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A SITUACE:

1. Zadani posudku:

Objednatelem je v ramci vedeného insolvenéniho fizeni poZzadovano zpracovat
znalecky posudek o obvyklé cené nemovitého majetku specifikovaného dale, ktery je
ve vlastnictvi Upadce spole¢nosti OLPE MONEY s.r.0., IC: 25381156, a to ke dni
provedeni mistniho Setfeni 9.11.2012.

2. Podklady pro zpracovani posudku:

a) Vypis z KN, LV & 35 pro k.G. Saratice, obec Saratice, vyhotoveny dalkovym
pristupem dne 25.10.2012 a prokazujici stav evidovany ke dni 25.10.2012

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

c) Mistni Setfeni provedené dne 9.11.2012 zastupcem znaleckého ustavu
Stavexis, s.r.o.

d) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni

e) Informace ze serveru Kooperativy pojistovny, a.s.:
https://adr.koop.cz/common.jsp/vzniky.common.uiradr.jsp/login.jsp?showOnly=t
rue

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

g) Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, v platném znéni

B.NALEZ:

1. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Vlastnické pravo: OLPE MONEY s.r.0., IC: 25381156
Kopanky 1232, Maratice, 686 05 Uherské Hradisté 5

Nemovitosti na LV &. 35 pro k.U. Saratice, obec Saratice, kraj Jihomoravsky:

- Objekt bydleni &.p. 139 na p.¢. 568
- Pozemky p.C. 568, p.¢. 569, p.¢. 2398, p.C. 2399, p.C. 2400, p.¢. 2791, p.C.
3363, p.C. 3364

2. Dokumentace a skute €énost :

Pfedmétem ocenéni je objekt bydleni &.p. 139 situovany na pozemku p.¢. 568 a
pozemky p.C. 568, p.¢. 569, p.C. 2398, p.¢. 2399, p.C. 2400, p.¢. 2791, p.¢. 3363, p.C.
3364, v3e v k.U. Saratice, obec Saratice.



Pro potfebu zpracovani znaleckého posudku bylo, vzhledem k pokusu
zpfistupnéni nemovitosti, svolano mistni Setfeni na den 9.11.2012 v 9 hodin. Toto
mistni Setfeni probéhlo za Uc€asti pana Kaloudy. Pfi mistnim Setfeni byla pofizena
fotodokumentace nemovitosti, z niz ¢ast tvofi pfilohu €. 1 znaleckého posudku.

V souCasné dobé uzivA objekt pan Jaroslav Kalouda, pficemz blizSi
podrobnosti o tom, na zakladé jakého pravniho podkladu je dim uZzivan, nejsou
zpracovateli znamy.

Obec Saratice, katastralni tzemi Saratice, lezi ve vychodnim vyb&Zzku dyjsko-
svrateckého Uvalu. Obec je vzdalena pfiblizn& 5 km severovychodné od Ujezda u
Brna, pfiblizné 9 km od Slavkova u Brna a pfiblizné 20 km od Brna, v nadmoriské
vySce kolem 204 m a rozlohou zabira 822 ha. V soucasné dobé v obci Zije vice nez
1.000 obyvatel. V obci jsou provedeny rozvody plynu, vody, elektfiny a kanalizace.
V obci je dostate¢nd oblanskd vybavenost - matefska Skola, obecni Ufad, posta,
hasi¢ska zbrojnice, knihovna, prakticky a détsky lekafr.

Pristup k objektu &.p. 568 a p.C. 569 je zcela bezproblémovy z verejné
komunikace p.¢. 505/1 (ostatni plocha, silnice) ve vlastnictvi Jihomoravskéeho kraje a
pak dale pres pozemek p.€. 589/1 (ostatni plocha, ostatni komunikace) ve vlastnictvi
obce Saratice. PFistup i pfijezd k pozemkim p.¢. 2398, p.¢. 2399, p.&. 2400 je z ulice
Kavrianov pfes pozemek p.6. 2410(orné puida) ve vlastnictvi obce Saratice. Pfistup a
prijezd k pozemku p.&. 2791 je z pozemni komunikace vedouci ze Saratic smér
MileSovce pfes pozemky p.¢. 2896(ornd pida) ve vlastnictvi firmy RoSténice a.s.
dale pfes pozemek p.6. 2843 (orna plda) ve vlastnictvi obce Saratice a pres
pozemek p.C. 2790(orna puda) ve vlastnictvi LuZze Antonina. Pfistup a pfijezd
k pozemkum p.¢. 3363 a p.€. 3364 je z ulice Slunna pres pozemek p.¢. 3361 (orna
pada) ve vlastnictvi obce Saratice a dale pfes pozemek p.6. 3361 (orna plda) ve
vlastnictvi M Real Invest.

