ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 31527/2026

Obor/odvétvi/specializace: Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené pozemku, p.¢.3957/57, zahrada, o velikosti 498 m? v obci Znojmo, véetné piislusenstvi, vie
zapsano na LV €.5280 pro k.u.Znojmo-mésto

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46, 783 57 TrSice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320 datova schranka: s29ts5y
Cislo posudku v evidenci znalce: 7436/2026

Zadavatel: Exekutorsky ufad Olomouc, Mgr. Svatopluk Stistek
PavelCakova 441/14, 779 00 Olomouc

Cislo jednaci: 185EX 402/2024

OBVYKLA CENA 300 000 K¢

Pocet stran: 34 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 20.05.2026 Vyhotoveno: V Trsicich 25.05.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny pozemku, p.¢.3957/57, zahrada, o velikosti 498 m? v obci Znojmo, véetné
ptislusenstvi, v§e zapsano na LV €.5280 pro k.0.Znojmo-mésto

1.2. Uéel znaleckého posudku

posudek se zpracovava pro ucely exekucniho fizeni

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil zadné skutecnosti, které by mohly mit vliv na pfesnost zavéra znaleckého
posudku.

1.4. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 20.05.2026 za ptfitomnosti znalce, Ing.Jaromira MarSika, a vlastnika
sousedniho ptistupového pozemku, p.Sedlaka.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV €.5280 pro k.0.Znojmo-mésto
- kopie snimku katastralni mapy

- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR

- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskand pfi osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovéana
za vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

%

Cena zjiSténa (administrativni cena) se provadéji podle zakona €. 151/1997 Sb., o oceinovani
majetku a jeho provadéci vyhlasky MF v aktualnich znénich k datu ocenéni.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodéavajiciho 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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadifuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze castnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafrstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou veéc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.



Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZzena na koncepci "Casové hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodeji. Z nich byly nésledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

V piipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obec Znojmo, k.i. Znojmo-mésto

Adresa nemovité véci:  Suchohrdelskd, 669 02 Znojmo

Vlastnické a evidencni udaje

SJ Marsik Jaromir , Ing. a MarSikova Tat’ana, LV: 5280, podil 1/1
Marsik Jaromir , Ing., Horni ndmésti 583, 779 00 Olomouc

Marsikova Tat'ana, Komenského 866/6, 779 00 Olomouc

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

rozpory nezjistény



Mistopis

Ze vSech velkych mést na Moravé ma starobylé mésto Znojmo (ném. Znaim) ziejmée nejpusobive)si
panorama. Jeho zasazeni do okolni krajiny je vskutku jedinecné. U Znojma teka Dyje opousti
hluboky kafion mezi poslednimi vyb&zky Ceskomoravské vysoéiny (Narodni park Podyji) a vtéka
do rovinatych plani Dyjsko-svrateckého tuvalu. Clenitost terénu utvafela dne$ni tvaé Znojma.
Nejvyse poloZzena a také nejstarsi ¢ast Znojma — Hradisté sv. Hippolyta — je dlimysIn¢ situovana na
ostrozn¢ seviené ze tii stran udolim Dyje, Granického a Pivovarského potoka. Stfedovéké mésto
Znojmo s hradem vSak vyuzilo svazitou a prostornou plan na prot¢jsi stran¢ Granického udoli. V
novovéku se odtud mohlo rozsifovat severozdpadnim a jihovychodnim smérem, nebot’ na
severovychod¢ ziistavd dodnes limitem zafiznuté udoli potoka Lesky. Dnes zije ve znojemské
sidelni aglomeraci vcetné pfilehlych samostatnych obci pies 40 tisic obyvatel, v republikovém
porovnani se tedy jedna o stiedné velké mésto. Architektonickd tvat Znojma vSak vypovidd o
mnohem vyznamnéjS$im postaveni mésta v jeho minulosti. Dnes se Znojmo opét snazi navazat na
pozitiva svého n¢kdejsiho vyvoje. Sklada se z n€kolika historickych casti (vnitini mésto, Horni
pfedmésti, Dolni pfedmésti, Novosady) a pfipojenych, diive samostatnych obci (Hradisté, Dyjska
Ves, Mansberk, Stary Saldorf, Louka, Oblekovice, Bohumilice, Nesachleby, Naceratice, Derflice,
Konice, Popice, Pfimétice, Mramotice, Kasarna). Je centrem Sirokého spadového regionu v rozpéti
sedmdesati kilometri. Sidli zde spravni Gfady, soukromé vysoka Skola, Cetné stiedni Skoly a ucilisté
a okresni soud. Znojmo je také méstem kultury: kazdorocné se zde porada nekolik festivalii jako
naptiklad Cervencovy Znojemsky hudebni festival ¢i zafijové Znojemské historické vinobrani; v
celorocnim provozu je také Méstské divadlo a Jihomoravské muzeum. Dopravné je Znojmo
napojeno silnicemi I. tfidy na Prahu, Brno a Viden. Osobni zelezni¢ni doprava je
nejfrekventovangjsi ve sméru na Bieclav, Viden a Jihlavu.

