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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3317/45 a dale urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
o velikosti Y téhoZ pozemku parc. ¢. 3317/45, v obci Visinové, okres Znojmo, katastralni tizemi
Vistové na listu vlastnictvi €. 920.

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely exekucéniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadané¢ho znaleckého tikolu. Vsechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a ur¢eni obvyklé ceny ptedmétného majetku. Zdroje byly
urceny na zaklad€ pozadavki vyplyvajicich z platnych oceniovacich ptedpisi, odbornych publikaci a
zku$enosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vviet zdroju

e snimek katastralni mapy,

e informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,

e vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,

e povodnova mapa,

o systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakeci,
e informace zjisténé pii prohlidce,

e uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 3317/45
Adresa pfedmétu ocenéni: Visiové, okres Znojmo
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Znojmo

Obec: Vistiové

Ulice: -

Katastralni uzemi: Visiové

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 12.09.2024. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

SIM Frana Josef a Cadova Jana

Frana Josef, ¢. p. 60, 67201 Dobftinsko
Cadova Jana, ¢. p- 38, 67138 Visnové
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 3317/45 v obci Visiové, okres Znojmo, katastralni izemi Vistiové na listu vlastnictvi
¢. 920.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.

5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. &. 3317/45 o celkové vyméie 225 m?,

Ocenovany pozemek je stavebni. Dle izemniho planu je pozemek regulovan jako plochy navrhové -
bydleni v rodinnych domech.

Sklon pozemku je rovinaty. Pozemek je oploceny pletivem do ocelovych sloupkii. Trvalé porosty -
bez porostil.



Ptistup je bezproblémovy. Pozemek lezi v §irSim centru obce a charakter okoli odpovida reziden¢ni
zastavbeé rodinnymi domy se zahradami.

V misté je dostupnost pouze mensich obchodli s omezenou oteviraci dobou, v misté je dostupna
zakladni skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét a pouze casteCna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni. V misté¢ je pouze castecnd vybavenost z hlediska
sportovniho vyZiti a nejdilezitéjsi Grad je v misté, ostatni Gifady v dojezdové vzdalenosti. V obci se
nachézi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelen v
podobé lest a luk je v bezprostiedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav.
Je zde pouze zastavka autobusovych spoji a parkovaci moznosti jsou dobré piimo u objektu.

Vlastnik ma bezproblémové vztahy se sousedy — je s nimi v bézném kontaktu a dle znalosti

zpracovatele v misté neni zvySena kriminalita, zloCiny jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny.

Tabulkovy popis

Popis
pozemku

Parcelni ¢islo

parc. ¢. 3317/45

Celkova vyméra

225 m?

Druh pozemku

stavebni pozemek

Uzemni plan

Plochy navrhové - bydleni v rodinnych domech

Trvalé porosty

bez porostil

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupku

Ptistupova cesta k pozemku

Stavby na pozemku

pristupové cesta

Sirsi vztahy

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

Vybavenost

$irs$i centrum obce

dostupnost pouze mensich obchodi s omezenou oteviraci
dobou; v misté je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét; v misté je pouze
Casteéna vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni; v misté je
pouze Caste¢na vybavenost z hlediska sportovniho

vyziti; nejdalezitéjsi Grad/Grady v miste, ostatni ufady v
dojezdové vzdalenosti; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostiedi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivl; zeleni v podobé
lest a luk v bezprosttedni blizkosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spojt; dobré parkovaci moznosti
pfimo u objektu




vztahy bezproblémové - vlastnik je se sousedy v bézném
Soused¢ a kriminalita kontaktu; dle znalosti zpracovatele v mist¢ neni zvysena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné

s . Vécna bifemena ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemen;
Vécna prava, J Y Y Y

Jine Dalsi informace -

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urCeni obvyklé ceny k datu ocenéni 30.08.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zdkonti (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti 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 kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozume¢ji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla urcena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexil uvedena v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentaf k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouzita
gast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 920

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Visiové
Katastralni uzemi: Visnové
Pocet obyvatel: 1 080

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 315,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, kanalizace a I 1,00
plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, I 0,98

zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni zafizenti)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * Oz * O3 * O4 * Os * O = 686,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje
,,podil 1/1

Obsah
1. Pozemek
Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdgjsich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
n¢kterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce II 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je v 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 tzemi II 0,00

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiové riziko: Zoéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.

