-,

STATIKUM s.r.o.

‘\ ' znalecky uistav jmenovany Ministerstvem spravedlnosti CR

o

se sidlem Purkyniova 125, Brno 612 00,

Stut]kum IC: 15545881. DIC: C715545881. tel.: 776824201. e-mail: obiednavka@statikum.cz

Znalecky posudek

€. 3424-159-2018

Telnice

e

5 UJEZD
3 U BRNA

Nesvacilka

Mapv.czc

Objednatel:

Uéel posudku :
Ocenéno k datu:
Zhotovitel posudku:
Odpovédny zpracovatel:

Pocet stran posudku:
Pocet vyhotoveni :

V Brné dne 13. 3. 2018

Mgr. Miroslav Lahoda
Insolvencni spravce Karla Hrouzka
Banskobystricka 157, 621 00 Brno
IC: 72 01 58 02

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci zapsanych na
LV €. 1213 vk.u. Zat€any, obec Zatlany, okres Brno-
venkov, Jihomoravsky kraj

1.3.2018

STATIKUM s.r.0., znalecky ustav zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR

Ing. Pavel Pejchal, CSc., Ing. Lukas Pejchal, Ing. et. Ing.
Martin Bilik

47 + 16 stran pfiloh
3, z toho 2x objednatel, 1x archiv znaleckého ustavu




STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

Obsah
N =7 4
1.1 Identifikace pfedmeEtu OCENENIT ..........oeuuuiiiiiii e 4
1.2 UBEI POSUAKU. ...ttt ettt e e e e 4
1.3  Charakteristika ODCE...........uuuiiiiii e 4
1.4  Popis NEMOVILYCN VECI .......uuiiiiiiiii e 5
1.4.1 Rodinny dim na pozemku p.C. 4065/13........ccccooiiiiiiiiii 5
1.4.2 Sklad a stacisté pohonnych hmot ..., 6
1.4.3 Technologické vybaveni stacisté pohonnych hmot................................ 6
1.5 Viastnické a evidenCni Udaje ........cocovviiiiiiiiiiiiii e 8
1.6 Omezeni vIastniCKENO Prava ..........ooooviiiiiiiii e 8
1.7 Prohlidka a zaméreni NemMOVItOSti ...........cooveiiiiiiiiiiiii e 8
1.8 Prohlaseni Znalce 0 N€zZaVISIOSi ...........uueiiiiiiiiiiiiii e 8
1.9 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku...........cccccoovvvviiiiiiiiiniinennnnn, 9
1.10  Definice ODVYKIE CENY.......uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 9
1.11  Popis pouzivanych metod ocenovani nemovitych veéci..............ccccooeooee. 10
1.11.1 Metoda administrativii............ouuuiiiiiiiiiiicc e 10
1.11.2  Metoda NAKIAdOVA .........coooeiieiieeee 10
1.11.3  Metoda VYNOSOVA ......ccoeeieeeeeeeeeeeeeeeee e 10
1.11.4  Metoda KOmparativii ..........ccooeeiiiiiiiiii e 11
1.12  PouZitelnost znaleck€ho POSUAKU ........ccoeeeeiiiiiiiiiiiiie e 11
0 01 12
2.1 Volba Metody OCENENI.........ccoiiiiii e 12
2.2 Rodinny dim — metoda administrativni .............ccccceeiiiiiii 12
2.3 Rodinny dim — metoda komparativni.........c.cccccoeeeiiiiiiiii, 19
2.3. 1 VYMErY Pro OCENENI ...cceiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeee ettt 19
2.3.2 Srovnavaci nabidka ...........ccccccviiiiiiii 19
2.3.3  KOMPAIACE. .. .cciiiiitiiie ettt e e et e e e e e e e e e e 23
2.4  Sklad a stacisté pohonnych hmot — metoda administrativni....................... 23
2.5 Technologické vybaveni — €asova Cena..........ccccceeeiiieii 35
P25 T A o T E-To o o o= o = o | 1P 35
2.5.2 Stanoveni technické hodnoty zafizeni .........cccccccooiiiinnn. 35
2.5.3  Vychozi Ceny ZaFiZeNi........coouuuuiiiiiiiiii e 37



STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

2.5.4 VypocCet Casoveé ceny ZafiZeNi .........ccovveeeiiiiiiiee e 37
2.5.5 Obvykla cena zafizeni ........cccccooviiiiiii 38

2.6 Sklad a stacisté pohonnych hmot — komparativni metoda........................... 38
2.6.1 Provozni budova se StrojOVNOU............cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeee 39
2.6.2 Venkovni manipulacni ploCchy ...........cciiiiiiiiiiii e, 42

K o S I 16 45
4 ZNALECKA DOLOZKA .......ooeoeeeeeeee ettt 46

Seznam priloh

Priloha €. 1: Vypis z katastru nemovitosti ............cccooeiviiiiiii i, 5 listd
Priloha €. 2: Nahled katastralni Mapy .........ccccoooviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeee 1 list
Priloha €. 3: Nahled ortofotomapy ...........ccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee 1 list
Pfiloha €. 4: Fotodokumentace — rodinny dUm ............ccooviiiiiiiiiie e 4 listy
Pfiloha €. 5: Fotodokumentace — sklad a stacisté pohonnych hmot.................... 5 list

Str. 3



STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

1 NALEZ

1.1 Identifikace predmétu ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité v&ci zapsané na LV &. 1213 v k.u. Zatéany, obec
Zatéany, okres Brno-venkov, Jihomoravsky kraj, a to:

e Pozemek p.¢. 4065/1 — ostatni plocha, ostatni komunikace, vyméra 2 761 m?;
e Pozemek p.¢. 4065/3 — ostatni plocha, manipulac¢ni plocha, vyméra 2 577 m?;
e Pozemek p.¢. 4065/5 — ostatni plocha, jina plocha, vyméra 595 m?;

e Pozemek p.¢. 4065/6 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 88 m?; soucasti je
stavba bez Cp/Ce - zem. stav.;

e Pozemek p.¢. 4065/7 — ostatni plocha, jina plocha, vyméra 11 m?;
e Pozemek p.¢. 4065/8 — ostatni plocha, jina plocha, vyméra 12 m?;

e Pozemek p.¢. 4065/9 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 32 m?; na pozemku
je stavba bez €p/Ce — zem. stav.;

e Pozemek p.C. 4065/10 — zastavéna plocha a nadvori, vyméra 31 m? na
pozemku je stavba bez ¢p/Ce — zem. stav.;

e Pozemek p.C. 4065/11 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 32 m?; na
pozemku je stavba bez ¢p/Ce — zem. stav.;

e Pozemek p.C. 4065/12 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 58 m?; na
pozemku je stavba bez ¢p/Ce — zem. stav.

e Pozemek p.¢. 4065/13 — zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 187 m?; soucasti
je stavba &.p. 321, jiny stavba (rodinny ddm)

1.2 Uéel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby insolvencniho fizeni.

1.3 Charakteristika obce

Obec Zatgany patii do okresu Brno — venkov a nalezi pod Jihomoravsky kraj.
Pfislusnou obci s rozsifenou plisobnosti je mésto Zidlochovice. Obec Zatéany se
rozklada se asi 18 km jihovychodné od centra Brna a 11 km severovychodné od mésta
Zidlochovice. Obci protéka feka Litava, leZi v pramé&rné nadmorské vysce 192 m.n.m.,
katastralni plocha je 968 ha a Zije zde 820 obyvatel.

Zat&any jsou obci s omezenou ob&anskou vybavenosti. K dispozici je matefska $kola,
zakladni Skola nizSiho stupné, obchod, knihovna, ze sportovniho vybaveni pak
télocvicna a hfisté. Z technického vybaveni jsou k dispozici vSechny inzenyrskeé sité —
elektfina, vodovod, kanalizace i plyn. Dopravni dostupnost je zajistén autobusovou
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dopravou, z hlediska silniéni dopravy lezi Zatéany na silnici 11/416, ktera se dale
napojuje na dalnici D2.

1.4 Popis nemovitych véci

Znalci nebyl umoznén pristup do ocenované nemovité véci. Pri ocenéni je proto
vychazeno pouze ze skutec¢nosti zjiSténych venkovni prohlidkou aredlu a z
informaci a podkladi poskytnutych objednatelem znaleckého posudku.

Pri ocenéni je vychazeno také ze znaleckého posudku 2382-427-2016,
zpracovany znaleckym ustavem Statikum s.r.o.

Ocefované nemovité véci se nachazi ve vychodni éasti katastralniho Uzemi Zatéany,
mimo zastavéné uzemi obce, mezi zemédeélsky vyuzivanymi pozemky. Dle uzemniho
planu obce spadaji oceriované pozemky do plochy vyroby a skladovani.

Jedna se o areal byvalého polniho hnojisté, ktery byl v€etné pfijezdové komunikace
zkolaudovan v roce 1984. V roce 2008 byl pak rekolaudovan a v sou€asné dobé je
uzivan jako sklad a stacisté pohonnych hmot. V zapadni Casti arealu se pak nachazi
stavba rodinného domu, ktery je zapsan v katastru nemovitosti jako jina stavba.

Destova kanalizace ze stfech je svedena do terénu — vsakovano v okolnich
pozemcich. Splaskova kanalizace je svedena do stavajici bezodtokové Zumpy.
Podzemni pfipojka elektrické energie je vedena napojenim na rozvodnou skfin,
napajeno ze sloupového transformatoru v majetku Zemeédélského druzstva.

1.4.1 Rodinny diim na pozemku p.¢. 4065/13

Jedna se o dvoupodlazni samostatné stojici rodinny diim se sedlovou stfechou, ktery
se nachazi na pozemku p.¢. 4065/13. V 1. NP se nachazi sklad, obytna mistnost,
kotelna a WC, ve 2. NP pak obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem a jidelnou, spizirna,
koupelna, samostatné WC, dva pokoje a dvé terasy. Komunika¢né nejsou jednotliva
podlazi propojena. Pfistup do 1.NP je zajistén tfemi vstupy v urovni pfilehlych ploch,
pristup do prostor 2.NP je feSen po ocelovém venkovnim schodisti na terasu a dale
dvéma vstupnimi dvefmi do vnitinich prostor.

