Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Moravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢. 5499 - 249/2013 d)

o obvyklé cené nemovitosti — pozemkii parcelni Cislo 149 - vodni plocha, parcelni &islo 150 - ostatni
plocha, neplodna ptida a parcelni ¢islo 156 - trvaly travni porost v katastralnim uzemi Osova,
obci Osova Bityska, okres Zd’ar nad Sazavou
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Objednatel posudku: PROKONZULTA a.s., IC 253 32 953
Kfenova 299/26
60200Brno
Objednavka ze dne 18.8.2013
Utel posudku: zjisténi ceny nemovitosti pro drazbu

Podle stavu ke dni 10.9. 2013 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Be. Ewa Hradil
Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 7 stran textu véetné titulntho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
listinné a 1x v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 2. ffjna 2013



A. Nalez

1. Znalecky kol :

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,,...0cenéni
nemovitosti se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a jejich soucasti, tj.
vse, co k nim podle povahy naleZi a nemutzZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti znehodnotily a
jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni urené, aby s ni
byly uZivany a také urCeni aktualni trZni ceny nemovitosti....*

Predmeétem ocenéni jsou nemovitosti — pozemky parcelni ¢islo 149 - vodni plocha, koryto vodniho toku
piirozené nebo upravené, parcelni ¢islo 150 - ostatni plocha, neplodna pida a parcelni ¢islo 156 - trvaly travni
porost v katastralnim uzemi{ Osova, obci Osova Bityska, okrese Zd4r nad Sizavou.

2. Informace o nemovitosti :

Kray : Vysocina

Okres : Zdar nad Sézavou
Obec : Osova Bityska
Katastralni sizemi . Osova

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosts :
Prohlidka nemovitostf byla provedena dne 10. zaif 2013 znalcem.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1) Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni dzemi Osova, obec Osova Bityska, LV ¢. 403 ze dne

11.9.2013.
2) Kopie katastralni mapy dle cuzk.cz,
3) Vlastnf databize nemovitosti a spolupracujicich znalcu.
4)  Mistnf Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Be. Ewou Hradil dne 10. zafi 2013,
5) Mapa meésta a okoli
6) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfenf dne 10. zaif 2013.
7) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servru.

5. Pouzit4 literatura :

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

B. Vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢.
364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadéji nékterd
ustanoveni zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

C. Bradac, A.: Teorie oceniovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.t.0., Brno 2008

D. Bradi¢, A, Fiala, ].: Nemovitosti - ocenovani a pravai vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004

E. Bradac, A., Krejcit, P.: Utedni ocefiovani majetku podle zikona ¢. 151/1997 Sb., leden 2004

F. Bradac A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem, Akademické

nakladatelstvi CERMBtno, s.r.0., Brno 2002

6. Metody zjisténi hodnoty:

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,,obvyklou (trznf) cenu nemovitosti“. Je tfeba konstatovat,
ze pro jeji stanoveni neexistuje zadny schvaleny a oficialni pfedpis; k dispozici je pouze odborna literatura
respektive znalecké standardy, napt. USI VUT v Brné. Za ekvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, je je
definovana v § 2 odst. 1 véta druhd a dal$i zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovsem
vztahuje na vyslovné vyjmenované pfipady, coz v daném piipadé neni) takto:

»Obyyklon cenon se pro sicely tohoto zdikona rogumi cena, kterd by byla dosagena pri prodejich stejnébo, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovini stejné nebo obdobné siugby v obvyklém obchodnim stykn v tuzemskn ke dni ocenéni. Pritom se
gvaguji vsechny okolnost, které maji na cenu iy, avsak do jeji vyse se nepromitai viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich
pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiy vldstni obliby. Mimotddnymi okolnostmi trbu se rozuméii napiiklad stay tisné
prodavajicibo nebo kupujicibo, disledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnini pomeéry se rozuméi ejmeéna vtahy majetkové,




rodinné nebo jiné osobni vztalhy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibon se rogumi vldstni hodnota priklidand
majetkn nebo sluzbé vyphjvajici g osobniho vtabu k nim. "

Mezinarodni ocefovaci standardy IVS definuji pojem trzni hodnota jako odhadnutou ¢astku, za kterou by
aktivum mohlo byt vyménéno v den ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim pfi
transakci zalozené na fadné koncepci podnikatelské politiky a za pfedpokladu, Ze obé strany jednaly védome,
rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného
druhu neexistuje, pouziji se nidhradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zakladé¢
trhu.