Omezeni vlastnického prava: Na LV & 35 pro k.U. Saratice je v &asti C
zapsano nasledujici omezeni vlastnického prava:

- zastavni pravo smluvni do vySe 2.520.000,- K&, budouci pohledavky do vyse
2.520.000,- K& vznikle do 31.1.2029 ve prospéch MIDESTA, s.r.o.,
Bechyniska 419/41a, Brno , pravni Ucinky vkladu prava ke dni 16.12.2008,
souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim
pohledavky ze dne 25.8.2011

VySe uvedené omezeni vlastnického prava neni vzhledem k u€elu zpracovani
tohoto posudku ve vysledném navrhu obvyklé ceny jakkoliv_zohlednéno. Vécna
bfemena, restituéni naroky ani jind omezeni vlastnického prava nebyla zjisténa. Na
LV &. 35 neni Zzadné dalSi omezeni vlastnického prava zapsano.

Dle vyhledavani adres v registru UIR ADR je adresa ocenované nemovitosti
vedena v databazi Kooperativy pojistovny, a.s. s kodem zaplavy 2, tedy Uzemi se
zvySenou pravdépodobnosti vzniku povodné nebo zaplavy - odpovida
predpokladanému maximalnimu moznému rozlivu.

PFisluSenstvi ocenovaného objektu tvofi vedlejSi stavba skladu, venkovni
apravy, jako jsou pfipojky IS (el. voda, kanalizace, plyn), zpevnéné plochy dlazdéné,
pristfeSek, oploceni, a dale trvalé porosty (vzrostlé stromy a kefe). Jedna se o bézny




rozsah pfisluSenstvi, které je v podstaté samostatné neobchodovatelné, a jako
takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu obvyklé ceny, pficemz jeho
podrobnéjSi hodnotova analyza neni v tomto pfipadé ucelna.

3. Popis oce nované nemovitosti :

3.1. Objekt bydleni €.p. 139

Objekt bydleni je fadovy vnitfni ve tvaru L, je nepodsklepeny a ma jedno nadzemni
podlazi a nevyuzité podkrovi. Konstrukéni provedeni a vybaveni je podrobnéji

uvedeno v nasledujici tabulce.

Stavebni prvek

Popis

Zaklady Betonové pasy

Svislé konstrukce Zdéné, cihelné, dfevéné pricky
Stropy a podhledy Drevéné

ZastfeSeni mimo krytinu Stfecha sedlova, dievény krov
Krytina stfechy Péalena tasSka

Klempifské konstrukce

Pozinkované

Vnitfni omitky

Vapenné omitky

Fasadni omitky Bfizolit
Vnitfni obklady Keramicky obklad v mistnostech WC a koupelen
Schody neni
. Vstupni dvefe dfevéné, vnitfni dvefe dfevéné piné do dfevénych
Dvere . .
zarubni
Okna Drevéna kastlova,
Podlahy drevéné podlahy, parkety
Vytapéni elektricky pfimotop

Elektroinstalace

230V i 380V

Rozvod vody

BéZzné rozvody vody, napojeni na obecni vodovod

Zdroj teplé vody

el. bojler

Instalace plynu

Ne, plyn pfiveden pfed ddm

Kanalizace

Odkanalizovani do verejné kanalizace

Vybaveni kuchyné

Kuchyriska linka s dfezem, elektricky sporak

Vnitfni hygienické vybaveni

vany, umyvadla, splachovaci WC

Ostatni

Stari, technicky stav :

Dle informaci sdélenych pfi mistnim Setfeni byl dim postaven cca v 30.
letech minulého stoleti. Od té doby nebyly na domé provadény zadné rekonstrukce.
Dim je ve Spatném technickém stavu, propadaji se stropy nad chodbou a do

objektu misty zatéka.




Dispozice :

1 NP: pokoj, obyvaci pokoj, kuchyné, chodba, WC, koupelna, sklad, byvalé chléva

Zastavéna plocha (m?)

Popis Vypocet / komentaf Celkem m*
1 NP 6,89*9,89+1,73*4,6+4,13*12,32 126,98
Zastavéna plocha celkem: 127 m?
Podlahova plocha (m?)

