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Posudek je na zdkladé platné legislativy, a to § 13 odst. 2 Vyhlasky ministerstva spravedInosti k provedeni zakona
o znalcich a tlumo¢nicich, usporadan do dvou hlavnich &asti. Uvodni &st je vénovana popisu zkoumaného
materidlu, popfipadé jeviim a souhrnu skutecnosti, ke kterym Znalecky Ustav prihlizel (viz kapitola IDENTIFIKACE
PREDMETU OCENENI a POUZITE PODKLADY A LITERATURA). Navazujici kapitoly tvoFi druhou hlavni &st
posudku, kterd se jiz konkrétné zabyva odpovédmi na hlavni otazky tohoto znaleckého posudku.
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REKAPITULACE

Identifikace pfedmétu znaleckého posudku:

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice
u Brna (pozemky orné pldy a ostatni plochy) ve vlastnictvi spole¢nosti TORVINTANE s. r. 0., Medova 358/8,
Brno-mésto, 602 00 Brno, ICO: 247 69 380, pro potfeby objednavatele Drazebni spole¢nost Prokonzulta a.s.,
KFenova 299/26, Trnitd, 602 00 Brno, ICO: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zakladé stavu k 12. 2. 2018.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice u Brna je po zaokrouhleni stanoveno
na:

12 858 000,00 K¢

(slovy: Dvanact milionti osm set padesat osm tisic korun ceskych)

Pocet strav posudku:
Posudek obsahuje véetné titulni strany 21 stran textu a 10 stran pfiloh.
Pocet vyhotoveni:

Tento znalecky posudek je vyhotoven ve tfech origindlech. Dvé ¢islovana origindlni vyhotoveni se predavaji
objednateli (jedno dalsi vyhotoveni zdstdva pro archivni Gcely v archivu Znaleckého Ustavu).

Dne: 29.3.2018

I — — — —————
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PREDPOKLADY A OMEZUJiCi PODMINKY

= Zpracovatel predpokladd, ze veskeré podkladové materialy, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné, neodpovida tedy za jejich
pravost a platnost;

® zpracovatel zpracoval posudek ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry
a podminky. Pokud doslo ke zméné trzniho prostrfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti
v posudku zohlednény;

" informace a podklady, poskytnuté objednatelem povazujeme za vérohodné, pravdivé a spravné;

= dalsi informace z ostatnich (zejména verejnych) zdrojd, které byly v tomto znaleckém posudku
pouZity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné;

®  ackolimame zato, Ze informace, na jejichz zakladé je znalecky posudek zpracovén, jsme nashromazdili
ze spolehlivych zdrojd, neprebirdme zadnou odpovédnost za pravdivost a presnost jakychkoliv udajd
takto ziskanych;

®" hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZeny na predpokladech v tomto
znaleckém posudku uvedenych;

® datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku vztahuji, je uvedeno v tomto
znaleckém posudku;

®  obsah tohoto znaleckého posudku je dlivérny, slouzi pouze pro vnitfni potreby objednatele, pokud
objednatel predloZi znalecky posudek jako dlkaz soudu, jednd se o dovolené pouZiti tohoto
znaleckého posudku;

® tento znalecky posudek ani Zadnd jeho ¢ast nesmi byt Sifena tf‘etim stranam bez predchoziho souhlasu
a schvdleni zpracovatelem, s vyjimkou zadosti ze strany prislusnych statnich organd;

®  zpracovatel prohlasuje, Ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychéazely z dokumentd, které mu byly
predloZeny objednatelem. V pripadé€, Ze objednatel nepredlozil zpracovateli dokumenty, které mohly
mit vliv na zpracovani tohoto znaleckého posudku, neprijima zpracovatel jakoukoli odpovédnost
s touto skutecnosti souvisejici;

= znalecky posudek je platny pouze pro vySe uvedeny (el zpracovani a nelze jej pouzit za jinym tcelem;

® posudek respektuje pravni stav v oblasti dani, ucetnictvi, financovani a oceriovani, platny k datu
ocenéni.