Nosna konstrukce 1. NP je tvofena Zelezobetonovym monolitickym ramem se stropni
konstrukci z prefabrikovanych pfedpjatych dutinovych panell Spirol a z nosného zdiva
z cihelného systému Supertherm 24P+D. Pficky jsou zdéné z cihel Supertherm
11,5P+D. Ve 2.NP je na ram a zdivo 1.NP navazano nosné a souCasné obvodove
zdivo z cihel Supertherm 44STI. ZastifeSeni je feSeno soustavou dfevénych vaznika,
na které je zavéSen SDK podhled se zesilenou tepelnou izolaci z mineralni viny o
celkové tloustce 320 mm. Previsla Cast stfechy, ktera zastfeSuje prostor terasy, je
vynasena ocelovymi sloupky. Stfe$ni krytinu tvofi stfeSni dilce z vytvarovaného
plechu. Okna a dvefe jsou plastova s izolacnim dvojsklem, vnitfni dvefe dfevéné do
dfevénych obloZkovych zarubni.

Zastavéna plocha domu je 187 m?, podlahova plocha je 185 m?.
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Znalci nebyl umoznén do rodinného domu vstup, pfi ocenéni bylo vychazeno
Z fotografii a dalSich podkladl poskytnutych objednatelem pro posudek vypracovany
znaleckym ustavem v roce 2016 evidovany pod &islem 2382-427-2016.

1.4.2 Sklad a stacisté pohonnych hmot

Jedna se o puvodni objekt strojovny nachazejici se ve vychodni ¢asti arealu, ktery byl
v souvislosti se zménou uzivani pfebudovan a upraven na strojovnu pro vydej a
staCeni pohonnych hmot. Jedna se o pfizemni zdénou nepodsklepenou budovu
s pultovou stfechou. Nachazi se zde strojovna s izolaci proti ropnym latkam, v ¢asti je
pak skladovaci prostor a socialni zafizeni a Satna pro obsluhu. Do kazdé casti
(strojovna, sklad, socialni zazemi) vede ze severni ¢asti objektu samostatny vstup
s kovovymi dvefmi. V roce 2013 byla provedena jesté pristavba, kterou se objekt
rozSifil o prodejnu a kancelaf. Pfistavba byla umisténa na stavajicich zakladech
puvodni nakladaci rampy. Jedna se o nepodsklepenou pfizemni zdénou budovu
s vnitfnim zateplenim a pultovou stfechou.

Jizné od objektu strojovny a administrativni budovy se nachazi nadzemni ocelové
skladovaci nadrze. Jedna se o tfi véZové nadrze o objemu 125 m? pro skladovani
motorové nafty a jedna valcova nadrz o objemu 110 m? pro skladovani benzinu natural.
Okolo se nachazi izolovana oplocena manipulaéni plocha, ze které jsou pfipadné
kontaminované vody svedeny do izolované podzemni dvouplastové ukapové
bezodtokové jimky o objemu 5 m3.

U severni ¢asti objektu strojovny je situovan jeden vydejovy stojan pohonnych hmot.
Dale se zde nachazi jesté oteviena kovova nadzemni nadrz o priiméru 8,5 m a vysky
6,7 m, ktera v souCasné dobé neni vyuzivana.

Zbyvaijici Cast arealu tvofi betonové manipulaéni plochy. Cely areal je oplocen
kovovym plotem vysky 2,2 m, stfedni Cast arealu je v Casti jeSté oddélena oplocenim
z betonovych paneld.

1.4.3 Technologické vybaveni stacisté pohonnych hmot

Zakladni parametry zarizeni:

Znacka a typ zarizeni: nadrz 180 m?

Druh zafizeni: nadzemni skladovaci nadrz — 3 ks
Vyrobni Cislo zafizeni: nezjisténo

Rok uvedeni do provozu: nezjisténo, GO v roce 2007

Objem: 180 m3

Povrchova uprava: Megufer 2K EP + Megatop 2KPUR
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nadrz 100 m3

Druh zarizeni:

nadzemni skladovaci nadrz

Vyrobni Cislo zafizeni:

nezjisténo

Rok uvedeni do provozu:

nezjisténo, GO v roce 2007

Objem:

100 m3

Povrchova uprava:

Znacka a typ zarizeni:

Megufer 2K EP + Megatop 2KPUR

nadrz 5 m3

Druh zarizeni:

podzemni nadrz pro zachyceni tkapt

Vyrobni Cislo zafizeni: nezjisténo

Rok uvedeni do provozu: 2007

Objem: 5m?3

Provedeni: dvouplastova jednokomorova nadrz

Znacka a typ zarizeni:

nadrz 3 m3

Druh zafizeni:

nadzemni nadrz

Vyrobni Cislo zafizeni: nezjisténo

Rok uvedeni do provozu: 2007

Objem: 3md

Provedeni: dvouplastova jednokomorova nadrz

Znacka a typ zarizeni:

Kontinualni méreni hladin

Druh zafizeni:

radarovy hladinomér, plovakovy spinac,
digitalni zobrazovaé

Vyrobni Cislo zafizeni: nezjisténo

Rok vyroby: 2007

Napajeni: 200 - 230V, 50/60 Hz
Pfesnost: +5mm

Znacka a typ zarizeni:

Vydejni stojan Adamov systems

Druh zafizeni:

vydejni stojan véetné stanovisté

Vyrobni Cislo zafizeni:

nezjisténo

Vydej:

1x Nafta, 1x Natural
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Ridici systém: ano

Rok vyroby: 2007

Znacka a typ zarizeni: potrubni rozvody + armatury
Druh zafizeni: kompletni rozvody stacisté
Vyrobni Cislo zafizeni: nezjisténo

Rok vyroby: 2007

Jedna se o kompletni technologické vybaveni stagisté PHM v obci Zatany, f;.
skladovaci nadrze, kompletni rozvody a armatury, vydejni zafizeni a fidici software.

1.5 Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti ke dni ocenéni je vlastnikem nemovitych véci

zapsanych na LV & 1213 vk.. Zatéany, obec Zatdany, okres Brno-venkov,
Jihomoravsky kraj tento subjekt:

Vlastnické pravo
Hrouzek Karel, €.p. 304, 66453 Zatéany

1.6 Omezeni vlastnického prava

Na ocenovanych nemovitych vécech jsou vedena tato omezeni viastnického prava:
zastavni pravo smluvni, zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, zahgjeni
exekuce, rozhodnuti o upadku (viz pfiloha €. 1).

1.7 Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 1. 3. 2018 za pfitomnosti zastupce znaleckého
ustavu STATIKUM s.r.o. Ing. Lukase Pejchala.

Znalci nebyl umoznén pristup do arealu, domu ani na pozemky v jednotném
funkénim celku. Z toho diivodu bylo mozné provést pouze vizualni prohlidku z
verejné komunikace.

1.8 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. 0. (dale jen ,Znalec®) dale prohlasuje, Ze k objednateli neni
ve vztahu personalni €i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém &i obdobném pravnim
vztahu.

Znalec dale prohlaSuje, Zze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého
posudku byla vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich
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ocenéni.

1.9 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti;

Projektova dokumentace;

Faktury od dodavatele PSMONT PLUS: 024-07, 026-07, 005-08

SkuteCnosti a vyméry zjisténé na mist€é samém pfi mistnim Setfeni a
fotodokumentace z mistniho Setfeni;

DalSi informace poskytnuté objednatelem znaleckého posudku;

Informace z realitniho serveru;

Vlastni databaze znalce;

Databaze realizovanych prodeju nemovitosti MOISES;

Zakon €. 151/1997 Sb., ,0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu*
(zakon o ocenovani majetku);

Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni zakona ¢&. 322/2006
Sb., zakona €. 227/2009 Sb. a zakona €. 444/2011 s uc¢innosti od 1. 1. 2012;
Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni platném k datu ocenéni;

BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci, 1. Vydani. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2016;

BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, I. vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010;

BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCIR, P. Ufedni ocefiovani majetku 2010.
1. vyd. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVi CERM, s.r.o. Brno, 2009.
ISBN 978-80-7204-667-6

DUSEK DAVID — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocefiovani majetku, 2006;

ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemku, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;

ZAZVONIL ZBYNEK - Porovnavaci hodnota nemovitosti, . vydani,
nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o0., 2006;

ZAZVONIL ZBYNEK — Ocefiovani nemovitosti — vynosovy piistup, I. vydani,
nakladatelstvi Oeconomica 2010;

IOM VSE Praha: Navrh standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou,
Praha, zafi 2012.

1.10Definice obvyklé ceny

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je definovana takto:
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,Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky 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 véci a uréi se porovnanim. “

1.11 Popis pouzivanych metod ocenovani nemovitych véci

1.11.1 Metoda administrativni

Metoda administrativni se pouziva pro zjiSténi ceny pro potfeby ocenéni podle zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Obecné se jedna o pfipady, kdy je nutné cenu
nemovitych véci ur€itym zpusobem regulovat, aby jeji pouziti vytvarelo rovnopravné
podminky. Pfikladem pouziti administrativniho ocenéni je stanoveni zjiSténé ceny pro
potfeby uréeni dané z nabyti nemovitych. Tento zplsob ocenéni neni vhodny pro
potfeby stanoveni trzni hodnoty, ale mize slouzit jako pomocna metoda.

1.11.2 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu, Zze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini sou¢asné naklady na jejich pofizeni s odpocétem pfiméfenych odpist. Jedna se
tedy o vypocet reprodukéni hodnoty snizené o pfiméfené opotfebeni. Reprodukcéni
hodnota se vypocCte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vysSsi vybaveni se pfipoCitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odecdte opotiebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., o
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

1.11.3 Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata spociva
v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim oCekavani. Jestlize budouci prospéch Ize
finan¢né vyjadfrit jako fadu o&ekavanych vynosU, pak vynosovou hodnotu Ize definovat
jako soucet vSech téchto ocekavanych vynos(, transformovanych na soucasnou
hodnotu penéz. O&ekavany pfijem se zjisti z najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od
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situace na bézném realitnim trhu. Ro¢ni vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit
o naklady spojené s uzivanim nemovitosti (zejména se jedna o naklady na priimérnou
roéni udrzbu, spravu nemovitosti, dan z nemovitosti a pojisténi nemovitosti).
Transformace na soucasnou hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosove
kapitalizace. OCekavany vynos se u pfedmétné nemovitosti zjisti z ro¢niho najemného.