3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P;*Pg * Po * (1 + >, P;)=0,756
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7;*Pg * Po * (1 + >, P;)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 1,01

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,03

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce I -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska 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, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moznosti komer¢niho 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 11 0,00

11
Index polohy Ir=P; * (1 + Y P;)=1,030

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,779



V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,030
1. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 1,030

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢ Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici 1 -0,03
jeho vyuziti

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00

6
Index omezujicich vliva Io=1+) Pi=0,970

i=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 1,000 * 0,970 * 1,030 = 0,999

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1k Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 686,- 0,999 0,300 205,59
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) zahrada 3317/45 225 205,59 46 257,75
Stavebni pozemek - celkem 225 46 257,75
Pozemek - cena zjiSténa celkem = 46 257,75 K¢
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek 46 258,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 46 258,- K¢
Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 46 260,- K¢

slovy: Ctyficet Sest tisic dvé sté Sedesat K&



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnéni pomoci indext je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i piislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrii a
vyhodnocenim jejich vlivu Ize urcit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnévané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parc. ¢. 3317/45 v katastralnim izemi

Visiové, okres Znojmo

K6 — tvar pozemkuyl

okres Znojmo

. K2 - ploch ...| K4 - inZzenyrské .. .
¢. K1 - lokalita PIOCNA 1y 3 ucel uziti 1n%evnyrs °l xs5- jiné s vlivem na
pozemku sité ..
vyuZzitelnost
Oceftovany objek| ¥ Shove, okres 225 m? bydleni V okoli - Omezené vyuZiti
Znojmo diky tvaru
Horni Dunajovice, 2 , , ” ,
1 . 506 m bydleni V okoli - Prihodny tvar
okres Znojmo
Vyrovi k Na hranici
2 yrovice, oxres 946 m> bydleni a franict - Piihodny tvar
Znojmo pozemku
StupeSice, Na hranici
3 Béhatovice, okres 1225 m? bydleni - Prihodny tvar
. pozemku
Znojmo
4 Ujezd, okres 666 m? bydieni | Castecnéna . Pihodny tvar
Znojmo hranici pozemku
Horni Dunaiovi
5 O LUNAJOVICE, | 05 12 bydleni V okoli - Piihodny tvar




C. |Cena [Koef. [Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 K1x..x Cena|
pozadovana [redukce [redukcina [lokalita[plocha [acel  [inzenyrské|jiné uvaha |K6 ocenovaného
resp. na [pramen pozemkuluziti  [sité odhadce objektuf
zaplacena za|pramen odvozena ze]
1 m? plochy srovnani

1 500,00 K& 1 ]500,00 K¢& 1 0.96 1 1 1 1.15 1.104 452,90 K¢

2 |1 585,62 K¢ 1 1585,62Ke| 1 0.94 1 1.03 1 1.15 1.11343 | 1424,09 K¢

3 967,44 K& 1 967,44 K¢ 1 0.91 1 1.03 1 1.15 | 1.077895 897,53 K¢&

4 (1 051,05 K¢ 1 1 051,05 K¢| 0.97 | 0.96 1 1.02 1 1.15 [1.0922976 962,24 K¢

5 413,22 K& 1 M13,22Ke 1 0.96 1 1 1 1.15 1.104 374,29 K¢

Celkem primér 822,21 K¢

Minimum 374,29 K¢

Maximum 1424,09 K¢

Smérodatna odchylka - s 425,60 K¢

Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 396,60 K¢

[Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 1 247,81 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pfi koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti ocefiované nemovitosti v dané oblasti/atributu

hodnocena jako lepsi

Komentat k nemovitosti €. 1: Srovnavany vzorek ma relativné lep$i vlastnosti — lepsi vyuzitelnost
vzhledem k tvaru pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient tipravy (K1 x ... x K6) vyssi nez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 2: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — lepsi vyuzitelnost
vzhledem k tvaru pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient tipravy (K1 x ... x K6) vyssinez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 3: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — lepsi vyuzitelnost
vzhledem k tvaru pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6) vyssi nez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 4: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — lepsi vyuzitelnost
vzhledem k tvaru pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient Gpravy (K1 x ... x K6) vyssi nez 1.

