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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rekreacniho objektu bez ¢. p./C. ev., stojicitho na pozemku
parc. ¢. 1584/19, ptisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 1583/19, 1583/21 v obci Prusanky,
okres Hodonin, katastralni izemi PruSanky pro potieby insolven¢niho fizeni.

2. Zakladni informace

Rekreacéni objekt bez €. p./€. ev. v obci Prusanky, okres

Nazev predmétu ocenéni: ,
P Hodonin

Adresa pfedmétu Nechory, Pruséanky, okres Hodonin

ocenéni:

Kraj: Jihomoravsky kraj
Okres: Hodonin

Obec: Prusanky

Ulice:

Katastralni tzemi: Prusanky

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spole¢né se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 08.09.2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 14. 09. 2017
- snimek katastralni mapy

- mistni Setfeni ze dne 08. 09. 2017

- potizena fotodokumentace

- informace, Udaje a rozmé&ry ziskané pfti prohlidce

- vlastni databaze realizovanych prodeji a nabidek nemovitosti

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo

Petras Josef Ing., U mlyna 165, Poplze, 41117 Libochovice

Nemovitosti:
Rekreacni objekt bez €. p./C. ev., stojici na pozemku parc. ¢. 1584/19, ptislusenstvi a
pozemKy parc. ¢. 1583/19, 1583/21 v obci Prusanky, okres Hodonin, katastralni

uzemi Prusanky.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla predlozena.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rekreacni objekt je koncovou fadovou stavbou a mé celkem 2 nadzemni
podlazi. Stavba neni podsklepena (pouze jeden pokoj ve snizeném ptizemi), disponuje
vybudovanym obytnym podkrovim. Odhadované staii objektu je 60 let. V poslednich
10 letech byl objekt rozsahle rekonstruovan — probéhla vymeéna veskerych konstrukci
kratkodobé zivotnosti v interiéru, opravena fasada, osazena dievéna okna, okenice a
miize u prednich i zadnich dvefi. Stavba nevykazuje znamky poskozeni a jeji stavebné
technicky stav l1ze hodnotit jako velmi dobry.

Zaklady jsou tvofeny z betonu, objekt je zdéné konstrukce, stropy jsou s rovnym
podhledem. Rekreacni objekt ma sedlovou stfechu, stfesni krytina je tvofena palenou
taSkou a pro konstrukci klempiiskych prvki byl pouzit plast. Vngj$i omitky jsou
Stukové.

Dispozi¢né je rekreacni objekt feSen jako 3+1. V rekreacnim objektu se nachéazi chodba
o vyméfe 2,50 m’, hala o vyméfe 15,45 m”, zadveii o vymefe 1,90 m’, chodba o vymete
3,00 m’, kuchyné o vyméie 4,10 m’, koupelna s WC o vyméte 2,55 m’, koupelna s WC
o vymeéte 2,90 m’, pokoj ve snizeném piizemi o vyméte 14,65 m’, pokoj v patie 0
vyméte 10,80 m’, pokoj v podkrovi o vyméte 19,05 m’. Podlahova plocha &ini 76,90
m’. Soudésti objektu je zemni klenuty vinny sklep se vstupem z haly o vyméie 35 m®.

Uprava vnitinich povrchi stén je $tukova. Jsou zde pouZita dievéna okna s dvojsklem, v
celém objektu s okenicemi. Vybaveni koupelny tvoii v kazdém podlazi sprchovy kout,
umyvadlo a WC, které je vybaveno zavésnou toaletou. V rekreaénim objektu jsou
pouzity dfevéné plné interiérové dvefe, maji ocelové zarubné¢ a vchodové dvefe jsou
dfevéné s miizemi. V kuchyni je instalovdna kuchyniska linka, ¢astecné s vestavénymi
spotiebici. Osvétlovaci prvky tvori bézna osvétlovaci technika. V obytnych mistnostech
je laminatova plovouci podlaha nebo keramicka dlazba, kuchyné ma na podlaze
keramickou dlazbu, v koupelné je poloZena keramicka dlazba, chodba a hala ma na
podlaze polozenou keramickou dlazbu.

V rekreacnim objektu je zavedena elektiina o napéti 230V a 400V.Stavba je napojena
na obecni vodovod, napojeni na kanaliza¢ni sit’ nezjist€no a zemni plyn zde neni
zaveden. Objekt je vytapén elektrickymi pfimotopy nebo krbovou vlozkou. Ohtev vody
je feSen bojlerem.

