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A/ Titulni strana

Znalecky posudek ¢. pol. 040336/2024 ( 8440 )

Piredmét znaleckého posudku:

Ocenéni nemovité véci - pozemku p.¢. 10096, katastralni
uzemi Muténice, obec Muténice, okres Hodonin

Uéel znaleckého posudku:

Urceni obvyklé ceny nemovité veci

Zadavatel znaleckého posudku:

Obec Muténice, Masarykova 200, Muténice

Viastnik nemovité véci:

Obec Muténice, Masarykova 200, Muténice

Posudek vypracoval: ing. Petr Urubek, IC 46302018
znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
696 03 Dubiiany, Polni 1627
tel. 518364099, 603723597

Znalecky posudek je vypracovan ke dni  09.05.2024
Posudek obsahuje 13 stran textu, véetné ptiloh, obalku a predava se ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni: 1
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B/ ZAD A N i ( odborna otazka )

Dle objednavky ze dne 22.04.2024 je pozadovano ocenéni predmétného pozemku cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni ptipadné kupni smlouvy, kde
ucastnikem je Obec Muténice.

Znalecky posudek obsahuje urceni ceny obvyklé dle § 2, odst. 2 Zakona ¢.151/97 Sb. v aktual-
nim znéni. Postupovano je dle § 1a Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni. Definice ob-
vyklé ceny dle § 2, odst. 2 Zakona ¢.151/1997 Sb. v aktualnim znéni ( zékon o ocenovani majet-
ku):

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripadeé
obdobného majetku nebo pri poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych
cen.

Se srovnatelnymi nemovitymi vécmi se aktualné obchoduje v dostateéném mnozstvi, 1ze tedy
urcit cenu obvyklou. Nebude tak urovana trzni hodnota dle § 2, odst. 4 Zakona ¢.151/97 Sb. v
aktudlnim znéni. Zadavatel nesd€lil znalci zadné skute¢nosti, které mizou mit vliv na pfesnost
zaveéru znaleckého posudku.

C/ Vvéet podkladu

C-1/ Obecné

Zakon ¢. 254/2019 Sb. ze dne 10. zati 2019 o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

Vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o vykonu znalecké ¢innosti
Vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 504/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o znalecném ve znéni Vyhl.c.
370/2022 Sb.

Zakon €.151/97 Sb. ze dne 17.06 1997 o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonul ( zakon o ocefiovani ma-
jetku ) ve znéni zakonti €.121/00 Sb., €.237/04 Sb., 8.257/04 Sb., ¢.296/07 Sb., ¢.188/11 Sb., ¢.350/12 Sb., ¢.303/13
Sb., ¢.340/13 Sb., ¢.344/13 Sb., ¢.228/14 Sb., €.225/17 Sb. a ¢.237/20 Sb. ( ddle uvadéno jen Zikon &.151/97 Sb.)
Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/13 Sb. ze dne 17.12.2013 k provedeni zakona o ocefiovani majetku ( ocemo-
vaci vyhlaska ) ve znéni Vyhl.¢.199/14 Sb., ¢.345/15 Sb., ¢.53/16 Sb., ¢.443/16 Sb., ¢.457/17 Sb., Vyhl.&.188/19
Sb., ¢.488/20 Sb., ¢. 424/21 Sb., &. 337/22 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. ( ddle uvddéno jen Vyhl.é. 434/23 Sb. )

Odborna literatura - Teorie oceilovani nemovitosti ( Prof.ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. ), ¢asopis Znalec ( Komo-
ra soudnich znalci CR ), &asopis Soudni inzenyrstvi ( Ustav soudniho inzenyrstvi VUT Brno ), Vécna biemena od A
do Z ( Linde Praha a.s.), Porovnavaci hodnota nemovitosti ( Z. Zazvonil ), Vynosova hodnota nemovitosti ( Z. Za-
zvonil ), Odhad hodnoty pozemki ( Z. Zazvonil ), Ocenovani nemovitosti na trznich principech ( ing. P. Ort,
Ph.D. ), Znalecké standardy AZO a dalsi

Maly lexikon obci Ceské republiky ( CSU ) - platny k datu ocenéni
Mapové podklady- Mapa spravniho rozdéleni CR ( Jihomoravsky kraj, 1 : 200 000 ), mapa okresti CR ( okres Ho-

donin, 1 : 100 000 ), digitalni povodiiovy plan CR ( www.dppcr.cz ), snimek katastralni mapy, internetové stranky
UHUL ( http://eagri.cz/public/app/uhul/ds_lho/)


http://www.dppcr.cz/
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C-2/ Podklady k oceniované nemovité véci

Vypis z listu vlastnictvi & 1 Ceského tifadu zeméméticského a katastralniho - SCD pro katas-
tralni izemi Muténice k datu 22.04.2024, 06:26, vyhotoveno dalkovym ptistupem

Objednavka ze dne 22.04.2024 ( M. Gaborova )

Udaje o kupnich cenach srovnatelnych nemovitych véci z databaze KN, v tivahu nejsou brany
kupni smlouvy, kde je Gdaj o cené zcela zjevné nepravdivy.

