ZNALECKY POSUDEK
C.4543 - 124/ 12

0 obvyklé cen é nemovitosti Upadce, a to:
- rodinného domu €.p. 509 na pozemku p. €. St. 523 s pfisluSenstvim a
pozemkem p. €. St. 523, pfi ulici Mili éova
- zemédélskych pozemk G p.€. 1943/2, p.€. 2246, p.¢. 3073/100, p.¢.
3188/19
- pozemku ostatni plochy p. €. 4204/16
vSe v k.U. Moravské Bud éjovice, obec Moravské Bud éjovice, kraj Vyso €ina

Vlastnik nemovitosti: HITOP TRADE s.r.o.
IC: 27676471
Prikop 843/4, Brno-stfed — Zabrdovice, 602 00 Brno

Objednatel posudku: Ing. Michal Zame €nik
insolven éni spravce, | C: 46269291
Stara Osada, 615 00 Brno

Uéel posudku: stanoveni obvyklé ceny nemovitého majetku Upadce
pro u €ely insolven €éniho Fizeni

Vypracovala: Ing. Klara Schenkova

V Brné dne 18.5.2012

Ing. Lukas D Finovsky, Ph.D.
vedouci znalecké sekce

Prof.Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého Ustavu




A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat

znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spol. HITOP TRADE s.r.o., Pfikop 843/4, Brno-stfed —
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 27676471, a to ke dni provedeni mistniho Setfeni
24.4.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 39 pro k.. Moravské Budéjovice, obec
Moravské Budéjovice, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 11.3.2012 a
prokazuijici stav evidovany ke dni 11.3.2012

b) Aktualni informace z KN o ocefilované nemovitosti a vyfez z katastralni mapy,
zdroj. www.cuzk.cz

c) Mistni Setfeni provedené dne 24.4.2012 zastupcem znaleckého Ustavu
Stavexis, s.r.0. za Ucasti pana Jana Klinera a pana LukaSe Svandy

d) PIn& moc uzavfend mezi Janem Klinerem (zmocnitel) a Luka3em Svandou
(zmocnénec), bez datovani

e) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

f)  Odhad obvyklé ceny nemovitosti ¢.540/001/2009 vyhotoveny Ing. FrantiSkem
Dockalem dne 7.2.2009

g) Informace ztrhu nemovitosti, z vlastni databdze (archiv znalce, realizované
prodeje, znalecké posudky a ocenéni, apod.) a z realitni databaze MOISES

h)  Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni
B.NALEZ:

1. Vlastnické a eviden €ni udaje:

Vlastnické pravo: HITOP TRADE s.r.o.

IC: 27676471
Prikop 843/4, Brno-stfed — Zabrdovice, 602 00 Brno

Nemovitosti na LV €. 39 pro k.U. Moravské Budéjovice, obec Moravské Budéjovice,

kraj Vysocina:
Rodinny dim ¢&.p.509 na pozemku p.¢.St. 523
Pozemek p.¢.St. 523 zastavéna plocha a nadvori

Pozemek p.€.1943/2 ornd puda, zpusob ochrany: zemédélsky puadni
fond



- Pozemek p.¢.2246 ornd puda, zpusob ochrany: zemédélsky puadni

fond

- Pozemek p.€.3073/100 orna puada, zpusob ochrany: zemeédeélsky pudni
fond

- Pozemek p.€.3188/19  trvaly travni porost, zpusob ochrany: zemédélsky
padni fond

- Pozemek p.€.4204/16  ostatni plocha, zpusob vyuZiti: silnice

2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je rodinny dam ¢&.p. 509 na pozemku p.6. St. 523 s
prislusenstvim a pozemkem p.C. St. 523, umisténo pfi ulici MiliCova, dale jsou
pfedmétem ocenéni zemédélské pozemky p.€. 1943/2, p.¢. 2246, p.¢. 3073/100, p.cC.
3188/19 a pozemek ostatni plochy p.€. 4204/16, vSe v k.U. Moravské Budgéjovice, ve
mésté Moravské Budéjovice, v kraji Vysodina.

Rodinny dim ¢&.p. 509 na p.¢€. St. 523 v¢&. pfisluSenstvi a pozemku p.&. St. 523:

Rodinny dim je fadovy vnitfni, nepodsklepeny a ma jedno nadzemni podlazi.
PrisluSenstvi rodinného domu tvofi vedlejSi stavba dfevniku, kotec pro psa, voliéry
pro ptactvo a venkovni Upravy popsané niZze v posudku a dale pozemek o vymére
197 m?,

Rodinny dim v souCasné dobé stale jeSté obyva plvodni vlastnik s rodinou.
Soucasny vlastnik nemovitosti tuto nabyl na zakladé smlouvy o zajiStovacim prevodu
prava ze dne 6.3.2009, pravni ucinky vkladu prava ke dni 13.3.2009 (viz. pfislusné
LV). Informace, na zakladé jakého pravniho podkladu je byt v souCasné dobé
uzivan, nejsou zpracovateli znamy.

PFi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka interiéru i exteriéru a zaméreni
predmétneho majetku a dale byly pfitomnymi sdéleny nékteré informace ohledné
stafi nemovitosti a provedenym rekonstrukcim. Pro Gcely vypracovani znaleckého
posudku byla pfi mistnim Setfeni pofizena fotodokumentace stavajiciho stavu
nemovitosti, ¢ast tvofi pfilohu &. 1 znaleckého posudku.

Pfistup a pfijezd k ocefiovanym nemovitostem je zcela bezproblémovy,
k rodinnému domu ¢&.p. 509 na p.€. St. 523 a k p.¢. St. 523 je pfistup z verejné silnice
ul. Husova prochéazeji obci na p.¢. 4204/2 (ostatni plocha, silnice) ve vlastnictvi kraje
Vysocina, déle pfes pozemek zpevnéné komunikace na p.€. 2715/2 (ostatni plocha,
ostatni komunikace) ve vlastnictvi mésta Moravské Budéjovice a dale odbockou z
vefejné zpevnéné komunikace ulice MiliCova na pozemku p.C. 2715/4 (ostatni
plocha, ostatni komunikace) ve vlastnictvi mésta Moravské Budé&jovice.

Stavba rodinného domu i vedlejSi stavba dfevniku jsou fadné zakresleny v
katastralni mapé dle skuteéného stavu.

Puda rodinného domu, kterd je obtizné pfistupna pouze stropnim otvorem
z prajezdu, nebyla pfi mistnim Setfeni zpfistupnéna.




Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocefiovaného rodinného
domu vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kddem zaplavy 1, tedy Uzemi
bez rizika vzniku povodné nebo zaplavy.