Na pfilehlém pozemku za stavbou se nachdzi okrasné a ovocné dieviny, oploceni tvori
pletivo do ocelovych sloupkll a samotny pozemek je rovinaty. K objektu Ize pfijet bez
problému po zpevnéné obecni ceste. K objektu nalezi zastfeSena terasa.

Stavba stoji na pozemku parc. &. 1584/19, jehoz vlastnikem je Ceské republika. Funkéni
celek tvoi{ pozemek parc. & 1583/19 o vyméfe 102 m?. Moznost parkovéani na vlastnim
pozemku za branou.

Soudasti ocenéni je dale pozemek parc. ¢ 1583/21 o vyméfe 3752 m? ktery je
Vv katastru nemovitosti veden jako ornd ptuda. Tento pozemek nema zvlaStni vyuziti,
nachazi se na ném trvaly travni porost a n¢kolik trvalych porostii naletového charakteru.
Dle izemniho planu obce se jedna o zemédé€lské plochy.



Pfedmétny soubor nemovitych véci je situovany v mistni ¢asti Nechory, kterd je
stavebn¢ nesrostld se sidelni Casti obce a charakter okoli odpovida rekreacni lokalité
s vinnymi sklepy. Dostupnost obchodu je v obci mala - vybavenost mensimi obchody s
omezenou oteviraci dobou. V obci je dostupna zakladni $kola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét a je zde pouze ¢astecnéd vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni. V okoli je pouze ¢asteCna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti,
v obci nejsou trady - nutnost dojezdu kvili Gfednim zalezitostem a v obci je pobocka
Ceské posty. V obci je pouze zastavka autobusovych spojt.

Jedna se o klidnou lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivii a zelefi v podobé¢ lest a luk je
v bezprostifedni blizkosti. Objekt se nachazi v lokalit¢ se zanedbatelnym nebezpecim

vyskytu zaplav.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Popis rekreacniho
objektu

Tabulkovy popis
Typ rekreaéniho objektu koncovy fadovy objekt
Pocet nadzemnich podlazi 2
Podsklepeni ne
Podkrovi ano
Pida ne
Staii objektu cca 60 let
Zdroj informace o dobé odhadem

vystavby

Rozsah rekonstrukce

v poslednich 10 letech probéhla vyména veskerych
konstrukei kratkodobé zivotnosti v interiéru, opravena
fasada, osazena drevéna okna, okenice a mfize u
prednich i zadnich dvefi

Zéklady betonové
Konstrukce zdéna

Stropy s rovnym podhledem
Strecha sedlova

Krytina stfechy palena taska
Klempifské prvky plastové

Vngjsi omitky Stukové

Vnitfni omitky Stukové

Typ oken v objektu

dievéna s dvojsklem

Vybaveni koupelny

2x sprchovy kout, umyvadlo

Toaleta 2X z&vésna toaleta
Vstupni dvere dievéné
Typ zarubni ocelové

Vnitini dvete

dievéné plné




Osvétlovaci technika

bézna osvétlovaci technika

Kuchyniska linka kuchyniska linka s ¢aste¢né vestavénymi spotfebici

Dispozice 3+1
Ostatni prostory | chodba 2,50 m’
Ostatni prostory | hala 15,45 m
Ostatni prostory | zadvefi 1,90 m’
Ostatni prostory | chodba 3,00 m’
Kuchyné Kuchyné 410m°
Koupelna, WC Koupelnas WC | 2,55 m’

Popis mistnosti a rozméry v m2 Koupelna, WC | Koupelnas WC | 2,90 m’
Pokoj pokoj 14,65 m2
Pokoj pokoj 1080m’
Pokoj pokoj 19,05 m’
Podlahova plocha 76,90 m’
ptislusenstvi zemni sklep 3Bm

Elekttina 230V a 400V

Vodovod obecni vodovod

Svod splasek nezjisténo

Plynovod ne

Reseni vytapéni v objektu

elektrické pfimotopy, krbova vlozka

Reseni ohfevu vody

bojler

Podlahy objektu

obytné mistnosti: laminatova plovouci podlaha,
keramicka dlazba

kuchyné: keramickd dlazba

koupelna, WC: keramicka dlazba

chodba: keramicka dlazba

Popis stavu rekreacniho
objektu

velmi dobry

Vady objektu

bez vad

Popis pozemku

rekreac¢niho objektu

Trvalé porosty

okrasné dieviny, ovocné dieviny

Venkovni stavby

zastfeSena terasa

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

pletivo do ocelovych sloupkt

Ptistupova cesta k objektu

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli rekreacni lokalita

Poloha v obci v asti obce stavebné nesrostlé se sidelni ¢asti obce
dostupnost pouze mensich obchodti s omezenou