Popis Vypocet / komentar Celkem m*
1 NP 15,35+24,52+7,24+2,61+14,55+1,53+1,16+ 105,25
8,13+7,42+16,98
Podlahova plocha celkem: 105 m?
Vykaz vymér (m® obestavéného prostoru)
Popis Vypocet / komentar Celkem

Vrchni stavba vE€. zastreSeni 126,98*2,7+126,98*2,06*0,5 473,64

Celkem:

3.2. Prislusenstvi :

474 m® obestav éného prostoru

PrisluSenstvi objektu tvofi vedlejSi stavba ve dvore (sklady) o ZP 33m? se
sedlovou stfechou, venkovni Upravy (zpevnéné plochy, oploceni, betonova jama na
hndj pfipojky 1S). Jednd se o prisluSenstvi, které je v podstaté samostatné
neobchodovatelné a jako takové je zahrnuto do celkového vysledného odhadu
obvyklé ceny.

3.3. Pozemky :

Pfedmétem znaleckého posudku je osm pozemku v k.0. Saratice.

parcela druh pozemku, vym éra popis a vyuziti pozemku,
C. zpusob vyuziti (mz) prislusenstvi (venkovni Upravy, trvalé porosty)
568 zastavéna plocha a 287 pozemek je z ¢asti zastavén objektem bydleni a vedlejsi
nadvori stavbou skladu
569 sahrada 316 pozemek je vyuil’vén jako zahrada k objektu bydleni nachazi se
na ném nékolik trvalych porostu rizného druhu a stari
2398 orné pada 2 649 pozemek se ngchézi v extravilanu obce a slouzi k zemédélskym
Gcelum, je rovinatého charakteru
2399 ostatni plocha, ostatni 29 pozemek se nachazi vextravilhnu obce a slouzi jako
komunikace komunikace pro pfijezd zemédélské techniky, je nezpevnén
2400 ostatni plocha, neplodna 21 Pozemek se nachéazi v extravilAnu obce a tvofi tento bfeh
puda potoka nachazi se na ném trvaly travni porost
2791 orné pada 1546 pozemek se naghézi v extravilanu obce a slouzi k zemédélskym
Gcelum, je svazitého charakteru
3363 orné pada 7 pozemek se nachazi v extravilanu obce a je zatravnén, neni
zemédélsky obhospodarovan
3364 orné pada 99 pozemek se nachazi v extravilanu obce a je zatravnén, neni

zemédélsky obhospodarovan




3.4. Trvalé porosty:

Na ocenovanych pozemcich p.¢. 568 a p.C. 569 se nachéazi nékolik trvalych
porostl rGzného druhu a stafi. Trvalé porosty jsou v podstaté samostatné
neprodejné. Existence trvalych porostll je zohlednéna v navrhu obvyklé ceny
ocefiovaného majetku.

C.POSUDEK:

Pro potfebu zpracovani znaleckého posudku bylo, vzhledem k pokusu
zpfistupnéni nemovitosti, svolano mistni Setfeni na den 9.11.2012 v 9 hodin. Mistni
Setfeni probéhlo za ucasti pana Kaloudy.

Ocenéni majetku je provedeno na zakladé vySe uvedenych podkladu
s vyuzitim informaci zjisténych pfi mistnim Setfeni, a to ke dni provedeni mistniho
Setfeni 9.11.2012.

1. Obecna metodika stanoveni hodnot :

1.1. Stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni obvyklé ceny neexistuje zadny zavazny predpis. Obvykla cena
majetku se stanovuje na zakladé vice dil€ich ocefiovacich metod, které jsou realné
pouZitelné v ekonomickych podminkach v CR ke dni ocenéni pro dany charakter
majetku a nejlépe vystihuji jeho obvyklou (trzni) cenu. Obvykla cena je ovliviiovana
mnoha faktory, které se postupné vyvijeji a méni.

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

1.2. Metoda stanoveni v écné hodnoty :

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

Vécnou hodnotu staveb je tfeba ur€it s pfihlédnutim k opotfebeni, které s
ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a morélni zastarani stanovené pomoci
nékteré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla délime na:

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

Pfi stanoveni vécné hodnoty nemovitosti (kromé pozemkd) maji zasadni

vyznam vstupni Udaje.