Situace

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny

Vyuziti pozemkt: [ RD [ byty rekr.objekt [] garaze [ jiné

Okoli: Ul bytova zona O primyslova zoéna 0 nakupni zona

ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. O/ 0O elektro [ telefon 1 dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.

Poloha v obci: okrajova ¢ast - ostatni

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace



Pristup pres pozemky

3957/8 SJ Sedlak Petr a Sedlakova Jitka, Rooseveltova 755/34, 66902 Znojmo

3957/1 Mésto Znojmo, Obrokova 1/12, 66902 Znojmo

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovana nemovitost je pozemek zahrady, nachézejici se v rekreacni oblasti. Sousedi s pozemkem
p.€.3957/8, se kterym byl spolu s chatou na pozemku p.¢.3957/52, diive uzivan jako funk¢ni celek.
V soucasnosti jsou pozemky p.€.3957/8 a p.¢.3957/52 jiz ve vlastnictvi jiného subjektu. Neni proto
pravné zajistén piistup. Pozemky jsou stale komunikacné propojeny, napt schody ve svahu. Na
pozemku se nachéazi neudrZzované ovocné porosty. Ze strany od potoka je oplocen plotem z pletiva.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentaft: Pristup k pozemku je ze sousedniho pozemku p.¢.3957/8, se kterym byl spolu s
chatou na pozemku p.¢.3957/52 ve funkénim celku, a ktery je nyni ve vlastnictvi jiného
subjektu.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zéplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentat: Veskeré zavady jsou podrobné rozepsany na ptilozeném LV ¢.5280 pro
k.u.Znojmo-mésto k datu 9.2.2026. Tyto zavady budou prodejem nemovitosti vymazany z KN,
proto obvyklou cenu nemovitosti neovliviiuji.




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek

Adresa pfedmétu ocenéni: Suchohrdelska
669 02 Znojmo

LV: 5280

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Znojmo

Obec: Znojmo

Katastralni uzemi: Znojmo-mesto

Pocet obyvatel: 34172

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 2 671,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb., & 36/2021 Sb., & 284/2021 Sb., & 126/2024 Sb., &. 265/2024 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.,
¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢. 337/2022 Sb., ¢. 434/2023
Sb., €. 370/2024 Sb. a ¢. 523/2025 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997
Sb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez nabidka 11 0,06
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je A% 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - exeku¢ni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazenskych mist typu A) 1 1,20

a obce s vyznamnymi lyZatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s Prahou nebo II 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,455
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg*Po* (1 + 3 Pi)=1,050
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Ndézev znaku C. Pi

1. Druh a ucel vuziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkcnim celku I 0,85
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Rekreacni oblasti 111 0,05
3. Poloha pozemku v obci: Okrajové Casti obce 11 0,05
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které mé obec: Pozemek lze II -0,05
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napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné v -0,01

parkovaci moznosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna II 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komeréniho II 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - bez dalSich vliva II 0,00

11

Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,884
i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,286

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,928

1. Pozemek

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,050

Index polohy pozemku Ir = 0,884

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - v 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky III 0,00
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4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Neni zajistén ptistup z verejné I -0,30
komunikace
6
Index omezujicich vlivh Io=1+) Pi=0,700

i=1

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 1,050 * 0,700 * 0,884 = 0,650

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

v %t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) — jiné pozemky — zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 2671,- 0,650 0,300 520,85
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Gislo [m?] [K&/m?] (K&
§ 9 odst. 4 a) zahrada 3957/57 498 520,85 259 383,30
Stavebni pozemek - celkem 498 259 383,30

Pozemek - cena zjiSténa celkem 259 383,30 K¢
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Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek

Ocenovana nemovita véc

Vyméra pozemku: 498,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

1. Zahrada

Lokalita: Znojmo-mésto

Popis: V-8798/2025-713
Zahrada p.¢.3936/2

Pozemek: 194,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Velikost - bez vlivu 1,00
K4 Tvar pozemku - bez vlivu 1,00

Zdroj: cenovamapa.cz

K5 MozZnosti vyuZiti - samostatné nevyuzitelny pozemek 1,20

K6 Piistup k pozemku - bez ptistupu 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Velikost - bez vlivu; Tvar pozemku - bez vlivu; MoZnosti vyuziti - samostatné nevyuzitelny
pozemek; Ptistup k pozemku - bez pfistupu;