1.11.4 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda je statisticka metoda. Vychazi z toho, ze
z vétSiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiZz realizovanych prodejd (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku €i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

e vzdalenost od center mést Ci obci

e vzdalenost od hlavnich komunikacnich taht

e pfistup k silni¢nim €i Zelezni€nim trasam
VyuZitelnost nemovitosti

e stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost i naopak

e pfe dimenzovanost

¢ Ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

e kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

e moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

e omezené moznosti dalSi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zatéZova brfemena

e stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
predkupni prava, vécna bfemena

zastavni prava

soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
e prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

1.12Pouzitelnost znaleckého posudku

Znalecky posudek je pouzitelny pouze pro potieby insolvencniho fizeni.
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2 POSUDEK

2.1 Volba metody ocenéni

Vzhledem k vySe popsané metodologii ocefiovani nemovitych véci pro obvyklou cenu
a vzhledem k ucelu posudku se jako nejlépe pouzitelna metoda pro dany ucel jevi
metoda komparativni. Tato metoda dokaze za pfedpokladu existence kvalitni databaze
cen srovnatelnych objektl nejlépe zhodnotit obchodovatelnost a tedy i trzni hodnotu
srovnhavanych nemovitosti.

Soubor nemovitych véci je pro ucely tohoto ocenéni rozdélen na dvé samostatné
ocenované ¢asti, na rodinny dim a sklad se stacistém pohonnych hmot se zbyvajici
Casti pozemkd.

V obou pfipadech je hlavni metodou ocenéni zvolena metoda komparativni, metodou
pomocnou je metoda administrativni a dale stanoveni ¢asové ceny technologického
vybaveni. Pro porovnavaci metodu je v konkrétnim pfipadé pouZito realitni inzerce na
internetu, databaze realizovanych obchodld MOISES, databaze realitni inzerce
projektu Rozvoje védniho oboru ocenovani nemovitych véci, vlastni databaze
znaleckého ustavu a verejné databaze znaleckych posudki a odhadu pro potfeby
exekucnich fizeni a drazeb.

2.2 Rodinny dim — metoda administrativni

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni
zakonl ¢&. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €.
188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., €.
228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni informace

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-venkov
Obec: Zat&any
Katastralni uzemi: Zatéany
Pocet obyvatel: 820

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 352,00 K¢/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel \Y 0,65
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,70
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Il 1,02

mésta Prahy nebo Brna v nejkratS§im vymezeném useku
silnice do 20 km vcetné
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn
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O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka, Il 0,90
nebo autobusova zastavka
06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod IV 0,90

a ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * O =
508,00 Ké&/m?

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil€im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida |l 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, V 0,00
jehoz 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 I 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeCim IV 1,00
vyskytu zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel Il 1,00

nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha -
zapad a katastralni uzemi lazefiskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni Uzemi sousedi
S nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
C.1 pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu lrT=Ps*P7*Ps*Po*(1+ } Pi)=1,000
i=1

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

5
Index trhu lr=Pe*P7*Pg*Po*(1+ 3 Pi)=1,000
i=1

Index polohy

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

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném | 1,01
funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: VII -0,05
Stavby pro zemédélstvi a ostatni neuvedené

3. Poloha pozemku v obci: Samoty Vv -0,08
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4. Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sité, které ma obec: I -0,10
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci Il -0,05
neni dostupna zadna obCanska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné VI 0,01
komunikaci, s mozZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka ve vzdalenosti od 1001 | -0,07
m

8. Poloha pozemku z hlediska komerc¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — Il 0,01
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: NizSi nez je primér v kraji 11 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu — Pozemek, | -0,10

jehoz soucasti je stavba - rodinny dim se nachazi v ploSe
vyroby a skladovani (dle platném uUzemné planovaci
dokumentace), Lze tedy pfedpokladat, Zze pfipadny prodej Ci
pronajem rodinného domu by byl obtizny.

11
Index polohy Ip=P1*(1+ ¥ Pi)=0,596

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,596

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

Koeficient pp = It * Ir = 0,596

Ocenéni staveb

Hlavni stavby

Rodinny diim na p.¢. 4065/13

Zatridéni pro potireby ocenéni
Rodinny diim, rekreacni chalupa nebo domek:§ 13, typ B

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklependa do
poloviny 1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Stfecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch
Nazev Plocha [m?]
1.NP 24,4*5,8+2,035*8,12 = 158,04
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2.NP 24,5%9,2

Zastavéné plochy a vysky podlazi

= 225,40

Zastavéna Konstr.

Nazev .
plocha vyska
1.NP 158,04 m? 3,15m
2.NP 225,40 m? 2,90 m
Obestavény prostor
Vypocet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor [m3]
OP celkem 0,5*0,73*2,9375*24,5+0,5*0,73*24,5*4,7625+ = 1 220,34 m?
225,4*2,9+158,04*3,15
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
. Obestavény
Nazev Typ
prostor
OP celkem NP 1 220,34 m3
Obestavény prostor - celkem: 1 220,34 m?3
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K4
. . a7 Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef. obj. podil
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo S 22,30 100 1,00 22,30
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Stfecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempifské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vnéjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitfni obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvere S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapeéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
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21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitfni vybaveni S 5,10 100 1,00 5,10
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni C 3,60 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podill 95,90
Koeficient vybaveni Ka: 0,9590
Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. ¢. 11) [KE/m?3]: = 1975,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9590
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1920
Zakladni cena upravena [K¢/m3) = 3 321,36

Plna cena: 1 220,34 m3* 3 321,36 K&/m3

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 8 rokud

Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 92 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotfebeni: 100 % *S/PCZ =100 % *8/100 =8,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 8,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Rodinny diim na p.¢€. 4065/13 - zjiSténa cena

PrisluSenstvi

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSsenym zpuisobem

Zatridéni pro potireby ocenéni

Venkovni Upravy ocenéné zjednoduSenym zplsobem dle § 18

stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 3,50 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich uprav
Nazev stavby

4 053 188,46 K¢

0,920

3728 933,38 K¢
0,596

2 222 444,29 Ké

2 222 444,29 Ké

procentem z ceny

Cena stavby

Rodinny dim na p.¢. 4065/13

2 222 444,29 K&

Celkem:

Ocenéni

Cena staveb celkem:
3,50 % z ceny staveb

2 222 444,29 K¢é

2 222 444,29
0,0350

Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zplsobem - =

zjisténa cena

77 785,55 Ké
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Ocenéni pozemku

Pozemky
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,596

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index | = It * lo * I = 1,000 * 1,000 * 0,596 = 0,596

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

wiix Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K&/m?] Index Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 508, - 0,596 302,77
T Nzzev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/13 187 302,77 56 617,99
nadvori
Stavebni pozemek - celkem 187 56 617,99
Pozemky - zjiSténa cena = 56 617,99 K¢
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Rekapitulace vyslednych cen

1. Rodinny diim na p.¢. 4065/13 2 222 444,30 K&

2. Ocenéni venkovnich uprav zjednodu$enym zpusobem 77 785,60 K&

3. Pozemky 56 618,- KE
Vysledna cena - celkem: 2 356 847.90 Ké
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 356 850,- Ké
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2.3 Rodinny dum — metoda komparativni

2.3.1 Vymeéry pro ocenéni

STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

Ocenéni porovnavaci metodou je provedeno na zakladé podlahovych ploch rodinného
domu. Terasy jsou zohlednény v koeficientu vybaveni a pfisluSenstvi K4.

Podlazi |Mistnost PP (m?)
1. NP sklad 14,40
1. NP obytna mistnost 29,70
1. NP chodba 11,60
1. NP kotelna 14,50
1. NP wC 2,30
2. NP terasa 1l 36,30
2. NP obyvaci pokoj s kuch. koutem a jidelnou 37,30
2. NP spizirna 2,30
2. NP koupelna 14,30
2. NP pokoj 16,40
2. NP pokoj 16,70
2. NP chodba 23,20
2. NP wC 2,20
2. NP terasa 2 10,40
PP celkem 231,60
PP pro ocenéni (bez ploch teras) 184,90
Pozemek

Parc.¢. m? vyélenéno k RD (m?)

4065/13 187 187

Celkem 187

2.3.2 Srovnavaci nabidka

1) Moutnice, okres Brno — venkov, podlahova plocha 80 m?, celkova vyméra
pozemku 391 m?

Kprodeji rodinny diim o velikosti 2+1, obec Moutnice. Celkova plocha pozemku
je 391 m?, ZP:158 m?, zahrada 233 m2.Jedna se o polofadovy rodinny dim v
klidné ulici, CasteCné podsklepeny, s vjezdem na pozemek. Probéhla zde
vyména oken, vstupnich dvefi, a fasada domu. Vnitfni ¢ast domu je bez uprav.
Moznost pldni vestavby - krovy a stfecha jsou ve vyborném stavu. Vlastni
studna, odpad-jimka, pfipojka na obecni vodu a kanalizaci je pfed domem.

NABIDKOVA CENA: 2 790 000,- K&

Str. 19



STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

2) Ujezd u Brna, okres Brno — venkov, podlahova plocha 168 m?, celkova
vyméra pozemku 957 m?

Samostatné stojici rodinny diim s velkym pozemkem. Dfevostavba s dispozici
4+1 nabizi dostatek soukromi diky prostorné zahradé pfed i za domem a
pfijemné denni osvétleni se svoji jihovychodni orientaci. Interiér domu
orientovaného do zahrady se sestava ze dvou podlazi, podkrovi domu lze velmi
jednodusSe prebudovat na dalSi obytné patro. V pfizemi domu se nachazi
zadveri, kuchyn s jidelnou, obyvaci pokoj s terasou a vstupem na zahradu,
koupelna, samostatna toaleta. V patfe domu jsou tfi samostatné pokoje, Satna,
koupelna s vanou i sprchovym koutem, balkon s vyhledem do zahrady. V domé
se nachazi dostatek uloznych prostor, které jsou dimysiné feSeny v ramci
celého domu.

V rozlehlé zahradé s celkovou plochou 850 m?, porostlé okrasnymi kefi a
dfevinami je bazén 3x6m se zastfeSenim, zahradni domek a venkovni terasa
navazujici na dim, ktera nabizi dostatek prostoru na pfijemné posezeni.

