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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. €. 626/1 v obci Kuchatovice, okres Znojmo, katastralni
uzemi Kucharovice [676951].

2. Ué&el znaleckého posudku

Vypocet a uréeni obvyklé ceny nemovitého majetku pro ucely insolvenéniho fizeni.

3. Skute¢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 zadaného znaleckého tkolu. VSechny
uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného
majetku. Zdroje byly urCeny na zaklad¢ pozadavka vyplyvajicich z platnych ocetiovacich
ptredpist, odbornych publikaci a zkusenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvyiet zdroju

- snimek katastralni mapy,

- informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich,

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti,

- povodnova mapa,

- systém INEM - technické feSeni a databaze realitnich transakci,
- informace zjis§téné pti prohlidce,

- uzemni plan

3. Vérohodnost zdroju

Uvedené zdroje byly vybrany s diirazem na maximalni vérohodnost.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek parc. €. 626/1
Adresa predmétu ocenéni: Kucharovice, okres Znojmo
Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Znojmo

Obec: Kucharovice

Ulice: -

Katastralni uzemi: Kuchatovice [676951]

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolec¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 27.04.2023. Byla provedena
celkova prohlidka pfedmétu ocenéni.

3. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo:

Windsor Enterprise s.r.0., Zelenatska 23/7, 66902 Znojmo
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 626/1 v obci Kuchatovice, okres Znojmo, katastralni izemi Kuchatovice
[676951].

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis pozemku a lokality
Jedna se o pozemek parc. ¢. 626/1 o celkové vyméie 4954 m?.

Ocenovany pozemek je uréen dle UP z &asti o plose 1998 m? pro komeréni vystavbu a z &asti
o plose 2956 m? pro zemé&délské vyuziti. Casteénd je tedy oznalen jako VS - vyroba a
skladovani (do plochy VS-3 zasahuje ochranné pasmo silnice II. Tfidy) a ¢astecn¢ jako Ze -
zemeédelské plochy.

Sklon pozemku je mirné svazity. Pozemek neni oploceny. Trvalé porosty - bez porostt.

Pristup je bezproblémovy. Pozemek lezi v ¢asti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce a
charakter okoli odpovida primyslové zoné.

Z hlediska zivotniho prostiedi se jedna o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivi a zelen
v podob¢ lestt a luk je v bezprostfedni blizkosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav.

Parkovaci moznosti jsou dobré na vlastnim pozemku.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté neni zvysena kriminalita,
zloCiny jsou zde vyjimecné.

Vécné bifemeno - Vécné bfemeno ziizovani a provozovani vedeni. Na pozemku jsou umisténé
stozary s vedenim elektrického proudu. Tyto stozary jsou mimo zastavitelnou ¢ast pozemku,

vvvvv

Dale je ptes pozemek evidovano vodovodni potrubi, které ma ochranné pasmo, omezujici
zastavéni pozemku. Pfesto ale v tomto ochranném pasmu Ize zhotovit skladové ¢i odstavné
plochy. Plocha ochranného pasma vodovodu se neodecitd. Ten pozemek ma procento
zastavitelnosti, takZe na to ochranné pasmo také 1ze vyuzit praveé nezastavitelnou ¢ast pozemku.

Tabulkovy popis
Parcelni ¢islo parc. €. 626/1
Celkova vyméra 4954 m?
Druh pozemku komeréni pozemek + zeméd€lsky pozemek

Uzemni plan Cast v plochach VS - vyroba a skladovani a ¢ast Ze -

zemé&dé€lské plochy
Popis Trvalé porosty bez porosti
pozemku Sklon pozemku mirné svazity
Oploceni neoploceno
Ptistupova cesta k pozemku pristupova cesta lze napojit na prilehlou komunikaci

Stavby na pozemku -




Popis okoli primyslova zoéna a zeméd¢lské plochy

Poloha v obci v Casti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zelefi v
5 Zivotni prostedi podobé lesti a luk v bezprostiedni blizkosti; lokalita se
Sirsi vztahy zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti parkovani na vlastnim pozemku

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté

Soused¢ a kriminalita C e - by
neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde vyjimecné

Vécna bfemena Vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni

Na pozemku jsou umisténé stozary s vedenim elektrického
. o proudu. Tyto stozary jsou mimo zastavitelnou ¢ast
prava, JIn€  Da|f informace pozemku, tudiZ nejsou piitéZi. Toto VB se tedy v ocenéni
nezohlednuje. TéZ je zde evidovano vodovodni potrubi a

jeho ochranné pasmo.