Omezeni vlastnického prava: Na LV & 39 pro k.a. Moravské Budéjovice
nejsou v ¢asti C zapsana zadna omezeni vztahujici se k rodinnému domu &.p. 509 a
pozemku p.€. St. 523.

Pozemky p.€. 1943/2, p.¢€. 2246, p.€. 3073/100, p.¢. 3188/19, p.¢€. 4204/16:

Pfedmétem ocenéni zemédélské pozemky p.C. 1943/2, p.C. 2246, p.C.
3073/100, p.€. 3188/19 a pozemek ostatni plochy p.€. 4204/16. Tyto pozemky jsou
se nachazi v riznych ¢astech mésta Moravské Budéjovice, vzdy mimo zastavénou
Gast mésta, a maji celkovou vyméru 9.786 m°.

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyly doloZzeny Zzadné najemni smlouvy,
které by prokazovaly, zda pfedmétné pozemky jsou pronajaty tfetim osobam.

PFi mistnim Setfeni byla provedena prohlidka ocefiovanych pozemkd. Pro Gcely
vypracovani znaleckého posudku byla pfi mistnim Setfeni pofizena fotodokumentace
pozemkd, ¢ast tvofi pfilohu €. 1 znaleckého posudku

Pozemek p.¢. 1943/2 je veden v KN vdruhu pozemku ornd plda, zpUlsob
ochrany: zemédélsky pudni fond, tento je vyuzivan v souladu s evidenci v KN.
Pozemek se nachazi pfi silnici Il. tfidy 411 mezi Moravskymi Budé&jovicemi a k.U.
Krn€ice, obec Nové Syrovice. Tento ma obdélnikovy podlouhly tvar a je situovan
témeér podél vySe uvedené silnice. Pozemek je pfistupny pres pozemek ostatni
plochy / ostatni komunikace na p.&. 655 ve vlastnictvi CR.

Pozemek p.C. 2246 je veden v KN vdruhu pozemku orna plda, zpUlsob
ochrany: zemédélsky pudni fond, tento je vyuzivan v souladu s evidenci v KN.
Pozemek se nachazi pfi silnici Ill. tfidy 15226 (navazuje na ul. Husova) mezi
Moravskymi Budéjovicemi a ¢asti Moravskych Budéjovic s mistnim nazvem Kosova.
Tento ma obdélnikovy podlouhly tvar a svou kratSi stranou pfiléha pravé k vyse
uvedené silnice. Pozemek je pfistupny pfes pozemek silnice / ostatni komunikace na
p.C. 4214/1 ve vlastnictvi kraje Vysocina.

Pozemky p.¢. 3073/100 a p.¢. 3188/19 jsou vedeny v KN postupné v druhu
pozemku orna puda, zpusob ochrany: zemédélsky pUdni fond a v druhu pozemku
trvaly travni porost, zplsob ochrany: zemédélsky ptdni fond, tyto jsou vyuzivany
v souladu s evidenci v KN. Soubor pozemk( se nachazi v ramci dalSi zemédélské
pudy (vétSi celek orné pldy) pfiblizné mezi silnici I. tfidy 38 a silnici ul. Prazska, mezi
Moravskymi Budé&jovicemi a obci Litohof. Tento soubor pozemkd ma dohromady
priblizné lichobéznikovy protahly tvar. Soubor pozemku je pfistupny pfes pozemek
orné pudy na p.¢. 3073/122 ve vlastnictvi mésta Moravské Budg&jovice.

Pozemek p.¢. 4204/16 je veden v KN v druhu pozemku ostatni plocha, zpusob
vyuziti: silnice, tento je vyuZivan v souladu s evidenci v KN (€ast tohoto pozemku
vSak jiz pravdépodobné je tvofena ornou pudou. Pozemek se nachazi pfi silnici Il.
tfidy 152 mezi Moravskymi Budé&jovicemi a k.. Jackov, obec Nové Syrovice. Tento
ma rovnobéznikovy tvar a svou delSi stranou pfiléha pravé k vySe uvedené silnice,
resp. ¢ast tohoto pozemku tvofi uvedenou silnici a ¢ast tvofi navazujici zemeédeélskou
pudu. Pozemek je pfistupny prfes pozemek silnice / ostatni komunikace na p.c.
4204/1 ve vlastnictvi kraje Vysocina.




Omezeni vlastnického prava: Na LV €. 39 pro k.4. Moravské Budéjovice jsou
v Casti C zapsana Ctyfi vécna bfemena.

Vécné biemeno (dle listiny), opravnéni pro: OPTOKON, a.s., Cerveny KFiZ 250,
586 01 Jihlava 1, IC 13692283 ve prospéch parcely &. 708/14, povinnost k parcele
p.¢. 3188/19 a p.¢. 3073/100. Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne
14.4.2003, pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.10.2003.

Vécné biemeno (dle listiny), opravnéni pro: OPTOKON, a.s., Cerveny KFiZ 250,
586 01 Jihlava 1, IC 13692283 ve prospéch parcely &. 708/31, povinnost k parcele
p.¢. 3188/19 a p.¢. 3073/100. Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne
14.4.2003, pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.10.2003.

Vécné biemeno (dle listiny), opravnéni pro: OPTOKON, a.s., Cerveny KFiZ 250,
586 01 Jihlava 1, IC 13692283 ve prospéch parcely &. 708/32, povinnost k parcele
p.C. 3188/19 a p.¢. 3073/100. Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne
14.4.2003, pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.10.2003.

Vécné bfemeno (dle listiny) — za acelem zfizovani, provozu, udrzby, Uprav
trasy, kaceni a okleStovani dfevin, opravnéni pro parcelu p.€. 708/33, povinnost
k parcele p.€. 3073/100. Smlouva o zfizeni vécného bfemene — Uplatna ze dne
14.4.2003, pravni ucinky vkladu prava ke dni 29.10.2003.

VySe uvedena vécna bfemena se vztahuji pouze k zemédélskym pozemkim
p.¢. 3188/19 a p.¢. 3073/100 (posledni uvedené pouze k p.¢. 3073/100). Smlouvy o
zfizeni vécného bfemene nebyly ke znaleckému posudku dolozZeny.

Vzhledem k charakteru pozemku a k osobé opravnéného / pfedmétu opravnéni
se jedna o vécna bfemena, kterd nemaji na vySe uvedené dotéené pozemky témér
Zadny vliv_a jako takové (bez vyznamnéjSiho vlivu na obvyklou cenu) jsou ve
vysledném navrhu obvyklé ceny zohlednéna.