Dum je vytapén plynovym kotlem, pfipadné i kachlovymi kamny umisténymi v
obyvacim pokoji, podlahy dlazba a plovouci laminatové podlahy, okna dfevéna
dvojskla.

NABIDKOVA CENA: 5 850 000,- K¢
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3)

4)
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Modfice, okres Brno — venkov, podlahova plocha 120 m?, celkova vyméra
pozemku 685 m?

Prodej rodinného domu o dispozici 4+kk s pozemkem 685 m? v atraktivni
lokalité ve mésté Modfice u Brna, s garazi pro 1 auto a s moznosti vybudovani
dalSiho podkrovniho bydleni, pfipadné pfistavby do dvorni ¢asti. Tento dum je
velmi dobfe dispozi¢né feSeny. DUm je zdény, zatepleny, rekonstrukce domu
probéhla v r. 2015, nova elektfina, nové rozvody. Dispozice domu je nasledujici:
prostorna vstupni chodba, vedle vstup do koupelny s vanou (vyhodou okno),
dale je zde vstup do obytného prostoru s kuchyni a elektrickym krbem.
Kuchynska linka je s vestavénymi spotrebiCi -plynovy sporak, el. trouba znacky
Ariston, odsavac, lednice Indesit. Vstup dale do pokoje-loznice , na ktery
navazuje vchod do hlavni koupelny s velkym sprchovym koutem a toaletou.
samostatné pruchozi 2 détské pokoje s orientaci na jihovychod. Vytapéni domu
je zajisténo Samotovymi radiatory, elektfina 220/380. Dum je na pojen na
vodovodni fad a plyn, kanalizace pfed domem, na pozemku studna. Na podlaze
kvalitni plovouci podlaha, keramicka dlazba, v koupelnach kvalitni obklady,
okna plastova. Parkovani v garazi nebo na pozemku pfed domem dalSi 2 auta.

NABIDKOVA CENA: 5 300 000,- K&

Malé drahy, Opatovice, okres Brno — venkov, podlahova plocha 141 m?,
celkova vyméra pozemku 141 m?

Prodej rodinného domu s garazi a terasou. Byt ma dispozici 4+kk. V pfizemi se
nachazi dva samostatné pokoje a obyvaci pokoj s kuchyriskym koutem a
vstupem na terasu, samostatna koupelna, WC a technicka mistnost s kotlem s
obytnou plochou 76m?. Z obyvaciho pokoje se po schodisti vstupuje do podkrovi
s obytnou plochou 62m? s moznosti vybudovani dalSich az ¢tyi mistnosti dle
vlastnich potfeb klientd. Ddm je rohovy s terasou, na kterou se vchazi z
obytného prostoru obyvaciho pokoje. Dim je po kompletni rekonstrukci v€etné
nové sedlové stfechy a vybudovaného podkrovi. DalSi ulozné prostory se
nachazi v padnim prostoru domu. Zastavéna plocha a nadvofi celkem 141 m2.
Nové rozvody siti — elektfina, plyn, voda, kanalizace, vlastni studna, sklipek.
Nové izolace domu. Dispozice jednotlivym mistnosti o celkové ploSe 138 m?:
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vstupni chodba 5 m?, obytny prostor s kuchyni a vstupem na terasu 41,5 m?,
pokoj 9,4 m?, pokoj 9,3 m?, koupelna s vanou a s umyvadlem 5,6m2, WC
1,3 m?, kotelna 3,8 m? s kombinovanym plynovym kotlem, garaz o vyméie 13,8
s pruchodem na terasu 18 m2. Vstup do podkrovi po nové zbudovaném
ocelovém schodisti s dfevénymi naslapy. Nova sedlova stfecha, krytina palena
taska. Moznost umisténi krbovych kamen v obytném prostoru v pfizemi.

V podkrovi jsou pfipraveny vyvody odpadu a je moznost zbudovat dalSi
koupelnu s WC. Byt je po kompletni zdafilé rekonstrukci a dim ma novou
zateplenou fasadu. V obytnych mistnostech jsou plovouci podlahy a v kuchyni
dlazba. Vchodové a garazové dvefe jsou ze dieva, okna plastova, francouzské
dvere na terasu téz plast. Podkrovi je osazeno 4 stfeSnimi okny Velux. Moznost
parkovani v garazi nebo pfed domem.

NABIDKOVA CENA: 4 200 000,- K&

Komenského, Zidlochovice, okres Brno — venkov, podlahova plocha
110 m?, celkova vyméra pozemku 1070 m?

prodej samostatné stojiciho rodinného domu po kompletni rekonstrukci v
Zidlochovicich, ulice Komenského. Dispozi¢né se jedna o diim 3+1 s dvorkem,
prostornou krytou pergolou, velkou zahradou a vinnym sklepem. Dum je
prvorepublikovou vilou, proSel zdafilou kompletni rekonstrukci. Celkova plocha
pozemku 1070 m2. DUm je situovan v klidné okrajové Casti mésta s hezkym
vyhledem do okoli a je pfipraven k okamzitému nastéhovani.1.NP: Vstup do
domu pres zadvefi a vstupni chodbu. Do ulice obyvaci pokoj, do dvora kuchyné,
koupelna s WC, technicka mistnost s kotlem s pfipravou na pracku a suSicku,
spiz. 2.NP: Pokoj do ulice, menSi pokoj do dvora, technicka mistnost do ulice.
NABIDKOVA CENA: 4 800 000,- K&
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2.3.3 Komparace

c =
© o & K1 K2 [ K3 K4 | K5 | K6 10 E
c IS < i
o \© S 5 = =
o > 5 8 £ — _ = =
S2E |s2| =€ S 0 ° g
é. Poloha objektu 385 |53 8% |=|=| B |28=3 2 S
Xcy¢ 02 = ¥ |l 2| 5 |528xl 8 o ¥
BT = |[©C o o = S ] X > 0|lx £ N c =
2 9 é o o = = o TN = o © ©
[ 3 © =] ] c | 3|9 N| & c
4 5] = T > e |>®|l=9o| ® [}
o o) =~ o (2% ol > (&]
(§) 2 o 2
1 |Moutnice, okres Brno-venkov 34 875 0,87 30 341 1,00 | 1,06 (0,98|090|1,05(1,25(1,23 24 668
2 Ujezd u Brna, okres Brno-venkov 34 821 0,87 30 295 105(101(103|1,06(1,11|1,25|1,60 18 934
3 |Modfice, okres Brno-venkov 44 167 0,87 38 425 1,08 |11,03(1,00(1,02]|1,08(1,25(1,54 24 951
4 \“/’g::lfoc\’/'ahy’ Opatovice, okres Bmo-| - 59767 | 0,87 | 25915 |1,05|1,02|098|1,00|098|1.25(120| 20089
5 [Komenskeho, Zidiochovice, okres | 43536 | 87| 37964 |1,00|1,04|1,00|1,00|1,12(1,25[145| 26182
Brno-venkov
Stfedni hodnota 22 960
Minimum 18934
Maximum 26182
Smérodatna odchylka 2 888
Prdmér - smérodatna odhylka 20072
Prdmeér + smérodatna odchylka 25 848
Variac¢ni koeficient 12,58%
Vyméra ocerniovaného objektu m> 185
Cena objektu K&l 4245 304
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 4 250 000
Kcr Koeficient Gprawy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient velikosti
K3 koeficient stavebné - technického staw
K4 koeficient wbaveni a pfisluSenstvi objektu
K5 koeficient velikosti pozemku
K6 koeficient Uprawy dle Uvahy znalce
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Je-li 10 < 1,00 je srowmavany objekt horsi, je-li IO > 1,00 je sromnavany objekt lepSi nez oceriovany objekt
Upravena cena srownavanyc objektl se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli$nosti 10

Porovnavaci hodnota ¢ini dle odborného odhadu 4 250 000 Ké. Pfi porovnani byly

zohlednény veskeré skuteénosti majici vliv na obvyklou cenu.

2.4 Sklad a stacisté pohonnych hmot — metoda administrativni

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
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zakonl ¢&. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢.
188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 340/2013 Sb., €. 303/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., €.
228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni informace

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Brno-venkov
Obec: Zatéany
Katastralni uzemi: Zatéany
Pocet obyvatel: 820

Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 352,00 K&é/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel vV 0,65
02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce \Y 0,70
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi |l 1,02

mésta Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném useku
silnice do 20 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

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

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod IV 0,90

a ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni Skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O2 * O3 * O4 * Os * Os
508,00 Ké/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, V 0,00

jehoz 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 1l 0,00
stabilizovana uzemi
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpelim IV 1,00
vyskytu zaplav
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel Il 1,00
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nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha -
zapad a katastralni uzemi lazenskych mist typu D) nebo
oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 VI 1,00
obyvatel a obec, jejiz katastralni Uzemi sousedi
S nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obc&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
¢.1 pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Indextrhu It=Ps*P7*Pg*Po*(1+ Y Pi)=1,000
i=1
V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5
Indextrhu It=Ps*P7*Pg*Po*(1+ Y Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Sklady, doprava a spoje

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném | 0,45
funk&nim celku

2. PfevaZzujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi V 0,00
a ostatni neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrskeé sité obce: Pozemek Il 0,00
nelze napojit na zadné sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci Il 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku Il 0,05

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni Il 0,05
vyuzitelnosti: Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivd - Bez vliv{. Il 0,00

7

Index polohy Ip=P1*(1+ > Pi)=0,495
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou
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¢.1 pfilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,495

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,495

Ocenéni staveb

Hlavni stavby

Provozni budova se strojovnou na p.¢. 4065/6

Zatridéni pro potreby ocenéni

Budova § 12: F. budovy administrativni
Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 122

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]
1.NP 7,018*5,58 = 39,16
5,58*13,967 = 77,94

Zastavéné plochy a vysky podlazi

(VySkou podlazi se dle vyhlasky rozumi vySka nad nejvétSi zastavénou plochou)
Zastavéna Konstr. Vyska

Podlazi plocha vysSka podlazi Soucin
[m2] [m]  [m]

1.NP 39,16 3,10 4,05 158,60
77,94 4,05 4,05 315,66

Soucet 117,10 474,25

Primérna vySka vSech podlazi v objektu: PVP = 474,25/ 117,10 =4,05m

Pramérna zastavéna plocha vSech podlazi:PZP = 117,10/1 =117,10 m?

