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

Znalecky posudek ¢. 5499 - 249/2013 a)

o obvyklé cené nemovitosti — RD &.p. 8 na pozemku parcelni ¢islo 80, zemé&délské stavby bez ¢p./ev. na
pozemku parcelni ¢islo 81 véetné piislusenstvi a pozemku parcelni ¢&islo 78, 80, 81, 82, 83, 84/4, 85, 86, 87
v katastralnim tzemi Osova, obci Osova Bityska, okrese 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
Uéel 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 16 stran textu vcetné titulniho 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. Nélez

1. Znalecky ukol :

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 uréené, aby s ni
byly uZivany a také urCeni aktualni trZni ceny nemovitosti....*
Predmétem ocenéni jsou nemovitosti — rodinny dam ¢.p. 8 na pozemku parcelni ¢islo 80 — zastaveéna plocha a
nadvoti, zemédélskd stavba bez ¢p./ev. na pozemku parcelni ¢islo 81 - zastavénd plocha a nadvoii vcetné
piislusenstvi a pozemky parcelni ¢islo 78 - ostatni plocha, ostatni komunikace, parcelni éislo 80 — zastavéna
plocha a nadvofi, parcelni ¢islo 81 - zastavéna plocha a nadvofi, parcelni ¢islo 82 - ostatni plocha, zelen,
patcelni ¢islo 83 - ostatni plocha, manipulacni plocha, parcelni ¢islo 84/4 - ostatni plocha, jind plocha,
parcelni &islo 85 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 86 - zahrada a parcelni ¢islo 87 - trvaly travn{ porost v
katastralnim tzemi Osova, obci Osova Bityska, okrese Zd4r nad Sazavou.

2. Informace o nemovitosti :

Adresa nemovitosti : 594 53 Osova Bityska, Osova ¢.p. 8
Kraj : Vysocina

Okres : Zdar nad Sazavou

Obec : Osova Bityska

Katastralni sizemi . Osova

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti :
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 katastralni mapy dle cuzk.cz,
3) Vlastni databize nemovitosti a spolupracujicich znalca.
4)  Mistn{ Setfeni, provedené zhotovitelem ocenéni Ing. Be. Ewou Hradil dne 10. zatf 2013,
5) Mapa mésta a okoli
6) FPotodokumentace pofizend pii mistnim Setfenf dne 10. zat{ 2013.
7) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetovych servri.

5. Pouzit4 literatura :

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

C. Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.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. Bradac A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceniovani nemovitosti s komentafem, Akademické

nakladatelstvi CERMBrno, s.t.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 predpis; 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 ovsem
vztahuje na vyslovné vyjmenované pfipady, coz v daném piipadé neni) takto:




»Obvyklon cenou se pro dicely tohoto zdkona rozumi cena, kiterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného
majetkn nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné slugby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
gvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajicibo nebo kupujicibo ani viiy vlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trbu se rozuméji napriklad stay tisné
prodavajicibo nebo kupujiciho, disledky prirodnich (i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméi zejmeéna vtaby majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddavajicim a Rupujicim. Zvldstni oblibon se rogumi wldstni hodnota piiklddand
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 zaloZzené 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 nahradni 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 oceflovani majetku® a
Znaleckym standardem &. VII ,,Ocefiovani nemovitosti“, vypracovanymi na USI VUT v Brné):
Nejprve je provedeno ocenéni podle ocenovactho pfedpisu (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 zplsobem pouziva i statisticky zjistény koeficient prodejnosti (resp. tabulkové
hodnoty Zakladni ceny), vychazejici z cen sjednanych pfi prodeji nemovitosti v daném miste.

Casova cena

Zjisti se naklady na pofizeni staveb v soucasné cenové urovni (snizené o pfimérené opotrebeni vzhledem ke
stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici zivotnosti) plus cena pozemkd. Naklady na pofizeni stavby lze zjistit
pracné polozkovym rozpoctem nebo za pomoci agregovanych polozek, nejcastéji vsak za pomoci technicko
hospodatskych ukazatelti (dale jen THU) — jednotkovych cen za 1m? obestavéného prostoru atp. Vzhledem
k tomu, ze vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. (v platném znéni) pouziva koeficienty zmeény cen staveb, jez pfiméfené
upravuji zakladni cenovou droven 1994 na droven soucasnou, lze pouzit cenu zjisténou podle této vyhlasky,
bez koeficientu prodejnosti.

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na ziklad¢ vyhlasky ministerstva financi ¢. 450/2012 Sb.

Vynosova cena
V daném piipad¢ se neuréuje, nejsou zde stavby schopné uzivani.

Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskuteénénych prodeji piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikost{ a lokalitou. Podminkou srovnanf 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 prodiana v daném misté a case. Je
tieba vychazet z prizkumu trhu a znalostf srovnatelnych realizovanych prodeji.