Strana 4



Equity
Solutions , .
APPRAISALS Znalecky posudek /¢. 120-3812/2018

1 POUZITE PODKLADY A LITERATURA

PFi zpracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady:

Podklady ziskané ze strany objednatele:
[1]  Vypisz KN LV ¢ 3031k. . Rosice u Brna

Podklady ziskané zhotovitelem:

[2] Kopie katastralni mapy k pfedmétné nemovité véci
[3] Fotodokumentace predmétné nemovité véci

[4] Srovnavaci nemovitosti pro porovnavaci metody

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly vyuzity poznatky z nize uvedené odborné literatury, obecné
pfijimanych standard( oceriovéni a jinych verejné dostupnych zdrojd k datu ocenént:

Odborna literatura:

[5] ATTL, J., POLACEK, B. Posudek znalce a podnik. 1. vydéni. Praha: C.H.Beck, 2006. ISBN 8071795038.

[6] BRADAC, A.Vécna bremena od A do Z: aktualizované vydani. Praha: Linde, 2001. Praktickd pravnicka
pfirucka. ISBN 978-80-7201-761-4.

[7] ORT, P Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik (Leges). ISBN
978-80-87212-77-9.

[8] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

[9] ZAZVONIL, Z. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7.

10] ZAZVONIL, Z. Oceriovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2.
11] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0.

12] ZAZVONIL, Z. Odhad hodnoty pozemkd. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2.

13] ZAZVONIL, Z. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0.
Odborné ¢lanky:

[14] SNAJBERG, O. Ocenéni pozemku se stavbou ve vlastnictvi jiného subjektu. Oceriovani, ro¢. 5, &. 5, 2012;

[15] SNAJBERG, O. Valuation of Real Estate with Easement. Procedia Economics and Finance, ¢. 25,
S. 420—427, 2015;

[16] SNAJBERG, O. Stanoveni diskontni miry pfi vynosovém oceriovani nemovitosti. Oceriovani, ro¢. 6, ¢. 4,
s. 98—111, 2013.

Obecné pfijimané standardy:
[17] Vybor pro mezinarodni oceriovaci standardy (IVSC): International Valuation Standards 2011;

[18] Evropska skupina odhadcovskych asociaci (TEGoVA): European Valuation Standards 2012, 7th Edition;

[19] Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report 2004, 2006, 2008, 2010, 2012, 2014, 2016 - Pf'ehled ¢eského
nemovitostniho trhu, Praha;
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[20] Ceska komora odhadc(i majetku: Metodicky pokyn pro trzni ocefiovani nemovitosti. Praha 2011;

Verejné dostupné internetové zdroje:

21]  Oficidlni server ¢eského soudnictvi, <www.justice.cz>;

[

[22
[23
[
[

] Ceskd nérodni banka, <www.cnb.cz>;
24] Ceské stavebni standardy, <www.stavebnistandardy.cz>;

Cesky statisticky urfad, <www.czso.cz>;

25

Evropskd centrdlni banka, <www.ecb.int>;
Legislativa:

26

27
28

29

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetkuy;
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zadkonik;

[28] zakon ¢.586/1992 Sb., o danich z p¥ijm{;

[29] vyhldska ¢ 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceriovani majetku;

Dalsi podklady a informace uzité pro zpracovani tohoto znaleckém posudku jsou jako zdroj v textu dale radné
oznacené.

Ddle byl tento znalecky posudek zaloZen na odbornych tsudcich a ndzorech Znaleckého Ustavu a predstavuje
tak jeho ndzor na hodnotu oceriovanych nemovitych véci.
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2 METODY OCENOVANI NEMOVITYCH VECIi

2.1 Metody trzniho ocenéni

Pro stanoveni trzni hodnoty nemovitych véci jsou zpravidla pouZivany tfi standardni mezindrodné uznavané
pfistupy k oceriovani. Jednd se o metodu vécné hodnoty (ndkladovou), metodu vynosovou a metodu
porovnavaci. Trzni hodnotu jako obvyklou cenu nemovité véci pak stanovi Znalecky tstav odbornym odhadem,
ktery vychazi z podrobné znalosti mistniho trhu s danym typem nemovitosti.