Udaje poskytnuté objednavatelem posudku a zji§téné pii mistnim Setfeni

D/ NALEZ

Prohlidka na misté¢ samém vcetné méfeni byla provedena dne 09.05.2024. K méteni byly po-
uzity nasledujici pomucky: ocelové pasmo délky 30 m, teleskopické vysuvné méfidlo maEssfix
5,00 m s vodovahou a laserovy dalkomér BOSCH Professional GLM 40. Fotodokumentace byla
pofizena mobilnim telefonem Samsung Galaxy A13.

Pozemek p.C. 10096 se nachazi severn¢ od zastavéného tizemi obce v lokalité¢ Vazové. Ptistup

je po castecné zpevnéné komunikaci. Pozemek je mirné svazity. K datu ocenéni se zde nenachazi
zadné stavby ani trvalé porosty.

Pozemky

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim izemi Muténice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m?2)
10096 Orna pida 1228
Celkova vyméra 1228

Pozemek se dle platného UP nachazi mimo zastavéné uzemi obce ve stabilizované plose 14d -
smiSena vinohradnicka. Pozemek neni uzivan v rozporu s UP.

Stavby
Na pozemku se k datu ocenéni nenachazi zadné stavby.

Trvalé porosty

Na pozemku se k datu ocenéni nenachazi zadné trvalé porosty.
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E/ POSUDEK-OCENENI NEMOVITE VECI

E-1/ Ocenéni dle platného cenového predpisu — zjiSténa cena

V souladu s § 1c Vyhl.¢. 434/23 Sb. je zde provedeno i ocenéni cenou zjisténou.
Pozemky se oceniuji podle § 9 az 13 Zakona ¢.151/97 Sb.

Stavby se ocenuji podle § 3 az 8 Zakona ¢.151/97 Sb.

Trvalé porosty se ocenuji podle § 14 az 16 Zakona ¢.151/97 Sb.

V dalsi ¢asti posudku jsou odkazy na ptislusna ustanoveni provadéci Vyhl.¢.434/23 Sb.

Pozemky
Ocenuji se podle § 2 az 9 Vyhl.¢.434/23 Sbh.

- § 6 - Zemédélsky pozemek

pozemek p.¢. 10096

BPEJ: 00810 -361 m2

Zakladni cena podle odst.(2): 11,80 K&/m2

Uprava ceny dle odst.(4 ) :

+ 60 % (uzemi sousednich obci, obce s poctem 10 - 25 tis. obyvatel )
Ostatni sraZky se neuplatni.

Zakladni cena upravend: 11,80 K¢é/m2 x 1,60 = 18,88 K&/m2, min. 1 K&/m?2
BPEJ: 00850 - 867 m2

Zakladni cena podle odst.(2): 10,08 K&/m2

Uprava ceny dle odst.(4 ) :

+ 60 % (uzemi sousednich obci, obce s poctem 10 - 25 tis. obyvatel )
Ostatni sraZky se neuplatni.

Zakladni cena upravena: 10,08 K¢/m2 x 1,60 = 16,13 K&/m2, min. 1 K&/m?2

361 m2 x 18,88 K&/m2 + 867 m2 x 16,13 K&/m2 = 20800,39 K¢

Zjisténa cena pozemkii celkem 20800,39 K¢

Zaver ke zjisténé cené:

Ocenéni cenou zjistéenou je zde provedeno pouze z diivodu existence § Ic Vyhl.¢c. 434/23 Sb., z
hlediska pozadované ceny obvyklé je v daném pripadé vypovidaci schopnost této ceny méné vyz-
namnd.

E-2 / Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje dle § 1a Vyhl.¢c. 434/23 Sb. porovnanim sjednanych cen stejnych, po-
ptipadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé-
ri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
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Analyza trhu — vychozi databaze

Jedna se o segment trhu se zeméd€lskymi pozemky v extravilanu obce v drobné drzbé, které
jsou uzivany jako vinice a sady a nebo jsou k tomuto ucelu v souladu s UP vyuzitelné. Nejedna
se o pozemky uzivané k bézné polni vyrobé v rdmci vétsich ptdnich celkd.

