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A. Nalez

1. Znalecky ukol
Stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu o velikosti id. 317/1000 k pozemku
parc. ¢. 6329 nachazejiciho se v obci Pasohlavky, okres Brno-venkov, katastralni tizemi

Pasohlavky.

2. Zakladni informace

Nazev piedmétu ocenéni: Pozemek parc. ¢. 6329, katastralni uzemi Pasohlavky
Adresa piedmétu ocenéni: Pasohlavky, okres Brno-venkov

Kraj: Jihomoravsky kraj

Okres: Bmo-venkov

Obec: Pasohlavky

Katastralni tizemi: Pasohlavky

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 24.09.2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 02.10.2020
- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Pasohlavky

- mistni Setieni ze dne 24.09.2020

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodejii a nabizenych nemovitosti

- kupni smlouvy k realizovanym prodejiim nemovitosti

5. Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnické pravo: Podil:
Subrtova Elena, Masarykovo nameésti 210/19, 67961 Letovice 317/1000
Nemovitosti:

Pozemek parc. €. 6329 nachazejici se v obci Pasohlavky, okres Bmmo-venkov,
katastralni izemi Pasohlavky.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu.



7. Celkovy popis nemovitosti

Pozemek parc. ¢. 6329 o vyméte 2 555 m? je v katastru nemovitosti veden jako orna
puda. Pozemek se nachdzi asi 1,5 km jihozdpadné od centra obce Pasohlavky,
v nezastavéném uzemi, pfi okraji voni nadrze Nové Mlyny - horni. Pozemek je
vyuzivan k zeméd¢€lské Cinnosti. Stavby ani trvalé porosty se na pozemku nenachazeji.
Dle tizemniho planu obce se jedna o plochy zeméd¢€lské — orné pida ,,Z0.

Vécna bfemena nebyla zjisténa.

8. Metoda ocenéni

Pro tcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 24.09.2020 jsou pouZity vSeobecn¢
uznavané a vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

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

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pti 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 pomérti prodéavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pftirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podob¢ trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trZzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dale je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu"
vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouzivd metodika "Komentar k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pifi ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovndni nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekcénimi koeficienty. Na zdkladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v priloze.

Pozemek parec. €. 6329, katastralni izemi Pasohlavky

Pozemek v katastralnim uzemi Pasohlavky, obec Pasohlavky

M K2 - BV s oy K5 - dalsi
[ K1 - poloha velikost K3 - ucel uziti K4 - inZenyrské sité vlastnosti
Oceiovany Pasohlavky, okres Brno- 2 zemédé€lska P
objekt venkov 2555 m pida . omnd piida
Pasohlavky, okres Brno- p zemé&délska moznost napojeni na A
1 venkov 14793 m puda elektiinu omnd piida
Brod nad Dyji, okres 2 zemé&délska £ oo
2 Bieclav 4800 m piida . omnd piida
Nova, Strachotin, okres 2 zemé&délska . o
3 Bteclav 7999 m pida B oma pida
Vlasatice, okres Brno- 2 zemédélska . o
4 venkov 6515m ptda B oma pida




Cena Koef. Cena Cena
5 poZadovana redukee po Ki- K2- K:“y - VK4, - KSC, 'Kﬁ - Kl x. oceno.vaneho
¢ resp. na redukei oloha | velikost ucel | inZenyrské dalsi uvaha K6 objektu
zaplacena na p uziti sité vlastnosti | odhadce odvozena ze

2 pramen P

zalm pramen srovnani
M .. | 67,60 .
1 | 67,60K¢ Nepouzit Ké 1.00 0.98 1.00 | 1.10 1.00 0.99 1.0672 | 63,34 K¢
M 5 | 39,58 .
2 | 39,58 K¢ Nepouzit Ke 0.90 1.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9000 | 43,98 K¢
M ... | 25,00 N
3 | 25,00Ke Nepouzit Ké 0.95 0.99 1.00 | 1.00 1.00 1.00 0.9405 | 26,58 K¢
M 69,90 <
4 | 77,67Ke 0.9 Ke 0.90 0.99 1.00 | 1.00 1.00 1.03 0.9177 | 76,17 K¢
Celkem priamér 52,52 K¢
Minimum 26,58 K¢
Maximum 76,17 K&
Smérodatna odchylka - s 21,77 Ke
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 30,75 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 74,29 K¢

