsou k dispozici pouze udaje o kupni
cend a RUIANu, viz vyde. 7 aplikaci tictich stran lze pak dohledal fotografic nemovité véci
» vefejné komunikace, ale zpravidla stariiho data.

Ziskdna data jsou niZe uvedena v pichledné tabulce v oddilu & 4.2, kde je zobrazena fologralie
objektu, jeho popis, viméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni ccna, véetn€ Cisla fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Vybrana data dle zadanych kritérii jsou zpracovavany v piehlednych tabulkach, pievaing vieiné
fotografii a popisti. U srovndvacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizovanc ceny se
souvisejicimi udaji.
3.3. Vycet sebranych nebo vytvoifenych dat

Katastralni tdaje: kraj Moravskoslezsky, okres Opava, obec Stébofice, k.i. Jamnice

Adresa nemovité véci:  Jamnice, 747 51 Jamnice

O



Mistopis

Obec Jamnice je &sti obee Stébofice. Nachdzi se cca 6 km severozapadné od mésta Opava, cca 15
km jihovychodng od mésta Krnov a cca 15 km vychodng od mésta Horni Benc3ov. Jedna se o obec
se zakladni infrastrukturou a s nivkou nabidkou obganského vybaveni. Siréi nabidka obganského
vybaveni je dostupna v Opavé, Krnové a v Hornim Benedové. Do obee vedou silnice 111 tFidy.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha ostatni plocha orna plida
B trvalé travni porosty [1 zahrada B jiny
Vyuzili povemki: O RD [ byty O rekr.objckt O garaze [® jiné
Okoli: U bytova zona O primyslova zona [ nakupni »oma
ostatni
Piipojky: O/Ovoda 0O/ kanalizace O /0 plyn
vef, / vl. O/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péky): 0O MHD Ol Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silmice [. (i [ silnice IT.,IT1.17.
Poloha v obci: okrajova ¢ast — samola
Pristup k pozemku [ zpevnéni komunikace LI nezpevnénd komunikace

PFristup pres pozemky

parc. €. 799/10 Moravskoslezsky kraj, 28. Fijna 2771/117, Moravska Ostrava, 70200
Ostrava

Celkovy popis nemovité veci

Ocefiované pozemky sc nachazeji cca 600 m vdpadné az cca 1,1 km severné od okraje zastavéné
&asti obee Jammice. Jedna sc o soubor nesousedicich vem&d€lskych pozemki tvaru tzkych pasi. V
katastru nemovitosti jsou pozemky vedené jako ornd pida, trvaly travni porost, ostatni plocha a
lesni pozemek o vyméie 37 382 m%. Na pozemku pare. €. 621/16 se nachazi smiSeny lesni porost
(smrk, borovice, biiza, jefab, jasan, javor, kefe, ticdcil) stary cca 16 lel. Na pozemcich parc. €.
438/2, parc. & 386/9 a parc. & 438/1 se nachiveji listnaty porost (vrba) stary cca 87 let. Na
pozemcich parc. & 584/10, parc. & 540/72 a parc. ¢. 540/73 sc nachazeji nezpevnéne cesty. Na
travnatém pozemku parc. & 210/26 sc nachézeji kefové porostly. Ostaini pozemky jsou zemédélske,
V dobé oceiiovani byly rovinné povemky udrZované a vyuZivané., K pozemkiim jec piistup po
zpevneéné komunikaci nachdzejici se na pozemku parc. € 799/10, ktery je ve vlastnictvi
Moravskoslezského kraje.

V tizemnim planu jsou pozemky vedené pfevazné jako plocha zemédélskd a ze malc Easti plocha
lesni, plocha silniéni dopravy a plocha piivodni.

Soucasti ocefiované nemovité véel jsou porosty. Tylo skuleénosti jsou zohlednény v celkové cent
obvyklé.

Piisludenstvi nebylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové ceng obvyklé.

Véend bifcmena nebyla zjisténa.

Pozemky na LV & 245 v k.. Jamnice jsou pronajimané spoleénosti Vyrobni a obchodni druzstvo
Stébofice na donu neuréitou s vypovédni Thittou 5 let.

Ohledani nemovité véci bylo provedeno dne 8.2.2023.

