Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 769 01 HoleSov, TyrSova 1276/9 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek &. 6968 — 168/2019

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti

o obvyklé cené¢ podilu na nemovitych vécech — pozemcich parcelni &islo 2601/198, 2603/32, 2632/57
a 2632/112 v katastralnim uzemi Bucovice, obci Bucovice, okrese Vyskov
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Objednatel posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26
602 00 Brno
Insolvence &.j. KSLB 76 INS 20176 / 2016
ze dne 5. 6. 2019
Ucel posudku: stanoveni obvyklé ceny podilu na nemovitych

vécech v insolvenénim fizeni

Podle stavu ke dni 7. 6. 2019 posudek vypracoval:

Ing. Bc. Ewa Hradil
Tytsova 1276/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
listinné podobé a jednom vyhotoveni elektronicky ve formatu PDF.

V Holesové, dne 8. cervna 2019
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A. Nalez:

1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky ze dne 5. 6. 2019, insolvenéni fizeni ¢.j. KSLB 76
INS 20176 / 2016. Ukolem znalce je: ,...ocenéni podilu na nemovitych vécech se samostatnym
uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj. vSe, co k nim podle povahy
naleZi a nemuzZe byt oddé¢leno, aniZ by se tim nemovité véci znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj.
nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni uréené, aby s nimi byly uZivany....*“

Pfedmétem ocenéni je podil ve vysiid. 1/9 na nemovitych vécech — pozemcich patcelni éislo 2601/198 —
orna puda, parcelni ¢islo 2603/32 — ostatni plocha, ostatni komunikace, parcelni éislo 2632/57 — ornd

s

puda a parcelni ¢islo 2632/112 — ornd puda v katastralnim dzemi Bucovice, obei Bucovice, oktres Vyskov.

2. Informace o nemovité véci:

Kray: Jihomoravsky
Okres: Vyskov

Obec: Bucovice
Katastrdlni rizemi: Bucovice

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

Dodané zadavatelem:

1) Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni dzemi Bucovice, LV ¢. 1751 ze dne 4. 6. 2019

Zjisténé znalcem:
1) Mapa okoli a obce véetné panoramatickych pohledd na ocenované nemovitosti

2) Informace o obci a okoli z internetovych servert

3) Kopie katastralni mapy, ortofoto dle cuzk.cz
4) Maly lexikon obci 2018

5) Informace a sdéleni ziskané z vefejnych seznami

4. Pouzit4 literatura:

A. Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

B. Bradac¢, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.t.o0., Brno 2008.

C. Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovani a prava{ vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

5. Metody zjisténi hodnoty:

Zjisténi ceny nemovitych véci, ktera je v misté a Case obvykla

V této ¢asti bude nejprve provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude tedy zjisténa
srovnatelna cena, na zaklade které bude urcena cena nemovité veci, ktera je v misté a case obvykld -
,»,obvykla cena®. Definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:

sen0bVYR IO cenon se rogumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetkn nebo pri
poskytovdnt stejné nebo obdobné slugby v obvyklém obchodnim stykn ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji vSechny okolnosts,
které maji na cenu iy, avsak do jeji vise se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich pomersi proddvajiciho
nebo kupujiciho ani viiy zvldsini obliby. Obyykld cena vyjadiuje hodnotu véci a nrcf se porovndnim.

Urceni ceny porovnavacim zpusobem vychazi zinformaci zjisténych o realizovanych obchodech

obdobného majetku. Jako relevantni se v tomto pifpadé pokladaji kupni smlouvy, informace ucastniki
trhu, spolupracujicich znalcti a odhadct, obci, realitnich kancelaff a vlastni databaze statistickych tdaji.
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Postup pro oceriovani pozembkii porovndvacim prisobenm:

Na zdkladé¢ skute¢ného uziti ocenovaného pozemku bude zjisténa cena obdobnych prodanych pozemk,
pokud toto nebude mozné tak cena nabidek obdobnych pozemki, popiipadé kombinace vyse uvedeného.
U vsech informaci plati pravidlo aktualnosti cen, tedy staff do 12-ti mésica, poptipadé 6-ti mésica. U
nabidkovych cen je mozné pouzit objektivizacni koeficient v rozmezi 0,7 -1,0 se zduvodnénim,
zohlednujici zejména transakéni naklady, nebo dobu zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnych pifpadu jsou u pozemku: lokalita, dcel uziti, vybavenost, velikost,
komercni vyuziti, charakter a Groven zastavénosti, pravni stav a zohlednéni vécnych prav.

Zjistenym cenam se nasledné piidéli body v rozmezi 1 az 3, vyjadfujici miru shody s oceflovanym
pozemkem a urdi se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych daji a jim pfifazenych vah.

Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohlednujicimi: polohu pozemku, vlastnické vztahy,
pravni vztahy a dal$f $irsf vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o 20%.

Uréeni obvyklé ceny:

K urceni obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu,
véetné zjisténi mozného budouctho vyuziti nemovité véci. Cena obvykld vychazi z porovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitymi vécmi a to jak zjiz realizovanych obchodt, tak i nabidek.
Neopomenutelnou soucasti je také zohlednéni ceny uréené dle vyhlasky o ocenovani majetku.

6. Viastnické a evidendéni udaje:

Dle piedlozeného vypisu z katastru nemovitost{ LV ¢. 1751 je

pani Dana Priisovd, nar. dne 11. 6. 1956 id. 1/9
trvale bytem 463 65 Nové Mésto pod Smrkem, Minesova 926

vlastnikem podilu ve vysi id. 1/9 na oceniovanych nemovitych vécech - pozemcich patcelni ¢islo 2601/198
— orna pada o celkové vyméetfe 2983,0 m2, parcelni ¢islo 2603/32 — ostatni plocha, ostatni komunikace o
celkové vimeéfe 93,0 m2, parcelni ¢islo 2632/57 — orna puda o celkové vimeéfe 3277,0 m? a parcelni éislo
2632/112 — orna puda o celkové vyméte 2902,0 m? v katastralnim tzemi Bucovice, obci Bucovice, okres
Vyskov.

7. Vécnd brfemena, zdavazky a omezeni:

Dle listu vlastnictvi nevaznou na ocenovanych nemovitych vécech zadna vécnd bfemena, ani omezeni
vlastnického prava. Financni zavazky vlastnikt evidované na pfedlozeném LV se do vysledné ceny podilu
na nemovitostech dle tohoto posudku nezahrnuiji.

8. Prirodni katastrofy, povodriové a radonové riziko:

Jedna se o zemédeélské pozemky, pfirodni Zivly tuto plochu neohrozuji. Radonové riziko se neuvazuje.

9. Zikladni popis lokality:
Obec

Ocenované nemovité véci lezi na dzemi katastru mésta Bucovice, které patfi administrativné pod okres
Vyskov a nalezi pod Jihomoravsky kraj. Bucovice jsou také obci s rozsifenou pasobnosti. Obec Bucovice
se rozklada asi patnact kilometrt jizné od Vyskova. Protéka zde feka Litava. Bucovice se déli na pét ¢asti,
konktrétné to jsou: Bucovice, Cernéin, Kloboucky, Marefy a Vicemilice. V obci Zije 6 468 obyvatel (maly
lexikon obci 2018).

Obcanska vybavenost mésta se nachazi v jeho centru. Ve meésté Bucovice najdeme matefskou 1 zakladni
skolu. Na namésti je posta, nékolik pohostinstvi, banka, policie, hasi¢i. V obci se nachazi jeden
supermarket a nékolik specializovanych obchodu. Z lékatské péce tu najdeme nékolik praktickych lékai a
nekterd specializovana pracoviste. Kompletni zdravotni péce se nachazi v okresni nemocnici ve Vyskove.
Nezaméstnanost v obci je pramérna.

Bucovice lezi v pramérné vysce 230 metra nad mofem. Celkova katastralni plocha mésta je 3136 ha.
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Posuzované nemovité véci

Predmétem ocenéni je podil na tfech zemédélskych pozemcich evidovanych jako ornd puda i podil na
pozemku evidovaném jako ostatni plocha, ostatni komunikace. Pozemky jsou soucasti vétstho honu
zemédélské pudy lezictho severozapadné od zastavéné casti katastru Bucovice a jsou aktivne
obhospodafovany. Parcela evidovana jako ostatni komunikace je rovnéz zaorana v honu. Ve vefejném
rejstifku pady LPIS jsou evidovani dva uzivatelé — najemci — posuzovanych parcel.

V piipadé zemédélské pudy jde o parcely bonitované pudné ekologickou jednotkou, v misté se uplatiuji
piirazky k cené zemédélské pudy — 80 % a to 1.7.1 Obce s poctem 5 - 10 tis. obyvatel - dzemi obce.
Nebyly zjistény skutecnosti pro aplikaci srazek se zakladni ceny.

Pozemky jsou uzivany v souladu s evidenci v katastru nemovitosti a to jako zemédélské pozemky.

Obsah ocenéni:

Pozemky patcelni &islo 2601/198, 2603/32, 2632/57 a 2632/112 v katastrilnim uzemi Bucovice, obec
Bucovice, okres Vyskov, podil ve vysi id. 1/9.

