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

Znalecky posudek ¢. 5499 - 249/2013 c)

o obvyklé cené nemovitosti — pozemk parcelni &islo 70/1 - ostatni plocha, neplodna puda, parcelni
cislo 399 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 421 - trvaly travni porost, parcelni Cislo 625 - trvaly travni
porost a parcelni ¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace v katastralnim uzemi Osova,
obci Osovi Bityska, okres Zd'4r 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. Bc. Ewa Hradil

Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 8 stran textu véetné titulniho listu a pifloh a predava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
listinné a 1x v elektronické podobé na CD.

V Otrokovicich, dne 2. fijna 2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol :

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé 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 nemuzZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovitosti znehodnotily a
jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni uréené, aby s ni
byly uZivany a také urCeni aktualni trZni ceny nemovitosti....*
Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti — pozemky parcelni ¢islo 70/1 - ostatni plocha, neplodna puda, parcelni
¢islo 399 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 421 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 625 - trvaly travni porost
a parcelni ¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace v katastralnim tzemi Osovd, obci Osova Bityska,
oktrese Zd'ar nad Sazavou.

2. Informace o nemovitosti :

Kraj : Vysocina

Okres : Zdar nad Sazavou
Obec : Osova Bityska
Katastralni sizemi : Osova

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

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:

1) Vipis z katastru nemovitosti pro katastralni dzemi Osovd, obec Osova Bityska, LV ¢. 403 ze dne
11.9.2013.

2) Kopie katastrdlni mapy dle cuzk.cz,

3) Vlastni databdze nemovitosti a spolupracujicich znalca.

4)  Mistnf Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Be. Ewou Hradil dne 10. zafi 2013,

5) Mapa mésta a okoli

6) FPotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni dne 10. zaff 2013.

7) Informace a sdélenf ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servri.

5. Pouzit4 literatura :

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

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

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

D. Bradac, A., Fiala, J.: Nemovitosti - ocefiovan{ a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004

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

F. Brada¢ A., Kledus, M., Weigel, L.: Predpisy pro oceflovani nemovitost{ s komentifem, Akademické

nakladatelstvi CERMBrno, s.tr.0., Brno 2002

6. Metody zjisténi hodnoty:

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,,obvyklou (trznf) cenu nemovitosti. Je tieba 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 ckvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, jez je
definovana v § 2 odst. 1 véta druhd a dal$i zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku (jenz se ovem
vztahuje na vyslovne vyjmenované piipady, coz v daném ptipadé neni) takto:

»Obvyklon cenon se pro sicely toboto dkona rogumi cena, kterd by byla dosagena pii prodejich stejného, 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 viiy, avsak do jeji vyse se nepromitayi viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérii prodivajiciho nebo kupujicibo ani viiy 2vldstni obliby. Mimotdadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné




prodavajicibo nebo kupujicibo, disledky prirodnich & jinych kalamit. Osobninii pomeéry se rozumeji gejmeéna vtaby majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodiavajicim a Rupujicim. Zvldstni oblibon se rozumi wldstni hodnota priklddand
majetkn nebo slugbé vyphivajici 3 osobniho vtabu k nim. "

Mezinarodni ocefiovaci 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 védomé,
rozvazné a bez natlaku. Zasadou pfitom je, ze vSe by se mélo odvijet od trhu; pokud trh s majetkem daného
druhu neexistuje, pouziji se nahradni metodiky, je vSak tfeba upozornit, ze se nejedna o ocenéni na zakladé
trhu.

s

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 Brn&):
Nejptve je provedeno ocenéni podle ocefiovaciho predpisu (zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, a
provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. v platném znéni). Toto ocenéni je dilezité mj. proto, ze soucasny piedpis
pii stanoveni ceny ndkladovym zptisobem pouziva i statisticky zjistény koeficient prodejnosti (resp. tabulkové
hodnoty Zakladni ceny), vychazejici z cen sjednanych pfi prodeji nemovitosti v daném miste.

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

Vynosova cena
Vynosovy cena se u ocefiovaného druhu nestanovuje, ndgjmy v nasem prostiedi neodzrcadluji cenu.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani 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
Zavéreény odborny odhad ceny podle odborné tvahy znalce, na zakladé zvazeni vsech okolnosti a vyse
vypoctenych cen.