Obvykla cena
Zavéreény odborny odhad ceny podle odborné dvahy 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 KiizZanov, Dlouha 448

vyluénym vlastnikem ocenovanych nemovitosti — rodinného domu ¢€.p. 8 na pozemku parcelni ¢islo 80 —
zastavénd plocha a niadvofi, zemédélské stavby bez ¢p./ev. na pozemku patcelni éislo 81 - zastavénd plocha a
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nadvoif a pozemku parcelni ¢islo 78 - ostatni plocha, ostatni komunikace o vymére 80,0 m?, parcelni ¢islo 80
— zastavéna plocha a nadvoif o vymefe 624,0 m?, parcelni ¢islo 81 - zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe
1171,0 m?, parcelni ¢islo 82 - ostatni plocha, zelen o vymére 116,0 m?, parcelni cislo 83 - ostatni plocha,
manipulaéni plocha o vyméte 1406,0 m2, parcelni ¢islo 84/4 - ostatni plocha, jind plocha o vyméfe 212,0 m2,
parcelni ¢islo 85 - trvaly travni porost o vymétfe 123,0 m?, parcelni ¢islo 86 - zahrada o vyméfe 3638,0 m? a
parcelni cislo 87 - trvaly travni porost o vymeére 48,0 m? v katastralnim uzemi Osova, obci Osova Bityska,
okrese Zd'ar nad Sézavou.

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

9. Radonové riziko :
Vzhledem k tomu, Ze se ve skutecnosti nejedna o stavby k bydlenf neni vyhodnocovano.

10. Vécna bremena, zdtéze :
Vécnd bfemena se k oceniovanému majetku vazou. Zavazky, jez jsou na LV evidovany nejsou pii ocenéni
zohledniovany a vyslednou cenu neovlivni.

11, Zikladni popis :

11.1. Zikladni charakteristika

11.1.1. Poloha a zikladni sidaje
Vesnice Osové Bityska se nachazi v okrese Zd’4r nad Sazavou a nalezi pod Kraj Vysocina. Pisluinou 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 tfinct kilometri vichodné od mésta Velké Mezitiél. 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 dale d¢li na dvé ¢asti, konkrétné to
jsou: Osova a Osova Bityska. Ocefiované nemovitosti se nachazeji v katastralnim dzemi{ Osova.
Obec Osova Bityska ma zakladni i matefskou $kola, je zde pohostinstvi, obchod se zakladnim sortimentem
potravin nckolik soukromych poskytovatelt zdkladnich sluzeb. V obci Osova Bityska ma ordinaci jeden
prakticky 1ékat a jeden zubaf. Mistni obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci, kanalizaci i vefejny vodovod.
Nezameéstnanost v obci je nadprameérna. Vétsina obyvatel musi dojizdeét do vétsich sidelnich atvard. V osadé
Osova pak najdeme jen pohostinstvi.
Predmeétem ocenéni je c¢ast objektd byvalého statku a je nutno zdaraznit, ze evidencni a fakticky stav jsou
zcela v rozporu. Ani jeden posuzovany objekt neni stavbou urcenou k bydleni a tedy nejedna se o rodinny
duam. Objekt ¢p. 8 umistény na ¢asti pozemku parcelni ¢fslo 80 — zastavéna plocha a nadvofi, jez je
predmeétem ocenént je z vétsi ¢asti po demolici. Na tomto pozemku se nachazeji poztstatky stavby rodinného
domu a zemédelska stavba, kterd byla soucasti pivodniho statku postaveného pied vice nez sto lety. Zdény
objekt dnes sestava jen z obvodovych stén, vyplni otvorti a dfevéného krovu opatfeného novou krytinou.
Zemédelska stavba umisténa na pozemku parcelni ¢islo 81 - zastavénad plocha a nadvoif je chlévem podobné
konstrukce jako pfedchozi zemédélska stavba s tim rozdilem, Ze je zde stropni konstrukee, tu tvoii I profily,
vyztuzenych ocelovymi sloupy, mezi kterymi je vyzdény klenbovy strop. Podkrovi tak slouzi pro uskladnéni
sena. Spolu s témito stavbami jsou ocenény stavebni pozemky a navazujici plochy. Vsechny pozemky jsou
zahrnuty v platném dzemnim planu a jsou uréeny k zastavbé domy individualntho bydleni nebo stavbami
skladd, ¢i lehké vyroby. Pozemek parcelni ¢islo 78 evidovany jako ostatni plocha, ostatn{ komunikace je ve
skutec¢nosti mozné vyuzit pouze jako zahradu, jde sice v minulosti a nezpevnénou silnici, kterd je ovSem ke
dni ocenéni vklinéna mezi dvé zahrady a ukoncena zdf pfilehlé zemédelské stavby. Pozemky parcelni ¢éislo 82
- ostatn{ plocha, zelenn a 83 - ostatni plocha, manipulac¢ni plocha se nachazeji v tésné blizkosti zemédélské
stavby a zbofenisté na pozemku parcelni ¢islo 80 - zastavéna plocha a nadvoif a jsou se stavebnim pozemkem
v jednotném funkénim celku. Pozemky parcelni ¢islo 83 a 82 je mozné vyuzit jako stavebni plochy a to
v souladu s uzemnim planem. Na pozemku parcelni ¢islo 83 je dokonce kopana studna hloubky 3 m. I ostatn{
pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni jsou zahrnuty v platném uzemnim planu. Jejich maximalni
zastavitelnost je padesatiprocentni, pozemky, které jsou mensich vymér a nebo podlouhlych tvarid vzdy
navazuji na vétsi celky a novym geometrickym planem by je bylo mozno rozdélit do pfijatelnych stavebnich
parcel.