Mésto Moravské Budéjovice se rozklada v mirné zvinéné krajiné jihozapadni
Moravy, na okraji Ceskomoravské Vysoginy a ma téméf 8.000 obyvatel. Ob&anskéa
vybavenost mésta je na dobré urovni a zahrnuje méstsky Ufad, postu, zdravotnické
zafizeni, zafizeni Policie CR, banky, matefské Skoly, zakladni Skolu, gymnazium,
stfedni odbornou Skolu, stfedni odborné ucilisté, kulturni stfedisko, letni koupaliSté,
zimni stadion, zamek, muzeum, méstskou knihovnu, kino, supermarkety, obchody,
restaurace, hotely apod. Ve mésté jsou provedeny vSechny inZenyrské sité — vefejny
vodovod a kanalizace, plynovod a el.energie. Vzdalenost mésta Moravské
Budéjovice a mésta Trebi€ ¢ini 23 km, tj. autem cca 25 minut. Nasledné je mozné
dobra je i dostupnost krajskeého mésta kraje Vysocina Jihlavy (47 km od Moravskych
Budéjovic), odkud je mozné také napojeni na dalnici D1. Opacny jihovychodni smér
mifi k hraniénimu pfechodu CR/Rakousko ve Znojm& — Hatich (40 km od
Moravskych Budéjovic). NejvyznamnéjSi silnice protinajici meésto Moravské
Budéjovice jsou silnice 1/38 Praha — Jihlava — Znojmo — Viden a silnice 11/152
Jemnice — Moravské Budg&jovice — Jaromeéfice nad Rokytnou — Trebi€. Ve mésté
jsou zastavky autobusové a Zelezni¢ni dopravy.

Ocenovany rodinny dim se nachdzi v jihozapadni ¢asti mésta Moravské
Budéjovice pfi vedlejsi ulici MiliCova, pfi odboc¢ce z hlavni komunikace ul. Husova.



Jedna se o klidovou lokalitu se zastavbou obdobnych rodinnych domu (nékteré po
rekonstrukci).

Ocenované pozemky p.¢. 1943/2, p.C. 2246, p.¢. 3073/100, p.¢. 3188/19, p.cC.
4204/16 se nachazeji mimo zastavénou ¢ast mésta Moravské Budéjovice.

3. Vycet jednotlivych sou ¢€asti oce Rovaného majetku:

3.1. Rodinny dim €.p. 509
3.2. PfisluSenstvi

3.3. Pozemky

3.4. Trvalé porosty

4. Popis jednotlivych sou ¢éasti oce novaného majetku:

4.1. Rodinny d im €.p. 509 :

Rodinny dim je fadovy vnitfni, nepodsklepeny a ma jedno nadzemni podlazi.
Konstrukéni provedeni je podrobnéji uvedeno v nasledujici tabulce.

Stavebni prvek Popis

pravdépodobné betonové proloZzené kamenem

Zaklady s chybéjici nebo nedostate¢nou izolaci proti zemni
vlihkosti

Svislé konstrukce zdéné cihelné a smiSené

Stropy a podhledy dfevéné tramové s rovnym podhledem

ZastfeSeni mimo krytinu sedlova stfecha

Krytina stfechy palena taska

Klempifské konstrukce pozinkovany plech

vapenné omitky, malby, keramické obklady u

vnitii omitky a obklady 1 || xcké linky, gastedns v koupelné s WC

Fasadni omitky bfizolitova omitka s natérem v uli¢ni ¢asti domu
Schody -

Dvere dfevéné do ocelovych zarubni, vrata dfevéna

Okna dfevéna Spaletova

Podlahy betonové s koberci nebo PVC, v prijezdu betonové
Vytapéni lokalni, kamna na TP

Elektroinstalace kompletni rozvody

Rozvod vody rozvod studené vody z vefejného fadu

Zdroj teplé vody -

Instalace plynu -

Kanalizace provedeno odkanalizovani

Vybaveni kuchyni mala kuchyriskd linka, dfez, el.sporak

Vnitfni hygienické vybaveni |vana, splachovaci WC




Stavebni prvek Popis

Ostatni -

Dispozice:

Bytova jednotka 2+1 s prajezdem.

1.NP: prujezd, ktery zpfistupniuje jak obytnou ¢ast domu, tak dviar za domem.
Z prujezdu je pfimo vstup do kuchyné, ta zpfistupriuje koupelnu s WC a
obyvaci pokoj, obyvaci pokoj je prachozi do loznice.

Stafi, technicky stav :
Dle sdéleni puvodnich vlastnikd je dim stary pfiblizné 150 let. V roce 1985

byla provedena vyznamnéjSi rekonstrukce, ktera zahrnovala — nova okna, podlahy,
rozvody el., vody, kanalizace, vybudovani koupelny s WC, osazeni kuchyriské linky.
Pozdéji, cca pfed 5 lety byl proveden natér fasady z uliéni strany domu a malby

v obytnych mistnostech domu.

Rodinny dim je ve zhorSeném stavu se zanedbanou udrzbou, v celém domé
je patrna rozsahla plisen, téz je patrné lokalni zatékani stfechou v minulosti, krytina
stfechy ze strany dvora je téz ve zhorSeném stavu, dle Odhadu obvyklé nemovitosti
zroku 2009 (viz. podklady) je Cast krovu napadena dfevokaznym hmyzem, toto
nebylo mozné vSak pfi mistnim Setfeni ovéfit. Cely dum je znacné opotiebovany
s vysokym stupném moralniho opotfebeni a neodpovida standardim dnesniho
bydleni. V domé neni proveden rozvod teplé vody, vytapéni zajistuji pouze kamna
na tuha paliva v kuchyni. Stavebné-technicky stav domu je podpriimérny.

Zastavéna plocha (m?)

Popis Vypodet Podet m*

1.NP 11,60*6,8 78,88

Zastaveéna plocha celkem : 79 m?

Podlahova plocha (m?)

Popis Vypodet Podet m*
1.NP 3,98*3,01+3*1,65+2,84*4,68+4,68*2,87+6,12*2,79 60,73
Podlahova plocha celkem : 61 m?

Vykaz vymér (m® obestavéného prostoru)

Popis Vypocet Vysledek
Vrchni stavba 11,6*6,8*2,5 197,20
ZastreSeni 11,6*6,8*3,2*0,5 126,21
Celkem : 323,41 m® obestav &ného prostoru

4.2. PrisluSenstvi :

PfisluSenstvi rodinného domu tvofi vedlejSi stavba dfevniku na hranici
pozemku, ktera je zakreslena v katastralni mapé, kotec pro psa, voliéry pro ptactvo a
bézné venkovni Upravy jako jsou pfipojky inZzenyrskych siti (voda a kanalizace),



zdéné oploceni (zidka), zpevnéné plochy na dvofe. Jedna se o béZzny rozsah
prislusenstvi, které doplfiuje uzivani hlavni stavby a které je v podstaté samostatné
neobchodovatelné, a jako takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu
obvyklé ceny.