7. Vlastnické a evidencni ddaje :
Dle predlozeného vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 403 je

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

vyluénym vlastnikem ocefiovanych nemovitosti — pozemku patcelni éislo 70/1 — ostatni plocha, neplodnd
puda o vyméfe 988,0 m?, parceln{ ¢islo 399 - trvaly travni porost o viméte 8409,0 m?, parcelni ¢islo 421 -
trvaly travn{ porost o vymeéfe 8835,0 m?, parcelni ¢islo 625 - trvaly travni porost o vimeéte 103,0 m?2 a parcelni
¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vyméfe 423,0 m? v katastralnim tzem{ Osova, obci Osova
Bityska, okrese Zdéar nad Sézavou.

8. Prirodni katastrofy :
V lokalité nehrozi sesuvy pudy ani povodné.

9. Vécni bremena, zitéze :
Na pozemku parcelni ¢islo 399 - trvaly travni porost vazne vécné bfemeno trpéni vodovodniho a odpadniho
potrubi, véetné oprav. Na pozemku parcelni ¢islo 421 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 625 - trvaly travni
porost a parcelni ¢islo 626 - ostatn{ plocha, ostatni komunikace vazne vécné bfemeno sluzebnost neruseného




vedeni vody, trpéni pifstupu a s tim spojenych praci. Vzhledem k moznému vyuziti a vyuzivani téchto
pozemkt nemaji vécna bfemena zadny vliv na cenu pozemka.

10.Zzikladni popis :

Vesnice Osové Bityska se nachazi v okrese Zd4r nad Sazavou a nalezi pod Kraj Vysocina. Piislusnou obci s
roz$ffenou pusobnosti je mésto Velké Mezif{¢i. Obec Osova Bityska se rozklada asi tficet pét kilometrt
jihovychodné od Zd4ru nad Sazavou a tfinact kilometr vichodné od mésta Velké Mezifidi. Z turistického a
geografického hlediska patii do §irsf oblasti Ceskomoravské Vysociny. Utedné Zije v katastru této stiedné
velké vesnice 864 obyvatel (dle platného lexikonu 2012). Osova Bityska se déle d¢li na dvé ¢asti, konkrétné to
jsou: Osova a Osova Bityska. Oceflované nemovitosti se nachazeji v katastralnim dzemi{ Osova.

Pfedmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky, pozemky evidované jako neplodna ptda s naletovymi porosty
a pozemek mistni nezpevnéné komunikace, které se nachazi v sousedstvi zastavéné ¢asti odlehlé osady Osova
obce Osova Bityska. Dle platného tzemniho planu i reilnému stavu ke dni ocenéni jsou ocefiované
zemédélské pozemky soucasti zemédélsky obdélavané. Pozemky se nachazeji u mistn{ asfaltové komunikace a
nebo jsou piistupné po nezpevnéné polni cesté. Pozemky evidované jako trvalé travni porosty jsou uzivany
v souladu s evidenci. Pozemek evidovany jako ostatni plocha, ostatni komunikace je soucasti polni cesty.
Pozemek parcelni ¢islo 70/1 - ostatni plocha, neplodna ptida se nachdzi mezi mistni asfaltovou komunikaci a
vodni plochou naproti byvalého zemédélského arealu, ktery je z ¢asti opustény a z ¢asti uzivan. V sousedstvi
je pohostinstvi. Vzhledem k tomuto umisténi je zde realna moznost ucelového vyuziti této neplodné pudy
napt. jako parkovisté. Ostatni pozemky evidované jako trvalé travni porosty maji minimalni velmi nizkou
bonitu.

Kopie katastralni mapy

Pozemek parceini &slo 70/ 1 - ostatni plocha, neplodnd prida oznaien lervené a pozemek parcelni éislo 399 - trvaly travni porost
ugivany jako ornd piida v katastralnim sizemi Osovd, obec Osovd Bityska, okres Zddr nad Sdzavon.



Vievo pozemek parcelni lslo 421 - troaly travni porost, vpravo bledémodre oznalen pozemek parcelni lislo 625 - trvaly travni
porost a vedle néj vpravo pozemek parcelni cslo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace (oznaceno Sipkou), na kterén se
nachazi nezpevnénd mistni komunikace, katastralni sizemi Osovd, obec Osovd Bityska, okres Zddr nad Sdzavon.