11.1.2. Dopravni dostupnost
Obec Osova Bityska je vzdalena do deseti km od sjezdu ¢. 153 z dalnice D1. Diky tomuto umisténi je
pomérné dobfe dopravné dostupni. Samotnou prepravu do tohoto malého mésta zajist'uji linky CSAD a
osobni vlaky CD. Pfes obec vede zelezniéni trat’ mezi Brnem a Prahou. Ocefiovany soubor nemovitosti se
nachazi v odloucené osadé¢ Osova. Prijezd k hranicim pozemku po mistn{ asfaltové komunikaci. Parkovani je
mozné na samotnych pozemcich nebo u krajnice mistni komunikace.

11.2. Uel vyusiti
Stavba ¢.p. 8 a zemédélska stavba bez ¢p./ev. nejsou ke dni ocenéni uzivany. Dle jejich konstrukéniho feseni
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riznorodym zplisobem dle platného dzemniho planu.

11.3.  Prislusenstvi stavby — venkovni sipravy
Piislusenstvi staveb tvofi pouze u zemédélské stavby piipojka elektrické energie a zpevnéné plochy ve
velmi §patném stavu. Na pozemku parcelni ¢islo 83 se nachazi kopana studna.

11.4. Pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou stavebni pozemky a pozemky evidované v riznych druzich. Dle platného tzemni
planu je cela oblast vhodna pro vystavbu individudlniho bydleni, sklada, administrativnich budov a lehkého
pramyslu. Vzhledem k povaze pozemki a jejich moznému vyuziti budou ocenény cenou administrativa{ jako
pozemky stavebni pod rodinné domy.

Oceriovany pozemek je uZivin v souladu s evidenci.

Kopie katastralni mapy

Predmétem ocenéni jsou pozemky parcelni ¢islo 78 - ostatni plocha, ostatnf komunikace, parcelni ¢islo 80, 81
— zastavénd plocha a nadvori, parcelni ¢islo 82 - ostatni plocha, zelen, parcelni ¢islo 83 - ostatni plocha,
manipulaéni plocha, parcelni ¢islo 84/4 - ostatni plocha, jind plocha, parcelni éislo 85 - trvaly travni porost,
parcelni ¢éislo 86 - zahrada a parcelni ¢islo 87 - trvaly travni porost v katastralnim tzemi Osova, obci Osova
Bityika, okrese Zd'4r nad Sazavou.



Fragment platného uzemniho planu obce Osova Bityska,
ocenované nemovitosti jsou zahrnuty v zéné urcené k
vystavb¢ individualntho bydleni a lehkych pramyslovych
objektt, jako jsou sklady, dilny atd.

Obsah ocenéni:

a) zemcdélska stavba ¢p. 8 na pozemku parcelni ¢islo 80 — zastavéna plocha a nadvorfi,

b) zemédélska stavba bez ¢p./ce. na pozemku parcelni ¢islo 81 — zastavéna plocha a nadvoii,

¢) pozemky parcelni ¢islo 78 - ostatn{ plocha, ostatni komunikace, parceln{ ¢islo 80 — zastavéna plocha a
nadvorii, parcelni ¢islo 81 - zastavéna plocha a nadvoii, parcelni ¢islo 82 - ostatni plocha, zeler,
patcelni ¢&islo 83 - ostatni plocha, manipulaéni plocha, patcelni ¢islo 84/4 - ostatni plocha, jina
plocha, parceln{ ¢islo 85 - trvaly travni porost, parcelni ¢islo 86 - zahrada a parcelni ¢islo 87 - trvaly
travn{ porost v katastralnim dzemi Osovd, obci Osova Bityska, okrese Zd4r nad Sazavou.

12. Popis objekti:
a) Zemédé€lska stavba &p. 8 na pozemku parcelni ¢islo 80 , k.u. Osova, obec Osova Bityska

Tato stavba je dle evidence zapsana jako rodinny dam. Na parcele ¢islo 80 - zastavéna plocha a nadvofi
puvodné rodinny dum stal, dnes zistala jen zemédélska stavba, jichz vnitinf prostory byly vybourany a chybi
ji stropni konstrukce. Stavba ma novou stfesn{ krytinu a i krov byl renovovan. Zbytky po rodinném domé a
vedlejsich stavbach zatézuji negativné stavebn{ pozemek.

Stavba je zalozena na kamennych zakladech, zdivo je realizovano s kament, palenych cihel a kétovice o velké
tloust’ce. Podlaha hlina, krov dfevény po renovaci, stfesni krytina nova, taska palena. Nové jsou i klempifské
konstrukce z pozinkovaného plechu. Vrata dfevéné ptvodni, okna chybi. Stavba neni napojena na zadné
inzenyrské sité a nepifslusi ji zadné piislusenstvi. Stavba je starsi osmdesati let a vzhledem ke konstrukénimu
feseni obvodovych stén a zakladu, absenci velkého mnozstvi ostatnich konstrukef bude opotiebeni uréeno ve
vysi 85 %. Na stavbu navazuje rodinny dum ve vlastnictvi jiného subjektu.