_ G-



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véei:

NE Nemovitd véc je fadné »apsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je »ajifién piimo z vefejné komunikace

Komentdi: K pozemkim je pfistup po zpevnéné komunikaci nachézejici se na pozemku parc. ¢.
799/10, ktery je ve vlasinictvi Moravskoslezského kraje.

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
NI Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém lzemi

Véena biremena a obdobné zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentaf: Vécna bicmena nebyla #jiSténa.

Ostaini rizika:
ANO Nijemni smlouvy uzaviené na dobu ncuréitou za trznich podminek

Komentii: Pozemky na LV &. 245 v k.. Jamnice jsou pronajimané spolecnosti Vyrobni a
obchodni druzstvo SiEbofice na donu neuréitou s vypovédni Thitou 5 let.

3.4. Stanoveni kritérii vybcru
Na zéklad# popisu nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci
jako koeficienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalczeny v katastru mnemovitosti 3 srovnatelneé realizované
transakce, jak jsou popsané v ¢asti 4.2



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Pouzity vybrany srovnivaci vzorck dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v ndmi
nadefinovanych parametrech primérné porovnavaci metodou, v kterych byly subjcktivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od ocefiované nemovité véei. PH analyze dat se zohlediyyi jednotlivé

odlitnos

Kritéria

li pfira#kou nebo sraZkou s ohledem také na slabé a silné stranky oceflované nemovilé veci.

pro vybér srovnivacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

- lyp povemkil: zemédélsky pozemek
- lokalita; k.ii. Jamnice, blizké okoli do cca 10 km

4.2. Ocenéni

LV €. 245

1. Hod

nota pozemku

1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava)
Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemKkii:

Nizev: k.. Jamnice, realizovany prodej ze dne 18.2.2022, V-1786/2022-806
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej zemé&d&lskych pozemki parc. €. 470/1, parc. ¢, 540/63,
parc. & 210/44 a parc. & 210/60 v k.. Jamnice o vyméic 3 914 m”.
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,05
velikost pozemku - 1,00
poloha poremku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
| Ké [m?] JC [ K&/m*] Kc | K&/m” ]
117 420 3914 30,00 1,10 33,00
Nazev: l.i. Neplachovice, realizovany prodej ze dne 9.7.2021, V-8077/2021-8006
Popis: Jednd se o realivovany prodej zemédélskych pozemki pare. €. 2295, parc. €. 1095 a
parc. ¢. 2455 v k.. Neplachoviee o vyméie 75 855 m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moinost zastavéni poz. - 1,00
intenzila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenosl pozemku - 1,05




uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? ] JC [Kem? | Kc [K&m? ]
2 124 000 75 855 28,00 1,16 32,48
Nizev: kai. Novy Dviir u Opavy, vrealizovany prodej =z¢ dne 21.10.2021,
s V-12264/2021-806
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélského poremku pare. €. 521 v k.aa. Novy Dviir u
Opavy o vyméfe 18 998 m?,
Kuoeficienly:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnosl zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,05
tivaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotlkova cena  Kocficient  Upravena JC,
| K& | [m?] JC | Ké/m? | K | K&/m? |
683 928 18 998 36,00 1,16 41,76
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 32,48 K&/m?
Primérna jednotkova porovndvaci cena 35,75 K&é/m*
Maximélni jednotkové porovnavaci cena 41,76 K&/m?

Stanoveni a zditvodnéni jednotkové ceny pozemkii

Koelicient redukee pramene ceny zohlediiuje pFipadnou redukcei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v del$im Casovém tscku, bude v tomto koelicientu vyjadicn
vyvoj obvyklé ceny v Casc. Na zakladé ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednand cena

promitnuta do sou¢asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych

véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii vohlediiuje: velikost oceflovanych nemovitych véei vzhledem k

nemovilym vécem srovnavacin.