Obsah ocenéni
§ 28 stavebni pozemky
§ 29 zemédélské pozemky

B. Posudek :

1. Ocenéni dle platnych predpist — cena dle vyhlisky & 450/2012 Sh.

a) Pozemek stavebni - /§ 28 vyhlasky)/ - k.d. Osova parcelni éislo 626

Plocha stavebniho pozemku ostatnf plocha, ostatni komunikace.............. 423,0 m’
Jednotkova cena pozemku dle odst.1), pfsm. k): ......oeeeeee...................3500 Ké/m”
Prirazky a srazky dle ptilohy ¢. 21 vyhlasky: 3.5.............c v 55 %
Koeficient Ki dle pfilohy €. 38 vyhlasky......ccccooevviviivcn i vvvve v 2,256
Koeficient Kp dle pfilohy ¢ 39 vyhlasky...cocecncneeceeceecvneennnne...........0,480
Jednotkova cena po Upravach.........ccceeveecevcevcieivicniniince e eeeeeeene.. . 17,06 Ké/m?
Minimalni jednotkova cena pozemku 35%0, 60 ........................................... 21,0 K¢/m?
Cena pozemku celkem:(21*¥423). .. . 8.883,00 K&

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

parc. Cislo [vyméra |BPEJ |[jed. cena Uprava [Uprava jedn. cena podil celkem
m2 - K&/m2 - K&/m2 K&/m2 - K¢

70/1 988 pram. 4,58 0,25 0,00 4,5800 1 1131,26
399 8409 | 76811 1,16 0% 0,00 1,1600 1 9 754,44
421 192 72901 7,04 0% 0,00 7,0400 1 1 351,68
258 72904 4,62 0% 0,00 4,6200 1 1 191,96

8385 | 76811 1,16 0% 0,00 1,1600 1 9 726,60

625 103 76811 1,16 0% 0,00 1,1600 1 119,48
18335 |Cena pozemkU 23 275,42




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

a) {28 stavebni pozemek parcelni ¢islo 626, k.4. Osova = 8 883,00 K¢
a 29 zemedélské pozemky parcelni &fslo 70/1,399,421,625, k4. Osova = 23 275,40 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni = 32 158,40 K¢
Administrativni cena nemovitosti ke dni ocenénf (zaokrouhleno) = 32 160,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Predmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky a pozemek evidovany jako ostatni plocha, ostatni
komunikace v okoli oddélené mistni ¢asti Osova obce Osova Bityska. Zemédélské pozemky jsou uzivany dle
evidence jako louky. Pozemek parcelni ¢islo 70/1 evidovany jako ostatni plocha, neplodna puda by vzhledem
ke svému umisténi byl vhodny ke ziizeni parkovisté. Pozemky se nachazeji se tésném sousedstvi zastavéné
c¢asti osady. Vzhledem k jejich umisténi i platnému dzemnimu plinu se nepocita s jejich zastavéni nebo
jinému zpasobu vyuziti, kromé pozemku parcelni ¢islo 70/1. Piistup po mistni nezpevnéné komunikaci,
jejichz soucastl je pozemek parcelnf ¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace. V obci Osova Bityska
nejsou ke dni ocenéni zadné zemédélské pozemky nabizeny k prodeji. Z nabidek realitnich kancelaif vybirame
nabidky zemédélskych pozemku v obeich v okruhu deseti kilometri:

1/ Extkluzivné Vim nabizime k prodeji emédélskon pridu v katastrdlnim digemi Velké Mezif#id. Jednd se o trvaly travni porost o celkové
Plose 19 629 m2.

Prodej, pozemek zemédélska puda,

19 629 m?

Celkova cena 294 435 K¢ za nemovitost
+ provize RK
15 KE za m?
Velké Mezifici

4

Plocha uZitn 19629 m?
Plocha pozemku 19 629 m?
Popi
Exkluzivné Vam nabizime k prodeji zem&délskou pldu v katastralnim

el Vallsd MamifZl ladni cn o bl trauni navact 6 nallavé nlaZa 10 690

Zemeédelsky pozemek evidovany jako trvaly travni porost nachdzejici se nedaleko mésta Velké Mezifici.
Pozadovana cena je zde 15,0 K¢/m2.