10. Kopie katastrdlni mapy:

| \\\\l\lllll

----------

-

-
Pozemky zapsané na 1.V & 1751 v katastralnim sigemi Bucovice, obec Bucovice, okres 1/ yskov

B. Posudek:

Zjisténi ceny nemovitvch véci, kterd je v misté a fase obvykld

Pozemky parcelni &islo 2601/198, 2603/32, 2632/57 a 2632/112 v katastrilnim tGzemi Bucovice, obci
Bucovice, okres Vyskov, podil ve vysi id. 1/9

Pfedmétem ocenéni je podil ve vysi id. 1/9 na tfech zemédélskych pozemcich a jednom pozemku
evidovaném jako ostatni plocha, ostatni komunikace, které lezi severozapadné od zastavéné c¢asti obce
Bucovice. Vsechny pozemky jsou soucasti vétstho zemédélského honu, jsou aktivné obhospodatovany
zemédélskym zpisobem najemniky.

Celkova plocha posuzovanych parcel ¢ini 9.255,0 m2, podil ve vysi id. 1/9 pak ma vyméru 1.028,0 m2
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Anabjza trbu:

Uskutecnéné prodeje obdobnych pozemki v misté a okoli:

Prodej & 1
Misto zverenéni: KIN Datum prodege: 20. 12. 2018 Cislo #izeni- V-10107/2018-712

Popis: Uskutecnény prodej pozemku orné pudy v katastralnim tzemi Letonice.
Pozemek je aktivné obhospodatovan, nachazi se na okraji zastavéné casti obce.
Dle platného uzemniho planu je urcen k uzivani jako zemédélska plocha.
Celkova plocha parcely 20.166,00 m?. Celkova kupni cena za nemovitost cinila
504.150,00 Ke.

Cena: 25,00 K¢/m? Bodové  zhodnoceni dle miry shody: 2 — obdobny pozemek o
dvojndsobné plose
Prodej £ 2

Misto zverejnéni: KIN Datum prodeje: 8. 7. 2017 Cislo #izeniz V-1974/2017-831

~ Popis: Uskuteénény prodej velkého mnozstvi pozemki v sousednim
katastralnim tzemi Malkovice. Pfevaznou cast pozemki  tvofily
pozemky zemédelské pudy, ¢ast pozemkd evidovana jako komunikace.
Celkova plocha pozemkua je 96.230,00 m2. Celkova kupni cena cinila
2.602.500,00 K¢ za nemovitosti.

Cena: 27,04 K¢/m?2 Bodové  zhodnoceni dle  miry  shody: 3 — obdobné pozemky
v sousednim katastralnim tzem{
Prodej ¢ 3
Misto zverejnéni: KN Datum prodeje: 2. 2. 2018 Cislo rizeni: V-288/2018-831

Popis: Uskutecnény prodej Sesti zemeédeélskych pozemku v obci Bucovice
katastralnim tzemi Cerncin. Pozemky jsou aktivné obhospodatovany.
Celkova plocha pozemki cinila 38.683,00 m?2. Celkova kupni cena ¢inila
1.160.490,00 Ke.

Cena: 30,0 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 3 — prodej zemédélskych pozemkt
v obci Bucovice
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Vyhodnoceni zakladni ceny a jeji upravy:

Vyipolet vageného primeéru cen % uvedenych priklads prodeji:

Ognadeni Centa K m? Objektivizacni Bodové zhodnocen{ | Upravena cena
koefident dle miry shody Ké&zam?
Prodej ¢ 1 25,00 1,00 2 25,00
Prodej & 2 27,04 1,00 3 27,04
Prodej & 3 30,00 1,00 3 30,00
VazZeny pramér zakladnich cen v K& za m’ 27,64

Uprava zikladni ceny:

1. Poloha pozemku vzhledem k jeho konkrétnimu dcelu vyuziti (hodnoceni 0,8 — 1,2)

Prodej zemédeélskych pozemku v obci Bucovice nebo okolnich obcich, srovnatelny stav.

2. Vlastnické vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Ocenéni podilu na pozemcich. Uskutecnéné prodeje celych parcel.

3. Pravni vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Pozemky jsou v najemnich vztazich uzivany jako zemédélské.

4. Sirsi vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Predmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky aktivné obhospodatovany zemédelskym zpusobem.

27,64

VaZeny primér upravenych zakladnich cen (K¢/m?2)

Cislo faktoru  [Nazev faktrou Hodnota faktoru
1 Poloha pozemku 1,00
2 Vlastnikcé vztahy 0,98
3 Pravni vztahy 1,00
4 Sirsf vztahy 1,00

Upravena zakladni jednotkova cena K¢ za m’ 27,09

Zakladni upravena jednotkova cena patcel dle metody srovnani ¢inf 27,09 K¢/m2
Cena podilu na pozemcich ur¢ena porovnanim ¢inf: 9255 * 27,09 * 1/9 = 27.860,00 K¢ (zaokrouhleno).