4.3. Pozemky :

Predmétem ocenéni je celkem Sest pozemkd, a to stavebni pozemek p.¢. St.
523, zemédeélské pozemky p.C. 1943/2, p.C. 2246, p.C. 3073/100, p.¢. 3188/19 a
pozemek ostatni plochy p.¢. 4204/16, vSe v k.. Moravské Budgjovice, ve mésté
Moravské Budgéjovice, v kraji Vysocina.

Pozemek p.€C. St. 523 je v KN veden v druhu pozemku zastavéna plocha a
nadvoii o vyméfe 197 m® Pozemek p.¢. St. 523 je ¢asteéné zastavén ocefiovanym
rodinnym domem, ¢astec¢né vedlejSi stavbou dievniku a na zbylé €asti se nachazi
dvlr na kterém je situovano pfislusenstvi. Pozemek je pfiblizné obdélnikového tvaru
a mirné svazitého az rovinného charakteru.

Pozemek p.¢. 1943/2 je veden v KN vdruhu pozemku ornd plda, zpUlsob
ochrany: zemédeélsky pudni fond o vymére 6.964 m?, tento je vyuzivan v souladu
s evidenci v KN. Pozemek ma obdélnikovy podlouhly tvar a je mirné svaZzitého
charakteru.

Pozemek p.C. 2246 je veden v KN vdruhu pozemku orna plda, zpUlsob
ochrany: zemeédeélsky padni fond o vymeére 1.851 m?, tento je vyuZzivan v souladu
s evidenci v KN. Pozemek ma obdélnikovy podlouhly tvar a je mirné svaZzitého
charakteru.

Pozemek p.¢. 3073/100 je veden v KN v druhu pozemku orna puda, zpUsob
ochrany: zemédélsky pudni fond o vymére 829 m?, tento je vyuzivan v souladu
s evidenci v KN. Pozemek ma pfiblizné lichobéZznikovy podlouhly tvar a je mirné
svazitého charakteru.

Pozemek p.¢. 3188/19 je veden v KN v druhu pozemku trvaly travni porost,
zpusob ochrany: zemédélsky pudni fond o vymére 38 m?, tento je vyuzivan
v souladu s evidenci v KN. Pozemek ma pfiblizné lichobéznikovy tvar a je mirné
svazitého charakteru.

Pozemek p.¢. 4204/16 je veden v KN v druhu pozemku ostatni plocha, zpUsob
vyuZziti: silnice o vymére 104 m?, tento je vyuzivan v souladu s evidenci v KN (&ast
tohoto pozemku vSak jiz pravdépodobné je tvofen ornou pldou). Pozemek ma
rovnobéznikovy tvar a je mirné svazitého charakteru.

4.4. Trvalé porosty:

Na ocenovanych pozemcich se Zadné trvalé porosty nenachazi. V pfipadé
zemeédeélské pudy se jedna o bézné zemédélsky obdélavané pozemky.



C.POSUDEK:

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladu
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho
Setfeni 24.4.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dil€ich ocenovacich metod, které jsou realné
pouzitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni. PouZziti metod a zpusob stanoveni
obvyklé ceny je také ovlivnén i t€elem, pro ktery se zjistuje.

OBVYKLA CENA - "odhadovana &astka", za kterou by mél byt majetek k datu
ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivi mezi dobrovolné kupujicim a
dobrovolné prodavajicim po patficném prazkumu trhu, na némz Ucastnici jednaji
informované, rozvazné a bez natlaku."

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

Vécna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizend o opotiebeni.
Reprodukéni cena odpovida vySi nakladu, které by bylo nutno v dobé ocenéni
vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni mize tedy byt i
podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencialniho kupce), zda je
vyhodnéjSi a ekonomicky efektivnéjSi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skute¢ny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

- stavby
- venkovni Upravy
- pozemky (v€etné vodnich ploch)

PFi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkl) maji zasadni
vyznam vstupni udaje.

U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:

- délka [m]

- zastavéna plocha [m2]

- obestavény prostor [m?]

- vnitfni vyuzitelna (pronajimatelnd) plocha [m2]

7 vr

- stéri stavby



- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m® zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky
- opotiebeni stavby
Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
- Stafi stavby a stav bézné udrzby
- technické a moralni opotiebeni
- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)
- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouziti

U venkovnich Uprav se vychazi z reprodukéni ceny s odpoc¢tem opotfebeni pro
kazdou venkovni Upravu. Je také moZzno stanovit hodnotu venkovnich Uprav
procentnim podilem z hodnoty hlavnich staveb s pfihlédnutim k jejich stavu a
provedeni.

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi
se také umisténi pozemku v dané obci a Udaje z tzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemku v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1
m? pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota
odvodila.

U vSech pozemku je tfeba vychazet z Uzemné planovaci dokumentace a
dalSich podkladd.

1.3. Metoda vynosova :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného ro¢niho ngjemného snizeného o rocni
naklady na provoz. Do téchto nakladl by se mély zapocitat odpisy, primérna roc¢ni
adrzba, sprava nemovitosti, dan z nemovitosti apod. Vyjadfeni hodnoty nemovitosti
pomoci kapitalizacni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou nemovitost a
v jednotlivych faktorech prab&Zné zohledrovat vyvoj ekonomiky v CR.

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry (skladba faktort rl - r4)

vyuziti kapitalizace, tj. pfevodu budoucich penéz na jejich soucasnou
kvantitativni Groven

Hodnota majetku vyjadifena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

Vv je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitalizacni mira

Kapitaliza¢ni mira je stanovena na zakladé vyhodnoceni soudasné miry
ekonomické vynosnosti bezpecnych investic, vyhodnoceni dalSich ekonomickych
vliva, béznych a specifickych rizik ve vztahu k nemovitosti.

10



1.4. Metoda porovnavaci :

Tato metoda pro ocenéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZzena na
porovnani pfedmétné nemovitosti s obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné dobé (v
dobé blizké rozhodnému datu ocenéni) realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané
informace je mozno vyhodnotit hodnotu nemovitosti. VyuZitelné jsou i nabidky
realitniho trhu, s tim, Ze k takto ziskanym informacim je tfeba pfistupovat patficné
kriticky, vzhledem k tomu, Ze prvotni nabidkova cena zpravidla postupné klesa ke
skute€né realizované cené. S mnozZstvim a kvalitou informaci o trhu z&konité roste i
presnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit kvalitu a tedy i vliv jednotlivych
parametrd na cenu. Velky vliv na kvalitu dosaZzenych porovnavacich cen mé ovérenéa
informace o prabéhu prodeje, pfipadné stavu nabidky.