Komentar k nemovitosti ¢. 5: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — lepsi vyuzitelnost
vzhledem k tvaru pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient tipravy (K1 x ... x K6) vyssi nez 1.

Na zéklad¢ vyse uvedenych udajii a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti urcena nasledovné

822,21 K¢&/m?
* 225 m?

=184 997 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

185 000 K¢

10



Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Visiové, okres Znojmo
c K1 - lokalita K2 - plocha K3 . .u’cel K4 - 1n%evnyrske K5 - jiné K6 - uvaha
pozemku uziti sité odhadce
Visinové, okres Omezené
Ocefiovany objekt .’ 225 m? bydleni V okoli vyuziti diky
Znojmo
tvaru
1 Horni Dunajovice, 506 m? bydleni V okoli Ptihodny tvar
okres Znojmo Y Y
2 Virovice, okres 946 m? bydleni Na hranici Piihodny tvar
Znojmo pozemku
Stupesice ..
R Nah
3 Bé&hatovice, okres 1225 m? bydleni a wamict Ptihodny tvar
. pozemku
Znojmo
4 Ujezd, okres 666 m? bydleni Cstecné na Piihodny tvar
Znojmo hranici pozemku
5 Horni Dunaj oviee, 622 m? bydleni V okoli Ptihodny tvar
okres Znojmo

Vypocet relace ¢.1

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
1 500,00 K¢ 1
2 1 585,62 K¢ 1
3 967,44 K¢ 1
4 1 051,05 K¢ 1
5 413,22 K¢ 1
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.2)
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty (relace nesmi byt vétsi nez 2)
Stfedni hodnota

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenamaximalnihodnota (pfipad ¢.2)
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Cena po objektivizaci
500,00 K¢

1 585,62 K¢

967,44 K¢

1 051,05 K¢

413,22 K¢

413,22 K&

1 585,62 K¢
3.84

903,47 K¢

682,15 K¢
490,25 K¢



Vypocet relace ¢.2

(el

Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

1 500,00 K¢ 1
3 967,44 K¢ 1
4 1 051,05 K¢ 1
5 413,22 K¢ 1
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4)

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stedni hodnota

(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenaminimalnihodnota (ptipad ¢.5)

Vypocet relace ¢.3

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
1 500,00 K¢ 1
3 967,44 K¢ 1
4 1 051,05 K¢ 1

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.4)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenaminimalnihodnota (pfipad ¢.1)

Vypocet relace ¢.4

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
3 967,44 K¢ 1
4 1 051,05 K¢ 1

Minimalni hodnota (ptipad €.3)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4)
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min
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Cena po objektivizaci
500,00 K¢

967,44 K¢
1 051,05 K¢
413,22 K&

413,22 K¢

1 051,05 K¢
2.54

732,93 K¢

318,12 K¢
319,71 K¢

Cena po objektivizaci
500,00 K¢

967,44 K¢
1 051,05 K¢

500,00 K¢

1 051,05 K¢
2.1

839,50 K¢

211,55 K&
339,50 K¢

Cena po objektivizaci

967,44 K¢
1 051,05 K¢

967,44 K¢

1 051,05 K¢
1.09

1 009,25 K¢

1 009,25 K¢
83,61 K¢



Zakladni cena: 1 009,25 K¢&/m?

Uprava ceny: 1 009,25 K& * 1,0000 = 1 009,25 K&/m?

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pti ocenovani majetku statu“ je vzhledem

k vyse uvedenému urcena nasledovné

1 009,25 K¢&/m?