Vynosova metoda se povazuje za zakladni zplsob oceriovani majetku, ktery slouzi k podnikatelské cinnosti.
Metoda stanoveni vynosové hodnoty nemovité véci vychdzi z principu ocenéni uzitku z vlastnictvi nemovité
véci plynouci ve formé najemného inkasovaného vlastnikem (pronajimatelem). Pfi tom se predpoklada, Ze
uvazované ndjemné se vaze jak ke stavbé, tak k pozemku, na kterém stoji. Vynosova hodnota vychazi
z predpokladu, Ze oceriovana nemovita véc bude v budoucnu vytvéret trvaly a udrzitelny vynos (prijem), neboli
&isty ro¢ni stabilizovany vynos. Cisty ro¢ni stabilizovany vynos - jsou vynosy (p¥ijmy) po odpo¢tu nakladd
(vydajd), nebo také soucet provozniho, financniho zisku a zisku z mimoradnych prijm( (dariovy zéklad pro darn
z prijma), stanoveny jako préimérna, nebo pravdépodobné ocekavana hodnota z ¢asové rady.

Porovnavaci metoda (také srovndavaci, komparacnfi) je vhodnym nastrojem oceriovani v ptipadé, ze v daném
misté a Case existuje pro dany typ nemovité véci dostate¢né rozvinuty segment realitniho trhu. Porovnavaci
metoda vychazi z porovnani prodeje podobnych nemovitych véci v podobnych podminkach. Porovnani ceny
ocefiované nemovité véci s cenami srovnavacich nemovitych véci je zpravidla provedeno pomoci Fady kritérif
zohledriujicich vyznamné odlisnosti. Hodnoceni odliSnosti je provadéno pomoci koeficientd ¢&i indexd.
Porovndvaci metoda ma dva postupy: pfimé porovnani a nepfimé porovnani. Porovnani pfimé povazuje
ocerovany objekt za standard. Prislusnymi hodnotami koeficientd jsou upraveny pouze srovnavaci nemovité
véci a hodnota oceriované nemovité véci je vypoctena jako jejich prosty nebo vazeny primér. Nepiimé
porovnani pouziva Gpravu cen srovnavacich objektl nejprve na definovanou standardni nemovitou véc, jejiz
koeficienty jsou rovny jedné. S timto standardem je pak porovndvana nemovitd véc oceriovana. Jeji hodnota je
pak vypoctena jako prosty nebo vazeny primér upravenych cen srovnavacich nemovitych véci prepocteny
prisluSnymi koeficienty.

Nakladova metoda (substancni, vécna hodnota) je reprodukéni cena nemovité véci snizend o opotrebeni.
Reproduk¢ni cena odpovida vysi ndkladd, které by bylo nutno v dobé ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo
porovnatelné nemovité véci. Vécnou hodnotu staveb je tfeba urcit s pfihlédnutim k opotfebeni, které
s ohledem na skutecny stavebnétechnicky stav a moralni zastarani se stanovuje pomoci nékteré ze znamych
metod. Pro tcely trhu nemovitych véci je vySe vécné hodnoty prevazné informativni, protoze potencionalniho
kupujiciho obvykle nezajima, za kolik byla nemovitost pofizena, ale jaky uzitek mu mize prinaset.
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2.2 Vybér zikladnich pojmi oceriovani

Hodnota je ekonomicky pojem, ktery se tyka penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a témi,
kdo je kupuiji a prodévaji. Hodnota neni (na rozdil od ceny) skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb
vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomickd koncepce trzni hodnoty odrazi ndzor trhu
na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti hodnoty. V praxi prevlada
pojem hodnoty s prfivlastkem trzni.

TrZzni hodnota je odhadnutd {astka, za kterou by byl majetek sménén k datu ocenéni mezi koupéchtivym
kupujicim a prodeje chtivym proddvajicim v transakci rovnocennych partnerd po nélezitém marketingu, kdy
kaZzda ze stran jednala informované, obezretné a bez natlakd (schvélena definice IVSC/TEGoVA, EVS 2003).

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizend o primérené opotrebeni véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizend o ndklady na opravu vdznych zdvad, které znemozriuji okamzité
uzivani véci.