Koeficient intenzily vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k

nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei Gvzemmiho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi occfiovanych nemovitych

viéci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovityeh véci

vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vahy zpracovatele zohlediinje prodejnost nemovilé véci na soucasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela ¢, Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K¢ ]
ornd piida 199 6304 36,00 23/24 217 488
ornd puda 296/66 3153 36,00 23/24 108 779
lesni pozemek 386/9 73 36,00 23 /24 2.519
lesni pozemek 438/1 183 36,00 23724 6314
lesni pozemek 438/2 176 36,00 23/24 6072
orna puda 440/3 418 36,00 231724 14 421
ornd plida 540/46 5473 36,00 23 /24 188 819
oslatnf plocha 540/72 59 36,00 23/24 2036
ostatni plocha 540173 62 36,00 23/24 2139
trvaly travni porost 540/95 113 36,00 23724 3 899
trvaly travni porost S540/96 125 36,00 23724 4313
ornd plida 585/3 406 36.00 23124 14 007
orna puda 585/4 158 36,00 23724 5451
lesni pozemek 621/16 3 944 36,00 23/24 136 068
ostatni plocha R02/2 51 36,00 23724 1760
Obvykla cena pired korckei ceny 714 085
INi#81 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,95 = 678 380,75
podili
Celkova vyméra pozemki 20 698 Iodnota pozemku celkem 678 381
LV ¢. 184

1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemlai: -

Nazev: lk.a. Jamnice, realizovany prodej ze dne 18.2.2022, V-1786/2022-8006

Popis: Jedna se o realivovany prodej zemédélskych pozemki parc. & 470/1, parc. €. 540/63,
parc. & 210/44 a parc. ¢ 210/60 v k.. Jamnice o vymeie 3 914 m?,

Kocficienty:

redukee pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost vastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pow. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[ K& [m?*] JC | Ké/m? | Kc | K&/m? |

117 420 3914 30,00 1,05 31,50

Nizev: ki Neplachovice, ri:alimvﬁnjr prodej ze dne 9.7.2021, V-8077/2021-806
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemki parc. €. 2295, parc. €. 1695 a
pare. & 2455 v k.. Neplachovice o vyméic 75 855 m*.
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Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastaveéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

avaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] | m? JC[K&m? ] Kc [ Ké/m”]

2 124 000 75 855 28,00 1,10 30,80

k.. Novy Dviir u Opavy, realizovany prodej ze dne 21.10.2021,

NZEV:  v_12264/2021-806
Popis: Jedna se o realizovany prodcj zemédélského pozemku pare. € 521 v ki Novy Dviir u
Opavy o vyméie 18 998 m?.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena V¥méra Jednotkova cena  Koeficient  Upravend JC.
[ K& | [ m?*] IC [ Kém? | Kc [ Kém? ]
683 928 18 998 36,00 1,10 39,60
Minimélni jednotkova porovnavaci cena 30,80 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnivaci cena 33,97 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci ccna 39,60 Ké&/m”

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemlai
Koelicient redukece pramene ceny zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V pifpadé pouZiti
sjednanych cen, kieré byly sjcdnany v delsim ¢asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v &ase. Na zékladé ¢asové fady bude pfisluinym indexem sjednana cena
promitouta do sou¢asného obdobi, v klerém je ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: monost zastavéni ocefiovanych nemovilych
véci vzhledem k nemovitym vEcem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemaovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuZiti zohlediije: intenzitu vyuZili ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei Gzemniho celku (velikost
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sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
viéei vzhledem k nemovitym véecm srovnavacim.

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

Kocficient Givahy zpracovalele zohlediiuje prodejnost nemovilé véci na souasném realitnim trhu.

Druh pozemlku Parcela &, Vyméra Jednotkovda Spoluvlastnicky  Celkova cena
| m?| cena podil pozemku
| Kém? | | Ké|

trvaly travni porost 210/10 10955 34.00 2720/ 10000 101 312

ostatni plocha 210/22 1 998 34.00 2720/ 10 000 18 478

Obvykla cena pired korckei ceny 119 790
Mi751 obchodovatelnost minoritnich 0,72 - 86 248,80
spoluvlasinickych podiki

Celkova viméra pozemlil 12 953  Hodnota pozemki celliem 86 249
LV ¢. 182

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava)
Porovnavaci metoda

Pichled srovnatelnych pozemku:

Nazev: le.ii. Jamnice, realizovany prodej ze dne 18.2.2022, V-1786/2022-806

Popis: Jednd se o realizovany prodej zemédélskych pozemkii pare. €. 470/1, parc. €. 540/03,
parc. €. 210/44 a parc. & 210/60 v k.. Jamnice o vymeie 3 914 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intcnzita vyuziti pow. - 0,90

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha #pracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Kocficient  Upravena JC.
[K&] [m”] JC [ Kém? | K [ K&/m? |

117 420 3914 30,00 0,95 28,50
Nizev: It Neplachovice, realizovany prodej ze dne 9.7.2021, V-8077/2021-806
Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédelskych pozemki parc. & 2295, parc. €. 1695 a
parc. & 2455 v k.. Neplachovice o viméfe 75 855 m”.