* 225 m?
=227 081 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:
227 000 K¢
Vypocet dle metodiky MEFCR
Visiové, okres Znojmo
& K1 - lokalita K2 - plocha K3 . .u’cel K4 - 1n%evnyrske K5 - jiné K6 - uvaha
pozemku uziti sité odhadce
Visnové, okres Omezene
Ocefiovany objekt .’ 225 m? bydleni V okoli vyuziti diky
Znojmo
tvaru
Horni Dunajovice, 2 , , o ,
1 . 506 m bydleni V okoli Piihodny tvar
okres Znojmo
2 Virovice, okres 946 m? bydleni Na hranici Pfihodny tvar
Znojmo pozemku
Stupesice, ..
3 Bé&hatovice, okres 1225 m? bydleni Na hranici Ptihodny tvar
. pozemku
Znojmo
4 Ujezd, okres 666 m’ bydleni Cstecné na Ptihodny tvar
Znojmo hranici pozemku
Horni Dunajovice, ) . , o ,
5 okres Znojmo 622 m bydleni V okoli Ptihodny tvar

Vylouceni extrémni hodnoty

Vypocet relace ¢.1

DN B W N = O

500,00 K¢
1 585,62 K¢
967,44 K¢
1 051,05 K¢
413,22 K¢

13

Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

—

Cena po objektivizaci
500,00 K¢

1 585,62 K¢

967,44 K¢

1 051,05 K¢

413,22 K¢



Minimalni hodnota
Maximalni hodnota
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér

(ptipad €.5)
(ptipad ¢.2)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenamaximalnihodnota (pfipad ¢.2)

Vypocet relace ¢.2

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
1 500,00 K¢ 1
3 967,44 K¢ 1
4 1 051,05 K¢ 1
5 413,22 K¢ 1
Minimalni hodnota (ptipad ¢.5)
Maximalni hodnota (ptipad ¢.4)

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér

(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenaminimalnihodnota (ptipad ¢.5)

Vypocet relace ¢.3

¢. Cena pozadovana resp. zaplacend za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny
1 500,00 K¢ 1
3 967,44 K& 1
4 1 051,05 K¢ 1

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Aritmeticky pramér

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.4)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Odchylka maximalni hodnoty od priméru
Odchylka minimalni hodnoty od priméru
Bude vyfazenaminimalnihodnota (pfipad ¢.1)
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413,22 K&

1 585,62 K¢
3.84

903,47 K¢

682,15 K¢
490,25 K¢

Cena po objektivizaci
500,00 K¢

967,44 K¢
1 051,05 K¢
413,22 K¢

413,22 K&

1 051,05 K¢
2.54

732,93 K¢

318,12 K¢
319,71 K¢

Cena po objektivizaci
500,00 K¢

967,44 K¢
1 051,05 K¢

500,00 K¢

1 051,05 K&
2.1

839,50 K¢

211,55 K¢
339,50 K¢



Vypocet relace ¢.4

¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
3 967,44 K¢ 1 967,44 K&
4 1 051,05 K¢ 1 1 051,05 K¢
Minimalni hodnota (pfipad ¢.3) 967,44 K&
Maximalni hodnota (pfipad ¢.4) 1 051,05 K&
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.09
Aritmeticky primér 1 009,25 K¢

Rozdéleni éetnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
967,44 K¢ az 995,31 K¢ 1 0.5
995,32 K¢ az 1 023,18 K¢ 0 0
1 023,19 K¢ az 1 051,05 K¢ 1 0.5

Graf rozdéleni ¢etnosti

0.50
0.45
0.40
0.35
0.30
0.25
0.20
0.15
0.10
0.05

0

Pravdépodobnost

967,44 K¢ 995,32 K¢ 1 023,19 K¢
az az az
995,31 K¢ 1023,18 K¢ 1051,05KE

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:
od 967,44 K&/m? do 1 051,05 K&/m?
* 225 m?

od 217 674,00 K¢ do 236 486,00 K&

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 218 000 K¢ do 236 000 K¢

15



E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového predpisu

46 260 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indext

185 000 K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

227 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 218 000 K¢ do 236 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz
ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, mize tak jit o pri¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER
Znalecky kol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 3317/45 a dale urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
o velikosti 1/2 téhoz pozemku parc. ¢. 3317/45, v obci Visiové, okres Znojmo, katastralni tzemi
Vistové na listu vlastnictvi €. 920.