U staveb témito vstupnimi Udaji jsou:
- délka [m]
- zastavéna plocha [m?]
- obestavény prostor [m3]
- vnitfni vyuzitelna (pronajimatelna) plocha [m?]
- stafi stavby
- reprodukéni pofizovaci cena 1 m® obestavéného prostoru, 1 m?® zastavéné
plochy, pfip. 1 m délky
- opotiebeni stavby
Pro vypocet opotfebeni stavby je nutné zjistit pfip. stanovit:
- Stafi stavby a stav bézné udrzby
- technické a moralni opotiebeni
- provedené opravy a vyména jednotlivych konstrukénich prvku
- predpokladanou Zivotnost (dalSi trvani stavby)
- metodu vypoctu opotifebeni a odavodnit jeji pouZziti

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

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

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

1.3. Metoda vynosova :

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

Soucasna hodnota nemovitosti je pak uréena podle tohoto schématu:

stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvani budouciho stabilizovaného
vynosu

stanoveni odpovidajici kapitalizacni miry (skladba faktort rl - r4)

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

Hodnota majetku vyjadifena vynosovou metodou vyplyva ze vzorce

V=100*Z/r,

kde

Vv je vynosova hodnota majetku

Z je Cisty ro¢ni stabilizovany vynos
r je kapitaliza&ni mira

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



1.4. Metoda porovnavaci :

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

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

Kvalitativni parametry Ize rozdélit do nékolika urovni:

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

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

c) DalSi dilezita charakteristika je poloha:

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

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

d) Velikost

- Uzitny prostor

- Zastavéna plocha

- Obestavény prostor

2. Obvykla cena oce novaného nemovitého majetku :

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

Z vypoctovych metod se c¢asto pouZzivaji hodnoty vypoétené metodou
vynosovou a metodou stanoveni vécné hodnoty. Metoda vynosova je pomérné
vyznamna pfi hodnoceni nemovitosti komeréniho charakteru, tedy s urcitym
vynosovym potencialem. Vécna hodnota vystupuje spiSe jako pomocna a umoZznujici
utvoreni prfedstavy o rozsahu a nakladovosti majetku.

V tomto pfipadé bude vzhledem k nejvySsi vypovidaci schopnosti ur€ena pouze
hodnota porovnavaci (na zakladé srovnavacich nemovitosti Ize s pfipadnymi jistymi
korekcemi stanovit porovnavaci hodnotu), na jejimz zakladé bude stanoven vysledny
navrh obvyklé ceny. Vynosova hodnota stanovena neni, protoZze dosazitelné



ndjemné u této nemovitosti by negenerovalo hodnotu s dobrou vypovidaci
schopnosti ke skute¢né realné obvyklé (prodejni) cené.

2.1. Porovnavaci hodnota majetku :

Porovnavaci hodnota je stanovena s vyuZitim dale uvedenych srovnavacich
nemovitosti, které byly v minulosti jiZz obchodovany, ale i takovych, které jsou
v sou¢asné dobé nabizeny realitnimi kanceldfemi. Jedna se o do znacné miry
obdobné nemovitosti situované v typové srovnatelnych lokalitdch v okrese VySkov.
V pfipadé nize uvedenych nabidkovych cen realitnich kancelafi je pfi zohlednéni
téchto informaci zapotfebi uvazovat s jistym poklesem cen, nebot obvykle byvaji
nabidky realitnich kancelafi vyssi, nez pozdéji skuteéné obchodované ceny.

2.1.1 Porovnavaci hodnota majetku - objekt bydleni

Soucdasné nabidky RK:

Nemovitost €. 1: Prodej koncového rfadového rodinného domu v obci MileSovice
o velikosti 3+1 s ¢astec¢né zapoc€atou rekonstrukci. Dum ma prajezd ( ktery slouZzi
jako gardz ) do dvora, na kterém jsou hospodarské pfistavby a vlastni studna. K
dispozici jsou veskera napojeni na IS. Plocha pozemku je 308m?, zastavéna
plocha je 140m”. Podlahova plocha domu je 98 m® Nabidkova cena realitni
kancelwéfe je 850.000,- K_% tj. 8.673,- K&/m? podlahove plochy. _

5
¥ ] N “
|

5l o~

Nemovitost €. 2: Prodej fadového cihlového rodinného domu o velikosti 2+1
v obci Hrusky, okres VysSkov. Dispozice domu: vstupni chodba, ktera prochazi
skrze dum, vpravo vstup do obyvaciho pokoje 20 m? a loZnice 15 m? pres
verandu vstup do kuchyné a starsi koupelny s WC, pokoje jsou nepruchozi. Dum
je napojen na plyn, elektfinu, obecni vodovod a kanalizace je to septiku. Vytapéni
pomoci plynové WAF. Za domem je rovinata udrzovana zahrada. Plocha
pozemku je 320 m?, zastavéna plocha domu je 135m?, podlahova plocha domu je
100m® Nabidkova cena realitni kancelafe je 750.000,-Ké&, tj. 7.500,- K&/m?

i 3
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V_minulosti realizované ceny — skute¢né prodeje:

Nemovitost &. 3: Dam byl prodan v 8/2011 za 1.050.000,- K&, tj. 7.720,- K&/m?
podlahové plochy, v€éetné plochy pozemku.