Koeficienty:

redukec pramene ceny - 1,10

velikost pozemku - 1,00
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastaveéni poz. - 1,00
inlenzita vyuziti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravend JC.
| K& [m?] JC[K&/m? ] Kc [Kém? ]
2 124 000 75 855 28,00 0,99 27,72
Nk kai. Novy Dvir u Opavy, realizovany prodej =ze dne 21.10.2021,
W V-12264/2021-806
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélského pozemku parc. €. 521 v k.g. Novy Dviir u
Opavy o vyméfe 18 998 m?.
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozembu - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zaslavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatcle ocenénf - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Kocficient  Upravena JC.
[Ké] [ m”] JC [ K&/m? | Kc | K&/m? |
683 928 18 998 36,00 0,99 35,64
Miniméalni jednotkova porovnavaci cena 27,72 K&é/m?
Primérnd jednotkova porovnévaci cena 30,62 K&/m?
Maximalni jednotkovd porovnavaci cena 35,64 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkit
Koeficient redukee pramenc ceny zohlediuje pifpadnou redukei pramene ceny. V piipad¢ pouZiti
sjcdnanych cen, kieré byly sjednany v deliim ¢asovém Gseku, bude v tomto koeficieniu vyjadicn
vivoj obvyklé ceny v fase. Na zikladé casové fady bude pfisludnym indexem sjednand cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
vitei vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

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

Kocficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyu#iti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei vemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Kocficient dopravni dostupnosti: zohledfinje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatcle zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &, Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkovi cena
[ m*] cena podil pozemku
| Ké/m?) [ K&

oslaini plocha 210726 743 31,00 3/18 3 839

Obvykli cena pred korelei ceny 3839
Niz3i obchodovalelnost minoritnich * 0,60 = 2 303,40
spoluvlastnickych podilii

Celkova vyméra pozemlii 743  Hodnota pozemkii celkem 2 303
LV E. 22

1. Hodnota pozemk(

1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava)
Porovnivaci metoda

Pi‘ehled srovnatclnych pozembkia: )

Nizev: k.. Jamnice, realizovany prodej ze dne 18.2,2022, V-1786/2022-806

Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédglskych pozemki parc. €. 470/1, parc. & 540/63,
parc. & 210/44 a parc. &. 210/60 v k.i. Jamnice o vyméic 3 914 m”.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,05
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzila vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koelicient  Upravena JC.
| K& [m?] JC [ Ké/m* ] Kc [ Ké/m?* ]
117 420 3914 30,00 0,95 28,50
Nazev: k... Neplachovice, realizovany prodej ze dne 9.7.2021, V-8077/2021-800
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélskych pozemki parc. €. 2295, parc. €. 1093 a
parc. & 2455 v k.. Neplachovice o vyméie 75 855 m™.
Kocficienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznosl vastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuzili poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
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Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.

| K& | [m?] JC | Kém? | Kc [ K&fm? |
2 124 000 75 855 28,00 0,99 27,72
Nézev: k. Novy Dviar u Opavy, realizovany prodej =ze dne 21.10.2021,
V-12264/2021-806
Popis: Jedna se o realizovany prodej zemédélského pozemku pare. €. 521 v k.4, Novy Dvir u
Opavy o vyméfe 18 998 m’.
Koeficienty:
redukec pramene ceny - 1,10
velikost pozemku - 1.00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 0,90
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficieni  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ Ké/m™ ] Kc | Ké&/m? ]
683 928 18 998 36,00 0,99 35,64
Minimalni jednotkova porovnivaci cena 27,72 K&/m?
Priméma jednotkovi porovnavaci cena 30,62 Kéfm?
Maximdlni jednotkova porovnavaci cena 35,64 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkin
Kocficient redukce pramene ceny zohlediuje pipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednany v deldim &asovém tiscku, bude v tomlo koelicientu vyjadien
vyvoj] obvyklé ceny v ¢ase. Na zdklad€ Casové fady bude pfisluSnym indexem sjednana ccna
promitnuta do soutasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient moznost zastavéni pozemku zohlediiujc: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemk( zohlediinje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym veécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: vohlediiuje polohu nemovitych véei v rdmei dzemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfislufcnstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym véecm srovnavacim.