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 13.10.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
67 900 194 350 1,20 420
2. Ovocny sad
Lokalita: Znojmo-mesto
Popis: V-10004/2025-713
Ovocny sad p.c.4393/4
Pozemek: 2 743,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00
K3 Velikost - vétsi pozemek 1,05 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - bez vlivu 1,00
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K5 MozZnosti vyuZiti - [épe vyuzitelny pozemek 0,75

K6 Piistup k pozemku - bez ptistupu 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Velikost - vétsi pozemek; Tvar pozemku - bez vlivu; Moznosti vyuZiti - 1épe vyuZzitelny
pozemek; Ptistup k pozemku - bez pfistupu;

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 20. 11. 2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
2 400 000 2743 875 0,79 691
3. Zahrada
Lokalita: Znojmo-mesto
Popis: V-3481/2025-713
Zahrada p.¢.3957/18
Pozemek: 432,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prode;j 1,00 i
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00 : = AR 5
K3 Velikost - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - lepsi 0,90
K5 Moznosti vyuziti - 1épe vyuzitelny pozemek, se stavbami
0,60

K6 Pristup k pozemku - s pfistupem z vice stran 0,55

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Velikost - bez vlivu; Tvar pozemku - lepsi; Moznosti vyuziti - 1épe vyuzitelny pozemek, se
stavbami; Pistup k pozemku - s pfistupem z vice stran;

Cena [KC<] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 28.4. 2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
1011000 432 2 340 0,30 702
4. Zahrada
Lokalita: Dobsice u Znojma
Popis: V-3903/2025-713
Zahrada p.¢.1090/34
Pozemek: 494,00 m?
Pouzité koeficienty: ;
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - bez vlivu 1,00 ~ ;
K3 Velikost - bez vlivu 1,00 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Tvar pozemku - bez vlivu 1,00
K5 Moznosti vyuziti - 1épe vyuzitelny pozemek, se stavbami
0,60
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K6 Piistup k pozemku - s pfistupem

0,60

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Lokalita - bez vlivu;
Velikost - bez vlivu; Tvar pozemku - bez vlivu; Moznosti vyuziti - 1épe vyuzitelny pozemek, se
stavbami; Pistup k pozemku - s pfistupem,;

Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k7.5.2025 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
830 000 494 1 680 0,36 605
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [K¢] vyméra j.cena Kl K2 K3 K4 K5 K6 KC
1. Zahrada 420,
67 900,- 194 350,- 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20 1,00 1,20
2. Ovocny sad 691,-
2400 000,- 2743 875,- 1,00 1,00 1,05 1,00 0,75 1,00 0,79
3. Zahrada 702,
1011 000,- 432 2340,- 1,00 1,00 1,00 0,90 0,60 0,55 0,30
4. Zahrada 605,-
830 000,- 494 1680~ 1,00 1,00 1,00 1,00 0,60 0,60 0,36
Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Porovnany byly obdobné pozemky v relevantnim okoli.
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 420 K¢&/m?
Prtiimérné jednotkova porovnavaci cena 605 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 702 K¢&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 57,95 %
Variacni koeficient upravenych jednotkovych cen 18,67 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Primérné jednotkova cena
Vymeéra pozemku

Vysledna porovnavaci hodnota

605 K¢&/m?
498,00 m*

301 290 K¢&

-1
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek 259 383,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 259 383,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 259 380,- K¢

slovy: Dvé sté padesat devét tisic ti sta osmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 259 380 K¢

slovy: Dvé sté¢ padesat devét tisic tii sta osmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek 301 290,- K¢

Porovnavaci hodnota 301 290 K¢

Obvykla cena 300 000 K¢

slovy: Tti sta tisic K¢

Silné stranky

Silnou strankou nemovitosti je umisténi v rekreacni oblasti mésta

Slabé stranky

Negativné piisobi zejména pravné nezajistény pristup k pozemku.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s obdobnymi nemovitostmi v okoli. Ocenéni dle platné
oceniovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z divodu opozdéné aktualizace
statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich cen.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy
Porovnavany byly realizované prodeje obdobnych nemovitych véci v relevantnim okoli

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocenované nemovité véci. Pti urceni obvyklé
ceny byl pouzit porovnéavaci zpisob, kdy se vychdzelo z porovnani srovnatelnych objektt, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii vCetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSt€énim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych
sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité véci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany

L Vybér zdroje dat — zdrojem dat bylo mistni Setfeni, vefejné piistupné databaze (katastr
nemovitosti) a vypisy z katastru nemovitosti

II. Sbér nebo tvorba dat — vytvorend data o Nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem
k jejich zdroji a analyze

II1. Zpracovani dat odpovida potfebam analyzy

IV.  Analyza dat a formulace jejich vysledkt — na zakladé analyzy byly stanoveny korekce, které
byly vychodiskem pro urceni ceny obvyklé