Vécna

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 27.04.2023 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zédkon o
ocenovani majetku)

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

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena
pfi prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfi 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky 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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.*

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodatilo dohledat potiebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky.
Z toho divodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.



Volba metody:

- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych

véci, nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvofena Uradem pro zastupovani statu ve

vécech majetkovych (UZSVM).

- metodika popsana v dokumentu "Komentat k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)", ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich

hodnot je pouzita ¢ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro

zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM).

D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 1171

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo

Obec: Kucharovice
Katastralni tizemi: Kucharovice
Pocet obyvatel: 908

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 905,00 K&¢/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

Ol. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo I 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a I 0,95

zdravotni stiedisko a Skola)

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os = 654,00

Ké/m?



Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont €.
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. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢&. 199/2014 Sb., &.
345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020
Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji nektera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je 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 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva II 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 111 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00

ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

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

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po* (1 + Y, Pi)=1,020
i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Po* (1 + Y, Pi)=1,000

i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nazev znaku C. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,40
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit¢ obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci I 0,00

5. Parkovaci mozZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vetejné I 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: 111 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00

;
Index polohy Ir=P; * (1 + ) P;)=0,420

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,428

V ostatnich pifipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,420
1. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,420

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi 11 0,00

6
Index omezujicich vliv Io=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,420 = 0,420



Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

v 1% Z3akl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho plianu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 654,- 0,420 0,300 82,40
T Néze Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yP v gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 4 a) orné puda 626/1 1 998 82,40 164 635,20
Stavebni pozemek - celkem 1998 164 635,20
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 25-50 tisici obyv. - izemi sousednich obci: 80,00%
Celkova uprava ceny: 80,00 %

. Parcelni Vymeéra JIC Uprava uC Cena
Nazev gislo PR Rl kem2]  [%] [K&/m2] [K¢]
orna pida 626/1 20100 1858 17,22 80,00 31,00 57 598,00
orna pida 626/1 25900 998 8,51 80,00 15,32 15 289,36
Zemédéelskeé pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 2 856 m? 72 887,36
Pozemky - zjiSténa cena celkem = 237 522,56 K¢
Vysledky analyzy dat

1. Pozemky 237 523,- K¢

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

slovy: Dvéstétticetsedmtisicpétsetdvacet K¢

237 523,- K¢

237 520,- K¢



Ocenéni trznim porovnanim - metoda porovnani pomoci indexu

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

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrt
a vyhodnocenim jejich vlivu lze urc¢it hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Pozemek parc. €. 626/1 v katastralnim tizemi Kuchatovice

A) Srovnani s komerénimi pozemky

Kuchatovice, okres Znojmo
. K1 -lokalita | K2 -Plocha | K3-ucel) — Ka- | g 5. |K6—piistup
pozemku uziti  |inZenyrské sité na pozemek
. 1 NN
Ocenovany Kuchatovice, ) . , . S 0up)f , Omezeny
. . 1998 m komer¢ni | V blizkosti | ochranné pasmo "
objekt okres Znojmo y ptistup
vod. fadu
Dvie. okres Jiz zajistén
1 VIS, ¢ 1380 m? komerc¢ni | 'V blizkosti 2 projekty, pfistup na
Znojmo
pozemek
: Jiz zajistén
2 Znoj mo, okres 2253 m? komer¢ni | 'V blizkosti Op 100611’ kamf) ik pristup na
Znojmo brana, zpevnéno
pozemek
Znoimo. okres Jiz zajistén
3 Jmo, 7022 m? komercni | V blizkosti [Sjezd na pozemek| pfistup na
Znojmo
pozemek
Znoimo. okres Jiz zajistén
4 Jmo, 21190 m? | komeréni |V blizkosti Sloupy NN pfistup na
Znojmo
pozemek
Znoimo. okres Jiz zajistén
5 Jmo, 10500 m? | komeréni |V blizkosti Sloupy NN pristup na
Znojmo
pozemek
C. |Cena Koef. |Cena polK1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1 x..x [Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha  [uCel [inZenyrské [jiné pristup [K6 oceniovaného
resp. na [pozemku [uziti [sité objektu
zaplacend [pramen [pramen odvozena ze
za 1 m? srovnani
podlahové
plochy
1 2152,17 K¢ 1 1611,45 K¢
0.9 (936,96 1.03 1 1.03 1.03 1.1 |1.2019997
K¢