Stavba na Cisti pogembku parcelni slo 80, 3 privodnibo donu 2byly jen volné stény napravo



)
10/09/2013 10/09/2013

Pobled na zemédélskon stavbu ze silnice Vnitrni prostor stavby je volny

b) Zemédelska stavba bez &p./&e. na pozemku patcelni ¢islo 81, k.d. Osova, obec Osova Bityska

Zemedélska stavba postavena pred vice nez osmdesati lety je jiz delsf dobu opusténd a nevyuziva se. Pivodné
slouzila pro chov dobytka, k tomuto tcelu jsou uzpusobeny vnitini prostory - je zde kolejnice pro rozvoz
pice.

Stavba je zalozena na kamennych zakladech, zdivo je realizovano s kament, palenych cihel a kétovice o velké
tloust’ce. Podlaha caste¢né betonova, ¢astecné vydlazdéna cihlami a ¢aste¢né hlina. Vyzdivky piicek prevazné
z koétovice. Stropni konstrukee je feSena I profily na $itku stavby, které jsou podepieny Zeleznymi sloupy,
mezi ickami klenby z pélenych cihel. Podkrovi uzivano ke skladovani sena. Stfecha sedlova, krov dfevény,
krytinu tvofi ptvodni{ palené tasky. Okna zelezna jednoducha, vstupni vrata a dvefe véetné vnitinich dievéné
puvodni. Stavba nenf napojena na inzenyrské sité. Vsechny ostatni konstrukce PSV chybi nebo jsou dozité.
Vzhledem k technickému stavu stavby je opotfebeni uréeno ve 85 %. Ke stavbé rovnéz nenalezi zadné
piislusenstvi.

»

10/09/2013 g 107/09/2013

Zemédélskd stavba bez, &p./ &. na pozembn 81 ugivand naposted pro chov dobytka a skladovini sena



10/09/2013

Vnitni prostory zemédélské stavby

a) Pozemky

Vsechny pozemky budou ocenény jako stavebni s tim, Ze se jednd o tii skupiny: stavebni plochy, souvisejici
plochy a plochy uréené tzemnim planem k zastavéni. Pozemek evidovany jako komunikace neslouzi a ani
nemuze diky svému dne$nimu umistén{ slouzit jako komunikace, jednd se o plochu v jednotném funkénim
celku s cizi stavbou.

10/09/2013 10/09/2013

Pozemek parcelni idslo 83 - ostatni plocha, manipulaini plocha a parcelni iislo 80 - zastavénd plocha a nddyory, na kterém se
nachdzi stavebni sut, Zborenisté po vedlejsich stavbich a emédélska stavba, k.ii. Osova.

10/09/2013

Vievo pozemek pace/m Gislo 78 - ostatni Plocha, ostatni komunikace, vpravo pohled na borenisté a zemédélskon stavbu Ep. 8

na pozembku parcelni slo 80 - zastavénd plocha a nddvor? pred kteron se nachazi negastavénd iast pogembkn parcelni lslo 81 -
zastavénd plocha a nadpor?, k.si Osovd



1:0/09/201:3: 10/09/2013

By

)
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Pobled na pozemky sarazené dle platného digemniho planu k vystavbé

B. Posudek :

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢asti. V prvni ¢asti je zjiSténa administrativni cena podle platné
vyhlasky ¢. 450/2012 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitosti je metoda srovnani

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

a) Zemédélska stavba bez &p./&e. na pozemku parcelni ¢islo 80 — zastavend plocha a nadvoii
Vymeéry pro ocenéni OP - obestavény prostor

OP = 234x134x42) + /(234 x 13,4x 64):2/ = 232034 n¥’

b) Zemédélska stavba bez ¢p./Ce. na pozemku parcelni ¢islo 81 — zastavéna plocha a nadvofi
Vymeéry pro ocenéni OP — obestavény prostor:

OP = (254x12,7x42) + /(25,4 x 12,7 x 6,4) :2/ = 2 387,09 m3



a) Zemédé&lska stavba bez &p./&e. na pozemku parcelni ¢islo 80 — zastavéna plocha a nadvoti