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K1 - Koeficient tipravy na polohu nemovitosti

K3 - Koeficient tipravy na vyuziti nemovitosti

K4 - Koeficient tipravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfimétené nizsi

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

52,52 K&/m®

%

2.555m’

=134.188 K¢

134.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocennovani majetku statu)

a dle metodiky MFCR

Pozemek v katastralnim tizemi Pasohlavky, obec Pasohlavky

M K2 - BV s ey K5 - dalsi
[ K1 - poloha velikost K3 - ucel uziti K4 - inZenyrské sité vlastnosti
Oceiovany Pasohlavky, okres Brno- 2 zemédé€lska P
objekt venkov 2555 m pida . omnd piida
Pasohlavky, okres Brno- 2 zemé&délska moznost napojeni na -
1 venkov 14793 m puda elektiinu omnd piida
Brod nad Dyji, okres 2 zemé&délska .
2 Bieclav 4800 m ptda . omd piida
Nova, Strachotin, okres 2 zemédélska . o
3 Bfeclav 7999 m ptda B oma pida
Vlasatice, okres Brno- 2 zemédélska . o
4 venkov 6515m ptda . omnd piida

Vypocet relace dle ¢l. 5 odst. 3 ,,Postupy pii ocefiovani majetku statu.

Vypocet relace ¢.1

¢ Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 67,60
2 39,58
3 25,00
4 77,67

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky pramér
Odchylka max hodnoty od priméru

Odchylka min hodnoty od priméru
Bude vytazena min hodnota (piipad ¢.3)

Vypocet relace ¢.2

¢ Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 67,60
2 39,58
3 2500
4 77,67

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky priamér

Objektivizace nabidkové ceny

0,90

69,90
25,00
2,7960

50,52
19,38
25,52

Objektivizace nabidkové ceny

0,90

69,90
39,58
1,7660
59,03

Cena po objektivizaci
67,60
39,58
25,00
69,90

(ptipad ¢.4)
(pfipad ¢.3)
(relace nesmi byt vétsi nez 2)

Cena po objektivizaci
67,60
39,58
25;60
69,90

(piipad ¢.4)
(piipad ¢.2)
OK




11. a) Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

Pozemek v katastralnim tizemi Pasohlavky, obec Pasohlavky

& K1 - poloha K2- | k3. Geeluiti | Kd - inzenyrské sité KS - dai Viha
velikost vlastnosti srovnani
Oceiovany Pasohlavky, okres 2 zemédélska A
objekt Brno-venkov 2555 m piida . omé piida X
Pasohlavky, okres 2 zemé&délska moznost napojeni na A
1 Brno-venkov 14793 m puda elektfinu omé piida 3
Brod nad Dyji, okres 2 zemé&délska A
2 Bieclav 4800 m piida . omé piida 2
NovéStrachotin-okres 2 zemédelska L.
3 Bieel 7999 m o - omd-plda -
Vlasatice, okres Brno- 2 zemédélska .
4 venkov 6515m ptda . oma pida !
Vypocet zakladni ceny
€. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soudin
1 67,60 - 67,60 3 202,80
2 39,58 - 39,58 2 79,16
3 2300 - 2500 - -
4 77,67 0,90 69,90 1 69,90
Mezisoucet 6 351,86
Celkem 58,64

Zakladni cena: 58,64 K¢/m’

Uprava ceny dle ¢1. 5 odst. 4 a 5:

58,64 * 0,9933 = 58,25 K&/m®

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocenovani majetku

statu* je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

58,25 K¢&/m®

*2.555m’

=148.828,75 K¢

149.000,-- K¢




IL. b) Vypoé&et dle metodiky MFCR

Vylouéeni extrémni hodnoty

& Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 68 67,60
2 40 39,58
3 25 - 25,60
4 78 0,90 69,90
Stfedni hodnota 59,03
Median 67,60
Rozdil max-min 30,32
Minimum 39,58
Maximum 69,90
Rozdéleni cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
40 az 50 1 0.33333333333333
50 az 60 0 0
60 az 70 2 0.66666666666667
W
Cetnost
0,8
0,7
0,6
0,5
0,4
0,3 -
0,2 - m Cetnost
0,1 -
0 a T T
50 60
az az az
40 50 60

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 59,79 K¢&/m?do 69,90 K&/m?