Bude provedeno piimé porovnani ( parova analyza ) s vybranymi podobnymi pozemky ( vzor-
ky ) se zndmou prodejni cenou. Pro kvantitativni analyzu postacuji tfi podobné vzorky. Za uce-
lem tohoto ocenéni jsem provedl cileny sbér dat. Podkladem jsou vlastni databaze realizovanych
nemovitych véci, externi databaze obsahujici udaje z katastru nemovitosti a databaze profesniho
sdruzeni AZO. Za jednotku pro porovnani je zvolena cena za 1 m2 ( K&/m2 ). Korekce sjedna-
nych cen jednotlivych vzorkl vychézi z odliSnosti z hlediska polohy, pfistupu, svazitosti a pii-
padné dalSich odliSnosti.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjistény nésledujici pouzitelné vzorky:

Porovnavany pozemek-vzorek €.1 |Pozemek p.¢. 11040, k.a. Muténice Celkova vymeéra 3176 m2

Druh pozemku dle KN vinice Soucasné vyuziti vinice

Uzemni pldn ne Zaplavova oblast ne

Komunikace nezpevnéna Technicka infrastruktura |ne

Popis Pozemek ve srovnatelné lokalité, vyrazné svazity, vhodny k vysadb¢ vinice

Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-1013/2024-706

317600,00 K¢

100,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), svazitost ( 1,05 ), jiné odli$nosti, poloha v blizkosti
arealu ( 0,80 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient upravy: 0,84

Upravena JC: 84,00 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 84,00 K¢/m2 = 103152,00 K¢é

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.2 | Pozemek p.¢. 10233, k.i. Muténice Celkova vyméra 8123 m2

prodej podilu 13/14

Druh pozemku dle KN orna puda Soucasné vyuziti neudrzovano

Uzemni pldn ano Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevneéna Technicka infrastruktura | Castecnd

Popis Pozemek ve srovnatelné lokalité, vyrazné svazity, vhodny k vysadbé vinice, v ¢asti
moznost vystavby vinného sklepa

Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

302000,00 K¢

40,00 K¢/m2

Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-2168/2024-706

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace lepsi ( 0,95 ), svazitost ( 1,05 ), jiné odli$nosti, velkd vymeéra ( 1,20 ),
moznost vystavby ( 0,90 ), porost ( 1,10 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy: 1,185

Upravena JC: 47,40 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 47,40 K¢/m2 = 58207,20 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.3

Pozemek p.¢. 9983, k.i. Muténice

Celkova vyméra 891 m2

Druh pozemku dle KN vinice Soucasné vyuziti vinice

Uzemni plén ne Zaplavova oblast ne

Komunikace Castecné zpevnéna Technicka infrastruktura | ne

Popis Pozemek ve srovnatelné lokalité, mirné svazity, vhodny k vysadbé vinice

Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-238/2024-706 80000,00 K¢ 89,79 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), svazitost ( 1,00 ), jiné odli$nosti, porost ( 0,90 ),
aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy: 0,90

Upravena JC: 80,81 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 80,81 K&/m2 = 99234,68 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.4 |Pozemky p.c. 10025 a 10026, k.u. Celkova vymeéra 2516 m2
Muténice

Druh pozemku dle KN vinice, orna puda Soucasné vyuziti vinice

Uzemni plén ne Zaplavova oblast ne

Komunikace Castecné zpevnéna Technicka infrastruktura |ne
Popis Pozemky ve srovnatelné lokalité, svazité, vhodné k vysadbé vinice
Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-1253/2024-706 140000,00 K¢ | 55,64 K&/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), svazitost ( 1,05 ), jiné odli$nosti, porost ( 0,90 ),
aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy: 0,945

Upravena JC: 52,58 K¢&/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 52,58 K¢/m2 = 64568,24 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.5 ‘ Pozemek p.¢. 10448, k.4. Muténice Celkova vymeéra 1972 m2

Druh pozemku dle KN vinice Soucasné vyuziti neudrzovano

Uzemni pldn ne Zaplavova oblast ne

Komunikace ¢astecné zpevnéna Technicka infrastruktura |ne

Popis Pozemek ve srovnatelné lokalité, svazity, vhodny k vysadb¢ vinice

Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

Vlastni databéze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-2353/2024-706 90000,00 K¢ 45,64 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), svazitost ( 1,05 ), jiné odli$nosti, porost ( 1,10),
aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy: 1,155

Upravena JC: 52,71 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 52,71 K¢/m2 = 64727,88 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.6

Muténice

Pozemky p.¢. 10785 a 10425, k..