Zemédélska stavba €p. 8 na pozemku parcleni Cislo 80, k.u. Osova tab. €. 1.
Hala podle § 3 a pfilohy €. 3 vyhlasky, SKP 46.21.15.3..2 typ K
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 3 vyhlasky ZC K&/m2 1 468,00
Obestavény prostor haly OP m3 2 320,34
Koeficient druhu konstrukce (pfil.€.4 vyhlasky) K1 - 1,075
Koeficient primérné zast. pl. 0,92+6,6/PZP K2 - 0,94105
Koeficient primérné vysky podl. 2,8/PVP + 0,3 K3 - 0,96667
Koeficient polohovy (pfiloha €.14 vyhl.) K5 - 0,85
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha &. 38 vyhlasky) Ki - 2,165
Koeficient prodejnosti stavby (pfiloha €. 39 vyhlasky) Kp - 0,300
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartni
B=konstrukce neuvedené)
pol.&. |Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil [Podil upr.
1 [Zaklady kamené P 0,12300 0,05658
2  |Svislé konstrukce zdéné S 0,29800 0,29800
3 |Stropy chybi C 0,09100 0,00000
4  |ZastfeSeni drevény S 0,11200 0,11200
5 [Krytiny stfech palena taska S 0,02800 0,02800
6 |Klempifské konstrukce kompletni nové S 0,00700 0,00700
7 Uprava vnitfnich povrcht omitky P 0,06000 0,02760
8 Uprava vnéj§ich povrchi omitky P 0,03200 0,01472
9 [Vnitfni obklady keramické [neuvaZzuji se - 0,00000 0,00000
10 [Schody chybi C 0,00700 0,00000
11 [Dvere drevéné P 0,02100 0,00966
12 [Vrata drevéné P 0,02400 0,01104
13 |Okna chybi C 0,04400 0,00000
14 |Povrch podlah hlinéné P 0,04900 0,02254
15  |Vytapéni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
16 |Elektroinstalace ne C 0,04800 0,00000
17 |Bleskosvod chybi C 0,00400 0,00000
18 [Vnitfni vodovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000
19 |Vnitfni kanalizace neuvazuji se - 0,00000 0,00000
20 |Vnitfni plynovod neuvazuji se - 0,00000 0,00000
21 |Ohfev teplé vody neuvazuji se - 0,00000 0,00000
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuji se - 0,00000 0,00000
23 |Vnitfni hygien. vybaveni neuvazuji se - 0,00000 0,00000
24 |Vytahy neuvazuji se - 0,00000 0,00000
25 |Ostatni chybi C 0,05200 0,00000
Celkem 1,00000 0,58714
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,58714
Zakladni cena upravena ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi ZCU K&/m2 465,33
Vypocet ceny stavby
Vlychozi cena stavby | C KE 1079 723,81
Odpocet na opotrebeni 85,00% 0] Ke -917 765,24
Cena haly ke dni ocenéni CcC Ké 161 958,57
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b) Zemédelska stavba bez &p./&e. na pozemku patcelni ¢islo 81 — zastavéna plocha a nadvoti

Zemédélska stavba na pozemku parcleni €islo 81, k.i. Osova tab. €. 1.
Hala podle § 3 a prilohy €. 3 vyhlasky, SKP 46.21.15.3..2 typ K
Zakladni cena dle typu z pfilohy €. 3 vyhlasky ZC K&/m2 1 468,00
Obestavény prostor haly oP m3 2 387,09
Koeficient druhu konstrukce (pfil.€.4 vyhlasky) K1 - 1,075
Koeficient primérné zast. pl. 0,92+6,6/PZP K2 - 0,94046
Koeficient primérné vysky podl. 2,8/PVP + 0,3 K3 - 0,96667
Koeficient polohovy (pfiloha &€.14 vyhl.) K5 - 0,85
Koeficient zmény cen staveb (pfiloha &. 38 vyhlasky) Ki - 2,165
Koeficient prodejnosti stavby (pfiloha &. 39 vyhlasky) Kp - 0,300
Koeficient vybaveni stavby vypocet(S=stand. provedeni, C=chybi,
P=podstand, N=nadstandartni
B=konstrukce neuvedené)
pol.¢. [Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand. Podil |Podil upr.
1 Zaklady kamené P 0,12300 0,05658
2 Svislé konstrukce zdéné S 0,29800 0,29800
3 Stropy zdéna klemba na | profilech S 0,09100 0,09100
4 ZastreSeni dievény S 0,11200 0,11200
5 Krytiny stfech palena taska S 0,02800 0,02800
6 Klempifské konstrukce dozité P 0,00700 0,00322
7 Uprava vnitfnich povrch( omitky P 0,06000 0,02760
8 Uprava vnéjSich povrchi omitky P 0,03200 0,01472
9 Vnitini obklady keramické neuvazuji se - 0,00000 0,00000
10 |Schody chybi C 0,00700 0,00000
11 |Dvefe drevéné P 0,02100 0,00966
12 |Vrata drevéné P 0,02400 0,01104
13 [Okna jednoduché Zelezné P 0,04400 0,02024
14 |Povrch podlah betonové, z cihel S 0,04900 0,04900
15 |Vytapéni neuvazuje se - 0,00000 0,00000
16 |Elektroinstalace ano, nefunkéni P 0,04800 0,02208
17 |Bleskosvod chybi C 0,00400 0,00000
18 [Vnitfni vodovod neuvazuje se - 0,00000 0,00000
19 [Vnitfni kanalizace neuvazuji se - 0,00000 0,00000
20 |Vnitfni plynovod neuvazuji se - 0,00000 0,00000
21 Ohftev teplé vody neuvazuji se - 0,00000 0,00000
22 |Vybaveni kuchyni neuvazuji se - 0,00000 0,00000
23 |Vnitfni hygien. vybaveni neuvazuji se - 0,00000 0,00000
24 |Vytahy neuvazuji se - 0,00000 0,00000
25 |Ostatni chybi C 0,05200 0,00000
Celkem 1,00000 0,74314
Koeficient vybaveni stavby K4 - 0,74314
Zakladni cena upravena ZCxK1xK2xK3xK4xK5xKi ZCU Ké/m2 588,6
Vypocet ceny stavby
Vychozi cena stavby | C K& 1405 041,17
Odpocet na opotrebeni 85,00% (O] Ke -1 194 285,00
Cena haly ke dni ocenéni CcC Ké 210 756,18
c) Pozemky
Stavebni pozemky (§28 vvhlask
Plocha stavebnich pozemkii ............... 80, 81 e eeeeeeeeeeeeeaee 17950 m”

Jednotkova cena pozemku dle odst.1), pism. k): .