Koeficicnt dopravni dostupnosti: zohledituje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient Givahy zpracovatcle zohlediiuje prodejnost nemovilé véci na sou¢asném realitnim trhu.

=5 =



Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky  Celkovi cena
| m?| cena podil pozemku
| Ké&/m?] | K&
ostatni plocha 584/10 2 988 31,00 2/20 0263
Obvykla cena pred korelei ceny 0263
Nizsi obchodovalelnost minoritnich * 0,60 = 5 557,80
spoluvlastnickych podili
Celkovi vyméra pozemkin 2988 Hodnota pozemkii cellkem 5 558

Pachtovni smlouva
1. Vécna bremena

1.1. Pachtovni smlouva

Néjemni smlouva k podilu 23/24 na pozemcich na LV €. 245 v k.. Jamnice pro spolecnost Vyrobni
a obchodni druzstvo Stgbofice podle smlouvy ze dne 1.10.2015. Smlouva jc uzaviena na dobu
neurditou s vypovédni lhitou 5 lel.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym bifemenim
Hodnota véeného bfcmene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh véeného biemene: sluZebnosti pozemkové nebo u¥ivaci préavo, roéni uzitek uréen z obvykiého
najemného

Véené biemeno zitzeno na 5 let

Obvyllé roéni najemné

Nazev
vyméra jedn.ndjemné roéni ndjemné naklady roéni uzitek
|m?] [K&/m?] [K&]| [K&] [K&]
pacht
20 698,00 m* 0,35 7 244,30 0,00 7 244,30
Soucet roénich uzitki - celkem: |Ké&/rok] 7 244,30
Kocficient miry uzitku (podil u#ivani ncho vysc omezeni): * 100 %
Roéni vzitek: [KE] = 7 244 30
Mira kapitalizace: 10,00 %
CBiyy=roéni uzitek * ((1+p)" - D/ (p * (1+p)")
CBy=17724430 % (11 10,0 %)° - 1)/ (10,0 % * (1 + 10,0 %)")
Pachtovni smlouva - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu — 27 461,60 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 23 /24
Hodnota véeného biremene ¢ini = 26 317,37 K¢

Postup vypodiu

Ziskana data se vyhodnocuji primdmé metodou porovnivaci, vyjimeéné dle specilikace ncbo
charakteru nemovité véci lve pouZit i jiné metody napi. vynosovou v takovém piipadné je volba
metody v posudku Fadné odiivodnéna, proé doslo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a7 9 zdkona &.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o zméng n&klerych zakonh (zdkon o ocenovini majetku), ve
5 ¥ 4 :

znéni pozdéjsich predpisi:
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1) Pokud tento wikon nestanovi jiny zpisob oceiflovani, ocefuji se majetck a sluzba obvyklou
CChOUL.

(2) Obvyklou cenou se pro tely tohoto zikona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnost, kleré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic sc nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamit.
Osobnfmi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvIadtni oblibou se rozumi zvla3ini hodnota piikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se z¢ sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wiéit, ocefiujc sc majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zv1astni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnolou se pro uéely tohoto zdkona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt
majetek nebo slu#ba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuleén®ném v souladu s principem (r#niho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro ugcly tohoto zédkona rozumi, 7e Gdastnici smény jsou osobami, kieré mezi scbou
nemaji Zadny »v14stni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezévisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouZiti, véctné pouZitych tidaji, musi byt odliivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
fitelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dal vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trini hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimof4dnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vySc sc promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv «vI&3ini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zikona jinak neZ obvykld cena, mimoiadna cecna nebo trini hodnola,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmoing zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefovini stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nikladovy zpiisob, ktery vychdzi z nakladi, kier¢ by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z piedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho nebo »
vinosn, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek obvykle viskal, a » kapitalizace tohoto
vynosu (Grokové miry),