V. Interpretace vysledkti analyzy dat — na jejim zakladé¢ byla urcena cena obvykla
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny pozemku, p.¢.3957/57, zahrada, o velikosti 498 m? v obci Znojmo, véetné
ptislusenstvi, v§e zapsano na LV €.5280 pro k.0.Znojmo-mésto

Obvykla cena 300 000 K¢

slovy: Tti sta tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na usudku znalce.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5280 pro k.0.Znojmo-mésto 2
Kopie katastralni mapy 3
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 4
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.5280 pro k.i.Znojmo-mésto

V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.02,2026 11:15:02

Vihotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Provedeni exekuce, &f.; 185EX 402/24 pro Sustek Svatopluk, Mar.,
soudni exekutor

Okres: CZ0647 Znojmo Coec: 593711 EZnojmeo
Kat.uzeml: 793418 Znojmo-mésto List wlastnictvi: 5280
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselne fadé
A Viastnik, jiny cprdvnény Identifikator Podil
Viastnické prdve
57 Marsik Jaromir Ing. a MarZikova Tatana, Horni namésti 590924 /0557
583, 77900 Olomouc, Komenského 866/6, 77900 Olomouc 605620/0073
SJ = spoledné jméni manZeld nebo partneru
B Nemovitosti
Fozemky
Parcela Viméra [m2] Druh pozemku Zpiisob wyuZiti Zplisob ochrany
3957/57 498 zahrada zemé&délsky pldni
fond
Bl Wécna prava slouZici ve prospéch nemocvitosti v Sasti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B v&etné socuvisejicich udajd - Bez zdpisu

0 Pozndmky a daldi obdobné ddaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: Mgr. Svatopluk Ststek, Pavel&ikowva 14, 779 00 Oleomouc
Povinnost k
Marsik Jaromir Ing., Horni namésti 583, 77900 Olomouc,
RC/ICO: 590924/0557

Listina Vyrozuméni scudnihec exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky afad Olomouc -
Mgr. Svatopluk Ststek 185EX-402/2024 -10 ze dne 07.05.2024. Prévni uéinky
zdpisu k okamziku 09.05.2024 22:00:16. Zapis proveden dne 14.05.2024; uloZeno

na prac. Olomouc
£-4217/2024-805

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 3957/57

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemowvitych véci Exekutorského ufadu Olomouc 185EX-
402/2024 -13 ze dne 09.05.2024. Pravni 0&inky zépisu k okamZiku 09.05.2024
22:05:51. Zapis proveden dne 14.05.2024; uloZeno na prac. Znojmo

Z-4468/2024=-713

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni k rozhodnuti &.7.
185EX 402/2024-13 ze dne 09.05.2024. Pravni moc ke dni 02.07.2024. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 08.07.2024 22:00:16. Zapis proveden dne 10.07.2024;

ulofenoc na prac. Znojmo
Z2-6535/2024=713

Flomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly & jine podklady zapisu

Listina

Nemovitostl jscu v uzemnim obvodu, ve kterém vykcondva stdtni s vu katastru nemovitosti CR
FKatastralni dfad pro Jihomoravsky kral, Katastréalnl prac iste Znojmo, kbd: 713,

strana 1
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 05.02,2026 11:15:02

Ckres: CZ0647 Znojmo Coec: 593711 Znojmo

List wlastnictvi: 5280
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné fadé

Kat.izemi: 793418 Znojmo-mésto

Listina

o Dohoda o zfizeni prava oscbniho ufivani RII 2112,/1990 ze dne 28.6.1990,

registrovano dne
29.6.1990.
POLVZ:42/1991 Z-100042/1991-713
Fro: Margik Jaromir Ing. a Mar3ikova Taténa, Horni namésti 583, RC/ICO: 590924/0557
77900 Clomouc, Komenského B66/6, 77900 Olomouc; spoledné jméni 605620/0073
F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BFEJ) k parceldm
Parcela BEEJ Vyméra [m2]
3957/57 oQelo 498

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitoesti CR:
Katastrdlni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Znojmo, kod: 713.

Vyhotowil: Vyvhotoveno: (8.02.2026 11:20:58
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poufeni: Odaje katastru lze ufit pouze k Gfelim uvedenym v § 1 adst. 2 katastrélnihe zdkeona.
Csobnl Odaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cbecnéhce naflzeni
o ochrané oscobnich Gdajd. Podrobnosti wiz https:/fcuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsow v Uzemnim obvodu, we kterém wykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR
Katastr&lni afad pro Jihomoravsky kral, Katastralnl pracowiité Znojme, kdd: 713,
strana 2
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pfistup k pozemku
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

konzultant nebyl pfibran

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave ze
dne 5.10.1998 pod €.j.Spr 2982/98, pro zakladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby pramyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkil pod poradovym ¢islem 31527/2026.

V Trsicich 25.05.2026

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.16.11.
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