Vybavenost oteviraci dobou, v misté je dostupna zakladni skola,

pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné




dojizdét, v misté je pouze ¢astecna vybavenost z
hlediska kulturnich zafizeni, v mist¢ je pouze ¢aste¢na
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nutnost
dojezdu kvuli Gfednim zalezitostem, v obci je
pobocka Ceské posty

3 klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivil, zeleit v
Zivotni prostredi podobé lesu a luk v bezprosttedni blizkosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti pouze zastavka autobusovych spojt,

Vécna bi‘emena oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 08.09.2017 je pouzito mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupu.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmé&né& n&kterych zakonii (zékon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozumgéji
napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a urc¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, kterd je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Dadle je pouZzita metodika "Postupy pii oceiovani majetku statu"
vytvotena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouziva metodika "Komentat k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky.



B. ZNALECKY POSUDEK

A) Rekreaéni objekt bez €. p./€. ev. v obci Prusanky, okres Hodonin

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trznitho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pii porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto
parametrd a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceniované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rekreacni objekt bez ¢. p./€. ev. v obci Prusanky, okres Hodonin

Rekreacni objekt v katastralnim tizemi Prusanky, obec Prusanky

N . K4 - w .
é. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav pozemek K5 - dalsi vlastnosti
Oceiiovany Nechory, Prusanky, okres 76.9 mz, Velmi 102 sklep 35 m2, zastfeSena
objekt Hodonin Patrovy dobry m terasa
1 Stary Poddvorov, okres Hodonin | 66 mz, Patrovy ;/Oetl)g;,l 3Bm sklep 8 m2
. . 2 i Velmi 2 ,

2 Vrbice, okres Bieclav 78 m, Patrovy dobry 30m prostorny sklep

P P Y 2 , Velmi 2 o P
3 Hlavni, Zaje¢i, okres Breclav 80 m, Patrovy dobry 211 m mensi sklep, posezeni




Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po - .
. 'SP | redukee | redukci K1- K2 - K3 K4 - KS - K6 - Kix | oceiovaného
& zaplacena : - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek - . X K6 .
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
L pramen pramen P
uzitné srovnani
plochy
1 12(2&'575’76 0.9 12(%'318’18 1.01 1.02 1.00 | 0.97 0.98 1.04 1.0185 | 19.949,13 K¢
2 11(7&'820’51 0.9 114%038’46 1.02 1.00 1.00 | 0.97 0.99 1.03 1.0089 | 15.896,98 K¢
3 11516'375’00 0.9 11<2C;937’50 0.99 0.99 0.90 | 1.05 0.99 0.99 0.9078 | 14.251,48 K¢
Celkem primér 16.699,20 K&
Minimum 14.251,48 K¢&
Maximum 19.949,13 K&
Smérodatna odchylka - s 2.932,31 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 13.766,89 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 19.631,51 K¢

K1 - Koeficient Gipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu
K3 - Koeficient Gipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient Gpravy dle odborné tivahy odhadce

Komentaft: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

16.700,- K&/m”

*

76,90 m’

=1.284.230 K¢

1.280.000,-- K¢




IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)

a dle metodiky MFCR

Rekreacni objekt v katastralnim \izemi Prusanky, obec Prusanky

3 K1 - poloha K2 -velikost | K3-stav Ka- K5 - dalsi viastnosti
pozemek
Ocefiovany Nechory, Prusanky, okres 76.9 mz, Velmi 102 m° sklep 35 m2, zastfeSena
objekt Hodonin Patrovy dobry m terasa

, . 2 , Velmi 2

1 Stary Poddvorov, okres Hodonin | 66 m, Patrovy dobry 33m sklep 8 m2
. . 2 i Velmi 2 .

2 Vrbice, okres Bieclav 78 m, Patrovy dobry 30m prostorny sklep

3 HIlavni, Zajeci, okres Biecla 80 : P ’ Velmi 211 : mensi sklep, posezeni
vnl, Zajecl, v m, Patrovy dobry m P, posez

Vypocet relace dle €l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovana resp. zaplacena za
1m’

22.575,76

17.820,51

14.375,00

€<
.

w N -

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota

Relace min vs. max hodnoty
Aritmeticky priamér

Objektivizace nabidkové

ceny
0,90
0,90
0,90

20.318,18
12.937,50
1,5705

16.431,38

Cena po
objektivizaci
20.318,18
16.038,46
12.937,50

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.3)
OK




I1. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Rekreacni objekt v katastralnim tizemi Prusanky, obec Prusanky