¢) porovndvaci zphsob, ktery vychazi z porovnani pfedméilu ocenéni sc stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné

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

e) ocefovani podle tidctni hodnoty, kieré vychdsi e zphisobli ocefiovani stanovenych na zékladé
piedpisi o O¢etniclvi,

f) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny piedmélu ocenéni zaznamenané ve
slanoveném obdobi na trhu,

@) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena piedmélu ocenéni sjednana pii jeho prodej,
popiipadé cena odvozeni ve sjednanych cen.

Obvykl4 cena sc stanovi porovndvaci metodou na zikladé pfimého porovnéani, a to na zaklade
pfepottu pfes cenu ncho uzitnou plochu zpravidla min. tfi (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych véci. Porovndni je provedeno na zdkladé subjektivniho vyhodnoceni shodnych
paramctri porovnavanych nemovitych véei, které se o jednotlivého typu nemovité véci mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame koeficienly podobnosti. V kazdém z koeficientii se hodnoti kladné i
ziaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Eiselng.

V piipadé, Ze ocefiovani nemovitd véc je zasazena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (piistup,
povodeii atd.), Ize vySe uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piislusené velikosti.

Problematika spoluvlastniclgyeh podili

V piipadg, e predmélem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikujc srazkovy koeficient niZi
obchodovatelnosti nemovilé vici, neni-li ve znaleckém ukolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlasinickych podilii je uveden nize.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdwi #e vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodejii), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak ncmovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesms se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vefcjné
neobchoduji, nebol’ na realitnim trhu je takika mizivd poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véel. Tato faktickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr¥ pouze srovnatelné obchodované nemovilé viei jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohledngna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dée
prosticdnictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyie »mingného problematického aspekiu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim (rhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&Z nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedméiem obchodni transakce neni celd
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pifpadného zdjemee o koupi
nemovilé véei znaény zdroj potenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, e se po nabyti dancho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem ncmovité véel, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dolyéné nemovité véci zeela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni taklo
nakladat, nybrz bude do budouena nucen vidy n&jakym zpisobem koopcrovat s ostatnimi
spoluvlastniky.
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Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podila k
prodeji, klery je obeené nizsi v porovnéni sc situaci, kdy je nabizena ccld nemovita vée, v disledku
éeho? je rovndZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZsi, ncz by napovidala
velikost konkréiniho spoluvlastnického podilu — tedy napfiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZsi neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna nizéi neZ f(fetina celé ncmovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteCnost je lakova,
7¢ v tomto piipadé json vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jeité intenzivnéji, nebol sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato sni¥end obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvykle
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikee ustanoveni §2 odst. 2 zdkona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ucely fohofo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se
zvaguji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoiddnyeh okolnosti trhu, osobnich pomérit proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidStni
obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné proddavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy
majetkové, rodinmé nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvldastni oblibou se
rozumi zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wrdi se ze sjednanych cen porovadnim.

S ohledem k vydc nastinéné obecné oblizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouve jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné ncjen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynéasobit spoluvlastnickym
podilem, nybr¥ jedté cenu dale poniit, a to koeficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zakladni referenéni model a jecho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, zZe

v ojedinélych pFipadech nelze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolit postup jiny, meméné ten
musi byt ve ynaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.
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4.3. Vysledky analyzy dat

LV €. 245
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava) 678 381.- K&
LV ¢. 245 - Obvykli cena
678 000 K¢
slovy: Sestsetsedmdesatosmtisic K&
LV c. 184
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava) 86 249.- K¢
LYV ¢. 184 - Obvykla cena
87 000 K¢
slovy: Osmdesatsedmuisic K&
LV €. 182
1. Hodnota pozemk
1.1. Poremky Jamnice (okr. Oprava) 2 303.- K¢
LV ¢. 182 - Obvykla cena
2 400 K¢
slovy: DvalisiceCtyFista K&
LV €. 22
1. Hodnota pozemki _
I.1. Pozemky Jamnice (okr. Oprava) 5558,- K&
LV ¢. 22 - Obvykla cena
5 400 K¢
slovy: Péttisicétyfista K&
Pachtovni smlouva
1. Vécna bifemena
1.1. Pachtovni smlouva 26 317,- K&

Pachtovni smlouva - Obvykla cena

27 000 K¢

slovy: Dvacetscdmtisic K&

=




Hodnota pozemku 772 491 K¢&
Vécené bremeno 26 317 K¢

Silné stranky
- piistup k pozemku.