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

185.000,- K¢

Slovy: jednostoosmdesatpéttisickorunceskych

Z. toho hodnota spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 po aplikaci srazky 10 % za podilové
vlastnictvi ¢ini:

185000/2 * 0,9 = 83.250,- K¢

Slovy: osmdesattiitisicdvéstépadesatkorunceskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. - znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady — nemovitosti
Ing. Véaclav Vyhnalek, Martin Maélek, Ing. Zdenék Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 18.09.2024

Ing. Vaclav Vyhnalek Martin Malek Ing. Zdenck Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl ptibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku uctovana financni odména dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

Znalec si je védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku podle ustanoveni §127a
zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tltumocnicich, ve
znéni pozd&jsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod poradovym ¢islem 069661/2024.

H. SEZNAM PRILOH

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,
Ortofoto mapa,

Vytez z izemniho planu,

Katastralni mapa,

Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV

‘ Cislo LV: 920

‘ Katastralni dzemi: Viéﬁové [782602)

Zobrazenl v mapé

Vlastnici, jini opravneni

Viastnicke pravo

SIM Fréfia Josef 2 Cadové Jana
Frdfia Josef ¢ p. 60, 67201 Dabfinsko
| Cndowt e .38, 67138 Viiond

Pozemky

Parcelni islo

317/45

Stavby

‘ Na LV nejsou zapsany Zadné stavby. ‘

Jednotky

Na LV nejsou zapsany Z3dné jednotky. ‘

Prava stavhy

Na LY nejsou zapsana Zdné priva stavhy. ‘

Nemavitost je v izemnim obvodu, kde statnf sprévu katastru nemovitost CR vykonva Katastrélni iFad pro Jikomaoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Znojmo™

Zobrazené UJ&JQ maji informativnf charakter Platnost dat k 30.08.2024 1500,

18



Informace o pozemku

.I Parcelni ¢islo: 331774500

| Chec: Vigtiovs (59507 1]

Katastréln Gzemi Vigiove [782607]

| Cislo Lv: 920

Vyjméra [m?); 225

Typ parcely: Parcela katastru nemovitostf

. Mapowy list: EMD

Urceni vymeny: Graficky nebo v digitalizovang mapé
; Druh pazemku; zahtada

Sousedni parcely

Vlastnici, jini oprévnéni
Vlastnické pravo Podil
SIM Fréfia Josef a Cadové Jana
: Frdna Josef, ¢ p. 60, 67201 Dobfinsko
Catlovd Jana, ¢ p. 38, 67138 Visiovs

Zptsob ochrany nemovitosti

| zemédzlsky pudni fond

Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra

210109 225

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana Zadnd omezeni,

Jiné zépisy

|

Exekuéni pfikaz k prodefi nemovitosti

| Zah3jeni exekuce - Frana Josef

«" Rizeni, v ramci kieryich byl k nemovitosti zapsan cenovy tidaj

Nemoavitost ja v Gzemnim obvodu, kde stitni sprévy katastr nemavitosti CR wykonava Katastralni tfad pro Jihomoraysk) kraj, Katastalnf pracovisté Znojma®
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Ortofoto mapa
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Vyfez z uzemniho plianu
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Katastralni mapa
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Fotodokumentace

23



Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Horni Dunajovice, okres Znojmo Cena dle KS 253 000 K¢
Pravni u¢inky kedni  13.05.2024 Cislo Fizeni V-3731/2024-713
Plocha pozemku 506 m? ElektFina 230V

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Druh pozemku Stavebni pozemek