& K1 - poloha K2 - velikost | K3-stav Ka - K5 - dalsi vastnosti Vaha
pozemek srovnani
Ocefovany Prusanky, Pruganky, okres 76.9 mz, Velmi 102 sklep 35 m2, zastfeSena
objekt Hodonin Patrovy dobry m terasa
Stary Poddvorov, okres 66 m2y Velmi 2
! Hodonin Patrovy dobry 33m sklep 8 m2 3
. y 78 mZ, Velmi 2 ,
2 Vrbice, okres Bieclav Patrovy dobry 30m prostorny sklep 3
Hlavni, Zajedi, ok ¥ Velmi > o .
3 BfZer:v aject, okres ggt::)vy dobryl 211 m mensi sklep, posezeni 3
Vypocet zakladni ceny
. Cena poZadovana resp. Objektivizace Cena po . "
¢. i 2 , i LR Vaha Soucin
zaplaceni za 1 m nabidkové ceny objektivizaci
1 22.575,76 0,90 20.318,18 3 60.954,54
2 17.820,51 0,90 16.038,46 3 48.115,38
3 14.375,00 0,90 12.937,50 3 38.812,50
Mezisoucet 9 147.882,42
Celkem 16.431,38

Zakladni cena: 16.431,38 K&/m’

Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:

16.431,38 * 0,9800 = 16.102,75 K&/m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku

statu“ je vzhledem k vysSe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

16.102,75 K&/m®

* 76,90 m°

=1.238.301,48 K¢

1.240.000,00,-- K¢

10




IL. b) Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

y Cenza poZadovana resp. zaplacena za Objektivizace nabidkové Cena po
T 1lm ceny objektivizaci
1 22576 0,90 20.318,18
2 17.821 0,90 16.038,46
3 14375 0,90 12.937,50
Stfedni hodnota 16.431,38
Median 16.038,46
Rozdil max-min 7.380,68
Minimum 12.937,50
Maximum 20.318,18
Rozdéleni Cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
12.938 az 15.398 1 0.33333333333333
15.398 az 17.858 1 0.33333333333333
17.858 aZ 20.318 1 0.33333333333333
Cetnost
0,35
0,3 -
0,25 -
0,2 -
0,15 -
01 - )
0,05 - H Cetnost
0 |
15.398 17.858 20.318
az az az
12.938 15.398 17.858

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:
od 12.937,50 K&/m’do 20.318,18 K&/m”

* 76,90 m’

od 994.893,75 K¢ do 1.562.468,04 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 995.000,00,-- K¢ do 1.560.000,00,-- K¢

11



B) Zemédélsky pozemek parc. €. 1583/21 v Kkatastralnim wuzemi
PrusSanky

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pfi porovndvani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napf. lokalita, velikost, stav ¢i prislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zdkladé porovndni téchto
parametrii a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

ZemédéElsky pozemek parc. €. 1583/21 v katastralnim uzemi Prusanky

Zemédélsky pozemek parc. ¢. 1583/21 v katastralnim izemi Prusanky

K3 - el Ka -

8 K1 - poloha K2 - velikost iiltli inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
u sité
Ocoetl;jc:;(:;ny PruSanky, okres Hodonin | plocha 3752 m’ zemedéelsky - trvaly travni porost
1 g?gcelz,vanec, okres plocha 3494 m’ zemedéelsky - orna puda, ostatni plocha
Masarykova, Ladna, 2 Tl majoritné orna pida, minoritné trvaly

2 okres Bfeclav plocha 34767 m zemédélsky - travni porost a ostatni plocha
3 Zﬁfgfgfé‘s;lﬁejkov‘ce’ plocha3823m’ | zemédelsky | - orné piida
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Cena Koef Cena K3 Cena
poZadovana . po K4 - K5 - K6 - ocefiovaného
< redukce : K1 - K2 - - R, - . K1x :
¢ resp. na redukci oloha | velikost | dgel inZenyrské dalsi uvaha % K6 objektu
zaplacena na p oot sité vlastnosti | odhadce | - odvozena ze
2 pramen uZiti L.
zalm pramen srovnani
M 17,10 N
1| 19,00 K¢ 0.9 Ké 0.98 1.00 1.00 1.00 0.95 0.98 0.9124 | 18,74 K¢
N 21,60 N
2 | 24,00 K¢ 0.9 Ke 1.00 0.97 1.00 1.00 1.04 1.01 1.0189 | 21,20 K¢
N 24,30 N
3 | 27,00Ke 0.9 Ke 1.01 1.00 1.00 1.00 1.05 1.01 1.0711 | 22,69 K¢
Celkem primér 20,88 K¢
Minimum 18,74 K¢&
Maximum 22,69 K¢
Smérodatna odchylka - s 1,99 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 18,89 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 22,87 K¢