Obestavény prostor

Vypocet jednotlivych vymér

Podlazi Obestavény prostor

OP celkem 4,175%(13,967+7,018)*5,58 = 488,88 m?®

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Podlazi Typ Obestavény
prostor

OP celkem NP 488,88 m?

Obestavény prostor - celkem: 488,88 m?
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Popis a hodnoceni standardu
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(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

. . 2 ro,q Cast Upraveny
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] (%] Koef obj. podil
1. Zaklady vC. zemnich praci S 8,20 100 1,00 8,20
2. Svislé konstrukce S 17,40 100 1,00 17,40
3. Stropy C 9,30 100 0,00 0,00
4. Krov, stfecha S 7,30 100 1,00 7,30
5. Krytiny stfech S 2,10 100 1,00 2,10
6. Klempifské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60
7. Uprava vnitinich povrcha S 6,90 100 1,00 6,90
8. Uprava vné&jsich povrchd S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vnitfni obklady keramické S 1,80 100 1,00 1,80
10. Schody C 2,90 100 0,00 0,00
11. Dvefe S 3,10 100 1,00 3,10
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Povrchy podlah S 3,20 100 1,00 3,20
15. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
16. Elektroinstalace S 5,70 100 1,00 5,70
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod C 0,20 100 0,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 1,70 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitfni hygienicke vyb. S 3,00 100 1,00 3,00
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,90 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podil( 78,60
Koeficient vybaveni Ka: 0,7860

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
P = objemovy podil z pfilohy & 21, K = koeficient pro uUpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepocitany podil na 100
%)

(O

, OP Cast UP PP ».  Opot. Opot. z
Konstrukce, vybaveni (%] [%] K %]  [%] St. Ziv. c“;gsti cF()eIku
1. Zaklady v&. zemnich praci S 8,20100,001,00 8,2010,44 32 175 18,29 1,9095
2. Svislé konstrukce S 17,40 30,001,000 5,22 6,64 3 140 2,14 0,1421
2. Svislé konstrukce S 17,40 70,001,00 12,18 15,50 32 140 22,86 3,5433
4. Krov, stfecha s 7,30 30,001,00 2,19 2,79 3 110 2,73 0,0762
4. Krov, stfecha s 7,30 70,001,00 5,11 6,50 32 110 29,09 1,8909
5. Krytiny stfech S 2,10 30,001,00 0,63 0,80 3 60 5,00 0,0400
5. Krytiny stfech S 2,10 70,001,00 1,47 1,87 32 60 53,33 0,9973
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6. Klempifské konstrukce S 060 30,001,00 0,28 0,23 3 55 5,45 0,0125
6. Klempifské konstrukce S 0,60 70,001,00 0,42 0,53 10 55 18,18 0,0964
7. Uprava vnitinich povrchd S 6,90 30,001,00 2,07 2,63 3 65 4,62 0,1215
7. Uprava vnittnich povrchdl S 6,9 70,001,00 4,83 6,15 10 65 15,38 0,9459
8. Uprava vnéjsich povrchd S 3,30 30,001,000 0,99 126 3 45 6,67 0,0840
8. Uprava vnéjsich povrch S 3,30 70,001,00 2,31 2,94 10 45 22,22 0,6533
9. Vnitini obklady keramické S 1,80100,001,00 1,80 2,29 10 40 25,00 0,5725
11. Dvere S 3,10 30,001,00 0,93 1,18 3 65 4,62 0,0545
11. Dvefe S 3,10 70,001,00 2,17 2,76 10 65 15,38 0,4245
13. Okna S 5,20 50,001,00 2,60 3,31 3 65 4,62 0,1529
13. Okna S 5,20 50,001,00 2,60 3,31 10 65 15,38 0,5091
14. Povrchy podlah S 3,20 30,001,000 0,96 1,22 3 47 6,38 0,0778
14. Povrchy podlah S 3,20 70,001,00 2,24 2,85 10 47 21,28 0,6065
15. Vytapéni S 4,20100,001,00 4,20 5,34 10 35 28,57 1,5256
16. Elektroinstalace S 5,70100,001,00 5,70 7,25 10 37 27,03 1,9597
17. Bleskosvod S 0,30100,001,00 0,30 0,38 10 40 25,00 0,0950
18. Vnitfni vodovod S 3,20100,001,00 3,20 4,07 10 35 28,57 1,1628
19. Vnitfni kanalizace S 3,10100,001,00 3,10 3,94 10 45 22,22 0,8755
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,00100,001,00 3,00 3,82 10 45 22,22 0,8488
Opotiebeni: 19,4 %
Ocenéni

Zéakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [KE/M3: = 2 807,-
Koeficient konstrukce Kai (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9764
Koeficient Ks = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8185
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,7860
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1730
Zakladni cena upravena [K&/m?3] = 2 878,24

Plna cena: 488,88 m? * 2 878,24 K&/m? 1407 113,97 K&
Koeficient opotfebeni: (1- 19,4 % /100) 0,806
Nakladova cena stavby CSn = 1134 133,86 K&
Koeficient pp 0,495

Cena stavby CS

Provozni budova se strojovnou na p.¢. 4065/6 - zjiSténa cena

PrisluSenstvi

Plot z kovovych profili, zdéné nebo kovové sloupky

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni uprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Vyméra:
120*2,2 = 264,00 m? pohledové plochy

561 396,26 K¢

561 396,26 K¢

13.3.1. Plot z kovovych profill, zdéné nebo
kovové sloupky

2222
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Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 840,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3180
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 557,70
PIna cena: 264,00 m?* 1 557,70 K&/m? = 411 232,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 10 roki 5

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 25 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 35 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 10/ 35 = 28,6 %

Koeficient opotfebeni: (1- 28,6 % / 100) * 0,714
Nakladova cena stavby CSn = 293 620,22 K¢
Koeficient pp * 0,495
Cena stavby CS = 145 342,01 K¢
Plot z kovovych profilu, zdéné nebo kovové sloupky - zjiSténa = 145 342,01 K¢
cena

Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
90*1,7 = 153,00 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3820
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 457,34
Plna cena: 153,00 m?2 * 457,34 K&/m?2 = 69 973,02 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 12 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 18 rokii

Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 roki

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 12 / 30 = 40,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600

Nakladova cena stavby CSn = 41 983,81 K¢
Koeficient pp * 0,495

Cena stavby CS = 20 781,99 K¢
Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér - = 20 781,99 K¢
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zjisténa cena
Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200 mm

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 13.13. Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni
Cast vysky do 200 mm

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 120,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m] = 150,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3820
Zakladni cena upravena cena [KE/m] = 285,84
Plna cena: 120,00 m * 285,84 K&/m = 34 300,80 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafri (S): 12 rok 5

Pfredpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 18 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 30 roku

Opotiebeni: 100 % *S/PCZ =100 % * 12/ 30 = 40,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 40,0 % / 100) * 0,600
Nakladova cena stavby CSn = 20 580,48 K¢
Koeficient pp * 0,495
Cena stavby CS = 10 187,34 K&
Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vysky do 200 mm = 10 187,34 K¢

- zjiSténa cena
Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 13.15. Podezdivka z monolitického betonu,
vySka do 60 cm

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 90,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m] = 950,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3820
Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 1 810,32

Plna cena: 90,00 m * 1 810,32 K&/m 162 928,80 K¢

Vypocet opotiebeni linearni metodou
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Stafi (S): 12 roki

Predpokladana dal$i Zivotnost (PDZ): 38 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 12 /50 = 24,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 24,0 % / 100) * 0,760
Nakladova cena stavby CSn = 123 825,89 K¢é
Koeficient pp * 0,495
Cena stavby CS = 61 293,82 K¢
Podezdivka z monolitického betonu, vyska do 60 cm - zjiSténa = 61 293,82 K¢
cena

Plot z prefabrikovanych desek, sloupky prefa do betonovych patek

Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 13.4. Plot z prefabrikovanych desek, sloupky
prefa do betonovych patek
Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:
2,2*73 = 160,60 m? pohledové plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 600,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3820
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 143,36
PIna cena: 160,60 m?* 1 143,36 K&/m? = 183 623,62 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafri (S): 34 roki

Predpokladana dal$i Zivotnost (PD2): 16 roku

Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roku

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34 / 50 = 68,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
Nakladova cena stavby CSn = 58 759,56 K¢
Koeficient pp * 0,495
Cena stavby CS = 29 085,98 K¢
Plot z prefabrikovanych desek, sloupky prefa do betonovych = 29 085,98 K¢

patek - zjiSténa cena

Zatridéni pro potreby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 8.2.2. Plochy s povrchem betonovym
monolitickym - tl. do 15 cm

Kad klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vymeéra: 4 353,00 m?
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Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m?] = 290,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3010
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 533,83
Plna cena: 4 353,00 m? * 533,83 K&/m? = 2 323 761,99 Ké
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 34 roku }
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 roku
Predpokladana celkova zivotnost (PCZ): 50 roku
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34 / 50 = 68,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
Nakladova cena stavby CSn = 743 603,84 Ké
Koeficient pp 0,495
Cena stavby CS = 368 083,90 Kc
Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15cm - = 368 083,90 K¢
zjiSténa cena

Rigoly z monolitického betonu
Zatridéni pro potreby ocenéni
Venkovni uprava § 18: 10.6. Rigoly z monolitického betonu
Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je soucasti pozemku
Délka: 73,00 m
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. €. 17): [KE/m] = 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,3010
Zakladni cena upravena cena [K&/m] = 441,79
Plna cena: 73,00 m * 441,79 K&/m = 32 250,67 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 34 roku 5
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 16 roku
Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokd
Opottebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 34 / 50 = 68,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 68,0 % / 100) * 0,320
Nakladova cena stavby CSn = 10 320,21 K¢
Koeficient pp 0,495
Cena stavby CS = 5 108,50 Ké
Rigoly z monolitického betonu - zjiSténa cena = 5108,50 K¢

Ocenéni pozemki
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Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,495

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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

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

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

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

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index | = It * o * I = 1,000 * 1,000 * 0,495 = 0,495

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky
od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatfidéni Z?Ii(dé /;:nezrfa Index Koef. U[Flj(ré ﬁg}a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 508, - 0,495 251,46
Typ Nazev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Cislo [m?] [KE/m?] [KE]