Nabizime k prodeji pozemek ur¢eny k bydleni v klidné ¢asti obce Horni Dunajovice, okres Znojmo. Rovinaty pozemek
o celkové plose 506m? je idedlni pro stavbu rodinného domu. Cena je 5S00K¢/m2 pozemku a pti podpisu kupni smlouvy
je nutné podepsat, a nasledné uhradit, darovaci smlouvu s obci na 280 000 K¢ na zasitovani inZenyrskymi sitémi véetné
kanalizace, ktera toto zasitovani provede. K cené je nutné piipocist provizi rk. Vinatska obec Horni Dunajovice lezi asi
17 km severovychodné od Znojma, v zapadnim okraji nejen Znojemské vinafské podoblasti, ale i péstovani vinné révy
na Moravé. Obci prochazi Znojemska vinaiska stezka, ktera byla oteviena v roce 2003 s napojenim na Moravskou
vinatskou stezku a na dalsi podobné v Rakousku. Rozklada se ve starobylé vinafské oblasti s velkou tradici, podobné
jako nedaleké vinaiské obce Mikulovice, Zeletice, Tvofihraz, Prosiméfice, Kyjovice. V obci je plna obanské
vybavenost, dva obchody , dvé hospody, kadefnictvi, zakladni a matef'ska Skola, obvodni a détsky 1ékaft. I spolecensky
zivot v obci nabizi pestré vyziti, kromé mistni knihovny jsou zde i aktivni spolky a zdjmova sdruzeni jako Sbor
dobrovolnych hasicti, Myslivecké sdruzeni Horni Dunajovice, Dobrovolny svazek Znojemskych vinafskych obci, TJ
Sokol Horni Dunajovice. Pro rekreaci je mozné vyuzit nedalekou vodni nadrz s nadhernou plazi. Je zde i farnost a kostel

e

Nejsvétejsi Trojice. V ptipadé zajmu o prohlidku nés nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

280 000 K¢
270 000 K¢

260 000 K¢

250 000 K¢ ¢ ¢ s ¢

240 000 K¢

230 000 K¢

220 000 K&

» » » >
& & & &
& 5 & &
S N S S
& @ & 2

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni

D!b'a-:.‘.‘ aw e e /

A | - - . -
;{,‘ 3 @ Oceriovana nemovitost
" @ sSrovnavana nemovitost

/.

"‘\L/

/.‘-\‘.

% Leaflet | © OpenStreetMap contributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Vyrovice, okres Znojmo Cena dle KS 1 500 000 K¢
Pravni u¢inky kedni  20.02.2024 Cislo Fizeni V-1325/2024-713
Poznamka k cené véetné DPH, v€etn¢ poplatkti,  Plocha pozemku 946 m?

véetné provize, véetné pravniho

servisu
Elektiina 230V Poloha nemovitosti Okraj obce
Druh pozemku Stavebni pozemek

Krasna krajina, blizka dostupnost Vyrovické piehrady a prostorny pozemek. To vam nabizime. Aktualné pro vas mame
k dispozici pekny stavebni pozemek obdelnikového tvaru o velikosti 946 m2, na kterém mutze vyrast krasny rodinny
dim. Pozemek se nachazi v klidné ulici, na okraji obce Vyrovice s krasnym vyhledem do udoli. Na pozemku se nachazi
elektfina, voda a kanalizace je umisténa u pozemku pies cestu. Obec Vyrovice se nachazi 14 km od mésta Znojma.
Nasim klientd nabizime také vyhodny zplsob financovani a zajisténi veskerych sluzeb spojenych s koupi nemovitosti.
Kupni cena pozemku ¢ini 1.570.000,-K¢ v¢etné provize RK Pro vice informaci kontaktujte maklére.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2000 000 K&

1.800 000 K¢ ¢,

1600 000 K&

1400 000 K¢

1200 000 K&

o » » » »
$ & & & &
S S & & &
I Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ nzerat odstranen [ Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Stupesice, Béhatovice, okres Cena dle KS 1185110 K¢
Znojmo

Pravni u¢inky kedni  08.12.2023 Cislo Fizeni V-9907/2023-713

Vlastnictvi Osobni Plocha pozemku 1225 m?