Celkova vymeéra 1682 m2

Druh pozemku dle KN

vinice

Soucasné vyuziti

neudrzovano

Uzemni plan

ne

Zaplavova oblast

ne

Komunikace ¢astecné zpevnéna Technicka infrastruktura |ne
Popis Pozemky ve srovnatelné lokalité, spiSe rovinaté, vhodné k vysadbé vinice
Podklad Celkova cena | Jednotkova cena

Vlastni databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-1496/2024-706

109330,00 K¢

65,00 K&/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), svazitost ( 1,00 ), jiné odli$nosti, porost ( 1,10 ),
aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gipravy: 1,10

Upravena JC: 71,50 K¢&/m2

‘ Ocenovany pozemek: 1228 m2 x 71,50 K¢/m2 = 87802,00 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorkl pied korekei se pohybuji od 40,00 K&/m2 do 100,00 K¢&/m2.
Z dtvodu odlehlosti cenového udaje nebude v daném piipadé vyloucen zddny vzorek. Po prove-
dené korekci na zékladé odlisnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkl pohybuji od 47,40 K&/
m2 do 84,00 K¢/m2. Ceny vzorkil po korekci jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravena cena Minimum Maximum Véha vzorku
1 103152,00 K¢ 103152,00 K¢ 1
2 58207,20 K¢ 58207,20 K¢ 1
3 99234,68 K¢ 1
4 64568,24 K¢ 1
5 64727,88 K& 1
6 87802,00 K¢ 1

Prosty primér

79615,33 K¢

Vézeny primér

79615,33 K¢

Urcena obvykla cena pozemku celkem

79620,00 K¢

Uréena jednotkova obvykla cena pozemku

64,84 K¢/m2

Odiivodnéni:
Jsou pouzity pouze vzorky s Udaji z katastru nemovitosti ( vérohodny zdroj dat ), s vyuzitim uve-
denych cisel fizeni je mozna pfezkoumatelnost znaleckého posudku.
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F/ ZAVER

Zadana odborna otazka ( ukol ):

Dle objednavky ze dne 22.04.2024 je pozadovano ocenéni predmétného pozemku cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni ptipadné kupni smlouvy, kde
ucastnikem je Obec Muténice.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Urcena cena obvykla pozemku p.¢. 10096, katastralni izemi Muténice
1228 m2 x 64,84 K&/m2 = 79623,52 K¢ po zaokrouhleni 79620,00 K¢
Slovy: sedmdesatdevéttisicSestsetdvacet 0/100 K¢
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22.04.24 6:26 Informace o pozemku | NahliZzeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 10096c

Obec: Muteénice [586412]F
Katastralni Gzemi: Muténice [700444]

Cislo Lv: il

Vyméra [m?]: 1228

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna pltda

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Muténice, Masarykova 200, 69611 Muténice

Zpusob ochrany nemovitosti

zemeédelsky padni fond

Seznam BPEJ

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Grad pro Jihomoravsky kraj,

Katastralni pracovisté Hodonin™@

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.04.2024 05:00.

© 2004 - 2024 Cesky urad zeméméficky a katastralnic!

Verze 6.4.0 b2 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~wkoXVHFj1n3HPIq-P9aVqiJ41zAQq TB4f-blYHDVYalL 3-xKykabLkNiOoGY2N... 171
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22.04.24 6:31 Marushka Tisk - Os :274ms, 364 prvki.

https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ce
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

Fotodokumentace

Fotodokumentace byla pofizena pfi prohlidce na misté samém dne 09.05.2024
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

Ing. Petr Urubek, znalec z oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek(@email.cz

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pribran konzultant. Byla sjedndna smluvni odména,
tato tak nebude iictovana dle Vyhl. ¢ 504/2020 Sb. o znalecném ve znéni Vyhl.¢. 370/2022 Sb.

U ceny obvyklé odhaduji platnost 12 mésicu, za predpokladu, ze se podminky na trhu vyrazné
nezméni. U zjisténé ceny je obdobi platnosti ddno platnosti oceniovaciho predpisu.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Brné ze dne 19.11.1986, ¢.j. Spr. 4403/86, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specia-
lizaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumocnikii vedeném Krajskym soudem v Brné.
Znalecky posudek je zapsdn v Evidenci posudkii Ministerstva spravedinosti CR pod poradovym
cislem 040336/2024.

podpis znalce

otisk znalecké peceti

Dubiiany, 14.05.2024
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