10



2 2969,37 K¢ 2 1 882,89 K¢
09 672,44 | 1.1 1.02 1 1 1.1 1.15 | 1.41933
K¢
B [P072KE ] o9 18267’05 103 | 088 | 1 1 1| 115 | 1.o23e | BOO00KC
4 11 900,00 K& 1 1 872,95 K¢
0.9 {710,00 1 0.83 1 1 1 1.1 0.913
K¢
5 1856,19 K¢ 0.9 77v0,57 | 0.87 | | | 11 0.957 805,19 K¢
K¢
Celkem prumér 1 406,61 K¢
Minimum 805,19 K¢
Maximum 1 882,89 K¢
Smérodatna odchylka - s 535,28 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primeér - s 871,33 K¢
Pravdépodobna horni hranice - pramér + s 1 941,90 K¢
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
K2 - Koeficient Gpravy: plocha pozemku
K3 - Koeficient Gpravy: ucel uziti
K4 - Koeficient Upravy: inZzenyrskeé sité
K5 - Koeficient Gipravy: jiné
K6 - Koeficient Gipravy: uvaha odhadce
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentat k nemovitosti ¢. 1: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — ptislusenstvi
pristup ¢i velikost pozemku. Z toho diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) vyssi
nez 1.

Komentar k nemovitosti €. 2: Srovnavany vzorek ma relativné lepsi vlastnosti — prislusenstvi
pristup ¢i velikost pozemku. Z toho divodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) vyssi
nez 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 3: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou
podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentat k nemovitosti ¢. 4: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou
podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Komentat k nemovitosti ¢. 5: Celkovy koeficient upravy (K1 x...x K6) odrazi vysokou
podobnost vzorku a ocefiované nemovitosti.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota pfedmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

1 406,61 K¢&/m?
* 1998 m?

=2810415 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

2 810 000 K¢
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B) Srovnani se zemédélskymi pozemky

Kuchatovice, okres Znojmo
& K1 - lokalita K2 - plocha | K3 . .1'1’éel K4 - in?czn}'/rské K5 - jiné K6 - uvaha
pozemku uziti sité odhadce
Ocen.o vany Kucharov¥ce, okres 2956 m? Orna piida Bez siti -
objekt Znojmo
1 Skalice, okres 1 5708 > |Omapida|  Bessit -
Znojmo
2 Tasovice, okres | 5392 |Omapida| — Bezsiti -
Znojmo
Dyje, okres ) L . s
3 . 10060 m Orna pida Bez siti -
Znojmo
Oblekovice,
4 Znojmo, okres 3700 m? Orna pida Bez siti -
Znojmo
C. |Cena Koef. [Cena po|K1 K2 K3 |K4 K5 K6 K1 x [Cena
pozadovana [redukce [redukci [lokalita [plocha  [icel [inzenyrské [jiné Gvaha |[..x |ocefiovaného
resp. na na pozemku [uziti [sité odhadce [K6 [objektu
zaplacena zalpramen [pramen odvozena ze
1 m? srovnani
podlahové
plochy
1 (60,00 K¢ | 60:00 | | | | | | | 60,00 K¢
K¢
2 [56,70 K¢ | 56:70 | 101 | | | | 101 56,14 K¢
K¢
3 167,59 K¢ | 67:59 | | | | | | | 67,59 K¢
K¢
4 149,50 K¢ | 49:50 1 | 1 1 | | | 49,50 K¢
K¢
Celkem prumér 58,31 K¢
Minimum 49,50 K¢
Maximum 67,59 K¢
Smérodatna odchylka - s 7,56 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - prameér - s 50,75 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 65,86 K¢
K1 - Koeficient Gipravy: lokalita
K2 - Koeficient Gipravy: plocha pozemku
K3 - Koeficient Gipravy: ucel uziti
K4 - Koeficient Upravy: inzenyrskeé sité
K5 - Koeficient Gipravy: jiné
K6 - Koeficient Gipravy: uvaha odhadce
[Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci
hodnota predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