K2 - Koeficient Gipravy na velikost pozemku

K1 - Koeficient Gipravy na polohu nemovitosti

K3 - Koeficient Gipravy na vyuziti nemovitosti

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K4 - Koeficient Gipravy dle vzdalenosti inzenyrskych siti

K6 - Koeficient Gipravy dle odborné tivahy odhadce (lepsi - horsi)

Komentai: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zékladé vySe uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

20,88 K&/m”

*

3.752m’

=178.327 K¢

78.000,-- K¢
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IT) Ocenéni dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocenovani majetku statu)
a dle metodiky MFCR

Zemédélsky pozemek parc. ¢. 1583/21 v katastralnim izemi Pru§anky

K3 - ucel Ka-
é. K1 - poloha K2 - velikost writi inZenyrské K5 - dalsi vlastnosti
sité
Oc:tl’lj(;\'fgny Prusanky, okres Hodonin | plocha 3752 m’ zemé&délsky - trvaly travni porost
Naves, Tynec, okres 2 A1t (o ,
1 Breclay plocha 3494 m zem&dé&lsky - orna puda, ostatni plocha
Masarykova, Ladna, 2 XL majoritné ornd piida, minoritné trvaly
2 okres Bfeclav plocha 34767 m zem&delsky - travni porost a ostatni plocha
Templaiska, Cejkovice, 2 XL -
3 okres Hodonin plocha 3823 m zemedéelsky - orna puda

Vypocet relace dle €l. 5 odst. 3 ,,Postupy pri oceiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

¢ Cenza poZadovana resp. zaplacend za Objektivizace nabidkové Cena po

T lm ceny objektivizaci
1 19,00 0,90 17,10
2 24,00 0,90 21,60
3 27,00 0,90 24,30
Maximalni hodnota 24,30 (ptipad ¢.3)
Minimalni hodnota 17,10 (ptipad ¢.1)
Relace min vs. max hodnoty 1,4211 OK
Aritmeticky priamér 21,00

14



I1. a) Vvpocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Zemédélsky pozemek parc. ¢. 1583/21 v katastralnim izemi Prusanky

K4 - .
& K1 - poloha K2-velikost | K3- aeel uziti | inzenyrske K5 - dalii viastnosti srz';‘:l‘a’;'ni
sité
Oceliovany Prusanky, okres 2 P , .
objekt Hodonin plocha 3752 m zemédélsky - trvaly travni porost
1 I];I?:Celz,vanec, okres plocha 3494 m’ zemé&délsky - orna pida, ostatni plocha 3
. majoritné orna puda,
2 ﬁizzr]};l;ggllzllLadna, plocha 34767 m’ zemédélsky - minoritné trvaly travni 3
porost a ostatni plocha
Templarska, ,
3 Cejkovice, okres plocha 3823 m zemédélsky - orna pada 3
Hodonin
Vypocet zakladni ceny

Cena pozadovana resp. Objektivizace Cena po .
¢, P | 2 P J, . napo Vaha Souéin

zaplacend za 1 m nabidkové ceny objektivizaci
1 19,00 0,90 17,10 3 51,30
2 24,00 0,90 21,60 3 64,80
3 27,00 0,90 24,30 3 72,90
Mezisoucet 9 189,00
Celkem 21,00

Zakladni cena: 21,00 K&/m’

Uprava ceny dle &l. 5 odst. 4 a 5:

21,00 * 1,0000 = 21,00 K&m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii ocefiovani majetku

statu“ je vzhledem k vysSe uvedenému stanovena na

Celkova cena po zaokrouhleni:

21,00 K&/m’

*3.752m°

=78.792,00 K¢

78.800,00,-- K¢
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IL. b) Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

€<
.