Cena nemovitosti se utvafi na trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem
odhadce je co nejvérnéji popsat vSechny cenotvorné faktory a jejich pfinos k tvorbé
vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je charakterizovana kvalitativnimi parametry jako
napf. vyuzitelny prostor (vyuzitelna plocha), polohou, velikosti apod.

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika urovni:

a) Zakladni déleni - objekty mohou byt porovnany podle typu, podtypu a
specialni charakteristiky, dale dle materialové charakteristiky, fyzického opotfebent,
funkéni a ekonomické zastaralosti a kvality provedeni.

b) Charakteristika prostoru - podrobny popis jednotlivych konstrukci a
vybavenosti. Popsat fyzické opotfebeni, funkéni a ekonomickou zastaralost a kvalitu
jednotlivych konstrukci.

c) DalSi dilezita charakteristika je poloha:

- Poloha v ramci CR - okres, obec, katastralni Gzemi, poloha v misté&, zéna a
poloha v zéné

- Vybavenost obce /katastralniho tzemi/ a vybavenost konkrétni lokality, v niz
je nemovitost situovana. Je duleZité sledovat cenotvorné charakteristiky vydavané
statistickym uradem.

d) Velikost

- Uzitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

v i s

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprakaznéjsi z metod
je metoda porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostate¢nou
Cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot.

Z vypoctovych metod se casto pouZzivaji hodnoty vypocétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoznujici
utvofeni pfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.
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V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvysSi vypovidaci schopnosti uréena
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu) a dale hodnota vécna (pro rodinny dum
s pozemkem ve funkénim celku). Vynosova hodnota stanovena neni, protoze
dosazitelné najemné u této nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou
vypovidaci schopnosti ke skutec¢né realné obvyklé (prodejni) cené.

2.1. Vécna hodnota majetku :

Rodinny d tm

Reprodukeni 845.717,- K& | Jednotkova cena: 2.615,- K&/m®
hodnota:

Opotiebeni: 70 % Rozestavénost: 100,00 %
Vécna hodnota 253715, KE

stavajici:

PrisluSenstvi (15% z v écné hodnoty domu):

Vécna hodnota

stavajici: 38.057,- Ke
Pozemky:
Parcela / vyméra (m?): Jednotkova cena (K&/m?): Celkem (K&):
St. 523 / 197 600,- 118.200,-
Hodnota pozemku celkem: 118.200,- Ké
Vécna hodnota celkem: 409.972,- K ¢

Rodinny d im €.p. 509 na pozemku p. €.St. 523 s pFisluSenstvim a pozemkem
p.€. St. 523, v8e p¥fi ulici Mili éova, v k.0. Moravské Bud é&jovice, obec
Moravské Bud éjovice, kraj Vyso €ina — celkem:

Vécna hodnota 409 972 K¢

2.2. Porovnavaci hodnota majetku :

2.2.1. Rodinny dim ¢&.p. 509 na p.¢. St. 523 v¢. pfisluSenstvi a pozemku p.¢. St.
523:

Porovnavaci hodnota je stanovena s vyuzitim déle uvedenych srovnavacich
nemovitosti, které byly v minulosti jiZ obchodovany nebo které jsou v sou¢asné dobé
nabizeny na realitni trhu. Jedna se o do jisté miry srovnatelné nemovitosti situované
bud také pfimo ve mésté Moravské Budéjovice nebo v blizkych, resp. obdobnych
lokalitach v okrese Trebi€. V pfipadé niZze uvedenych nabidkovych cen realitnich
kancelafi je pfi zohlednéni téchto informaci zapotfebi uvazovat s jistym poklesem
cen, nebot obvykle byvaji nabidky realitnich kancelafi vySSi, nez pozdéji skute¢né
obchodované ceny.
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Nemovitost €.1: Rodinny dim v obci Nové Syrovice,
prodej v 1/2011 za 677.000,- K¢, zdroj informace: zaznam
databaze MOISES, €. zaznamu 16908. Kompletni zaznam
. S podrobnéjSi specifikaci domu v pfiloze.

Nemovitost €.2: Rodinny dum v obci Myslibofice, prodej
v 5/2011 za 550.000,- K&, zdroj informace: z&znam
databaze MOISES, €. zaznamu 17506. Kompletni zaznam
s podrobnéjsi specifikaci domu v pfiloze.

' Nemovitost €.3: Rodinny dim v obci Markvartice, prodej
v 6/2011 za 680.000,- K&, zdroj informace: zaznam
databaze MOISES, €. zaznamu 17507. Kompletni zaznam

v s

s podrobnéjSi specifikaci domu v pfiloze.

- Nemovitost €.4: Rodinny ddm v obci Mastnik, prodej
v 4/2011 za 300.000,- K&, zdroj informace: zaznam
databdze MOISES, &. zaznamu 17508. Kompletni zaznam

v i

s podrobné;Si specifikaci domu v pfiloze.

Nemovitost €.5: Rodinny dam v obci Martinkov, prodej v 4/2011 za 340.000,- K¢,
zdroj informace: zaznam databaze MOISES, ¢€. zaznamu 17509. Kompletni zaznam

v i s

s podrobnéjSi specifikaci domu v pfiloze.

~ Nemovitost €.6: Rodinny dum v obci Nové Syrovice,
~ prodej v 9/2011 za 600.000,- K&, zdroj informace: zaznam
databdze MOISES, &. zaznamu 18024. Kompletni zaznam

v i

. s podrobnéjsi specifikaci domu v pfiloze.

Nemovitost €.7: Rodinny diim v obci Ratibofice, prode;j
. v5/2011 za 450.000,- K&, zdroj informace: zaznam
databaze MOISES, €. zaznamu 18166. Kompletni zaznam

v s

s podrobnéjSi specifikaci domu v pfiloze.
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Nemovitost €.8: Nabidka rodinného domu v obci Lazinky u Moravskych Budéjovic.
V domé provedena nova elektroinstalace, rozvody vody a odpadu. Déle vybudovana
nova koupelna se sprchou, vanou a WC. Novy krov v&. latovani, krytina stfechy
pouzita puvodni. Dispozice domu: zadvefi, chodba, technicka mistnost, kuchyn,
pokoj. V prostorném podkrovi Ize vybudovat dalsi bydleni cca 85 m% Vytapéni na
tuha paliva, ohfev vody el. bojlerem, odpady svedeny do septiku. Objekt mé& vlastni
studnu a je napojen i na obecni vodovod. Zhotovena pfipojka plynu. U domu
uzavieny dvorek o ploge cca 70 m?. Celkova plocha parcely &ini 177 m% Nabidkova
cena RK ¢ini 385.000,- K& véetné provize.