12



Komentar k nemovitosti €. 1: Srovnavany vzorek ma relativné podobné vlastnosti. Z toho
diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) roven 1.

Komentaf k nemovitosti ¢. 2: Srovnavany vzorek ma relativné podobné vlastnosti. Z toho
diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) roven 1.

Komentat k nemovitosti €. 3: S Srovnavany vzorek ma relativné podobné vlastnosti. Z toho
diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) roven 1.

Komentat k nemovitosti ¢. 4: Srovnavany vzorek ma relativné podobné vlastnosti. Z toho
diivodu je celkovy koeficient upravy (K1 x ... x K6) roven 1.

58,31 K¢&/m?
* 2956 m?

=172 356 K¢
Celkova cena po zaokrouhleni:

172 000 K¢

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

Vysledek dle cenového predpisu
237 520,- K¢

Vysledek dle trzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi

A) Komeréni ¢ast pozemku 2 810 000 K¢

B) Zemédélska ¢ast pozemku 172 000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, maze tak jit o pfi¢inu rozdilu
mezi cenami.
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F. ZAVER
Znalecky tukol - odborni otizka:

Urceni obvyklé ceny pozemku parc. ¢. 626/1 v obci Kucharovice, okres Znojmo, katastralni
uzemi Kucharovice.

V ramci systému INEM a v datech katastru nemovitosti se nepodaiilo dohledat potiebny pocet
realizovanych transakci, aby byl naplnén postup pro stanoveni obvyklé ceny dle §1a vyhlasky.
Z toho duvodu je postupovano podle §1b a je urcena tzv. trzni hodnota.

Na zdkladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti je trzni hodnota predmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase urcena
po zaokrouhleni na

2 810000+ 172 000 = 2.982.000,- K¢

Slovy: dvamilionydevétsetosmdesatdvatisickorunceskych

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0. - znalecka kancelaf v oboru Ekonomika, Ceny a odhady - nemovitosti. Ing.
Vaclav Vyhnalek, Martin Malek. Ing. Zdenék Mazacek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 27.04.2023

Ing. Vaclav Vyhnalek Martin Malek Ing. Zdenék Mazacek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant. Za zpracovani
znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména.

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

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelai kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
Jmenovana podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb.. o znalcich a tlumo¢nicich, ve znéni
pozdéjsich predpisu. a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozdéjsich pfedpisi, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu uGstavu
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 18568-
785/2023 znaleckého deniku.



H. SEZNAM PRILOH

srovnavané nemovitosti, vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa,
fotodokumentace pfedmétu ocenéni, vytez z izemniho planu

I. PRILOHY

Vypis z elektronické verze katastru nemovitosti

Seznam nemovitosti na LV
Cislo Lv: m
Katastrain/ yzemf: Kucharovice [676951]

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnické pravo [

Windsor Enterprise s..0, Zelenarska 23/7, 66902 Znojmo

Pozemky

Parcelni cislo

o
s

f

o1
Stavby

Na LV nejsou zapsany Zadné stavby.
Jednotky

Na LV nejsou zapsény Zidné jednotky.
Prava stavby

Na LV nejsou zapséna Zadnd prava stavby.

Nemovitost je v Uzemn'm obvodu, kde stétn! sprévu katastry nemovitost CR vykondvé Katastrain' Gfad pro ihomoravsij kral, Katastraini pracoviété Znoimo

Zobrazené udaje maji informativni charakeer. Platnost dat k 27.04.2023 19:00.