Slabé stranky
- nejedna se o sousedici pozemky.

Obvykla cena
772 800 K¢

slovy: Sedmsetsedmdesatdvatisicosmset K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii vji%éni ceny obvyklé klademe diraz na srovndni nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejli) v daném misté a Case sc skutenostmi zjiSténymi pii mistnim Sctieni. Pfi
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychdzeli » adaji uvedenych v katastru nemovitosti. V
databazi jsme nasli srovnatelné porovnavaci nemovité vécei, z nichz jsme vybrali ty, kleré ncjvice
odpovidaly occiiované nemovité vécei zcjména co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tyto
porovndvaci nemovité véci byly nasledn® pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny
nemé za cil #ji%teni obeené & jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovena obvykla cena
slouzi jako podklad pro stanoveni nejnizitho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc
skuteéné hodnotu, za niz miZe byt v daném misté a ¢ase prodina, sc ukaZe teprve v drazbe.

V souladu s v{¥c uvedenym byl proveden vypoéet porovnavaci hodnoty, kiery je uveden v odstaver
4.2,

"



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Na zakladé vysledkii analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromdZdénymi a zpracovanymi daly, zpravidla neni moiné jeSt€ zodpovedél
snaleckou otazku v zavislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec interpretuje
vysledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiZ znalec promitd své vlastni zkuSenosti a vnasi do
znaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zékladé provedeného porovnani s odkazem na soubor dal obsaZeny vyse v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranek, viz odst. 4.3. oceflované nemovité
vicl, a také s ohledem na pfipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véei v nize uvedené
objektivni zaokrouhlené vy3i.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e,

) vybere zdroj dat ) _ byla provedena
b) scbere nebo vylvofi data ) byla provedena
¢) »pracujc data byla provedena
d) provede analyzu dat a zformuluje jeji vysledky byla provedena
¢) interpretuje vysledky analyzy dat hyla provedena
f) zkontroluje svij postup podle pismen a) a7 e) byla provedena
g) zlormulujc zaver _ byla provedena
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Otazka
Znaleckym tikolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 23/24 (dvacel i dvaceti €tvrtin) na pozemcich
parc. & 199 (orn4 piida), parc. & 296/66 (ornd piida), parc. €. 386/9 (lesni pozemck), parc. &. 438/1
(lesni pozemek), parc. &. 438/2 (lesni pozemek), parc. €. 440/3 (orna piida), pare. €. 540/46 (orna
plida), parc. & 540/72 (ostatni plocha), parc. €. 540/73 (ostatni plocha), parc. €. 540/95 (irvaly travni
porost), parc. &. 540/96 (irvaly travni porost), parc. €. 585/3 (ornd plda), parc. ¢. 585/4 (orna plida),
parc. & 621/16 (lesni pozemek) a parc. ¢. 802/2 (ostatni plocha) v kat. uzemi Jamnice, obec
Stéboiice, okres Opava, zapsano na LV 245,

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2720/10000 na pozemeich parc. ¢. 210/10 (trvaly
travni porost) a parc. & 210/22 (ostatni plocha) v kat. Gizemi Jammice, obee Stébofice, okres Opava,
zapsano na LV 184,

- idealniho spoluvlasinického podilu o velikosti 3/18 (1fi osmnéctiny) na pozemku parc. &. 210/26
(ostatni plocha) v kat. Gzemi Jamnice, obec Stébofice, okres Opava, zapsano na LV 182,

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/20 (dvé dvacetiny) na pozemku parc. €. 584/10
(ostaini plocha) v kat. izemi Jamnice, obec Siébofice, okres Opava, zapsano na LV 22,

Odpovéd’
Na zdkladé vyse zjisténych skute€nosti dle nami vybranych wdrojovych dat a provedené analyze
stanovujeme cecnu obvyklou dle rozpisu jednotlivych pozadovanych Easti dle usneseni soudniho
exekutora:

NiZe uvadime rozpis jednotlivych pozadovanych ¢asti dle usneseni soudniho exekutora:
I. Nemovitd vée, které se vykon tyki:

A) idealniho spoluvlasinického podilu o velikosti 23/24 (dvacet tii dvaceti ¢tvriin) na pozemeich
pare. & 199 (orna pida), pare. & 296/66 (orna pida), parc. & 386/9 (lesni pozemek), parc. €. 438/1
(lesni pozemck), parc. €. 438/2 (lesni pozemck), parc. €. 440/3 (ornd pida), parc. €. 540/46 (orna
piida), parc. & 540/72 (ostatni plocha), parc. & 540/73 (ostatni plocha), pare. €. 540/95 (trvaly travni
porost), parc. & 540/96 (trvaly travni porost), pare. €. 585/3 (orna piida), parc. €. 585/4 (orna puda),
parc. & 621/16 (lesni poremek) a parc. €. 802/2 (oslaini plocha) v kat. tizemi Jamnice, obec
Stebofice, okres Opava, zapsdno na LV 245,

B) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2720/10000 na pozemcich pare. & 210/10 (trvaly
travni porost) a pare. & 210/22 (ostatni plocha) v kat. izemi Jamnice, obec Stébofice, okres Opava,

zapsano na LV 184,

C) idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 3/18 (tfi osmnéctiny) na pozemku parc. €. 210/26
(ostatni plocha) v kat. izemi Jamnice, obec St€bofice, okres Opava, zapsiano na LV 182,
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D) idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/20 (dvé dvacetiny) na pozemku parc. €. 584/10
(ostatni plocha) v kat. tizemi Jamnice, obec St€hofice, okres Opava, zapsino na LV 22.

I1. PiisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

A, B, C, D) nezjiiténo.

111 Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho prisluienstvi (1L), kter¢ se vykon tyka:
A) v objektivni zaokrouhlené vy3i 678.000,- K&,

B) v objektivni »aokrouhlen¢ vysi 87.000,- K¢,

C) v objektivni zaokrouhlené vy3i 2.400,- K¢,

D) v objektivni zaokrouhlené vysi 5.400,- Ké.

IV. Znima véena biemena, vyménky a majemni, pachtovni ¢ pFedkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

A) s nemovitou véei je spojeno ndjemni priavo ve prospéch spolegnosti Vyrobni obchodni druzstvo
Stébofice. Znalec povaruje ndjemné (450,- K& za mésic) ze zjidténcho najemniho priva za v misté a
Case obvyklé a zdroven se domniva, Zc toto prdvo vyrazné ncomczuje prodat nemovitou véc
v drazh. Ndjemni smlouvu ocefiujeme zaokrouhlenou ¢astkou ve vydi 27.000,- K&.

B, C, D) nezjisteény.

V. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pfisluSenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.),
které se vykon tylka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 651.000,- K¢,
B) v objektivni zaokrouhlené vy 87.000,- K&,
C) v objektivni zaokrouhlené vysi 2.400,- K&,

D) v objektivni zaokrouhlené vy 5.400,- K&

OBVYKLA CENA 772 800 K&

slovy: Scdmsetsedmdesaldvatisicosmset Ké

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute€nosti snizujici jeho
presnost
Nebyly zjidtény.

7.



SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosli pro LV €. 245
Vypis = katastru nemovitosti pro 1.V &. 184
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 182
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 22
Snimek katastralni mapy

Ortofotomapa

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
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Dopliiujici informace
Odmeéna byla sjedndna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovéni znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrisck, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Luka% Hofbauer
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Zadost organu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudck ncbo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelat (§ 28 wfkona & 254/2019 Sb. o znalcich, rnaleckych kancelafich a znaleckych

ustavech):
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jiti Roub

Konzultant nebyl piibran.

ZNALECKA DOLOZKA

Posudck podava Znalecka spolecnost s.r.0., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/135,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsana MSpr CR &,j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisd, do prvého oddilu
seznamu ustavit kvalifikovanych pro znaleckou &mnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalccky posudek byl zapsan pod ¢islem 004333/2023 evidence posudkii.

V Praze 21.02.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.

Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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