o

Nemovitost €.9: Nabidka rodinného domu s dispozici 2+kk s garazi v Moravskych
Budéjovicich, ul. Peroutkova, po ¢aste¢né rekonstrukci. Dam je ze smiSeného zdiva
a ma nové rozvody vody z vefejného vodovodu, odpadu do vefejné kanalizace a
elektfiny. K domu nalezi mensi dvorek. Uzitna plocha domu &ini 65 m® Celkova
plocha pozemku &ini 127 m?. Nabidkova cena RK &ini 795.000,- K& v&etné provize.
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&

REALITY

Vypodet a komentar:

Koef. redukce . Cena ocefiovaného
¢. | Cena poZadovana| napramen Cena po redukci K1 K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | KC | objektu odvozena od
na pramen ceny .
ceny srovnavaciho

1 677 000 K& 1,00 677 000 K¢&| 0,95] 1,05] 0,98] 1,04} 1,10} 1,00} 1,12 605 374 K&

2 550 000 K& 1,00 550 000 K¢&| 0,90] 1,05] 1,00] 1,02] 1,30] 1,00] 1,25 438 922 K¢

3 680 000 K& 1,00 680 000 K¢| 0,95] 1,05] 1,05| 1,08] 1,20] 1,00] 1,36 500 958 K&

4 300 000 K& 1,00 300 000 K¢&| 0,95| 1,00] 0,95| 1,06] 0,97| 0,95] 0,88 340 309 K&

5 340 000 K& 1,00 340 000 K¢| 0,90{ 1,00] 1,05| 1,00} 1,20] 0,95] 1,08 315 604 K&

6 600 000 K& 1,00 600 000 K¢&| 0,95| 1,00] 1,00] 1,08] 1,20| 1,05] 1,29 464 123 K&

7 450 000 K& 1,00 450 000 K¢&| 1,00{ 1,05] 1,10] 1,04] 0,98] 1,05] 1,24 364 067 K&

8 385 000 K& 0,85| 327 250 K¢g| 0,95| 1,05] 1,00f 1,03} 0,98] 1,00] 1,01 325 015 K&

9 795 000 K& 0,85 675 750 K¢&| 1,00| 1,05] 0,95 1,00] 0,95] 1,00] 0,95 713 099 K&
Celkem pramér 451 941 K&
Minimum 315 604 K&
Maximum 713 099 K&
Porovnavaci hodnota 451941 Ké
K1 poloha K3 prisluSenstvi K5 velikost, resp. vliv pozemku
K2 stav a vybaveni K4 velikost domu K6 (vaha znalce

Pro stanoveni porovnavaci hodnoty byly vybrany vySe popsané srovnavaci
nemovitosti. Uvedené nemovitosti jsou s ocenovanou pomérné dobfe srovnatelné.
Upravnymi koeficienty K1 — K6 jsou pokud mozno eliminovany rozdily v umisténi,
stavu a vybaveni domu, v rozsahu pfisluSenstvi, velikosti domu a velikosti pozemka.
Vysledné porovnavaci hodnota je stanovena ve vysi 451.941 - K&.

Pozn.: V soucasné dobé Ize spatfovat spiSe prebytek rodinnych domd nabizenych
na trhu v této lokalité, resp. previs nabidky nad poptavkou. | tuto skutec¢nost je nutno
v ramci provadéné analyzy trhu zohlednit.

Rodinny d am €.p. 509 na pozemku p. €.St. 523 s p¥FisluSenstvim a pozemkem
p.€. St. 523, p¥i ulici Mili €ova, v k.U. Moravské Bud éjovice, obec Moravské
Bud éjovice, kraj Vyso €ina — celkem (po zaokrouhleni):

Porovnavaci hodnota 450 000 K¢

2.2.2. Pozemky p.€. 1943/2, p.C. 2246, p.C. 3073/100, p.¢. 3188/19, p.C.
4204/16:

Porovnavaci hodnota ocefiovaného majetku je stanovena na zakladé nize
uvedenych srovnavacich nemovitosti se zohlednénim dil€ich odliSnosti
nejzasadnéjSich charakteristik, ovliviiujicich vyslednou hodnotu nemovitosti, jako je
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zejména konkrétni lokalita umisténi, velikost, a svaZitost pozemkového zazemi,
velikost obce, bezproblémovy pfistup apod.

Co se tyCe zemédélskych pozemkd, tak trh se zemédélskou pidou je svym
zpusobem specificky. Zajem o koupi zemédélskych pozemkl je hlavné ze strany
samostatné hospodaficich rolnik(, zemédélskych a rolnickych druZzstev a
zemédélskych spole€nosti, jez v souCasné dobé hospodafi bud na svym nebo také
na pronajatych pozemcich ve vlastnictvi fyzickych osob. Rast zdjmu o vykup
pozemku je podporovan pomoci ze strany PGRLF a vybranych bankovnich domu pfi
poskytovani zvyhodnénych Gvérl. Rostouci zdjem o zemédélské pozemky ma
samozrejmé urcity vliv na rust jejich hodnoty. Ceny zemeédeélskych pozemki
v obdobnych lokalitach, o kterych mame k dispozici informace, se pohybuji nejcastéji
v rozmezi 50 az 200 tis. za 1ha u bézné zemédélské pudy. Konkrétni vyse je odvisla
od kvality pozemku zahrnujici orientaci ke svétové stran&, umisténi v lokalité,
svazitost, kvalitu pudy, kamenitost atd. Dulezité vlastnosti, jako pFislusnost ke
klimatickym podminkam, pfislusnost kurcité hlavni pudni jednotce (UCelové
seskupeni puadnich forem, pfibuznych ekologickymi vlastnostmi), kombinaci
svazitosti a expozice ke svétovym stranam, kombinaci hloubky a skeletovitosti
pudniho profilu, zahrnuje kéd BPEJ, ktery tak mize byt povazovan za porovnavaci
méFitko mezi jednotlivymi pozemky.

Pro analyzu porovnavaci hodnoty ocenovaného majetku jsou vyuZzity udaje o
nasledujicich srovnavacich nemovitostech:

Srovnavaci nemovitost €.1: Pozemek k.U. Nové Dvory nad Bec¢vou, obec Lipnik
nad Becvou, okr. Pferov, orna pada a ostatni plocha, silnice o celkové vymére 5.945
m2, z toho ostatni plocha ¢ini 47 m?. Pozemek p.C. 2562/40 o vymére 47 m? tvori pas
zelené podél silnice II. tfidy, ktery dle zakona o pozemnich komunikacich je soucasti
komunikace (silnice) a je v podstaté bez moznosti jakéhokoliv jiného vyuZiti.
Pozemek p.€. 1387/9 je veden v KN jako orna pida. Pozemek je vyuzivan v souladu
s KN vyhradné k zemédélskym Gcelim, jako obhospodarované pole. Dle konceptu
kupni smlouvy ¢&inila prodejni cena v roce 2011 &astku 12,- K&/m? za pozemky bez
rozdilu jejich druhu dle KN.