Informace o pozemku

Parcelni dislo: §26/1

Obec Kuchafovice (5943001

Katastraini Uzemc Kuchafovice [676951]

Cisto LV 1

Vyméra [m: 4334

Typ parcely: Farcela katastru nemovitest

Mapovy fist D "1 104 .I'.

Uréeni vjméry: Graficky nebo v digitalizované mapé I\mq
Druh pezemky: ornd poda B -
Sousedni parcely

Viastnici, jini opravnéni
Windsor Enterprise s.r0. Zelenafska 23/7, 66902 Znojmo

Zplisob ochrany nemovitosti

2emédélsky pldni fand

Seznam BPE)
BPE)  Vyméra
20100 4328

25900 626

Omezeni viastnického prava

Vécné bfemend 2fizovani a provozovani vedeni
Zakaz zcizeni 3 zatiZeni
Zastani pravo smiuvni
Jiné zapisy
T

‘

Exekuéni phkaz k prodeji nemovitost

Prohlaseni konkursu podie insoivencniho zakona - Windsor Enterprise s.ro.
Rozhodnun o upadku (§ 136 odst. 1 insoivencniho zakona) - Windsor Enterprise s.r.0.
Zahajeni exekuce - Windsor Enterprise 510,

Iména &islovani parcel

« Rizen{, v rimci kterych byl k nemovitosti zapsin cenovy tdaj

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statel spravu katastru nemavitossi CR vykonava Katastralni ufad pro Jinomoravsky kraj Katastralni pracoviité Znojmo !

Zobrazené udaje mayl informativi charakeer. Platnost dat k 27042023 1900,
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Ortofoto mapa
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Vyrez z izemniho planu

e plochy vyroby a skladovani
: plochy téZby nerostu
- g’%ﬂ plochy smiSené vyrobni
wW VV-1 plochy vodni a vodohospodarské
Ze plochy zemédélské
7z Zz plochy zemédélské - vyhrazené
Zv plochy zemédélské - vinice
LE plochy lesni
plochy prirodni
plochy pfirodni - vodni
plochy smiSené nezastavéného uzemi
¢ara déleni shodnych ploch vyuziti Gzemi

s rozdilnym oznacenim
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Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

A) Srovnani s komerénimi pozemky

Zaiznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

RE/MAX
o

Pozemek, 1380 m?, Dyje, okres Znojmo

Celkova cena: 2 970 000 K¢

Lokalita: Dyje, okres Znojmo

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

CZK 3,400,000

CZK 3,200,000

CZK 3,000,000

B & @ & 2 & B \s & @
CZK 2,800,000
CZK 2,600,000
K] Ky Ky e Ly o £ o A9 H
& K & &V & & & & v o
N an v " an oy 17 v an v
. - - ™ » ™ > ke 2 »
O S o S S S S S S S
oy % ~ . L) . el
7 w7 v o Q° -~ wY -3:' ’ oy

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Stale aktivn
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Dyje, okres Znojmo Cena 2 970 000 K¢
Pozniamka k cené cena vcetné provize RK, Plocha pozemku 1380 m?

pravniho servisu
Poloha nemovitosti ~ Okraj obce Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji rovinaty stavebni pozemek v obci Dyje u

Znojma. Parcela ma lichobéznikovy tvar ( rozméry ptiblizné 70 x 16 — 23 m), celkovou vyméru 1380 m2 a
nachazi se pfimo u asfaltové komunikace. Dle platného tizemniho planu obce je urcen ke komercni vystavbeé
(zéna H4), jejiz hlavni vyuziti je vyroba a skladovani, vyrobni sluzby. Piipustné vyuziti je pro zemédélskou
vyrobu, ob¢anskou vybavenost, obchod, opravarentsvi a sluzby, ubytovani osob, péstitelstvi. Podmine¢né 1ze
pozemek vyuzit pro nakladani s odpady, mimo stfediska zracovani a recyklace stavebnich odpadii. Podrobné&;jsi
informace Ize zaslat na vyzadani. Pfipojky inzenyrskych siti (obecni voda, elekttina, kanalizace) jsou
zajistény. Jsou vypracované 2 projekty - stavba haly s pfislusenstvim s ubytovaci moznosti. Obec Dyje se
nachazi 4 km vychodné od Znojma, na levém biehu feky Dyje. Veskera obcanska vybavenost je k dispozici ve
Znojmé, zakladni Skola a Skolka také v blizké obci Tasovice.