Na zakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trZni) ceny pouZita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem ¢&. VI ,,Obecné zasady ocefiovani majetku® a
Znaleckym standardem ¢&. VII ,,Ocefiovani nemovitosti, vypracovanymi na USI VUT v Brné):
Nejptve je provedeno ocenéni podle ocenovactho pfedpisu (zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, a
provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. v platném znéni). Toto ocenéni je dulezité mj. proto, ze soucasny piedpis
pii stanoveni ceny nédkladovym zptsobem pouziva i statisticky zjistény koeficient prodejnosti (resp. tabulkové
hodnoty Zakladni ceny), vychazejici z cen sjednanych pii prodeji nemovitosti v daném misté.

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 450/2012 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnan{ je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pifstup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case. Je
treba vychazet z prizkumu trhu a znalosti srovnatelnych realizovanych prodeju.

Obvykla cena
Zavére¢ny odborny odhad ceny podle odborné dvahy znalce, na zaklad¢ zvazeni vSech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni udaje :
Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 403 je

firma Agro Havlit, s.r.o., IC 276 97 053
se sidlem 59451 KiizZanov, Dlouhz 448

vyluénym vlastnikem ocefiovanych nemovitosti — pozemku parceln{ ¢islo 149 - vodni plocha, koryto vodniho
toku pfirozené nebo upravené o vyméfe 525,0 m?, parcelni ¢islo 150 — ostatni plocha, neplodna pida o
vymeéte 941,0 m? a parcelni ¢islo 156 - trvaly travni porost o viméfe 2941,0 m? v katastralnim tzemi Osova,
obci Osova Bityska, okrese Zdar nad Sazavou.

8.Prirodni katastrofy :
V lokalité nehrozi sesuvy pidy ani povodne.

9. Vécni bremena, zitéze :
Na pozemcich nevazne vécné bfemeno ani jiny pravn{ zavazek.

10.Zikladni popis :
Vesnice Osové Bityska se nachazi v okrese Zd’ar nad Sazavou a nilezi pod Kraj Vysocina. Piislusnou obci s
roz$ifenou pusobnosti je mésto Velké Mezifici. Obec Osova Bityska se rozklada asi tficetpét kilometrti
jihovychodné od Zd'aru nad Sizavou a tiinact kilometrd vichodné od mésta Velké Mezifi¢i. Z turistického a

geografického hlediska patfi do sirs{ oblasti Ceskomoravské Vysociny. Ufedné zije v katastru této stfedné




velké vesnice zhruba 864 obyvatel (dle platného lexikonu 2012). Osova Bityska se dile déli na dva casti,
konkrétné to jsou: Osova a Osova Bityska. Ocenované nemovitosti se nachazeji v katastralnim uzemi{ Osova.
Predmétem ocenéni je uskupeni tif pozemkt navzajem na sebe navazujicich na okraji zastavéné casti osady
Osova. Trvale uzivan k zemédélskym dcelim je pouze pozemek parcelni ¢islo 156 - trvaly travni porost, ktery
je z vychodu ohranic¢en pozemkem parcelni ¢islo 149 - vodni plocha, ktery je fakticky korytem vodniho toku
z nedalekého rybnika. Posledni pozemek parcelni ¢islo 150 - ostatni plocha, neplodnd puda, se nachazi na
druhém biehu vodniho toku a v souladu s evidenci nenf nijak vyuzivan.

Kopie katastralni mapy

Pozemek parcelni cslo 149 - koryto vodniho toku, parcelni lslo 150 - ostatni plocha, neplodna piida a parcelni &slo 156 -
trvaly travni porost v Ratastrilnim dizemi Osova, obec Osovd Bityska, okres Zdir nad Sdzavon na sebe navazuji a tvorf jeden

celek
Obsah ocenéni

§ 29 zemeédelské pozemky, neplodna pada
§ 31 pozemek vodni plochy

B. Posudek :

1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky & 450/2012 Sb.

a) Pozemek zemédélské - /§ 29 vyhlasky)/ - k.a. Osova

parc. &islo [vyméra |BPEJ |[jed. cena Uprava [Uprava jedn. cena podil celkem
m?2 - K&/m2 - K&/m2 K&/m2 - K&

