ZNALECKY POSUDEK ¢& 3893

a
zjiSténi ceny obvyklé

budovy ob¢anské vybavenosti — autoservisu s administrativni budovy ¢.p. 3843 a 3915 véetné
venkovnich Gprav v katastralnim uzemi a obci Hodonin, okres Hodonin, na pozemcich
parcela Cislo st.7798, 7799, 1556/14, 1556/32 tamtéz.

Nemovitosti jsou vedeny u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni
pracovist¢ Hodonin na listu vlastnictvi ¢. 8553.

Cena obvykla se zjist'uje za pomoci zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky
Ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb., kdy tyto metodické postupy jsou k zjisténi ceny obvyklé
velmi vystizné (viz. dokumentace znalce a realitnich kancelafi). Tento zplisob, zejména
porovnavani tabulkami (index trhu, polohy, vybaveni) umoziuje nejlépe stanovit obvyklou
cenu nemovitosti a poté ji porovnat s nabidkami realit v dané oblasti a uskute¢nénymi prodeji
obdobnych nemovitosti.

vlastnické pravo : Auto Activity s.r.o. IC 25589768
Jihlavska 1007/2, Zd’ar nad Sazavou, 591 01

posudek vypracoval : KRAPKA Milan, znalec v oboru ekonomika, ceny a odhady

nemovitosti, bytem Skalicka ¢.p. 44, okres Brno venkov
tel. 731073640

Ve Skaliéce dne 30.12. 2015



I.Situace:

Pifedmétem posudku ocenéni zjisténi ceny obvyklé budovy autoservisu a
administrativni budovy v Hodoning ¢.p. 3843 a €.p. 3915. 10 v¢etné venkovnich tprav a
pozemkul v katastralnim tizemi a obci Hodonin.

Posudek se vypracovava na objednavku spolecnosti PROKONZULTA a.s.
Technicka prohlidka byla uskute¢néna dne 12.6. 2015.

II.Nalez:

Nemovitosti jsou situovany v okrajové ¢asti obce pii veiejné komunikaci, ze které jsou piimo
pristupné. Jsou napojeny na veiejny vodovod, plynovod, kanalizaci a el. energii, kanalizace je
svedena do jimky. Tvoii areal, ktery je oplocen, uvnitf se nachazi zpevnéné parkovaci a
pristupné plochy o vyméte celkem 1580 m2.

Budova autoservisu — je zdéna, piizemni ¢lenitého pidorysu a pestrého architektonického
feSeni. Stfe$ni konstrukce €lenitd — dfevény krov, krytina Sindelova, okna dvojita, dlazby
keramické, voda tepla a studend, stieSni okna, ¢ast podlah plovoucich. Vytapéni ustredni
teplovodni, zdroj plyn. Socialni zatfizeni celkem 3 x WC, 2 x pisoar, 5 x umyvadlo, 2 x
sprcha. Elektroinstalace svételnd a motorova, vzduchotechnika, okna zdvojend, vrata sklapéci.

Budova administrativni — je zdénd, pfizemni v ¢asti patrova, ma sedlovou stiechu, krov je ze
sbijenych vaznikil — bez stropni konstrukce, podlahy jsou z dlazeb, kobercti. Vytapéni usttedni
teplovodni, zdroj plyn. Socidlni zafizeni celkem 5 x WC, 2 x pisoarové stani, 2 x umyvadlo,

1 x sprcha. Elektroinstalace svételna a motorova.

A) vypoéet ceny obvyklé za pomoci vyhlasky MF CR ¢&. 199/2014 sb. Metodika
vyhlasky realné oceniuje mimo jiné prodejnost nemovitosti — zejména v ptiloze 3,
tabulka 4 — index prodejnosti.

Nemovitost sestava z téchto objekti:
1) § 12,10 — Budovy a haly - ocenéni nakladovym zptisobem

2) § 18— Venkovni upravy
3) § 3,4 — Pozemky stavebni

ad 1. § 12.10 — Budovy a haly

Jedna se 0 objekty autoservisu a administrativy.
§ 12 oba objekty tvoii jeden funkéni celek, ocenuji se spole¢né.

obestavény prostor (OP):

budova autoservisu 3 970,00 m3
budova administrativy 2 094,00 m3
celkem 6 064,00 m3