4. Fotodokumentace

RE/MAX
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5. Mapové zobrazeni

-~

primétice ~. .

.

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2
1. Identifikace
Pozemek, 2253 m?, Znojmo, okres Znojmo

Celkova cena: 6 690 000 K¢

Lokalita: Znojmo, okres Znojmo

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

CZK 7,500,000

CZK 7,000,000
®

CZK 6,500,000

CZK 6,000,000
)
v
v

3
&

B Viozeniinzeratu [ Stale aktivni
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Znojmo, okres Znojmo Cena 6 690 000 K¢
Plocha pozemku 2253 m? ElektFina 230V a 400V
Poloha nemovitosti ~ Okraj obce Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Nabizime k prodeji pozemek o vyméte 2253 m2 ur¢eny dle izemniho planu ke komeréni vystavbé. Nachazi se v
katastralnim izemi Znojmo-Louka, obec Znojmo (vyuziti pro obchod, ubytovani, stravovani, sluzby, védu a
vyzkum, administrativu, vystavnictvi apod.). LeZi v primyslové oblasti v jizni ¢asti mésta. Statni hranice s
Rakouskem je vzdalena 10 minut, do Brna je to 50 minut. Rozméry cca 69 x 32 m. Elektfina je zavedena.
Pozemek je z vétsi Casti oploceny s elektricky ovladanou branou. Cely prostor byl srovnany a zpevnény
navezenym Stérkem. Je zabezpecen kamerovym systémem. Vice informaci pfi prohlidce.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

Pozemek, 7022 m?, Znojmo, okres Znojmo
Celkova cena: 6 999 000 K¢

Lokalita: Znojmo, okres Znojmo

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

CZK 8,000,000
CZK 7,500,000
CZK 7,000,000 @ = ® ® = ® ® = @ @
CZK 6,500,000
CZK 6,000,000
v v &y & o o & & & v
o o &V o o v Q) W v v
Q;? eff') Qr? QQ? or? ﬁ') -3? :!9 ':‘9 f\.«q?
S - = N N ‘r ~ *~ ~ -
L & L L S & & N > L

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [ inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Znojmo, okres Znojmo Cena 6999 000 K¢
Pozniamka k cené + provize RK Plocha pozemku 7022 m?
Poloha nemovitosti ~ Okraj obce Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Nabizime k prodeji pozemek o vyméte 7022 m2 ur¢eny dle izemniho planu ke komeréni vystavbé (vyuziti pro
vyrobu, véetné zemeédelské a lesni, vyrobni sluzby a skladovani, obcanské vybaveni, védu a vyzkum, zafizeni
technické a dopravni infrastruktury apod.). Nachazi se v katastralnim tzemi Pfimétice, obec Znojmo. Lezi v
primyslové oblasti na okraji obce severné od Znojma. Statni hranice s Rakouskem je vzdalena 20 km, do Brna
je to 50 min. Rozmeéry cca 165 x 43 m. Aktualné neni zeméd¢elsky vyuzivany. Elektfina a voda k dispozici na
okraji pozemku. Je zde vybudovan sjezd z hlavni komunikace a malé parkovisté. Vice informaci pti prohlidce.