* 2555 m’

od 152.763,45 K¢ do 178.594,50 K¢

od 153.000,-- K¢ do 179.000,-- K¢




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

134.000,-- K¢
II. a) Vysledek dle metodiky UZSVM

149.000,-- K¢
II. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 153.000,-- K¢ do 179.000,-- K¢



ZAVER:

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti, kdy neuvazujeme zastavni prava, exekucni nafizeni vaznouci na
nemovitosti a ani jiné mimotfadné okolnosti stanovujeme obvyklou cenu celku
pfedmétnych nemovitych véci na

150.000 K¢

Slovy: Jednostopadesattisic korun

Piedmétem znaleckého posudku je spoluvlastnicky podil o velikosti id. 317/1000 na
zemédélském pozemku. V takovém piipadé je nutné zohlednit vyrazné nizsi trzni
atraktivitu z diivodu ocenéni minoritniho podilu na pozemcich. Cenu redukujeme
na zakladé predchoziho tvrzeni o 20%. Obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o
velikosti id. 317/1000 na pfedmétnych nemovitych vécech stanovujeme v daném
misté a ¢ase po zaokrouhleni na

38.000 K¢

Slovy: tficetosmtisic korun

Vypracoval:

XP invest, s.r.0., Mgr. Tomas Dolezal
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 05.10.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé¢jSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym Cislem 12178-1956/2020 znaleckého
deniku.
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E. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Informace o pozemku
i Parcaini Sisia:

Obae:
Kztzzeraind dzemi
Cislo 1y

| < 1
| Nyméra [m

2655

Typ parcehy: Parzziz katasvu namovitost

Mizpevy fist o \\ = .
) |
Urend vimnery: Ze sgufadnicv S-JTSK \:‘ |
Drwh pozemku; oma phida b 3048 B ""'155'"‘“"":: — |
Soussdni parcely |
Wlastnici, jini opravnéni
Viastnicke prave: Podil
| £330
| Subriova Elena Masarvkovo namésti 210/13, 57961 Letovice 31?.-’10()(}!

Zpusob ochrany nemovitosti

| zemédelslyr pldnd fond

Seznam BPE)

BPEI  Vymera

| DOS0ie PSEL

Omgezeni viastnickeho prava

| Nejzou 2videvana f2dnz omezand,

Jiné zapisy
Typ
I Rozhodnuti o dpadiu [ 135 adst 1 insolvanfniho zékona) - Subrtova £lena

1

=



-

PLOCHY ZEMEDELSKE

ZZ plochy zahrad a sadu

ZT wrvalé travni porosty
ZV vinice, viniéni traté

ZQO ornd puda
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1
1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 14793 mz, Pasohlavky,
okres Brno-venkov

Celkova cena: 1.000.000 K¢

Adresa: Pasohlavky, okres Brno-venkov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zaditku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

2 500 000 K&
2 000 000 Ké& P e @
1 500 000 K&
1000 000 K&
500 000 K¢
{‘Q (‘Q r‘Q’ (‘Q (VQ {‘Q
& & & & & &
S & & S &
g & S & © &
1 Vyvoj ceny ] Viozeni inzeratu [[—_—_]J Inzerat odstranén Kupni smiouva
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))
Adresa Pasohlavky, okres Brno-venkov Cislo Fizeni V-987/2020-
703
Cena dle kupni 1 000 000 K¢ Plocha pozemku 14793
smlouvy (m2)
Kupni smlouva 22.01.2020 Soucasné vyuZiti zemédélska
puda