Cena poZadovana resp. zaplacena za
2

Objektivizace nabidkové Cena po

1m ceny objektivizaci
1 19 0,90 17,10
2 24 0,90 21,60
3 27 0,90 24,30
Stfedni hodnota 21,00
Median 21,60
Rozdil max-min 7,20
Minimum 17,10
Maximum 24,30
Rozdéleni Cetnosti
Tridy Cetnost Pravdépodobnost
17 az 19 0.33333333333333
20 az 22 0.33333333333333
22 az 24 0.33333333333333
Cetnost
0,35
0,3 -
0,25 -
0,2 -
0,15 -
0.1 1 u Cetnost
0,05 -
0 4

17

20

22

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 17,10 K&/m’do 24,30 K&/m’

*3.752 m’

od 64.159,20 K¢ do 91.173,60 K¢

od 64.200,00,-- K¢ do 91.200,00,-- K¢
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C. REKAPITULACE:

A) Rekreaéni objekt bez €. p./€. ev. v obci Prusanky, okres Hodonin
L. Vysledek dle srovnavaci metody
1.280.000,-- K¢
IL. a) Vysledek dle metodiky UZSVM
1.240.000,00,-- K¢é
IL. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 995.000,00,-- K¢ do 1.560.000,00,-- Ké

B) Zemédélsky pozemek parc. ¢. 1583/21 v Kkatastralnim wGzemi
Prusanky

I. Vysledek dle srovnavaci metody
78.000,-- K¢
IL. a) Vysledek dle metodiky UZSVM
78.800,00,-- K¢
II. b) Vysledek dle metodiky MFCR

od 64.200,00,-- K¢ do 91.200,00,-- K¢
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ZAVER:

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti se priklanime ke srovnavaci metodé a stanovujeme

obvyklou cenu predmétnych nemovitosti vdaném misté a ¢ase po zaokrouhleni na

1.350.000 K¢

Slovy: jedenmiliontfistapadesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s.r.o.

Manesova 1374/53, 12000 Praha
Mgr. Tomas Dolezal

Tel.: +420737858334

Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 20.09.2017

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve
znéni pozdéjSich pfedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd&Sich piedpisa,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢&. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym cislem 4709-1066/2017 znaleckého
deniku.
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E. Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Katastrdlni dzemi: Prufanky [734021

Cizla Lv: 3322

Stavba stoji na pozemiu: p. £ 1584/19

Typ stavby: budova bez isla popisného nebo avidenéniho
Zplisob wyufiti: jind stavha

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické privo

Petrds Jozef Ing., U miyna 165, Poplze. 41117 Libachovice

Zplsob achrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zplsoby echrany.

Omezeni viastnického prava

Exekuéni pfikaz k prodaji nemovitosti

BrohlgEeni konkursu pedle insclveninihg zékona - Ing. Petras |osef
Rozhodnuti o dpadku (8 136 odst. 1 insalvenénino zikona) - Ing. Petrds Josef
Zzhajeni exesuce - Ing. Peirds Jose’

Zastawni prévo exekutorske podle § 69a exskuénino Fadu

Jingé zapisy

Nejsou evidovany Tadné jiné zépizy.

Parcelni ésla: 158319 — -
Obec: Prugdnky [586498].p - ,
Katastralni 0zemi: Prusanky [734021 ':.' " D
Eisto Lv: EERE) -l
EER 2%
Viyméra [m?]: 10z -
Typ parcely: Parcela katastru nemovitast
Mapowy list: DKM
Ureniwymérny: Ze souradnic v S-JTSK 19201
Druh pozembu: orna plda i om W 4@
Parceini disla: 1583212
Obec Prusanky [586433]»
Katastraini dzemi- Prusanky [734021
Cisto LV: 3322
Vyméra [m?]: 3732
Typ parcely: Parcela xatastru nemaovitost’
Mapovy list: DKM
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v SJTSK
Druh pozemku: orna plida
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Porizena fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti — rekreacni objekty

1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 1

Prodej, Rekreaéni objekt, 66 mz,
Stary Poddvorov

Celkova cena: 1.490.000 K¢

Adresa: Stary Poddvorov, okres
Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1639000 K¢

1564500 K¢

1490000 K¢ -

1415500 K¢ -

1341000 K¢ -

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa
Cena

Poznamka k cené

Provize
Typ domu

Konstrukce budovy

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Stary Poddvorov, okres Hodonin
1490000

1 490 000 K¢ za nemovitost, + provize RK,
véetné poplatki, véetné DPH, vcetné
pravniho servisu (k jednani)