-
- Zaznam Cisla;
Zaznam databaze MOISES
" [ 18630 |
Segment [ Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ rodinny dim Jedi se o Fadowy viilfail radiany disn s Bylem & velikastl 241 s zaglaralym soc
1 zEzamim Dtmgjrauu'.ry witfnl, pfizemini, Eastedng podsklepany se sediovou sifechau
Podtyp byt 5 I, krvlinu, Do je odhadam z 50, let, baz msadnich modamizac] - viména
Specdlni Faclonry jrdnoho ok #a plasiov:, opava mn;hhmv 80, lebech, Elekifira }E: ﬁsﬁgﬁmﬁmi%
Material. ¢ zoana z cihel AT Ll v Sk nowd ladend v IEEAch na om) E m & ra nna ekekling 2 vl
2 o ;.har. 14 i i 1“:?“ ok vodowod + studnu, versjns kenalizaca mpcial}?a na'lpcl.ﬂrmin:st j&. o same plati prc-q
V. CxpoAT, eting Fvotno zemni Fyn, Vilapdnd jo v soutasnosti tstfedn 5 kollem ralubs pafva. Technickf st
domiu & primérny, wnilinl vhaveni j& zaslaraé.
Chapoieni fedeni:
1. PP: 2 skiap
NP wshugni chodba, veranda, pledsin, 2x abying poley, Kudhyi, sadni chadbia, WG
Ceny api3, koupssns, kobalng,
ZP=146m2!
Cana reprodusini K&
Ciana vionad e
Cena yvinosod W
Cena acdrmirisiat K
- dlie een pledpisd
Cena adrmiristr Il e
- i ewn pledpis |
Cama trini 1 D50 000,00 KE
Poloha
kg WY Hadu abn
Cbac Zhjday
Katastr, oarmi iy
Potet abywalkel a
il < Fodinng doisy
Paloha v 24 rinEms
Adregs nemoy. tp6 | ﬁasové I:Idaie I
Dalka nbchodu {mésica) i)
Chchod probéhl dre: 3B
Zécmarm vypracidin dine 162,212
Zienamn piijal do dafalshee doe A4z
| Charakteristiky obce | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blektfina  ano Suity e Stavby Fopis Vika] PP up JCPF | Joup
Vodovod . o Shahan e cekem N EES 3535 | 518 190
Kanalzace  ano Shola e 3 0
iy o Lizkaf ne i i}
Katsel TV e Prac. @il e il 0
felenice o Foita ™ o 0
Augts o Cabiowy cbestaving prosior ®
Veddenost od mésE v km; ] JC oheslviinghe prostan o
eddanost of okl meéstay km: 0 . cenast E—
hﬁ a *dI
R n2
gl - i B Pozemky Popis 5C | Vyméa [ USC
Rt damy o 0 0 i Lol i 0
By D 0
Calkewvh cena pogermkit 45 400,00 Ké
Mézor autora zznamu
Realzovand Fini cera e cplmdin
Lhvidessd informace o idni cend  ovBfenda jiskd

10




Nemovitost &. 4: Dum byl prodan v 3/2012 za 990.000,- K&, tj. 14.012,- K&/m?
podlahové plochy v&etné plochy pozemku.

=
£ 4 Fhznam éisla:
Zaznam databaze MOISES
\ [ 19140 |
Segment 1] Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ mdinni diam Relinmmy dism j& plizemnl nepodkiapeny Tadow kanoow obekl zastfedany sadavau
BlfEcha,
iy Tbyt FID oheahige | byiouoy jednoi 2+

Specalni faclony mm?dm e i

Material. char.  zdénd z cihel tvamic, bloki NP pledsifh, komora. kuchyf, obyvact pokof, lodnice, na + YW

Fyz. opotf, 3, fFetina Hvotnosti g;i;{_?::ﬁm;mr ekl vody, dadtovd | kanaltaca, mofnost

Techricky slay vhledem k vise wvedend relorairule velmi dobey.
Ceny

Cana reprodukini KE

Cana véona HE

Cona winosind e

Cena admirisimat K

- diz can pledpisy

Cesna adrmiristie |l K

- dlle gen. phedpisu 11

Cana trini 00 000,00 KE

Poloha

Ckinzsg WY Hatul oboc

e Thicy

Kaalastr, doami Fhykoy

Pode obyvakel T

ity B

Paloha v 25n& [.ﬁlhéma

Adrea s nemay. e Casové Udaje

ooa 120 lat, V moe 2000 byla provadana vebd Délka obchody {mésica)

reskansinibes | novi mevady elekto, 27, UT, Chehod probéhl dee 1533012
rekanaince kuchyni s kougely, nové podiahy b | ziee o womeovan die BA4.2017