Druh pozemku Stavebni pozemek Zasitovany pozemek  Ano

Nabizime k prodeji pozemek pro bydleni v ¢asti obce Stupesice, obec Béhatovice, okres Znojmo. Pozemek o celkové
plose 1225 m? je vhodny pro stavbu rodinného domu, ale vzhledem k velikosti je mozna parcelace s moznosti vystavby
dvou rodinnych domt. Pozemek je rovinaty, oploceny, ptistupny po obecni komunikaci. Je umistén blizko centra obce a
obecniho rybnika. InZenyrské sité jsou na hranici pozemku. V ptipadé zajmu o prohlidku nés nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace

3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
1 800 000 K¢
1 600 000 K¢
° ® ® ° ° < © < < =]
1 400 000 K&
1 200 000 K&
1 000 000 K&
(3] 3] 3 o) o o o) & 3 3 o
v v Vv Vv QY QY V v v v v
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& S o QS S S S $ & S o\
R T A S A R

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 4
1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)
Lokalita Ujezd, okres Znojmo Cena dle KS 700 000 K¢
Pravni u¢inky kedni  05.06.2023 Cislo Fizeni V-4265/2023-713
Plocha pozemku 666 m? Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce
Druh pozemku Stavebni pozemek Zasitovany pozemek  Ne

Nabizime k prodeji stavebni pozemek o velikosti 666m2 Pozemek je dle izemniho planu veden jako plochy bydleni
vesnické. Lezi v centru obce. Parcela ma pékné umisténi a je z ni pfijemny vyhled. Uli¢ni §ife pozemku §ife je 19m. U
pozemku je elektfina vedend vrchem, v blizkosti je plyn. Je moznost pfikoupeni mensiho pozemku pfes silnic, vhodného
napiiklad na dvojgaraz. (188m2) Bez provize, majitel. Vzdalenosti: Znojmo 20km, Tfebi¢ 30km, Brno 60km. Cena 732
600,-

2. Fotodokumentace
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plochy bydleni - venkovské
plochy rekreace - zastavéné rekreat
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plochy rekreace - rodinna rekreace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 5

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢)

Lokalita Horni Dunajovice, okres Znojmo Cena dle KS 257 025 K¢
Pravni u¢inky kedni  07.05.2024 Cislo Fizeni V-3593/2024-713
Plocha pozemku 622 m? ElektFina 230V

Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce Druh pozemku Stavebni pozemek

Nabizime k prodeji pozemek urceny k bydleni v klidné ¢asti obce Horni Dunajovice, okres Znojmo. Rovinaty pozemek
o celkové plose 622m? je idealni pro stavbu rodinného domu. Cena je 500K¢&/m2 pozemku a pii podpisu kupni smlouvy
je nutné podepsat, a nasledné€ uhradit, darovaci smlouvu s obci na 280 000 K¢ na zasitovani inZzenyrskymi sitémi véetné
kanalizace, ktera toto zasitovani provede. K cené je nutné piipocist provizi rk. Vinatska obec Horni Dunajovice lezi asi
17 km severovychodné od Znojma, v zapadnim okraji nejen Znojemské vinaiské podoblasti, ale i péstovani vinné révy
na Moravé. Obci prochazi Znojemska vinafska stezka, ktera byla oteviena v roce 2003 s napojenim na Moravskou
vinatskou stezku a na dalsi podobné v Rakousku. Rozklada se ve starobylé vinaiské oblasti s velkou tradici, podobné
jako nedaleké vinatské obce Mikulovice, Zeletice, Tvotihraz, Prosiméfice, Kyjovice. V obci je plna ob&anska
vybavenost, dva obchody , dvé hospody, kadefnictvi, zakladni a matef'ska skola, obvodni a détsky 1ékaft. I spolecensky
zivot v obci nabizi pestré vyziti, kromé& mistni knihovny jsou zde i aktivni spolky a zajmova sdruzeni jako Sbor
dobrovolnych hasicti, Myslivecké sdruzeni Horni Dunajovice, Dobrovolny svazek Znojemskych vinafskych obci, TJ
Sokol Horni Dunajovice. Pro rekreaci je mozné vyuzit nedalekou vodni nadrz s nadhernou plazi. Je zde i farnost a kostel

v

Nejsvetejsi Trojice. V piipad€ zajmu o prohlidku nés nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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