§ 4 odst. 1 ostani plocha, ostatni 4065/1 2761 251,46 694 281,06
komunikace

§ 4 odst. 1 ostatni plocha, 4065/3 2577 251,46 648 012,42
manipulacni plocha

§ 4 odst. 1 ostatni plocha, jina 4065/5 595 251,46 149 618,70
plocha

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/6 88 251,46 22 128,48
nadvori

§ 4 odst. 1 ostatni plocha, jina 4065/7 11 251,46 2 766,06
plocha

§ 4 odst. 1 ostatni plocha, jina 4065/8 12 251,46 3017,52
plocha

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/9 32 251,46 8 046,72
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/10 31 251,46 7 795,26
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nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/11 32 251,46 8 046,72
nadvori

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 4065/12 58 251,46 14 584,68
nadvori

Stavebni pozemky - celkem

Pozemky - zjiSténa cena

6 197 1 558 297,62

= 1 558 297,62 Ké
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Rekapitulace vyslednych cen

Ocenéni staveb
Hlavni stavby

Administrativni budova se strojovnou na p.¢. 4065/6 561 396,30 K¢
Prislusenstvi
Plot z kovovych profilli, zdéné nebo kovové sloupky 137 430,90 K¢
Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet. patek, natér 20 782,- KC
Betonovy prah mezi sloupky, nadzemni ¢ast vySky do 200 mm 10 187,30 KC
Podezdivka z monolitického betonu, vySka do 60 cm 61 293,80 KC
Plot z prefabrikovanych desek, sloupky prefa do betonovych patek 29 086,- K&
Plochy s povrchem betonovym monolitickym - tl. do 15 cm 368 083,90 K&
Rigoly z monolitického betonu 5 108,50 K¢
Ocenéni pozemkt
Pozemky 1 558 297,60 K¢
Celkem 2 751 666,30 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 2 751 670,-K¢é

2.5 Technologické vybaveni — Casova cena

2.5.1 Zpusob ocenéni

Pro hodnoceni a ocenéni stroje a zafizeni jsou ve znaleckém posudku pouZita obecné
platna kritéria, uzivana pro metodu vécné hodnoty (reprodukéni ceny).

Casova cena (CC) hodnoceného a ocefiovaného stroje a zafizeni je jeho technicka
hodnota (TH), vyjadfena v K¢.

Obvykla (obecna, trzni) cena (COB) stroje a zafizeni je stanovena z ¢asové ceny s
pouzitim udaje koeficientu prodejnosti (KP). Prodejnost ovliviuje pomér nabidky a
poptavky v dobé hodnoceni a ocenéni na trhu v soucCasnych podminkach trzniho
hospodarstvi. Ovliviiuje jej v8ak i technické a moralni opotfebeni, sledujici svétovy
trend rozvoje védy a techniky. Moralni opotfebeni muze byt vySSi nez fyzické,
zpusobené provozem a uzitim.

Technicka hodnota je vypoctena ze stafi, doby provozu (DP) a Zzivotnosti SaZ a
skute¢ného technického stavu k datu hodnoceni t.j., ktery je uréen koeficientem (k).
Stav lepSi nez umérny je ur€en pfirazkou /+P/, stav horsi srazkou /-S/.

2.5.2 Stanoveni technické hodnoty zarizeni

Vypocet zakladni amortizace
Skladovaci nadrze

Datum uvedeni do provozu: listopad 2007
Ocenéno k datu: 1.3.2018
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Doba provozu k datu ocenéni:  10. rok

Zakladni amortizace podle stupnice 25 let ZA = 46 %.

Pramen, eventualni zdtvodnéni:

Celkovou zivotnost nadrzi ovlivriuje povrchova uprava. Obvykla Zivotnost povrchovych
uprav je 20 az 25 let, neZ je nutné provést opravu/vyménu povrchové tpravy.

Kontinualni méreni hladin

Datum uvedeni do provozu: listopad 2007

Ocenéno k datu: 1.3.2018

Doba provozu k datu ocenéni:  10. rok

Zakladni amortizace podle stupnice 15 let ZA =74 %.

Pramen, eventualni zddavodnéni:

Dle konzultaci s techniky spolec¢nosti dodavajicimi tento druh zarizeni je obvykla
Zivotnost tohoto typu zafizeni pfiblizné 15 let.

Vvydejni stojan v€etné stanovisté

Datum uvedeni do provozu: listopad 2007
Ocenéno k datu: 1.3.2018

Doba provozu k datu ocenéni:  10. rok

Zakladni amortizace podle stupnice 15 let ZA =74 %.
Pramen, eventualni zdavodnéni:

Dle konzultaci s techniky vyrobce zarizeni je obvykla Zivotnost pfiblizné 15 let.

Potrubni rozvody + armatury

Datum uvedeni do provozu: listopad 2007

Ocenéno k datu: 1.3.2018

Doba provozu k datu ocenéni:  10. rok

Zakladni amortizace podle stupnice 25 let ZA = 46 %.
Pramen, eventualni zdivodnéni:

UvaZzovana shodna Zivotnost jako v pfipadé skladovacich nadrzi, pri jejich GO je nutné
provést i GO potrubi a armatur .

Vypocet technické hodnoty zarizeni

Skupina THN [%] ZA [%] Technicky stav [£%] TH [%)]
Nadrze, jako celek 100 46 0 54
Kontinualni  méreni

hladin, jako celek 100 4 0 26
Vydejni stojan véetné 100 74 0 26

stanovisté, jako celek
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Potrubni rozvody +

, 100 46 0 54
armatury, jako celek

Technicka hodnota nadrzi THn = 54 % - nadrze se nachazi ve stavu ,bézné
opotfebeném a primérné udrzovaném®

Technicka hodnota kontinualniho méreni hladin THkm = 26 % - zafizeni se
nachazi ve stavu ,bézné opotfebeném a primérné udrzovaném®*

Technicka hodnota vydejniho stojanu véetné stanovisté THvs = 26 % - zafizeni
se nachazi ve stavu ,bézné opotiebeném a primérné udrzovaném®

Technicka hodnota potrubnich rozvodli a armatur THpra = 54 % - potrubni rozvody
a armatury se nachazi ve stavu ,bézné opotifebeném a primérné udrzovaném®

THN — vychozi technicka hodnota skupiny, ZA — zakladni amortizace

2.5.3 Vychozi ceny zarizeni

VySe vychozi ceny nadrzi CNn = 902 000 K¢.

Cena zjisténa na zakladé dodanych faktur z roku 2007. Cena uvedena na fakturach
byla vynasobena koeficientem rustu cen pfislusného obdobi k danému roku 0,2 %. Je
v8ak nutné uvazovat koeficient moralniho zastarani — srazka 5%.

VysSe vychozi ceny kontinualniho méfeni hladiny CNkm = 300 000 K¢.

Cena zjisténa na zakladé sdéleni obchodniho oddéleni spoleénosti Adamov systems
(vyrobce vydejnich stojanu). Ke dni ocenéni byl obdobny typ v nabidce vyrobce.

VysSe vychozi ceny vydejniho stojanu vcetné stanovisté CNvs = 350 000 K¢.

Cena zjisténa na zakladé sdéleni obchodniho oddéleni spole¢nosti Adamov systems
(vyrobce vydejnich stojanu). Ke dni ocenéni byl obdobny typ v nabidce vyrobce.

VySe vychozi ceny potrubnich rozvodu a armatur CNpra = 1 237 000 K&.

Cena zjisténa na zakladé dodanych faktur z roku 2007. Cena uvedena na fakturach
byla vynasobena koeficientem rastu cen pfislusného obdobi k danému roku 0,2 %.

2.5.4 Vypocet casové ceny zarizeni

Vychozi cena nadrzi CNn 902 000 K¢
Technicka hodnota nadrzi THn 54%
TH x CN /100 487 080 K¢&
Casova cena nadrzi cCn 487 080 K&
Casova cena nadrzi po zaokrouhleni 487 000 K¢
Vychozi cena kontinualniho méreni hladiny CNkm 300 000 K¢
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Technicka hodnota kontinualniho méfeni hladiny | THkm 26%
TH x CN /100 78 000 K¢&
Casova cena kontinualniho méfeni hladiny CCkm 78 000 K¢
Zgjsrg\lﬁlen?ena konti. méfeni hladiny po 78 000 K&
Vychozi cena vydejniho stojanu + stanovisté CNvs 350 000 K¢
Technicka hodnota vydejniho stojanu + stanovisté| THvs 26%
TH x CN /100 91 000 K¢
Casova cena vydejniho stojanu + stanovisté CCvs 91 000 K&
Casova cena VS + stanovisté po zaokrouhleni 91 000 K¢
Vychozi cena potrubnich rozvodd a armatur CNpra 1237 000 K&
Technicka hodnota potrubnich rozvodl a armatur | THpra 54%
TH x CN /100 667 980 K&
Casova cena potrubnich rozvodd a armatur CCpra 667 980 K&
Casova cena potr. roz. a armatur po zaokrouhleni 668 000 K¢

Casova cena technologického zafizeni stagisté PHM v Zatéanech jako celku je:
CCc = CCn + CCkm + CCvs + CCpra
CCc = 487 000 + 78 000 + 91 000 + 668 000
CCc = 1580 000 K&

Casova cena po zaokrouhleni: 1324 000 K¢

slovy: jedenmiliontfistadvacetctyritisic KE..

Casova cena je vyjadfena v urovni cen bez DPH.

2.5.5 Obvykla cena zarizeni

Obvyklou cenu kompletniho technologického vybaveni stacisté PHM obecné nelze
urcit, protoze se jedna o velmi specifické jednoucelové, na miru sestavené zafizeni.
Technicky je mozné uvazovat demontaz jednotlivych prvkl a jejich prodej, takovy trh
vSak prakticky neexistuje, proto neni mozné vypocitat koeficient prodejnosti pro
ocenovana zafizeni.

2.6 Sklad a stacisté pohonnych hmot — komparativni metoda

V tomto pfipadé byla provedena zvlast komparace provozni budovy se strojovnou a
zvlast komparace venkovnich manipulacnich ploch. Technologické vybaveni je pfi
porovnani v obou pfipadech zohlednéno v koeficientu specialniho vybaveni K5.
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2.6.1 Provozni budova se strojovnou

Vyméry oceriovaného objektu

STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

Porovnani je provedeno na zakladé celkové podlahové plochy objektu, tj. 93,27 m?2.
Uvazovana vyméra pozemku ocefiovaného spolu se stavbou je rovna zastavéneé

plose, tj. 117 mZ.

mistnost PP (m?)
kancelar 12,27
prodejna 18,54
sklad 2,99
sklad 7,34
strojovna/sklad 35,51
chodba 4,45
WC 1,89
Satna 5,46
sklad 4,82
celkem 93,27

Srovnavaci nabidka

1) Pramyslova, Zabéice, okres Brno-venkov, podlahova plocha 994 m?2

celkova vymeéra pozemku 3700 m?