Srovnavaci nemovitost €.2: Zemédélské pozemky (orna plida) v k.u. Hodéjice a
k.G. Her8pice, vyméra celkem 4.275 m?, pozemky jsou vyuzivany pro zemédélstvi.
Prodejni cena Cinila v dubnu 2009 ¢astku 56.550,- K¢, tj. 13,23 K&/m?,

Srovnavaci nemovitost €.3: Zemédélsky pozemek v k.U. RaSovice u Bucovic 0
vymeéfe 2.299 m?. Prodejni cena Cinila v bifeznu 2009 ¢astku 22.530,- K¢, tj. 9,80
K&/m?.

Srovnavaci nemovitost €.4: Zemédélské pozemky (orna puda) v k.4. HerSpice,

vyméra celkem 24.082 m?, pozemky jsou vyuzivany pro zemédélstvi. Prodejni cena
Cinila v ¢ervnu 2009 ¢astku 290.000,- K¢, tj. 12,04 K&/m?.,
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Srovnavaci nemovitost €.5: Pozemky v k.U. Syrovice, Sobotovice, TrbouSany a
BratCice. Vykup zemédélskych pozemkd od fyzickych osob zemédélskou
spolec¢nosti, ktera na nich hospodafila na zakladé najemnich smluv. Jednalo se o0 99
859 m” v k.. Syrovice, 33 866 m” v k.(. Sobotovice, 48 757 m® v k.0. Trbou3any a
61 713 m? v k.0. Bratgice. Cena nebyla jednotna, vzhledem k celé fadé prodavajicich
a jejich odliSnych poZadavcich a vyjednavacim schopnostem, ale pohybovala se
v rozmezi 10 a7 15,- K&/m®.

Srovnavaci nemovitost €. 6: Orna puda parc. €. 2598, vinice parc.C. 2599, p.C.
2600 - trvaly travni porost a p.¢. 2601 - orna pida nachazejici se v blizkosti obce
Blu¢ina. Na pozemcich v sou€asné dobé nerostou trvalé porosty. Celkova plocha
pozemkl je 2.711 m?. Prodejni cena ke dni 15.7.2009 (zaznam z databaze MOISES
2 &. 14518) &inila 40.000,-K&, tj. 14,75 K&/m®.,

Srovnavaci nemovitost €. 7: Soubor pozemkl v k.U. Velké Pavlovice, odkoupeno
firmou Syfany, s.r.o. Vrbice, vyméra celkem 31.225 m?® v pramérné cené 12,50
K&/m?, pozemky jsou vyuzivany pro zelinarskou vyrobu.

Srovnavaci nemovitost €. 8: Zemédélské pozemky TrbouSany, okr. Brno-venkov,
jedna se o pozemek o vymére cca 3.200 m?, ktery je vyuzivan pro zemédélskou
prvovyrobu. Prodejni cena je 9,50 K& za m?.

Srovnavaci nemovitost €. 9: Pozemek k.u. Jifice u Miroslavi, okr. Znojmo, orna
puda o celkové vymére 185.574 m2. Celkova vyméra je tvofena jednou parcelou.
Puda je v soucasné dobé v ndjmu. Prodejni cena je 9,00 K¢ za m?.

Srovnavaci nemovitost €. 10: Pozemky v k.U. Kfizanovice u Bucovic o celkové
vyméfe 55.970 m°. Pozemky jsou vyZzivany k zemédélské ¢&innosti. Dle kupni
smlouvy Cinila prodejni cena v roce 2010 ¢astku 14,- K&/m?.,

Srovnavaci nemovitost €. 11: Nabidka 3/4 podilu vS8ech pozemku zapsanych na LV
409 k.0. Domamil a LV 608 k.u. Jakubov u Moravskych Budéjovic. Celkova vyméra
ginf 159.756 m?. Nabidkova cena &ini 10 K&/m?.

Srovnavaci nemovitost €. 12: Nabidka 3/4 podilu vS8ech pozemku zapsanych na LV
409 k.0. Domamil a LV 608 k.u. Jakubov u Moravskych Budéjovic. Celkova vyméra
&ini 159.756 m?. Nabidkova cena &ini 10 K&/m?.

Srovnavaci nemovitost €. 13: Nabidka zemédélskych pozemk( — orna pada v k..
Hostim. Celkova vyméra €ini 19.774 m?. Nabidkova cena &ini 230.000,- K&, tj. 11,63
K&/m®.
Srovnavaci nemovitost €. 14: Nabidka zemédélskych pozemk( — orna pada v k.G.
Domazlmil. Celkova vymeéra ¢ini 1.019 m?. Nabidkova cena &ini 10.000,- K&, tj. 9,81
K&/m*.
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KomentéF a stanoveni porovnavaci hodnoty pozemku

Porovnavaci hodnota ocenovanych zemédélskych pozemkl a pozemku
ostatni plochy bude uréena na zakladé analyzy vySe uvedenych srovnavacich
nemovitosti. Interval, v némz se pohybuji prodejni i nabidkové ceny 1 m? pozemku
vyuzivanych predev&im jako orna puda, je piiblizné od 9,- K&/m? do 15,- K&/m?, coz
je dano zejména atraktivnosti lokality, svaZzitosti terénu, situovanim svahu
(pozemku). V pfipadé srovnavaci nemovitosti €. 1 byl sou¢asti prodeje téZz pozemek
ostatni plochy, silnice.

Jednotkova porovnavaci hodnota je u ocefiovanych pozemku stanovena na
zakladé vySe uvedenych srovnavacich nemovitosti, pficemz je také pfihlédnuto u
zemédélskych pozemkd k hodnoté dle kédu BPEJ, u vSech pozemkld - moznosti
pFistupu, velikosti pozemku z hlediska jejich obchodovatelnosti a konfiguraci terénu.
Jednotkova cena pozemku p.¢. 4204/16 vedeného v druhu pozemku ostatni plocha,
ktery je Castecné zpevnén komunikaci jiného vlastnika a ¢aste¢né prechazi v ornou
padu, je dle naSeho nazoru na urovni jednotkovych cen za ornou pudu, coz potvrzuje
téZ srovnavaci nemovitost &. 1. Cena za m? je stanovena ve vySi 10,- K&/m?.