Urceni obvyklé ceny:

Obvykla cena podilu na posuzovaném majetku je uréena porovnavacim zpusobem, vysledna cena podilu
na posuzovanych parcelich urcena touto metodou ¢inf 27.860,00 Kc.

Pozemky, jsou aktivné obhospodafovany zemédélskym zpusobem, nabyvatel podilu mize vstoupit do
existujictho najemniho vztahu. Vyse skute¢ného najemného neni znama, obvyklé najemné cinf obvykle 4
% z ceny nemovité véci a to véetné dané z nemovitosti.

Pii zohlednéni vSech téchto skutecnosti urcuji srovnavac cenu podilu na posuzovanych pozemcich ve
vysi 26.750,00 Ke.
id. 1/9

Obvykla cena podilu na nemovitych vécech ke dni ocenéni 26.750,00 K¢
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C. Rekapitulace:

Obvyklou cenu podilu ve vysi id. 1/9 na posuzovanych nemovitych vécech zapsanych na LV ¢&.
1751, tj. na pozemcich parcelni &islo 2601/198, 2603/32, 2632/57 a 2632/112 v katastrdlnim tzemi
Bucovice, obec Bucovice, okres Vyskov vyjadfenou ve formé& obvyklé ceny ve smyslu zak. ¢. 151/97
Sb. uréuji ve vysi:

26.750,00 K¢

Slovy: dvacetsesttisicsedmsetpadesat korun ¢eskych

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 12. 1995, ¢&.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové zapsanid v seznamu znalci a
tlumocnika vedeném Krajskym soudem v Brné.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem 6968 — 168/2019.

Digitélné podepsal Ing. Bc.
Ing. Bc. Ewa ¢

H Datum: 2019.06.08
H rad I I 18:07:32 +02'00'

Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil

V Holesové, dne 8. ¢ervna 2019

D. Prilohy:

Mapové podklady:

IR

RERRN!
RERN

II||||

Bucovice, okres 1ys%ov.
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Fotodokumentace:

Pobied na pozemky parcelni &slo 2601/ 198, 2603/32 a 2632/ 112 evidované jako ornd piida a pogemek parcelni &islo
2603/ 32 — ostatni plocha, ostatni komunikace, to vSe v katastralnim iizemi a obci Bucovice, okres 1 yskov.

Informace z vefeiného seznamu:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.06.2019 13:55:02
L}
Okres: C20646 Vyskov Obec: 592943 Budovice
Kat.lzemi: 615161 Bu&ovice List vlastnictvi: 1751

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné ¥adé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikator Podil
Vlastnické prdvo

Karalova Marcela, Manesova 927, 46365 Nové Mésto pod 1/9
Smrkem
Kazdova Véra, Furchnachel 2000, Hamburk, Némecko 1/9
Klement Bretislav, Jindf¥ichovicka 489, 46365 Nové Mésto 1/3
pod Smrkem
Klement Oldrich, Revoluéni 736, 68501 Budovice 1/3
PrusSova Dana, Manesova 926, 46365 Nové Mésto pod Smrkem 1/9

B Nemovitosti

Pozemky

Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptsob ochrany

2601/198 2983 orna puda zemédélsky pudni
fond

2603/32 93 ostatni plocha ostatni

komunikace

2632/57 3277 orna puda zemédélsky pudni
fond

2632/112 2902 orna puda zemédélsky pudni
fond

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B =~ Bez zapisu
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Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné poék]ady zdpisu
Listina

o Pozemkova kniha vloZka 2346/ &d. 278/38 Odevzdaci listina ze dne 15.7.1926 D 43/26-11
&d. 1175/50 Kupni smlouva ze dne 20.8.1943.

POLVZ:663/1988 Z-1300663/1988-712
Pro: Klement Old¥ich, Revoluéni 736, 68501 Bulovice RC/1C0:
Klement Bfetislav, Jind¥ichovicka 489, 46365 Nové Mésto pod

Smrkem
o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody Okresniho soudu v Liberci 35D-659/2005 -23 ze
dne 21.06.2006. Pravni moc ke dni 19.07.2006.
Z-8249/2006-712
Pro: Karalova Marcela, Manesova 927, 46365 Nové Mé&sto pod Smrkem RE/1C0:

Prufova Dana, Manesova 926, 46365 Nové Mésto pod Smrkem
Kazdova Véra, Furchnachel 2000, Hamburk, Némecko

F Vztah bonitovanych pidné ekélogickjeh jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
2601/198 . 30100 2874
30110 109

2632/57 30100 3277
2632/112 30100 1016
30800 17

31901 331

31911 812

31941 726

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovan

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté Vyskov, kéd: 712.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 04.06.2019 14:00:41
CGesky nrad zeméméficky a katastrdlni - SCD
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