ZCU=ZCx Kl1xK2xK3xK4xKS5XxKi

ZC — zakladni cena, ptiloha ¢. 9 —haly —typI = 2 124,00 K¢/m3

K1=1,075
K2 =0,931
K3 =0,80
K4 =0,75
K5=1,05
Ki =2,10

ZCU=2124,00Kex 1,075x 0,931 x 0,80x 0,75 x 1,05x2,10= 2 812,77 Ké/m3

§11: CSn= ZCU x Pm x (1-0/100)
ZCU =5 034,68 K¢

Pm = 6 064,00 m3

0=23

CSn =2812,77 x 6 064 x (1-23/100) = 13 133 610,00 K¢

§10: CS=CSnx Pp
CSn =13 133 610,00 K¢
Pp=1ItxIp

It = index trhu
Ip = index polohy



It = index trhu - § 4, odst.1, ptiloha 3, tab.1 :

Pi znak ¢ pasmo hodnota
1 situace I poptavka je niz$i nez nabidka - 0,06

2 vlastnictvi \Y stejny vlastnik 0

3 zmeény I bez vlivu 0

4 pravni vztahy I bez vlivu 0

5 neuvedené I bez vlivu 0

6 povodnova rizika v zanedbatelné 1
It=1x(1-0,06)=0,94

Ip — index polohy — pfiloha ¢. 3, tab.4 :

Pi znak ¢ pasmo hodnota
1 druh, ucel uziti I hl. stavba — doprava, opravy 0,45

2 zastavba v okoli I obchodni 0

3 moZznost napojeni siti | na vSechny 0

4 dopravni dostupnost 111 zpevnéna komunikace +0,01
5 parkovani I vyborné +0,05
6 poloha — komeréni 11l vyhodna poloha +0,03

7 neuvedené I bez vlivu 0
soucet +0,09

Ip = 0,45 x (1 + 0,09) = 0,490

Pp=0,94x0,49=0461

CS= 13133 610,00 K¢ x 0,461 = 6 054 594.20 K¢

Zaokrouhleno 6 054 600.00 K¢&

Cena zahrnuje ptipojky.




Ad.2 - § 18 — Venkovni upravy :

a) betonova dlazba zdmkovd : vyméra 1 470,00 m2
ocenéni
1470 m2 x 510,-K¢ x 0,65 x 2,221 x 0,461 x 0,94 = 319 323,08 K¢

b) dlazba ze zatraviiovacich tvarnic : vymeéra 76,00 m2
ocenéni
76 m2 x 340,-K¢ x 0,65 x 2,221 x 0,461 x 0,94 = 16 164,00 K&

c) betonova dlazba : vymeéra 35,00 m2
ocenéni
35 m2 x 210,-K¢ x 0,65 x 2,221 x 0,461 x 0,94 = 4 598,00 K¢

d) oploceni ocelové sloupky, ocel : vyméra 470,00 m2

ocenéni
470 m2 x 290,-K¢ x 0,65 x 2,269 x 0,461 x 0,94 = 87 110,89 K¢
§ 18 celkem 606 815.00 K¢

Ad 3. - § 3.4 — Pozemky stavebni :

p.C. st.7798 zastavéna plocha (&.p. 3843) 525,00 m2

§3: ZC=2ZCvx01x02x03x04x05x06

ZCv =ptiloha ¢. 2, tab. 1 =1 350,00 K¢/m2

01=0,95 02=0,90

03=0,80 O4=1

05=0,95 06=1
ZC=1350x0,95x0,90x0,80x1x0,95x1=877,23 K¢/m2

§4: ZCU=ZCxI1
ZC= 877,23 K¢/m2 I=ltxlIpxlo



It = index trhu - § 4, odst.1, pfiloha 3, tab.1 :

Pi znak ¢ pasmo hodnota
1 situace | poptavka je nizsi nez nabidka - 0,06

2 vlastnictvi \Y stejny vlastnik 0

3 zmény 1 bez vlivu 0

4 pravni vztahy 1 bez vlivu 0

5 neuvedené I bez vlivu 0

6 povodiova rizika IV zanedbatelné 1
It=1x(1-0,06)=0,94

Ip — index polohy — ptiloha €. 3, tab.4 :

Pi znak ¢ pasmo hodnota
1 druh, ucel uziti | hl. stavba — doprava, opravy 0,45

2 zastavba v okoli I obchodni 0

3 moznost napojeni siti | na vSechny 0

4 dopravni dostupnost Il zpevnéna komunikace + 0,01
5 parkovani I vyborné + 0,05
6 poloha — komeréni 1l vyhodna poloha +0,03
7 neuvedené 1 bez vlivu 0
soucdet + 0,09
Ip=0,45x (1 + 0,09) = 0,490

lo — index omezujicich vlivil = pfiloha €. 3, tab.2 :