4. Fotodokumentace
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5. Mapové zobrazeni

R ; I S ‘

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4
1. Identifikace
Pozemek, 21190 m?, Znojmo, okres Znojmo

Celkova cena: 40261 000 K¢

Lokalita: Znojmo, okres Znojmo

NEMOVITOSTI ZNOJMO

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

CZK 46,000,000
CZK 44,000,000

CZK 42,000,000

CZK 40,000,000 ® *® 4 5 ® % 5 5 = ?
CZK 38,000,000

CZK 36,000,000

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [l Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Znojmo, okres Znojmo Cena 40261 000 K¢
Plocha pozemku 21190 m? Druh pozemku Komer¢ni pozemek

K prodeji nabizime komeréni pozemek vhodny ke komercni vystavbé o celkové vymeéte 21.190 m2 ve Znojme.
Pozemek se nachazi na okraji Znojma u silnice na hlavnim tahu do Rakouska. Pozemek je rovinaty
obdélnikového tvaru o rozméru 112m x 190m. Veskeré IS jsou v dosahu. Pro vice informaci ¢i ptipadnou
prohlidku kontaktujte pana Ing. Miklika.

4. Fotodokumentace

NEMOVITOSTI'ZNOJMO T o _NEMOWTOST] ZNOJMO

27



5. Mapové zobrazeni

] . Ocefiovana nemovitost
» bt |

I. . Srovnavana nemovitost

Ll aw

kb |
\\ -
\\“
= g ¢ e —
-~ - -
Dot e -
Dye

L. Leafiet | © OpenStreetMap contributors

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 5
1. Identifikace

Pozemek, 10500 m?, Znojmo, okres Znojmo
Celkova cena: 8 990 000 K¢

Lokalita: Znojmo, okres Znojmo

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

CZK 10,000,000
CZK 9,500,000
CZK 9,000,000 @
CZK 8,500,000

CZK 8,000,000
&y
f‘O‘t

&

I Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Znojmo, okres Znojmo Cena 8990 000 K¢
Poznamka k cené + provize RK Plocha pozemku 10500 m?
Druh pozemku Komer¢ni pozemek

Nabizime k prodeji pozemek (ornou piidu) o celkové vyméie 1,05 ha lezici v jizni ¢asti mésta Znojma —
Oblekovicich. Aktualni vyuziti dle UP - vyroba, véetn& zemédélské a lesni, vyrobni sluzby a skladovani,
obcanské vybaveni, védu a vyzkum, zafizeni technické a dopravni infrastruktury, nakladani s odpady mimo
stiediska zpracovani a recyklace stavebnich odpadid. Pozemek je rovinaty a nachazi se v lokalité za Traktorkou
500 m od hlavni silnice Znojmo - Haté. Rozméry pozemku piiblizn€ 45 x 235 m. Je piistupny ze dvou stran po
nezpevnéné komunikaci. IS sité jsou v dosahu. V soucasné dobé je vyuzivan k zem&dé€lské ¢innosti. Vice
informaci telefonicky nebo pfi prohlidce pozemku.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

= _ i
. Ocemvananenwtost
» Fr bt S— L i
& & '/-.,. . Srovnavana nemovitost
e e 22p0 \ . é’ *E’b“ 5 f?“ _' 1
[ % Lchatomae -. i N "‘ | ‘.

-

4 ../"'"‘\
{: 11

‘ Leaflet | © OpenStreetMap oomnbuto-‘s
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B ) Srovnani se zemédélskymi pozemky

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Pozemek, 2798 m?, Skalice, okres Znojmo
Celkova cena: 167 880 K¢

Lokalita: Skalice, okres Znojmo

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

CZK 190,000

CZK 180,000

CZK 170,000
@ g & &

CZK 160,000

CZK 150,000

v v v v v
o o o/ o o/
$ $ § $ §
D > D 2 ~
& o K o K

B Vyvoj ceny [ Viozeniinzeratu [} Inzerat odstranén Kupni smiouva
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Skalice, okres Znojmo Cena dle KS 167 880 K¢
Cislo Fizeni V-9766/2022-713 Datum podpisu KS 14.11.2022
Plocha pozemku 2798 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Nabizime Vam ke koupi pozemky v katastralnim zemi Skalice u Znojma, v okrese Znojmo, LV 498, podil
100% o vymeéie 2798 m2. Parcela ¢. 5007 - o vyméfe 2455 m2 Parcela €. 5008 - o vyméfe 343 m2 Jsme piimi
majitelé pozemkd, neplatite tedy zadnou provizi. Zajistujeme rychly prodej - pripravime kupni smlouvy a v
pfipadé zajmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime Vam jednoduchy a transparentni prode;j. Pro
telefonickou komunikaci si prosim pfipravte ¢islo ID inzeratu.