..35.00 K&/m’

Prirazky a srazky dle pfilohy ¢. 21 vyhlasky — neuplatnup se

Koeficient Ki dle pfilohy €. 38 vyhlasky.......ccocoeveenee v,
Koeficient Kp dle pifilohy ¢. 39 Vvh]aqu....................... i

...2,165
0,300

Jednotkova cena po Gpravach....

Cena pozemkt celkem:(22, 73*1795)
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40.800,35 K¢




Pozemky ve funkénfm celku...............oooiiiiis i 18140 m”

Jednotkova cena pozemku dle odst.1), pism. K): voooveieviieivisi 35,00 Ké/m”
Prirazky a srazky dle pfilohy ¢. 21 vyhlasky — neuplatiujf se

Koeficient Ki dle pfilohy €. 38 vyhlasky......ccocvvcvecrnevvivccc v 2,165
Koeficient Kp dle pfilohy €. 39 vyvhlasky....oocoveecvvecieeeeeeenne...........0,300
Jednotkova cena po Upravach......c.ceeeeerceneereeeeneeenereee e e eeeeeenen .. 22,73 K& /m?2
Koeficient dle odst. 5) § 28 vwhlagky ooevececscsicsiene i .. .04

Cena pozemku celkem:(22,73*0,4%1814). ... 16.492,90 K&

Jiné pozemky (§32 vyhlisky) — uréeno k zastavéni dle UP

Celkova plocha pozemki uréenych k zastavéni dle UP....u.vvvveoiennnnne . 3.809,0 m’
Jednotkova cena pozemku dle odst.1), pfsm. k): ..ooooevvnnnennen............... 35,00 K¢ m’
Prirazky a srazky dle pfilohy ¢. 21 vyhlasky - neuvazujf se

Koeficient Ki dle pfilohy €. 38 vyhlasky......ccocovecvvceevivcccvenneen 2,146
Koeficient Kp dle pfilohy €. 39 vyhlasky....oocovveervveciceeveeeeennen.........1,059
Jednotkova cena po Upravach......c.ceeeeeeevcenceneeeeneneneneee ee e e eeeeennn .. 79,54 K&/m?2
Koeficient apravy dle § 28 odst. 1) Vvhlaskv ............................................... 03

Cena pozemku celkem:(79,54*¥3809%0,3).........ccoovviiiiiiinn 90.890,40 K¢

C Rekapitulace cen dle cenového piedpisu &. 450/2012 Sb.

objekt plna cena [sniZeni ceny opotfeb. |  cena ke dni
K¢
§ 3 zem stavby 2 484 765,00 2 112 050,20 372 714,80
§ 28 stavebni pozemky 57 293,30 0,00 57 293,30
§ 32 jiné plochy 90 890,40 0,00 90 890,40
Cena celkem 2632 948,70 2 112 050,20 520 898,50

520 900,00 K¢

Administrativni nemovitosti ke dni ocenéni

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnani

Pfedmétem ocenéni je soubor staveb a pozemkd na okraji zastavéné ¢asti osady Osova v obei Osova Bityska.
Jedna se o dvé zemedelské stavby, které byly soucasti piavodntho zemédélského aredlu postaveného v misté
jesté v devatenactém stoleti. Spolu se zemédélskymi stavbami jsou pfedmétem ocenéni pozemky v raznych
druzich, které spojuje zakladni vlastnost bud’ jsou jiz zastavény nebo je lze zastavét.

Oblast, ve které se stavby nachazeji je sice od dalnice vzdalena cca 10 km, ale jinak se lokalita vyznacuje
nizkou az nulovou obcanskou vybavenosti, nedostatkem pracovnich pfilezitostl. Oprati tomu pak je
argument klidného sidelniho dtvaru, bydleni v blizkosti pfirody bez stisnénosti vétsich sidelnich dtvart.

Dle dlouhodobé statistiky vedené ME CR jsou v misté stavby uréené k zemédélské virobé obchodovany jen
za cca 25 % jejich hodnoty, a stejné jsou na tom skladovaci prostory ¢i objekty vyroby. Stavby
v posuzovaném souboru jsou schopny okamzitého uzivani jako sklady, pravda je nutno doplnit dvefe ¢
pfinejmensim mifZze proti vaiknuti cizich osob. V ptipadé vyuziti objektt k vyrobnim ucelim se jiz naklady na
zprovoznéni objektd — instalace vyplni otvord, betoniz podlah a minimalné zavedeni elektrické energie,
vy$plhaji na statisice. Investice a ne mala, by byla za pottebi i v ptipad¢, ze by nékdo chtél stavby neschopné
ke dni ocenéni uzivani, zbofit.