Neuvedeno
Patrovy

Cihlova
Neuvedeno

Velmi dobry
33

Podlahova plocha

Plocha pridruZeného
pozemku

Elektiina
Voda
Odpad

Plyn
Topeni

Umisténi objektu

| \Vyvoj ceny
W Viozeni inzeratu

Neuvedeno
33

Neuvedeno

Neuvedeno
Veftejna
kanalizace
Neuvedeno
Neuvedeno

Neuvedeno
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Slovni popis

Nabizime vam velmi zdafile zrekonstruovany vinny sklep v malebné jihomoravské
vesnici Stary Poddvorov. Jedna se o fadovy sklep s pfibliznou obytnou plochou 66m?2.
Cely objekt prosel v posledni dob¢ ndkladnou rekonstrukci, diky niz jej Ize ihned
pouzivat bez dalSich investic. Vstup do objektu je zabezpecen ochrannou mftizi a
zpevnénymi dvefmi, za nimiz se nachazi malé zadveti. Z néj se pres zdafile
zakomponované posuvné dvete dostaneme do kuchyné, kterd je kompletné vybavena
novou kuchyniskou linkou s modernimi spottebici. Z kuchyné je vstup jednak do
¢aste¢né kvelben¢ho sklepa o ploSe cca 8m2, ktery 1ze vyuzit jak k posezeni tak k
archivaci, jednak do malé obytné mistnosti s krbem. Krb vyhiiva nejen ptizemi, ale i
patro. Po schodech se dostaneme do dalSich obytnych prostor, které jsou tvofeny
velkym pokojem uZzivanym jako loznice a koupelnou se sprchovym koutem a toaletou.
Dvetmi z prvniho patra vyjdeme piimo do vinice. Tento zajimavy objekt 1ze vyuzit k
celoro¢ni rekreaci v izasné moravské ptirodé a Ize jej i pronajimat a tim zvysit
navratnost celé investice.

4. Fotodokumentace
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1. Identifikace

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Celkova cena: 1.390.000 K¢

Prodej, Rekrea¢ni objekt, 78 mz, Vrbice

Adresa: Vrbice, okres Bieclav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1529000 K¢

1459500 K¢

1390000 K¢

1320500 K¢

1251000 K¢

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa
Cena

Poznamka Kk cené

Provize
Typ domu

Konstrukce budovy

Pocet nadzemnich
podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha
(m2)

Slovni popis

Vrbice, okres Breclav
1390000

1 390 000 K¢ za nemovitost, + provize RK,
véetné poplatkll, véetné pravniho servisu

Neuvedeno
Patrovy

Cihlova
Neuvedeno

Po rekonstrukci

30

Podlahova plocha

Plocha piidruzeného
pozemku

Elektfina

Voda
Odpad

Plyn

Topeni

Umisténi objektu

H Vyvoj ceny
W Viozeni inzeratu

78
30

Neuvedeno

Neuvedeno
Veftejna
kanalizace
Neuvedeno
Neuvedeno

Klidna ¢ast
obce

Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prodeji jedinecny vinny sklipek s
moznosti ubytovani az 8 osob, ktery se nachdzi ve vyhlasené vinaiské obci Vrbice, ktera
byla vyhlaSena obci roku 2014. Jde o unikatni vinafskou obec ve Velkopavlovické
vinafské podoblasti. Nejvetsi zajimavosti obcee je soubor vinnych sklepti. Jedinecné
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sklepy protkavajici kopec Straz v sedmi patrech. Obec je velmi vyhleddavanym
turisticky a cykloturistickym cilem. Nemovitost je po kompletni rekonstrukei z roku
2012 a je tedy bez nutnosti jakychkoli dalSich investic. Vytapéni je feSeno lokalné
elektfinou, je zde napojena obecni voda a napojeni na kanalizaci. Celkové ro¢ni naklady
na provoz nemovitosti jsou 5.500,- K¢, tedy cca 460,- K¢ mésicné. Vstupujeme do
pfizemi, kde se nachazi obytna kuchyné s posezenim, ze které je piistup do klenutého
sklepa a dale do obytného patra se spaci galerii. V tomto obytném patie je koupelna s
toaletou. Doporucuji jak pro vlastni rekreaci a cesty za vinem z jizni Moravy tak jako
vyhodnou investici s potencialem kratkodobych prondjmu, které jsou zde velmi zadané.
360 stupniovou videoprohlidku a fotografie naleznete na goo.gl/89q4Qp

4. Fotodokumentace
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Ziznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace
Prodej, Rekreaéni objekt, 80 mz,
Hlavni, Zajeci

Celkova cena: 1.150.000 K¢

Adresa: Hlavni, Zaje¢i, okres Breclav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1265000 K¢
W Vyvoj ceny

1207500 K& M Viozeni inzeratu

1150000 K¢ - S - Inzeyrét odstranén z
nabidky
1092500 K¢
1035000 K¢ -
S < S N S S S S0 N S
oY ¥ o¥ @ oY o ¥ o¥ ¥ o¥
o > & N A » o N A2 INe)

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Zajeci, okres Bieclav Podlahova plocha 80
Cena 1150000 Plocha p¥idruZzeného = 211
pozemku