podepsana dne
Slovni popis

Ve vyhradnim zastoupeni majitele Vam nabizime ke koupi pole v k.. obce
Pasohlavky, parcelni ¢islo 6028. Pole se nachazi ve velmi zajimavé lokalité, v blizkosti
obce Pasohlavky, s krasnym vyhledem na Palavu. Sousedi se zahradkarskou kolonii, ke
které je ptivedena elektfina. Vzdalenost pole od hlavni silnice je 170 m, pfistup je
zajistén zpevneénou piijezdovou komunikaci, ktera dale pokracuje po celém obvodu
pole. Tato komunikace je ve vlastnicti obce Pasohlavky. Jedna se o ornou pudu,
vyhodna investice.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 4800 mz, Brod nad
Dyji, okres Breclav

Celkova cena: 190.000 K¢

Adresa: Brod nad Dyji, okres Breclav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zatitku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

230 000 K&
220 000 K¢
210 000 K¢
200 000 K¢ @
190 000 K¢
180 000 K¢

170 000 K¢

=1 vyvoj ceny [ Viozeni inzeratu [__] Inzerat odstranén Kupni smiouva

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

Adresa Brod nad Dyji, okres Bieclav Plocha pozemku 4800
(m2)

Cena dle kupni 190 000 K¢ Soucasné vyuZiti zemédelska
smlouvy puda

Kupni smlouva 10.06.2020 Umisténi objektu Okraj obce
podepsana dne

Cislo Fizeni V-3568/2020-704
Slovni popis

Nabizime k prodeji pozemek vedeny jako orna ptida o vymeéte 4800 m2 v katastralnim
uzemi Brod nad Dyji, okres Bieclav. Jedna se o pruh v honu. Pfistup po obecni
zpevnéné komunikaci. BPEJ 00501 a 02112. K pozemku neni sjednéna pachtovni
smlouva. Da z nabyti nemovitych véci hradi kupujici. Vhodné jako dlouhodoba
investice. Doporucujeme.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Lajtny U vodojermny

=%~ Prodej, Pozemek, 31420 m’, Nova,
Strachotin, okres Bfeclav

Celkova cena: 200.000 K¢

Adresa: Nova, Strachotin, okres Breclav

Ve Miin.. _..

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

1 500 000 K¢

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

Adresa Nova, Strachotin, okres Bieclav Provize vcetné provize
Cena dle kupni 200 000 K¢ Plocha pozemku 31420
smlouvy (m2)

Kupni smlouva 26.06.2020 Soucasné vyuZiti zemédélska

podepsana dne puda

Cislo Fizeni V-2014/2020-735

Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji zemédélské pozemky v k.u. Strachotin. Jde o parcely
orné pudy a vinic ve viniénich tratich Nad sklepy, Susfeldy, Kolimberk o celkové
vymeéie 31420 m2. Parcely jsou aktivné obhospodaiovany a ptihlaseny v LPIS, bez
omezeni pachtovni smlouvou. Pro blizsi informace nevahejte kontaktovat makléte.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 4

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 6515 mz, Vlasatice,
okres Brno-venkov

Celkova cena: 506.000 K¢

Adresa: Vlasatice, okres Brno-venkov

= Viozeni inzeratu [ Inzerat odstranén

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Vlasatice, okres Brno-venkov Soucasné vyuZiti zemédelska
puda
Cena 506 000 K¢ Umisténi objektu Samota
Plocha pozemku 6515
(m2)
Slovni popis

Nabizime k prodeji pozemek o celkové vyméte 6 515 m2, v katastralnim Gzemi
Vlasatice, lokalita Pohotelecko. Jsou to byvalé vinohrady, nyni udrzované jako orna
puda. Bonitovana pidné ekologicka jednotka, tzv. BPJ v kategorii 00100, 00810.
Pozemky jsou s dobrym piistupem, vhodné pro zalozeni vinice nebo sadu. Pohotelecko
je vyhledavanou lokalitou pro moravské vinatské stezky, nedaleké Palavské vrchy a

samotny Mikulov. Chcete-li vyuzivat volného ¢asu v klidné lokalité s péc¢i o vino, je
toto misto pro Vas idealni volbou. Nevahejte mne kontaktovat.
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