Zcela zajimavé vyuzitf vidime u staveb sousedicich s objektem na pozemku parcelni ¢islo 81. Tady jiz kolem
roku 1950 vlastnik ¢ast ptivodné jedné stavby zvysil podlahovou plochu tohoto podlazi a vestavél zde byt a
tedy dnes je objekt uzivan k bydleni a ma své nepopiratelné kouzlo. Pfedné krasné prostorné mistnosti ve
vnitini dispozici a dale rozsahla okrasna i uzitkova zahrada, dostatek parkovactho mista pfed i za domem.
Obec zfidila zajimavy parcik pravé ve vnitfnim prostoru puvodniho statku a tak idyla atmosféry pifjemného
bydleni na vesnici je dokonala. Dojem kazi pfedevsim posuzované objekty.

-12 -



V kazdém piipadé nahlédnéme do nabidek realitnich trhii na objekty srovnatelné s ocefiovanymi nalezneme v
okoli jednu podobnou nabidku:

1/ Nabizime k prodeji prasecik v obei Vidonin. Na prestavbu jsou pripraveny plany a povoleni. Moznost vybudovat STK pro

velkd vozidla nebo cokoliv jiného.

Prodej, zemédélsky objekt, 850 m?

Celkova cena:
Cena za m?
Foznamka k cené
Adresa

Datum aktualizace
ID zakazky
Budova

bjektu:

&ni objektu

avba
Typ domu
Plocha zastavéna:

Plocha uZitha

Yoda:

Elektfina

Doprava:

990 000 K¢ za nemovitost (k jednani)
1165 K& za m?

+ provize RK

Yidonin

Viera

Cihlova

Spatny

Okraj obce
Komeréni
Pfizemni

918 m?

850 m?

Délkovy vodovod
230V, 400V

Silnice

Zemeédelska stavba v sousedni obci Vidonin, ktera ptvodné slouzila rovnéz pro chov dobytka. Majitel jiz pii
inzerci upozorfiuje na moznost jiného vyuzitl.

Pokud se zaméfime na pozemky, které jsou pfedmétem ocenéni, zjistime, Ze jsou dle platného uzemniho
planu uréeny k zastavéni domy individualniho bydleni, sklady nebo budovami lehké vyroby. Tato skutecnost
¢inf z téchto pozemkd pomérné atraktivnf komoditu. Samotna obec vystavéla novou ulici s moznost{ napojeni
na kompletni inZenyrské sité a postupné se zde snazi prodat stavebni pozemky. Cast téchto pozemki je
nabizena i soukromniky:

2/ Prodej pozemkii a rodinnych domii v katastrdlnim dizemi Zablati u Osové Bitysky v nové vybudované lokalité na okraji obee
v blizkosti lesii a rybniki. V'ybornd dopravni dostupnost , sjezd g ddlnice D1 (V'elkd Bites nebo Osovd Bityska), 3 Brna cca
35 km. 30 pozemkii o vimére cca 850 m2 - 1500 m2, pro samostatné stojici rodinné domy. V'eskeré ingenyrské sité - voda,
kanalizace, plyn, elekitro piivedeny na pogemek, komunikace asfaltovy povreh, chodniky a odstavna stini dmkova dlagba.

Prodej, pozemek pro bydleni, 850
m2

Celkové cena: 586 500 K¢ za nemavitost
Cena za m% 690 KE za m?

Adresa Osova Bityska

Datum aktualizace 31.07.2013

D 881210204

Plocha pozemku: 850 m?

Popis

Nabidka pozemku pro bydleni na nové vybudované ulici obce Osova Bityska ovsem v sidelnim katastru.

Nabidka v realitnich kancelafich neodpovida podminkim nabizenych obci. Zastupitelstvo obce Osova
Bityska Usnesenim ¢. 21/2013 ze dne 29.07.2013 schvalilo zamér a zasady pro prodej stavebnich pozemka
v obci a katastralnim uzemi Osova Bityska v obytné zéné ,,U Skoly" pro I. etapu prodeje :

-13-



3/ Pozemky dle prilozeného "planu parcel” budou rozdéleny do kategorii 1,2,3. Pozemek zarazeny do kategorie 1 bude proddn
za cenu 700 K&/ ni? . Pogemek garazeny do kategorie 2 bude prodin za cenu 600 K&/ m?. Pogemek zarazeny do kategorie 3
bude prodin za cenn 500 K&/ n?. Zddost miige podat pouze fyzickd osoba osobné na obecnim iivadé, Zadost od pravnické
osoby nebude prijimana. 1 osoba miige podat 1 Zddost o koupi pozgembku. Pogemky maji viméry od 550,0 - 1200,0 n.

@ 700 Ke/m2
@ 600 K¢/m2
®) 500 k&/m2

Zde se mizeme podivat souhrnné na tzemni rozhodnuti celé oblasti. Jednotkové ceny jsou v rozmezi 500,00
- 700,00 K¢/m?2.