Poznamka k cené 1 150 000 K¢ za nemovitost, + provize RK Elektfina Neuvedeno

Provize + provize RK Voda Neuvedeno

Typ domu Patrovy Odpad Neuvedeno

Konstrukce budovy Cihlova Plyn Neuvedeno

Pocet nadzemnich Neuvedeno Topeni Neuvedeno

podlazi

Stav objektu Velmi dobry Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce

Zastavéna plocha 42

(m2)

Slovni popis

Prodej chaty 3+kk s menSim vinnym sklepem, posezenim a zahradou ve vinai'ské obci
Zajeci. Celkova plocha 211 m2. Vhodné k rekreaci, k bydleni i podnikani. Za vstupem
se nachazi pokoj s ptipravou na krbova kamna s rozvody do obytné ¢asti, WC, dale
pekné posezeni u sklepa, moznost vyuzit jako archiv. V obytné ¢asti je kuchynisky kout
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s ptipravou na mycku, obyvaci ¢ast, loznice a prostorné koupelna s piipravou na pracku,
WC. Ptiprava na vytapéni krbovymi kamny a el. pfimotopy. U domu zahrada o vymeéte

169 m2. Dostupnost do Brna 30 minut, vzdalenost k vodni nadrzi Nové Mlyny 5 minut.
Zajeci je soucasti Velkopavlovické vinarské stezky.

4. Fotodokumentace
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Srovnavané nemovitosti — zemédélské pozemky
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3494 mz, Naves, Tynec

Celkova cena: 66.386 K¢

Adresa: Naves, Tynec, okres Bieclav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

73025 K¢ -
W Vyvoj ceny

RRTOR e W Viozeni inzeratu
66386 K¢ - ° Inze/rét odstranén z
nabidky
63067 KC -
59747 K¢
A A A A
C;Vox S > S
o (o4 ©o
20 > oY o0

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Tynec, okres Bieclav Soucasné vyuZiti zemedelska
puda
Cena 66386 Zasit'ovany pozemek = Neuvedeno
Poznamka k cené Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
Provize Neuvedeno
Slovni popis

Nabizime prodej orné pidy v katastralnim uzemi Tynec na Moravé. Bonita pudy je
13,73 K¢&/m2. Jedna se 0 3074 m2 orné piudy a 420 m2 ostatni plochy, ktera na ornou
pudu navazuje. Pozemky jsou pronajaté s jednoletou vypovédni lhtito, ndjemné ¢ini
3.000,- K¢/ha/rok. List vlastnictvi poSleme na pozadani. Foto je pouze ilustrativni.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 34767 mz,
Masarykova, Ladna

Celkova cena: 834.408 K¢

Adresa: Masarykova, Ladna, okres
Breclav

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

917849 K¢
876128 K¢

834408 K¢ P

Vyvoj ceny
M Viozeni inzeratu
Inzerat odstranén z

792688 K&

750967 K&

nabidky

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Ladn4, okres Bieclav
Cena 834408

Poznamka Kk cené Neuvedeno

Provize Neuvedeno

Slovni popis

Soucasné vyuziti zemed¢€lska

puda
Zasitovany pozemek = Neuvedeno
Umisténi objektu Neuvedeno

Nabizime k prodeji zemédélské pozemky v katastralnim uzemi Ladna. Jedna se o tfi
bloky kolem vesnice. Celkova vyméra 34 767 m2, z toho je 33 845m2 ornd ptida, 799
m?2 TTP a zbytek ostatni plochy. Pozemky jsou v soucasné dob¢é obhospodafované a
jsou piihlaSeny v LPIS. Pozemky nejsou zatizené Zadnym vécnym bfemenem. V

pfipad¢ z4jmu nas kontaktujte.
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Pozemek, 3823 mz, Templariska,
Cejkovice

Celkova cena: 103.221 K¢

Adresa: Templaiska, Cejkovice, okres
Hodonin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

113543 K& -
< W Vyvoj ceny
108382 ke W VioZeni inzeratu
x - Inzerat odstranén z
103221 K¢ - ° nabidky
98060 K& -
92899 K¢ -
S B\ e s s o O Y S AQO
¥ ") R N N o N 5 T )
P o° 2 o° o> 2 oS o° PO &>
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Adresa Cejkovice, okres Hodonin Soucasné vyuZiti zemédélska
puda
Cena 103221 Zasitovany pozemek  Neuvedeno
Poznamka k cené Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno

Provize Neuvedeno

Slovni popis

Nabizime exkluzivné pole o vyméie 3.823 m2 Nyni je pozemek vyuZivan k

zemédelskym uceltim. Pro blizsi informace volejte makléte.
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