Ve vyhradnim zastoupeni nabizime prodej nové haly v Zabéicich, jen 20 km od
Brna, 17 min. autem. Nemovitost stoji na pozemku cca 3700 m? a jeji uzitna
plocha je cca 1243 m?, s rampou, zazemim a administrativni ¢asti v patfe. Do
budovy je zavedena elektfina 230V a 400V, vefejny vodovod, vefejna
kanalizace. V misté je |ékaf, MS, ZS, Posta a moznost sportovniho vyziti.
Vyborna dopravni dostupnost diky blizkosti rychlostni komunikace smér Brno-
Videt s dalnici D1, CSAD, CD. Dostatek prostoru pro dalsi rozvoj a vystavbu.

2) Brno - Brno-jih, okres Brno-mésto, podlahova plocha 176 m?, celkova

vyméra pozemku 883 m?
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prodeji komercéni pozemek o celkové vymére 883 m2 s budovou o ZP 220 m2.
Budova ma pfipojku vody a elektfiny, pfijezd je po asfaltové komunikaci i pro
TIR. Pokud jste si nevybrali z uvefejnéné nabidky, zadejte nam prosim Vasi
poptavku a my se pokusime najit odpovidajici nemovitost.

NABIDKOVA CENA: 3 110 000,- K&

T il

Podébradova, Brno-Kralovo Pole, okres Brno — mésto, podlahova plocha
440 m?, celkova vyméra pozemku 275 m?

Prodej vyrobné-skladovaci haly o velikosti 275 m?, ktera se nachazi v Brné-
kralové Poli. Hala poschodova, v pfizemi betonova podlaha, prvni patro
podlaha z dfevénych palubek usazena v ocelové konstrukci budovy. MoZnost
pFipojky vody, plynu. Rozvody elektfiny 220/380 V. Vhodné jako podnikatelsky
zameér pfipadného dalSiho pronajmu s rozClenénim na mensi prostory se
samostatnymi vjezdy z plochy nadvofi. Areal je dostupny TIR, moZnost
parkovani.

NABIDKOVA CENA: 3 500 000,- K¢

Bfetislavova, Bfeclav, okres Bfeclav, podlahova plocha 169 m?, celkova
vyméra pozemku 389 m?

Prodej komeréniho prostoru o celkové vymére 211 m? a prilehlého pozemku o
vymeére 178 m?. Prostor se nachazi ve zdéné budové s betonovou podlahou,
hala ma dva vstupy predni a bo¢ni. Celkova prodavana plocha tedy ¢ini 389 m?,
halu Ize pomoci pfiCek rozdélit na mensi Casti. Vyhodou je dostupnost i pro TIR
dopravu.
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NABIDKOVA CENA: 2 790 000,- K&

Komparace
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Primyslova, Zabéice,
1 15084 |[0,90 13576 1,00 |0,86|1,15|1,00( 1,08 (0,85|1,00|0,91 14919
okres Brno-venkov
2 ag;o Bmo-jih, okres BMo1 17670 | 0,90 | 15908 | 1,20 | 096|092 |1,02|1,10|085]|1,00|1,02| 15502
3 |Podebradova, Bmo-Bmol 7 o551 g0 | 364 [ 1,20 [0,91]092|1,00| 100085100085 7487
Kralovo Pole
4 |Bretislavova, Breclav, 15403 |080| 12322 |1,20[096|092|1,00|1,04|085|1,00[094| 13109
okres Breclav
Stfedni hodnota 12 780
Minimum 7 487
Maximum 15592
Smérodatna odchylka 3186
Primér - smérodatna odhylka 9594
Primér + smérodatna odchylka 15 966
Variacni koeficient 24.93%
Vyméra oceriovaného objektu m? 93
Cena objektu KE| 1191991
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 1190000
Kcr Koeficient Uprawy na pramen zjisténi ceny: skutec¢na kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfimérené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient velikosti objektu
K3 koeficient stavebné - technického staw
K4 koeficient wbaveni a pfisluSenstvi
K5 koeficient velikosti pozemku
K6 koeficient specidlniho wbaveni (technologie)
K7 koeficient Gvahy znalce
10 Index odli$nosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
Je-li 10 < 1,00 je srownavany objekt horsi, je-li IO > 1,00 je srowmavany objekt lepSi nez oceriovany objekt
Upravena cena srownavanyc objektu se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli$nosti 10

Porovnavaci hodnota ¢€ini dle odborného odhadu 1 190 000 Ké. Pfi porovnani byly
zohlednény veskeré skute¢nosti maijici vliv na obvyklou cenu.
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STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

2.6.2 Venkovni manipula¢ni plochy

Vyméry oceriovaného objektu

Vymeéra volnych manipulaénich ploch vymezenych ke skladu a stacisti pohonnych
hmot ¢ini 6 081 m2. Dle Uzemniho planu obce se jedna o pozemky pro vyrobu a
skladovani.

Srovnavaci nabidka

1) Podolska, Slapanice - Bedfichovice, okres Brno-venkov, celkova vyméra
pozemku 8 785 m?
Prodej komeréniho pozemku ve Slapanicich u Brna. Pozemek je nedaleko
dalnice D1 v ¢asti Bedfichovice. Pfijezd na pozemek je po asfaltové komunikaci.
Pfimo pfed pozemkem je zastavka autobusu IDS. Rozméry pozemku jsou cca
32 m Sife a 260 m délky. Sité jsou na hranici.

NABIDKOVA CENA: 7 906 500,- K¢

2) Modfice, okres Brno-venkov, celkova vyméra pozemku 17 207 m?
Prodej pozemku o celkové plose 17 207 m? v obci Modfice, okr. Brno - venkov.
Pozemek je pfiblizné obdélnikového tvaru 140 m x 123 m, situovan v mirném
kopci s vyhledem do oteviené krajiny. Pfijezd po zpevnéné komunikaci az na
pozemek. V blizkosti pozemku je vedeni elektrického napéti a cca 500 m od
pozemku je vodarna.

NABIDKOVA CENA: 10 324 200,- K&
N

3) Drasov, okres Brno-venkov, celkova vyméra pozemku 650 m?
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STATIKUM s. r.0. 3424-159-2018

Prodej pozemku v zéné urené pro vystavbu podnikatelskych aktivit , cca 20 km
od Brna. Pozemek je vhodny pro vystavbu sidla firmy, mensiho skladu.
Pozemek pfiléha k nezpevnéné komunikaci. Lokalita je viditelna s dostupnosti i
pro nakladni automobily. Rychlé napojeni k vypadovkam smér Brno a Svitavy.
Pozemek je rovinaty , plocha je urCena dle uzemniho planu pro vystavbu
objektd podnikatelskych aktivit, vyroby a skladovani. V lokalité jiz stoji nékolik
firemnich sidel a komer&nich areall. Dispozice: Vyméra celkem 650 m?, tvar
pozemku - obdélnik cca 46 x 14 m. Okraj pozemku pfiléha k nezpevnéné
komunikaci navazujici na komunikaci zpevnénou. El. energie:. ano Plyn: ano
Stavby: ne Oploceni: ne

NABIDKOVA CENA: 650 000,- K¢

2 A REAL
L A SpecTRUM ¢

)

4) Pasohlavky, okres Brno-venkov, celkova vyméra pozemku 19 785 m?
Prodej stavebniho pozemku v blizkosti vodni nadrze Nové Mlyny a 300 m od
hlavni silniéni komunikace Brno - Videri . CP 19785 m2 Na pozemku byli
puvodné zemédélské objekty. Je zde elektfina a dvé studny. Vhodné ke
komercnimu vyuziti.

NABIDKOVA CENA: 9 892 500,- K¢
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Komparace
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Podolska, Slapanice -
1 |Bedfichovice, okres Brno- 900 0,80 720 1,050,95|1,05|1,00]|0,77 | 1,00 | 0,81 889
venkov
Modfice, okres Brno-
2 600 0,90 540 1,10 | 0,86 | 0,95 | 1,00 | 0,77 | 1,00 | 0,69 783
venkov
3 |Drasov, okres Bro- 1000 |090| 900 |[1,00]|1,38]1,00|1,00|077]|100]106 849
venkov
4 |Pasohlavky, okres Brno- 500 |090| 450 |095]|0841,00]095]077]|1,00]059 763
venkov
Stfedni hodnota 820
Minimum 763
Maximum 889
Smérodatna odchylka 51
Prdmér - smérodatna odhylka 769
Pramér + smérodatna odchylka 871
Variacéni koeficient 6,18%
Vyméra ocefiovaného objektu m? 6081
Cena objektu KE| 4986 338
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 4990 000
Kcr Koeficient Uprawy na pramen zji$téni ceny: skutecna kupni cena: Kcg = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient \elikosti pozemku
K3 koeficient privedeni inzenyrskych siti
K4 koeficient jinych Mastnosti (omezeni, wuziti dle uzemniho planu,...)
K5 koeficient specialniho wbaveni (technologie)
K6 koeficient Uvahy znalce
10 Index odli$nosti IO = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5)
Je-li 10 < 1,00 je srowmavany objekt horsi, je-li 10 > 1,00 je sromavany objekt lepSi nez oceriovany objekt
Upravena cena srownavanyc objektu se zjisti jako podil redukované ceny a indexu odli$nosti 10

Porovnavaci hodnota &ini dle odborného odhadu 4 990 000 Ké. Pri porovnani byly
zohlednény veskeré skutec¢nosti majici vliv na obvyklou cenu.
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3 REKAPITULACE

Dle § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena vyjadfuje hodnotu
veci a uréi se porovnanim, proto za obvyklou cenu nemovité véci povazujeme cenu
uréenou porovnavacim zpusobem.