Ocenované nemovitosti mizeme rozdélit na dva soubory. Prvni soubor tvoil zemédélské stavby se
stavebnimi pozemky a pozemky pfilehlymi, pfitom v této kategorii lze uvazovat se dvémi celky vzdy s jednou
stavbou. Druhy soubor nemovitost{ tvoii pozemek parcelni ¢islo 86 s pfilehlym pozemkem 85 a 87, které jsou
urceny dle tzemniho planu k zastavéni a nejsou zatizeny zadnymi stavbami ani vécnymi bfemeny.
Samostatnou kategorii tvoif pozemek parcelni ¢islo 78 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ktery je vklinén
mezi dva pozemky zahrady a ukoncen sténou sousedni zemédélské stavby. Zde je jednoznaéné doporuceny
odprodej pozemku jednomu z majiteld sousednich staveb a za symbolickou cenu.
Pii analyze dosazitelné ceny za ocefiovany soubor tedy je zfejmé, ze pfedmétem pfevodu je stavba o
zastavéné plose cca 300,0 m2, tady v obou pifpadech mame realizované zaklady bez izolace, stény ze
smiSeného zdiva, krov po renovaci, nebo strop a puvodni krov, dile novou ¢i pavodni krytinu a nové nebo
puvodni klempifské prvky. Stavby nejsou ve stavu, ze by demolice byla nutna, na druhé stran¢ pokud je budu
uzivat jinak nez jako sklad, musim dal investovat. Konstrukce, které realizované jsou maji pfi cené za metr
¢tvereéni zastaveéné plochy urcit¢ hodnotu 600,00 K¢, pak cena jedné stavby je cca 200 tis. K¢. Ke stavbé na
pozemku parcelni ¢islo 80 nalezi plochy parcelni cislo 80, 82, 83 o celkové vymeéte 2146,0 m?2, ke stavbé na
pozemku parcelni ¢islo 81 nalezi plochy patcelni ¢islo 81, 84/4 o celkové vimeéte 1383,0 m2. Pak dosazitelna
cena za prvai soubor véetné existujici stavby je 300.000,00 K¢, za druhy 250.000,00 K¢. Jestlize pfipustime, ze
hodnota pozemku parcelni &islo 78 je jen symbolicka pak zbyva uréit hodnotu parcel, na kterjch dle UP Ize
vybudovat dal$i stavbu ¢i uz k bydleni ¢i drobného podnikani. Plocha sestavajici z parcel ¢islo 85, 86, 87 ma
celkovou vyméru 3809,0 m? a pii jednotkové cen¢ 100,00 K¢/m2 pfesahuje hodnota 350 tis. K¢, redlni cena
v misté je nizsi, nebot’ divody k bydleni ani k podnikani zde obecné nejsou. Dosazitelna cena za tuto plochu
bude stanovena ve vysi 200.000,00 K¢, tedy dvojnasobek ceny dle piedpisu.

Na zakladé vySe uvedenych skutecnosti, s ohledem na technicky stav staveb, jejich umisténi, moznosti
vyuziti a pravnich vztahtt k pozemkim stanovuji cenu posuzovaného souboru nemovitosti metodou
srovnani ve vysi

Cena metodou porovnani ke dni ocenéni 750 000,00 K¢
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C) Zivér:
ADIINISITAIIVNG CENA NETIOVIOSIT <o eeeeeeveeveeveseessesese s e sesessesesesensenssnsensensensenseneon 520 900,00 K¢

Porovnavaci DoaR0ta NemOVItOSI] ..........ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesessessessssesssssssssssssssssssssssessessensesesessensen on 750 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitost evidovanych na LV ¢. 403 vedeném pro katastralni dzemi
Osova, obec Osovi Bityska v okrese Zd'4ar nad Sazavou tj. zemédélské stavby &.p. 8 na pozemku parcelni
¢islo 80 — zastavénd plocha a nadvofi, zemé&dé&lské stavby bez &p./ev. na pozemku parcelni ¢islo 81 a
pozemku parcelni ¢islo 78 - ostatni plocha, ostatnf komunikace, parcelni ¢islo 80 - zastavéna plocha a nadvofi,
parcelni ¢islo 81 - zastavéna plocha a nadvofi, parcelni ¢islo 82 - ostatn{ plocha, zeler, parcelni cislo 83 -
ostatni plocha, manipulacni plocha, 84/4 - ostatni plocha, jina plocha, patcelni éislo 85 - trvaly travai porost,
parcelni ¢islo 86 - zahrada a parcelni ¢islo 87 — trvaly travni porost vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve
smyslu zak.&. 151/97 Sb. uréuji ve vysi:

750 000,00 K¢

Slovy : sedmsetpadesattisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 2. fijna 2013 Vypracoval: Ing. Bc. Ewa 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 zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym ¢islem 5499 - 249/2013 a)  znaleckého deniku. Znale¢né a uhradu
naklada actuji podle ptipojené likvidace na zékladé dokladu ¢islo 101/13.
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Mapov¢é podklady:

Areal v osadé Osova, obec Osova Bityska, okres Z&ar nad Sizavou, stavby s navazujicimi pozemky, objekt
oznaceny koleckem jiz neexistuje, prava sipka definuje stavbu na parcele 81, leva na ¢isle 80.

Tentyz areal s obrysy parcel dle KN, zde je jiz patrné, ze ¢ast urcena k bydleni je odstranéna
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