2/ Jednd se kvalitni ornon — Zemédélskon pridu na okraji chranéné krajinné oblasti u obce Svatosiav n Tisnova. Celkovd
vyméra se skladd e 177 samostatnych parcel o rogloze: 1076 m2, 4426 m2 a 8496 m2.V esnice Svatoslav je souidsti okresn
Brino venkov a ndlesi pod Jibomoravsky kraj. Prisiusnon obei s rogsivenon piisobnosti je mésto Tisnov. Obec Svatosiav legi v
priimeérné vyjsce 482 metri nad morem a rogklida se asi dyacetsedm kilometrii severozdpadné od centra Brna a jedendct
kilometrii jibozapadné od mésta Tisnov.

Prodej, pozemek zemédélska puda,
13 998 m?

Celkova cena 209 970 K¢ za nemovitost
vEetné pravniho servisu
15 KE za m?

ka k ceng + provize RK

Svatoslav

Datum aktualizace

o

212

13998 m?

Jedné se kvalitni omou — zem&dglskou pldu na okraji chranéné krajinné
nhlacti 11 nhre Quatnalav i Tignawa Coelkaui wimdra e aklidi e ti

Druha nabidka se sklada z néekolika zemédelskych pozemki evidovanych jako orna ptida u obce Svatoslav.
Pozadovana cena je zde rovnéz 15,0 Ké/m?.

Vzhledem k uskuteénénym prodejim zemédélskych pozemkd v okoli obce Osova Bityska v poslednich
nékolika letech muzeme konstatovat, ze realna cena se pohybovala nad hodnotou cen administrativaich a to

-6-



vzdy okolo hodnoty 10,0 K¢/m?. Jde ovsem o pozemky, které maji alespon pramérnou bonitu a jsou soucasti
vétsich hont ¢i samy o sob¢ dosahuji celistvé vimeéry nad 1 ha. Na druhou stranu se zemédélské pozemky se
postupné stavaji zadouci komoditou na trhu s nemovitostmi.

Reilna jednotkova cena pozemku parcelni ¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace neni ani 10,00
K¢/m?2, jedna se o cestu, kterou v souladu se zakonem mohou uzivat beziplatné vsichni. Pozemek parcelni
¢islo 70/1 - ostatni plocha, neplodna puda je vzhledem k jeho umisténi mozné vyuzivat 1épe, naptiklad jako
patkovisté. Jeho jednotkova cena je urcena na 25,0 K¢/m?2 Cena jednotky u zemédélskych pozemki je
vzhledem k jejich tvaru, dostupnosti a moznému vyuzitf uréuji na 3,00 K¢/ma2.

Na zéaklad¢ vyse uvedeného urcuji cenu ocenovanych nemovitosti metodou srovnani

Cena nemovitosti metodou srovnini ke dni ocenéni (zaokrouhleno) = 80 000,00 K¢

C) Zivér :
Administrationi cena ...................cciiiiiiii i e e e e 32 160,00 KE

Porovnavaci hodnota nemovitosti............ouu e i 80 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti, tj. pozemkut parcelni ¢islo 70/1 - ostatni plocha, neplodna
puda, parcelni ¢islo 399 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 421 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 625 -
trvaly travni porost a parceln{ ¢islo 626 - ostatni plocha, ostatni komunikace v katastralni tzemi Osova, obci
Osova Bityska, okres Zd4ar nad Sazavou vyjadienou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zdk.c.151/97 Sb.
v platném znéni uréuji ve vysi:

80 000,00 K¢

Slovy : osmdesittisic korun ¢eskych

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

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zakladni 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 ¢) znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
naklada uctuji podle pfipojené likvidace na zdkladé dokladu ¢islo 101/13.



Fotodokumentace:

10/09/2013

Pobled na pozemky parcelni islo 70/ 1 - ostatni plocha, neplodnd piida a parcelni Gslo 399 - trvaly travni porost v
katastralnim sizemi Osovd, obec Osovd Bityska, okres Zddr nad Sazavon.

10/09/2013

Pobled na pozemky parcelni &islo 421 - trvaly travni porost, parcelni lslo 625 - trvaly travni porost a parcelni lislo 626 -
ostatni plocha, ostatni komunikace v katastrdlnin rizemi Osovd, obec Osovd Bityska, okres Zddr nad Sdzavou.