Vymeéra Jednotl’<ové’ Porovnavaci hodnota
Parcela ¢. (m2) Druh pozemku, zplsob vyuziti porovnavaci celkem (K&)
hodnota (K&/m?)
1943/2 6 964|orna pltda 10,00 69 640,00
2246 1 851|orna puda 10,00 18 510,00
3073/100 829|orna puda 10,00 8 290,00
3188/19 38|trvaly travni porost 10,00 380,00
4204/16 104|ostatni plocha, silnice 10,00 1 040,00
Vymeéra
celkem (m?) 9786
Porovnavaci hodnota celkem (K ¢€) | 97 860,00

Pozemky p. €. 1943/2, p.€. 2246, p.€. 3073/100, p.€. 3188/19, p.€. 4204/16, v
k.0. Moravské Bud éjovice, obec Moravské Bud éjovice, kraj Vyso €ina —
celkem (po zaokrouhleni):

Porovnavaci hodnota 100 000,- K&

2.3. Zavérecna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti :

Pro navrh obvyklé ceny za podminek trhu v pfisludné lokalit¢ vychazime
predevsim z reflexe trhu se zohlednénim nasledujicich skute¢nosti:

Majetek mé nasledujici silné stranky:

» MozZnost parkovani v prijezdu domu

» Umisténi rodinného domu na okraji mésta Moravské Budgjovice, v zastavbé
obdobnych rodinnych domu, jedna se o klidovou lokalitu

» Po technické i pravni strance vyfeSeny pristup k nemovitostem

» V pfipadé zemédélskych pozemkl se jedna o obdélavanou zemédélskou plidu
situovanou v ramci vétsiho celku zemédélské pudy
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Mezi slabé stranky pat Fi:

» DUm neodpovida standarddm dnesniho bydleni, vysoké opotfebeni domu VE.
moralniho opotfebeni interiérd

Malé pozemkoveé zazemi souvisejici s domem

V domé pouze lokalni vytapéni na TP

V domé chybi ohfev vody

Vécna bfemena u zemédélskych pozemku p.¢. 3073/100 a p.¢. 3188/19

YV V VYV

Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoznujici utvoreni predstavy
0 rozsahu a nakladovosti majetku. Z tohoto duvodu se bude obvykla cena odvijet od
hodnoty porovnavaci.

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢é a pro dany trh
S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, v€etné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového pusobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku odhadnut
na zakladé porovnavaci hodnoty (po zaokrouhleni) jako celku ve vySi 550.000,- K¢.

Rekapitulace obvyklych cen:

Rodinny d am ¢€.p. 509 na pozemku p. €.St. 523 s pfFisluSenstvim a pozemkem

p.¢. St. 523, p¥i ulici Mili éova a dale pozemky p. €. 1943/2, p.€. 2246, p.c.
3073/100, p.¢. 3188/19, p.€. 4204/16, vSe v k.. Moravské Bud é&jovice, obec
Moravské Bud éjovice, kraj Vyso €ina — celkem:

Obvykla cena 450.000,- Ké

Pozemky p. €. 1943/2, p.€. 2246, p.€. 3073/100, p.¢€. 3188/19, p.€. 4204/16, v k.U.
Moravské Bud éjovice, obec Moravské Bud éjovice, kraj Vyso €ina — celkem:

Obvykla cena 100.000,- Ké

D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to rodinného domu ¢&.p. 509 na pozemku
p.C.St. 523 s pfisluSenstvim a pozemkem p.¢. St. 523, pfi ulici Milicova, vSe v k.U.
Moravské Budéjovice, obec Moravské Budéjovice, kraj Vysoc€ina, odhadujeme ve

vySi:

450.000,- Ké

Slovy: ctyfistapadesattisic korun ¢eskych
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Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to pozemkl p.¢. 1943/2, p.¢€. 2246, p.C.
3073/100, p.¢. 3188/19, p.C. 4204/16, vSe v k.U. Moravské Budéjovice, obec
Moravské Budégjovice, kraj Vysocina, odhadujeme ve vysi:

100.000,- Ké

Slovy: stotisic korun ¢eskych

Oceriované pozemky p.¢. 3073/100 a p.¢. 3188/19 jsou zatizeny vécnymi
bremeny (viz. vySe v ZP), tyto vSak nemaji na vyslednou obvyklou cenu nemovitosti
jako celku zadny vyznamny vliv.

V Brné dne 18.5.2012

Seznam pfiloh :

Fotodokumentace

Situa¢ni mapy

Vypis z KN €. 39

Vyrezy z katastralni mapy

Zaznamy realitni databaze MOISES

agkrwnE

Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 49 stran textu,
vCetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého ustavu).
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek proveden znaleckym ustavem ve smyslu
821, odst.1, zak.¢. 36/67 Sb., o znalcich a tlumocnicich ve
znéni pozdéjSich  predpisd, zapsanym do prvniho oddilu
seznamu Ustavd, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oborech ekonomika a stavebnictvi, s rozsahem znaleckého
opravnéni pro vlastnosti stavebnich hmot a vyrobkd, stavby
obytné a prumyslové, tepelnou techniku, ceny a odhady
nemovitosti, trzni oceriovani majetku a trzni oceriovani podnikd
rozhodnutim Ministerstva spravedinosti Ceské republiky &.j.701/
92-O0D ze dne 7.12.1992 a ¢.J. 230/97 - OOD ze dne
4.3.1998.

Znalecky posudek zapsan pod ¢gislem 124/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelari
(ustavem).

Odména uctovana phlozenou fakturou.

Ing. Klara Schenkova
zodpovédny zpracovatel

Prof. Ing. Rostislav Drochytka, CSc.
vedouci znaleckého ustavu
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Priloha €. 1

FOTODOKUMENTACE ze dne 24.4.2012
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Rodinny diim ¢&.p. 509 na p.¢. St. 523 v¢. prisluSenstvi a pozemku p.¢. St. 523

I

|

o (8
i

Foto €. 1, 2 : Kuchyné

Foto €. 5, 6 : Obyvaci pokoj

Foto €. 7 : Koupelna s WC
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|

Foto &. 10 : VedlejSi stavba drevni

Pozemky p.C. 1943/2, p.C. 2246, p.€. 3073/100, p.€. 3188/19, p.C. 4204/16:

Foto €. 1 : pozemek pé. 1943/2 Foto €. 2 : pozemek p.¢€. 2246

Foto €. 3 : pozemky .¢. 3073/100, p.C. Foto €. 4 : pozemek p.¢€. 4204/16
3188/19
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
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Priloha €. 4

VYREZY Z KATASTRALNI MAPY
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Priloha €. 5

ZAZNAMY REALITNI DATABAZE MOISES
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