4. Fotodokumentace

b ‘b

o dily

J < evitovice \I
( ™, Prirodmi . 4 .
: Muslay \
ﬁ‘\ ] - — I \

: = j
M an L9

:.5"

" )

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

1. Identifikace

Pozemek, 2538 m?, Tasovice, okres Znojmo
Celkova cena: 143 905 K¢

Lokalita: Tasovice, okres Znojmo

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

CZK 350,000
CZK 300,000
CZK 250,000
CZK 200,000
CZK 150,000

CZK 100,000
~ ~
a7 v
¢y &
S
S5

o

I Vivoj ceny [ Viozeniinzeratu [ Inzerat odstranén [ Kupni smiouva

s
7
2 909;
s
.0

32



3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Tasovice, okres Znojmo Cena dle KS 143 905 K¢
Cislo Fizeni V-10833/2022-713 Datum podpisu KS  21.12.2022
Plocha pozemku 2538 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek

Nabizime Vam ke koupi pozemky v katastralnim uzemi Tasovice nad Dyji, v okrese Znojmo, LV 1368, podil
1/1 o vyméfe 2538 m2. Parcela €. 2916 - o vyméte 729 m2 Parcela €. 2917 - o vymeéte 1809 m2 Pozemky se
nachazeji v pfimé blizkosti rodinnych domkl a komer¢ni zony. Pristup je zajistén cestou, kterd vede pres
parcely. Jsme pfimi majitelé pozemki, neplatite tedy Zadnou provizi. Zajistujeme rychly prodej - pfipravime
kupni smlouvy a v ptipadé zajmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime Vam jednoduchy a
transparentni prodej. Pro telefonickou komunikaci si prosim ptipravte ¢islo ID inzeratu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Pozemek, 10060 m?, Dyje, okres Znojmo
Celkova cena: 680 000 K¢

Lokalita: Dyje, okres Znojmo

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Dyje, okres Znojmo Cena dle KS 680 000 K¢

Cislo Fizeni V-997/2022-713 Datum podpisu KS  02.02.2022

Plocha pozemku 10060 m? Druh pozemku Zemédé€lsky pozemek
Provize + provize RK

Nabizime k prodeji ornou pidu v k.u. obce Dyje, pozemek je obdélavany a je soucasti vétsiho celku. Vymeéra
prodavané orné pidy je 10060 m2. BPEJ cel¢ vymeéry je 00100.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

T e AT YRE | B

1 uw;i:é .. Pozemek, 3700 m? Oblekovice, Znojmo, okres
' : ~  Znojmo

Celkova cena: 183 150 K¢

Lokalita: Oblekovice, Znojmo, okres Znojmo

2. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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3. Celkovy popis nemovitosti(dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé¢))

Lokalita Oblekovice, Znojmo, okres Cena dle KS 183 150 K¢
Znojmo
Cislo Fizeni V-4317/2022-713 Datum podpisu KS 12.05.2022
Plocha pozemku 3700 m? Druh pozemku Zemédelsky pozemek

Nabizime Vam ke koupi pozemky v katastralnim uzemi Oblekovice, v okrese Znojmo, LV 1555, podil 1/1 o
vymeéie 3700 m2. Parcela €. 2112 - o vyméte 3620 m2 Parcela €. 2258 - o vyméfe 80 m2 Pozemky se
nachazeji v blizkosti technické vystavby. Pristup je zajistén cestou, ktera vede kolem parcely. Jsme ptimi
majitelé pozemku, neplatite tedy zadnou provizi. Zajistujeme rychly prodej - ptipravime kupni smlouvy a v
pfipadé zajmu Vam zajistime ostatni pravni sluzby. Zaru¢ime Vam jednoduchy a transparentni prode;j. Pro
telefonickou komunikaci si prosim pfipravte ¢islo ID inzeratu.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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