150 941 priim 4,58 0,25 - 1,145 1 1077,45

156 343 72914 3,68 0% 0,00 3,6800 1 1 262,24

2598 | 76811 1,16 0% 0,00 1,1600 1 3 013,68

3882 |Cena pozemkl 5 353,37




b) Pozemek vodni plochy - /§ 31 vyhlisky)/ - k.. Osova

PLOChE POZEMKL ... oo seeeseseees e sees s 5250 m’
Jednotkova cena pozemku dle odst.1), pism. k): ..........................35,00 K¢ m’
Koeficient dle 0dst. 5) .e.oveeerniceeierineeierineceeeeiseeeeeisesieseseiesseseneeenes 0,07
Koeficient Kp dle pfilohy €. 39 vyhlasky.....ocevceevcreceenee.o.........1,000
Jednotkova cena po UpravaCh......c.ceceececemeeeeeeneenineireiieee e eaene e 2,45 K¢/m?2

Cena pozemku celkem:(2,45*525)...........ccoiiiiiiiiiiinnnen...... 1.286,25 K&

Administrativni cena dle cenového pfedpisu &. 450/2012 Sb. - rekapitulace cen:

a) §29 zemeédélsky pozemek a nepl. puda 150 a 156, k.u. Osova = 5 353,40 K¢
b) §31 pozemek vodni plochy parcelni éislo 149, k.4. Osova = 1 286,30 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni = 6 639,70 K¢
Administrativni cena nemovitosti ke dni ocenénf (zaokrouhleno) = 6 640,00 K&

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnani

Pfedmétem ocenéni je zemedélské pozemek, pozemek vodniho toku a pozemek evidovany jako ostatni
plocha, neplodna v okolf oddélené mistni ¢asti Osova obce Osova Bityska. Zemedélsky pozemek je vyuzivan
k zemédélskym ucelim. Pozemek vodni plochy je ¢asti odtoku z nedalekého rybnika. Posledni pozemek
evidovany jako ostatni plocha, neplodna puda se nachazi v blizkosti rodinného domu a jeho nejvhodnéjsim
uzitim by bylo jako rozsifeni pozemku zahrady u domu. Sousedni ddm ma ovSem dostate¢nou plochu
v jednotném funkénim celku a tak pozemek posuzovany je zapleveleny a nikym neobhospodafovany. Celek
lezi v blizkosti mistntho zamku, ten prochazi v soucasné dobé¢ castecnou rekonstrukei. V okruhu deseti
kilometra kolem osady Osova se nabizi zemédélska puda za cca 15,00 K¢/m2, posuzovana plocha je ovsem
malo atraktivni, zemédeélska parcela je uzivana jako louka, ¢ili velky vynos zde nelze ocekavat, vice jak tisic
metrti z posuzovaného celku je neuzitek.

Jednotkovou cenu posuzovanych parcel jako celku vzhledem k vyuzitelnosti celku urcuji ve vysi cca 4,00
Ké/m2

Na zdkladé¢ vyse uvedeného urcCuji cenu ocefiovanych nemovitosti metodou srovnani a v souvislosti
s vyuzitelnosti ploch ve vysi

Cena nemovitosti metodou srovnini ke dni ocenéni (zaokrouhleno) = 18 000,00 K¢



C) Zivér:
Administrationi cena ...................ccciiiiiiiii e e e e 0 640,00- K¢
Porovndvaci hodnota nemovitosti. . . ............oeeeiee i . 18 000,00 K&
Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti, tj. pozemkt parcelni ¢islo 149 - vodni plocha, koryto
vodniho toku pfirozené nebo upravené, parcelni ¢islo 150 - ostatni plocha, neplodna ptida a parcelni ¢islo 156

- trvaly travni porost v katastralni Gzemi Osové, obec Osova Bityska, okres Zd'ar nad Sizavou vyjadienou ve
formé obvyklé ceny ve smyslu zik.¢.151/97 Sb. v platném znéni uréuji ve vysi:

18 000,00 K¢

Slovy : osmnacttisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 2. fijna 2013 Vypracoval: Ing. Be. Eva Hradil

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky tkon je zapsany pod pofadovym ¢islem 5499 - 249/2013 d) znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zaklad¢ dokladu éislo 101/13.

Fotodokumentace:

10/09/2013

Pozembky parcelni tislo 150 - ostatni plocha, neplodnd prida a parcelni &slo 156 - trvaly travni porost v Ratastrilnim digemi
Osovd, obec Osovd Bityska, okres Zdar nad Sdzavon.
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Pozemek parcelni slo 149 - koryto vodniho tokn v katastralnim iizemi Osovd, obec Osovd Bitjska, okres Zdir nad Sazavon
legici mezi vySe gndazornénymi plochanii.