Zienarm piijal do dalalhoe doa ABTa2
I Charakteristiky obce | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blektfina e Sulty e Stavby Popis Vaba] #P up JCPR | JCUP
Wodavad ann Skaika L chying 10| 70 12 365 0
Kanallzace na Skola e 0 0
Ayn e Likaf ne [i] [1]
Kabsal TV ne Prac. piile?.  ne 0 ]
Zeleznice e Poéia e T 0
Authis ~ ne oo obestmny prosior 4%
Mzddanost od mésE v km: o JC cheslavingho prostan 2151
Vedenes o okl méstay km: 0

Celkoss cena staveb: BT 600,00 K&
Ro
Chivatel o o a Pozemky Popis 5C | Vyméra | USC

sl m EET]

Raod. domy 0 0 i} e 8 il
Bty 0 D ]

Celkowvh cena pogernkii: 11 400,00 K2

[ MNézor autora ziznamu

Reabzovend Tini oo e oplimdin
Lhedess informace o iini cend owend, jisld
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Nemovitost &. 5: Dum byl prodan v 5/2012 za 1.000.000,- K&, tj. 10.918,- K&/m?
podlahové plochy, véetné plochy pozemku.

-
5 Zaznam &isla;
Zaznam databaze MOISES
\ [ 19420 |
Segment 1] Zakladni charakteristiky nemovitosti |
Typ radinny dim mdmﬂe plizemnl nepodkiepeny Tadowy mifni olekl zesiiedany sadiowau
5 .
Fodyp Tyt RD obsahige | bytovou jednotiu 242
Specalni Facloy Do poieni fadeni:
Material. char.  zdénd z cihel tvamic, bloki wn‘:m?xfklanddtgmﬂ}gdm pok, odnice, 2 luchyt, koupelna, technickd mistnost,
Fyr. opolf, i, amortizace et o naapuojien ra revodly efkiro, vody 2o shudy, Splaskou wody 9o Frmky,
Stafi R0 o 120 6, pred 47 ety rekonsines koupeia, pled 165 by o, pimaiopy,
Jnak bez wabsich reloongtrukes.
Techricky stav oojekiu Spatny. neni provadéna fadu et Zadna ddriba. Wit whaveni
craadimdt otk
Geny Radiney dism & cea 2 roky necbydeny.
Cana reprodukini L+
Cigna viona e
Crna winosina L
Cena acrmirisiml K&
- i gen. pladpisd
Cana sdririse L e
- i gen. pladpisd I
Cana trini 1 000 000,00 K2
Poloha
Chirzg WY Satul obec
e Sarstion
Karlaastr, iz Saratice
Pode obyvakel av
Ziona A doiy —
Paloha v 20né okl e e e EReasaa
Adres s nemay. MvEs Casovié udaje I
120 Iet Délka obchodu {mésica)
Chehod probéhl dee 26212
Zimarm vypracmen doe 13raz
Zienarm piijal do dalalhoe doa AT A02012
I Charakteristiky obce | Rozmérové a cenové charakteristiky
Blaktfina na Sudtyy e Stavby Popis vaha| PP up JCPP JCuP
Vodovod @ Skalka i L 10 | @158 4 55 0
Kanslzace ne Znola ann T 0
Ayn i Lizkaf ano [i] [i]
Kabal TV e Frac fliled. e 0 ]
felamice Foita ann 0 0
Al ne Cebony shestming prosior &6
Vedsenost od mésE v km: a JC chestEveného prostans 613
Vedsianosl od okl mésla v km: o
Celkow cena stmeb: 420 40,00 KE
Ro
Cevatel o o b Pozemky Popis 5C Vyméra | USC
s, 500 ik
Rod. domy a 0 a - = Q;D 5;}
5 H > o zahada
Calkow cena posernki: 570 DE0,00 K
| MNézor autora ziznamu

Reazovind T ceng je  epmdlni
Lhedess informace o iini cend owend, jisld
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KomentaF. Porovnavaci hodnota nemovitosti je stanovena na zakladé vySe
uvedenych pouzitych srovnavacich nemovitosti. Pro samotny vypocet porovnavaci
hodnoty ocenovaného bytu bude po vyhodnoceni vySe uvedenych nemovitosti ve
vztahu k nemovitosti ocenované co do silnych a slabych stranek uvedenych nize, téz
se zohlednénim celkové velikosti a plisobeni majetku, dale uvazovano s jednotkovou
cenou za 1 m? zapocitatelné plochy ve vysi 6.500,- KE. Do zapoditatelné plochy je
plocha skladu a byvalych chlévl uvazovéana s koef. 0,30.