Vysledky jednotlivych metod:
1. Rodinny dim

Metoda administrativni 2 356 850,00 K¢

Metoda komparativni 4 250 000,00 K¢

2. Sklad a stacisté pohonnych hmot

Metoda administrativni 2 751 670,00 K&
Technologické vybaveni — vécna hodnota 1 324 000,00 K¢&
Metoda komparativni — provozni budova se strojovnou 1 190 000,00 K¢
Metoda komparativni — venkovni manipulacni plochy 4 990 000,00 K¢
Metoda komparativni celkem 6 180 000,00 K¢

Obvykla cena nemovitych véci specifikovanych v bodé 1.1 je dle
odborného odhadu:

10 430 000 K¢

Cena slovy: desetmilionudtyristatricettisic K&

Pfi stanoveni navrhu obvyklé ceny se predpoklada, ze nemovité véci
jsou pravné cCisté, bez zastavnich prav a jakéhokoliv omezeni a jsou
prazdné.

Stanovena vyse obvyklé ceny plati pro standardni prodej nemovitych
véci v daném misté a ¢ase.
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4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze
dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona €. 36/1967 Sb. a ustanoveni
§ 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpist, do prvniho oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prumyslovych, obc&anské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inZenyrskych, mostl, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikl, movitosti — stroju a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych
vkladu, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpodtovani a fakturace ve
stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 3424-159-2018

V Brné dne 13. 3.2018

Podpis jednatele znaleckého ustavu

Ing. Lukas Pejchal
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2018 00:00:00

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584240 Zaté&any

Kat.tuzemi: 794724 Zatéany List vlastnictvi: 1213

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo
Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatdany

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuzZiti Zplsob ochrany
4065/1 2761 ostatni plocha ostatni
komunikace
4065/3 2577 ostatni plocha manipulaéni
plocha
4065/5 595 ostatni plocha jina plocha
4065/6 88 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav
4065/7 11 ostatni plocha jind plocha
4065/8 12 ostatni plocha jind plocha
4065/9 32 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav
4065/10 31 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav
4065/11 32 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav
4065/12 58 zastavéna plocha a
nadvori
Na pozemku stoji stavba: bez &p/&e, zem.stav
4065/13 187 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Zatéany, &.p. 321, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: 4065/13
Stavby
Typ stavby
C4dst obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Na parcele Zptisob ochrany
bez &p/ce zem.stav 4065/6
bez &p/ce zem.stav 4065/9
bez &p/ce zem.stav 4065/10
bez &p/ce zem.stav 4065/11
bez &p/ce zem.stav 4065/12
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vlastnického prdva
Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
dle smlouvy o uvéru ¢&é. 628-075-06 ve vysi 8 500 000,- K&
a k zajisténi budoucich pohledavek, které vzniknou do 30.11.2019
az do celkové vysSe 8 500 000,- K&

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2018 00:00:00

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584240 Zaté&any

Kat.tuzemi: 794724 Zatéany List vlastnictvi: 1213

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
Ceska spof¥itelna, a.s., Olbrachtova Stavba: bez &p/&e na parc. Z-5186/2006-703
1929/62, Kré&, 14000 Praha 4, 4065/10
RC/180: 45244782 Stavba: bez &p/é&e na parc. Z-5186/2006-703
4065/11
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-5186/2006-703
4065/12
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-5186/2006-703
4065/6
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-5186/2006-703
4065/9

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢é.z. ze dne 04.05.2006. Pravni ucéinky
vkladu prava ke dni 18.05.2006.
V-1573/2006-734
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi:
1) pohledavek s prislusSenstvim vyplyvajicich ze smlouvy o uvéru ¢.628-075-06
do celkové vyse K¢ 8,500,000.00
2) veskerych budoucich pohledavek az do celkové vyse K¢é 8,500,000,00

Ceska spof¥itelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 4065/10 VvV-7722/2009-703
1929/62, Kré&, 14000 Praha 4, Parcela: 4065/11 V-7722/2009-703
RC/1C0: 45244782 Parcela: 4065/12 v-7722/2009-703
Parcela: 4065/6 vV-7722/2009-703
Parcela: 4065/9 vV-7722/2009-703

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob¢.z. ze dne 22.06.2009. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 09.07.20009.
V-7722/2009-703
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, neuhrazené dané evidované spravcem dané ke dni 23.3.2015
ve vysSi 679 898,00 K& a jejich pfislusSenstvi

Ceska republika, RC/ICO: 00000001- Parcela: 4065/1 V-6200/2015-703
001, vykonava: Finanéni u¥ad pro Parcela: 4065/10 V-6200/2015-703
Jihomoravsky kraj, namésti Svobody Parcela: 4065/11 V-6200/2015-703
98/4, Brno-mésto, 60200 Brno Parcela: 4065/12 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/3 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/5 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/6 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/7 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/8 V-6200/2015-703
Parcela: 4065/9 V-6200/2015-703
Stavba: bez &p/&e na parc. V-6200/2015-703
4065/10
Stavba: bez &p/&e na parc. V-6200/2015-703
4065/11
Stavba: bez &p/&e na parc. V-6200/2015-703
4065/12
Stavba: bez &p/&e na parc. V-6200/2015-703
4065/6
Stavba: bez &p/&e na parc. V-6200/2015-703

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2018 00:00:00

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584240 Zaté&any
Kat.tuzemi: 794724 Zatéany List vlastnictvi: 1213

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Opravnéni pro Povinnost k
4065/9
Parcela: 4065/13 Z-14555/2017-703

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, UzP Brno-venkov -1295393/2015 /3005-80542-706898 ze dne
24.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 24.03.2015. Zapis proveden dne 16.04.2015;
ulozZeno na prac. Brno-venkov

V-6200/2015-703
Poradi k 24.03.2015 13:05

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

V-6200/2015-703

Listina Rozhodnuti spravce dané o zr¥izeni zastavniho prava Finanéniho uf¥adu pro
Jihomoravsky kraj, UzP Brno-venkov -1295393/2015 /3005-80542-706898 ze dne
24.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 24.03.2015. Zapis proveden dne
16.04.2015; ulozeno na prac. Brno-venkov

V-6200/2015-703

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

V-6200/2015-703

Listina Rozhodnuti spravce dané o z¥izeni zastavniho prava Finanéniho u¥adu pro
Jihomoravsky kraj, UzP Brno-venkov -1295393/2015 /3005-80542-706898 ze dne
24.03.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 24.03.2015. Zapis proveden dne
16.04.2015; ulozeno na prac. Brno-venkov

V-6200/2015-703

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Jan Peroutka, Revoluéni 48, 430 01 Chomutov
Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatéany, RC/ICO:

Z-8680/2015-503

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Chomutov,&.j. 135
EX-4939/2015 -12 ze dne 23.10.2015. Pravni u&inky zapisu ke dni 23.10.2015. Zapis
proveden dne 26.10.2015; ulozeno na prac. Chomutov

Z-8680/2015-503
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pr¥ikaz k prodeji nemovitosti

Parcela: 4065/1 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/10 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/11 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/12 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/3 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/5 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/6 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/7 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/8 Z-1239/2016-703
Parcela: 4065/9 Z-1239/2016-703

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2018 00:00:00

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584240 Zaté&any
Kat.tuzemi: 794724 Zatéany List vlastnictvi: 1213

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-1239/2016-703
4065/10
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-1239/2016-703
4065/11
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-1239/2016-703
4065/12
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-1239/2016-703
4065/6
Stavba: bez &p/&e na parc. Z-1239/2016-703
4065/9
Parcela: 4065/13 Z-14555/2017-703

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského u¥adu Chomutov 135
EX-4939/2015 -19 ze dne 27.01.2016. Pravni udéinky zapisu ke dni 27.01.2016.
Zapis proveden dne 01.02.2016; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z2-1239/2016-703

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Insolvenéni spravce: Mgr.Miroslav Lahoda
Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatéany, RC/ICO:

Z-19349/2015-703

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2 z.&.182/2006
Sb.), o upadku Krajského soudu v Brné KSBR 33INS-22264/2015 -A-15 ze dne
21.12.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 21.12.2015. Zapis proveden dne 29.12.2015;
ulozeno na prac. Brno-venkov

Z-19349/2015-703

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona

Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatdany, RC/ICO:

Z-19576/2015-703
Listina Usneseni insolvencéniho soudu o prohlaseni konkursu (§245, §405 odst. 2
z.&.182/2006 Sb.), o upadku Krajského soudu v Brné& KSBR 33INS-22264/2015 -A-
15 ze dne 21.12.2015. Pravni ucéinky zapisu ke dni 21.12.2015. Zapis proveden
dne 29.12.2015; uloZeno na prac. Brno-venkov

Z-19349/2015-703

D Jiné zdpisy
Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zména c¢islovani parcel

- geometrickym planem &. 339-113/2009 vznikla z &asti parcel &.4065/1 a 4065/3
Parcela: 4065/13 Z-14555/2017-703

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 01.03.2018 00:00:00

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584240 Zaté&any

Kat.tuzemi: 794724 Zatéany List vlastnictvi: 1213

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina

ze dne 05.04.2006. Pravni déinky vkladu prava ke dni 10.04.2006.
V-1084/2006-734
RC/ICO:

o Smlouva kupni

Pro: Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatcany

o Smlouva o pfevodu vlastnictvi (zak.&.95/1999 Sb.) =ze dne 13.12.2006. Pravni uéinky

vkladu prava ke dni 04.01.2007.
v-95/2007-703

Pro: Hrouzek Karel, &.p. 125, 66453 Zatdany RC/I1CO:

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.03.2018 08:57:08

Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Podpis, razitko:

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Brno-venkov, kdéd: 703.
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Priloha ¢. 4: Fotodokumentace — rodinny dum

Obr. 1 — Pohled jihovychodni

5.
F-

Obr. 2 — Pohled vychodni



Obr. 4 - 1.NP



Obr. 4 aobr.5-1.NP

- 1.NP

Obr. 6



Obr. 7 - 2.NP

Obr. 8 aobr. 9 — 2.NP
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Priloha €. 5 : Fotodokumentace — sklad a stacisté pohonnych hmot
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Obr. 2 — Strojovna



Obr. 3 a obr. 4 — Zazemi v provozni budové

Obr. 5 — Prodejna v provozni budoveé



Obr. 7 — Skladovaci nadrze, pohled vychodni



Obr. 8 — Skladovaci nadrze, pohled zapadni

Obr. 9 — Venkovni manipulacni plochy



Obr. 10 — Venkovni manipulaéni plochy