1 tvar 1 bez vlivu 0

2 svazitost v do 15% 0

3 zakladani Il neztizené 0

4 chranéné izemi | mimo 0

5 omezeni | bez 0

6 neuvedené I bez vlivu 0
lo=1+0=1,00

ZCU = 877,23 K¢ x 0,94 x 0,490 x 1 =403,53 K¢/m2

Ocenéni p.¢. st.7798 :

525 m2 x 403,53 K¢ = 211 853,25 K¢




p.C. st.7799 zastavénd plocha (E.p. 3915) 676,00 m2
zjiSténa cena je stejna jako u vysSe uvedené p.c. st.7798
ZCU = 877,23 K¢ x 0,94 x 0,490 x 1 = 403,53 K¢/m2

Ocenéni : p.¢. st.7799 : 676,00 m2 x 403,53 K¢ = 272 786,28 K¢

p.C. 1556/14 ostatni plocha, jina plocha 1 983,00 m2
tvori jeden funkéni celek se zastavénymi plochou p.¢. st.7798, a p.c. st.7799, zjiSténa cena

je stejna jako u vySe uvedené p.¢. st.7798
ZCU = 877,23 K¢ x 0,94 x 0,490 x 1 = 403,53 K¢/m2

Ocenéni : p.¢. 1556/14: 1 983,00 m2 x 403,53 K& = 800 199,99 K¢

p.C. 1556/32  ostatni plocha, jina plocha 1 093,00 m2
tvori jeden funk¢ni celek se zastavénymi plochou p.¢. st.7798, a p.¢. st.7799, zjiSténa cena

je stejna jako u vySe uvedené p.c. st.7798
ZCU = 877,23 K¢ x 0,94 x 0,490 x 1 = 403,53 K¢/m2

Ocenéni : p.¢. 1556/32: 1093,00 m2 x 403,53 K& = 441 058,29 K¢

Rekapitulace ocenéni:

p.C. st. 7798 211 853,25 K¢
p.C. st. 7799 272 786,28 K&
p.C. 1556/14 800 199,99 K¢
p.C. 1556/32 441 058,29 K¢

ocetiované pozemky celkem 1 725 897,70 K¢

A) CELKOVA REKAPITULACE

1. § 12,10 — Budovy a haly 6 054 600,00 K¢
2. § 18 — Venkovni upravy 606 815,00 K¢
3. § 3,4 — Pozemky 1725 897,00 K&
celkem zjiSténa cena 8387 312.00 K¢&

zaokrouhleno 8 387 300,00 K¢




B) Zjisténi ceny obvyklé porovnanim s inzerovanymi nemovitostmi — obdobné¢ v obvyklém
obchodnim styku ( §2, zak. €.151/1997) — nabidky realitnich kancelafi v regionu

A) vypocet ceny dle zakona ¢. 151/1997 sb. ¢ini : 8 387 300,00 K¢
uzitna plocha (525 m2 administrativa + 676 m2 autosalon) 1201,00 m2
cenazalm2 6 984,00 K¢/m2

B) porovnani :
1. Prodejni, obchodni a vyrobni prostor
Pustimét, okr. Vyskov
objekt obdobné konstrukce,

vyuziti, technickym stavem nejvice podobna nemovitost 7 087,00 K&¢/m2
2. Objekt obdobny, vyrova a skladovaci prostory
Slavkov u Brna, cena je vyssi vlivem blizkosti Brna 8 125,00K¢/m2

Vyrobni a skladovaci prostory
Bucovice, okr. Vyskov,
cena je niz8i s ohledem na velikost prostor 5278,00 K¢/m2
139,00 K¢/m2
3. Obchodni prostory - autodily, dilna, 2 byty
Vyssi cena zptsobend dvéma byty 2+1 9 200,00 K¢/m2
4. Vyrobni hala Sardice, okres Hodonin
vyrobni a obchodni prostory,
nizsi cena vzhledem k poloze a tech. stavu 5 000,00 K¢&¢/m2

Zavérem : pii porovnani vychdzi primérna cena 8 938 K¢&/m2, kterd nejen Ze je stejna jako
cena zjiSténd za pomoci vyhlasky ministerstva financi, ale svéd¢i o tom, Ze zjiSt€na cena
metodou vyhl. MF CR ¢&. 199/2014 je vystizna a takto zjisténou cenu lze povazovat za cenu
obvyklou, vyjadiujici hodnotu véci.

Obvykla cena pfedmétnych nemovitosti ¢ini 8.400.000,-K¢
slovy Osmmilionuctyfristatisickoruncéeskych---------=-=-=mmmmmmmmm oo