Vypocet — objekt bydleni:

88,16 m” x 6.500,- K&/m? = 573.040,- K&

2.1.2 Porovnavaci hodnota majetku - pozemky (ornd p  tda)

Na zakladé provedené analyzy nemovitosti obdobného typu pozemki
vyuzivanych jako orna puda lze konstatovat, Ze prodejni ceny 1 m? takovychto
pozemkU se pohybuji pfiblizné kolem 12,- K&/m?, coz je dano zejména atraktivnosti
lokality, svazitosti terénu, situovanim svahu (pozemku). V nékterych pfipadech jsou
pozadovany ceny orné pudy vySsi i niZsi.

Jednotkova cena je u zemeédeélskych pozemk( stanovena na zakladé analyzy
trhu azse zohlednénim cen téchto pozemku dle kédu BPEJ, tedy v jednotné vysi 12,-
K&/m*.

Parcela ¢. V)(/zze)ra Druh pozemku, zplsob vyuziti ho‘;i?):zt(f;iwz) Hodnota celkem (K¢)
2398 2 649|orna puda 12,00 31 788,00
2399 22|ostatni plocha, ostatni komunikace 12,00 264,00
2400 21]ostatni plocha, neplodna pida 12,00 252,00
2791 1546|orna puda 12,00 18 552,00
3336 7|orna puda 12,00 84,00
3364 99|orna ptda 12,00 1 188,00

Vyméra , 4304
celkem (m°)
Hodnota celkem (K &) | 52 128,00

2.2. Zavérecna analyza (diskuse) obvyklé ceny nemovitosti

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

Majetek mé néasledujici silné stranky:

Veskeré inZenyrské sité v obci

Zdéna konstrukce domu

Klidova a stabilizovana lokalita, dostate¢na ob&anska vybavenost obce

Po technické i pravni strance vyfeSeny pfistup krodinnému domu,
k zemédélskym pozemkim v zasadé také zajistén.

YV VYV
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Mezi slabé stranky pat Fi:

» Omezeni vlastnického prava ve formé zastavniho prava smluvniho
> Spatny technicky stav domu a nizky standard vybaveni

Na zakladé provedené analyzy v pfislusné lokalit¢é a pro dany trh
S nemovitostmi a po posouzeni ostatnich cenotvornych faktort, které maji vliv na
obvyklou cenu nemovitosti, véetné zohlednéni slabych a silnych stranek majetku a
celkového pusobeni majetku, je navrh obvyklé ceny nemovitého majetku objekt
bydleni &.p. 139 a pozemkl p.€. 568, p.€. 569, p.€. 2398, p.¢. 2399, p.¢. 2400, p.C.
2791, p.C. 3363, p.C. 3364 odhadnut na zakladé porovnavaci hodnoty (po
zaokrouhleni) ve vySi 620.000,- K& (573.040,- K& za objekt bydleni + 52.128,- K& za
zemédélské pozemky = 625.168,-K¢).

Objekt bydleni ¢€.p. 139 na pozemku p. €. 568, v€. prisluSenstvi a pozemk G p.¢.
568, p.€. 569,p.€. 2398, p.€. 2399, p.€. 2400, p.€. 2791, p.€. 3363, p.€. 3364 vSe v
k.U. Saratice, obec Saratice, kraj Jihomoravsky —c  elkem:

Obvykla cena 620.000,- K¢

D.ZAVER:

Obvyklou cenu nemovitosti Upadce, a to objektu bydleni €.p. 139 a pozemki
p.C. 568, p.C. 569, p.C. 2398, p.C. 2399, p.¢. 2400, p.¢. 2791, p.¢. 3363, p.¢. 3364,
vSe v k.G. Saratice, obec Saratice, kraj Jihomoravsky, odhadujeme ve vysi:

620.000,- Ké

Slovy: Sestsetdvacettisic korun ¢eskych

V Brné dne 15.11.2012

Seznam pfiloh :
1. Fotodokumentace
2. Situaéni mapy
3. VypiszKN-LV €. 35
4. Vyfez z katastralni mapy
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Posudek byl vyhotoven ve tfech stejnopisech, obsahuje celkem 26 stran textu,
vCetné titulniho listu, znalecké dolozky a pfiloh. Ve dvou vyhotovenich byl pfedan
objednavateli a jedno vyhotoveni zUstava v archivu kancelare (znaleckého ustavu).

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek zapsan pod dislem 267/12 v seznamu
znaleckych posudkd, vypracovanych znaleckou kancelasi
(Ustavem).

Odména uctovana pfilozenou fakturou.

Ing. Marek Liska
zodpovédny zpracovatel

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

FOTODOKUMENTACE ze dne 9.11.2012
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Kuchyné Koupelna
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Sklad ' ~ Vedlejsi stavba, sklad

Zahrada za domem pohled na dim ze zadni strany

Pohled na pozemek p.¢. 2791 Pohled na pozemky p.¢. 2398, p.€. 2399 a p.¢.
2400
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Pohled na pozemky p.¢. 3363, p.&. 3364
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Priloha €. 2

SITUACNI MAPY
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Priloha €. 3

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI - LV &. 35
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CEZ0646 Vyikov Obec: 593613 Saratice
Kat.lizemi: 762041 Saratice List vlastnictwvi: 35
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
B Vlastnik, jiny opravnény Identifikator ~ Podil

Vlastnické prive

OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Mafatice, 686 05 25381156
Uherské Hradisté 5

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vvyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpisob ochrany
568 287 zastavéna plocha a
nadvo¥i
569 316 zahrada zemédélsky pudni
fond
2398 2649 orna puda zemédélsky pldni
fond
23689 22 ostatni plocha ostatni
komunikace
2400 21 ostatni plocha neplodna puda
2791 1546 orna puda zemé&délsky pudni
fond
3363 7 orna puda zemédélsky puadni
fond
3364 99 orna plda zem&d&lsky piidni
fond
Stavby
Typ stavby
Céast obce, &. budovy Zplisob vyuziti Zpilisob ochrany Na parcele
Saratice, &.p. 139 bydleni 568
Bl Jind prdva - Bez ziip.‘i.'su
c Omezeni vlastnického prava =
Typ vztahu
Oprdavnéni pro Povinnost k
© Zastavni praveo smluvni
k zajisténi:
1. pohledavek do celkove vyse 2.520.000,-- K& s pEislufenstvim
2. veikerych budoucich pohledivek do celkové vySe 2.520.000,-- K&, které mohou vzniknout
de 31.1.2029
MIDESTA, s.r.o., Cechytiskd 419/14a, Stavba: Saratice, &.p. 139 Z-13661/2011-712
Brno-stfed - Trnitd, 602 00 Brne 2, Parcela: 3364 z-13661/2011-712
RC/ICO: 27685098 Parcela: 568 Z-13661/2011-712
Parcela: 569 Z-13661/2011-712
Parcela: 3363 Z-13661/2011-712
Parcela: 2399 Zz-13661/2011-712
Parcela: 2400 z-13661/2011-712
Parcela: 2791 Z-13661/2011-712
Parcela: 2398 z-13661/2011-712

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 15.12.2008. Pravni uéinky
vkladu prava ke dni 16.12.2008.

V-7530/2008-712
Listina Souhlasné prohlaSeni o zméné osoby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky ze
dne 25.08.2011.
Nemovitostl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtnl spriavu kalaslcu nemovilosti CR
Katastralni uFad pro Jihomeravsky kraj, Kataslralnil pracovisté Vy&kov, kod: 712.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.10.2012 23:35:02

Okres: CEZ0646 Vyskov Obec: 593613 Saratice
Kat.lzemi: 762041 Saratice List vlastnictvi: 35
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedné &Giselné fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Z-13661/2011-712

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni ze dne 24.11.2008. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 03.12.2008.
v-7242/2008-712

Pro: OLPE MONEY s.r.o., Kopanky 1232, Mafatice, 686 05 Uherské RE/1C0: 25381156
Hradisté 5

F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
569 20600 316
2398 20700 2051
20600 598

2791 20710 1072
22004 474

3363 25600 7
3364 25600 99

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel men3i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosli jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitesti CR:
Katastrdlni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovistd Vyskov, kod: 712.
Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.10.2012 23:49:14

Cesky tUfad zeméméFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotevenc ddlkovym pfistupem B¥eenl PUT iiinvonesesesns

Podpis, razitko:

Nemovitostl jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykonavd sStatnl sprdvu katastru nemovilosll CR
Katastralni tfad pro Jihomoravsky kraj, Kalaslralnl pracovifiié VysSkov, kod: 712.
strana 2
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Priloha €. 4

VYREZ Z KATASTRALNI MAPY
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14.11.12 Publikace dat ISKN Tisk- 05 :765ms 10 prvd.
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