Cena je vyrazem pouZivanym pro pozadovanou, nabizenou nebo placenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Je to
historicky fakt, bud’ verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. Z dvodu finan¢nich moznosti, motivace
a zajm0 daného kupujiciho a prodavajiciho miize nebo nemusi mit cena placena za zbozi nebo sluzby néjaky
vztah k hodnoté, kterd je zbozi nebo sluzbam pfipisovana jinymi. Cena je obecnym tdajem o relativni hodnoté
prirazené zbozi nebo sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo proddvajicimi v jednotlivych situacich.

Cena zjisténa je cena zjisténa podle cenového predpisu (v souasné dobé zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani
majetku a zmé&né& nékterych zékon(, vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb. ve zné&ni
pozdéjsich predpis(, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., v platném znén).

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dlisledky prirodnich ¢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 pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urdi se porovnanim (zakon o oceriovani majetku ¢. 151/1997 Sb.).

Cena pof¥izovaci je cena, za kterou bylo moZno véc poridit v dobé pofizeni (u nemovité véci, zejména staveb,
cena v dobé postavenf) za pouziti tehdy platnych metodik cen, bez odpoctu opotrebenti.

Cena reprodukdni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou novou porovnatelnou véc poridit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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3 IDENTIFIKACE PREDMETU OCENENI

Predmét a ucel znaleckého posudku

Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice
u Brna (pozemky orné pudy parc. ¢. 252/391, parc. ¢. 252/524, parc. ¢. 252/525, parc. ¢. 252/575 a pozemky ostatni
plochy parc. ¢ 252/506, parc. ¢ 252/558, parc. ¢ 252/600, parc. ¢ 252/609 a parc. ¢ 252/612)
ve vlastnictvi spolecnosti TORVINTANE s. r. o., Mecovd 358/8, Brno-mésto, 602 00 Brno Praha 7,
ICO: 247 69 380, pro potfeby objednavatele Drazebni spole¢nost Prokonzulta a. s., KFenova 299/26, Trnit, 602

00 Brno, ICO: 263 07 367.

Datum znaleckého posudku

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zakladé stavu k 12. 2. 2018.

Provedeni mistniho Setreni

Mistni Setf'eni bylo provedeno dne 12. 2. 2018. S pfistupnosti nebyl problém, jelikoz se jednd o neoplocené
pozemky. Ocenéni nemovité véci je provedeno na zakladé venkovniho ohledani nemovité véci, dostupnych

informaci a odborného odhadu znaleckého ustavu.

Fotodokumentace oceriované nemovité véci byla pofizena pfi provedeném mistnim Setfeni a je uloZena
v archivu znaleckého Ustavu, ¢3ast je pouZita v pfiloze tohoto znaleckého posudku.

Informace o nemovité véci

Ndzev nemovité véci: Pozemky orné pGdy parc. ¢ 252/391, parc.
¢. 252/524, parc. ¢ 252/525, parc. ¢ 252/575
a pozemky ostatni plochy parc. ¢. 252/506, parc.

¢. 252/558, parc. ¢. 252/600, parc. ¢. 252/609 a parc.
¢.252/612

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Brno-venkov

Obec: Rosice

Katastralni izemi: 741221 Rosice u Brna

Vlastnické a evidencni idaje

Vlastnické pravo k ocenénym nemovitym vécem je zapsano dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3031
k. 4. Rosice u Brna. Jako vlastnik oceriovanych nemovitych véci je uvedena spole¢nost TORVINTANE s. r. 0.,
Mecova 358/8, Brno-mésto, 602 00 Brno Praha 7, 1IC0O: 247 69 380.

Jind prava, omezeni vlastnického prava, jiné zapisy, nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 3031 k. U. Rosice u Brna (pfiloha ¢. 1 tohoto znaleckého posudku) bylo
zjiSténo zdastavni pravo smluvni, pravo nakladat s majet. podst. jen se souhl. spravce dle insolv. zakona,
rozhodnuti o Upadku a prohlaseni konkursu. Pro tcely tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutec¢nosti
bran zretel.

Vécné bfemeno

Bylo zjiSténo vécné bremeno zfizovani a provozovani vedeni NN v souladu s geometrickymi pldny a vécné
bfemeno zfizovdni a provozovdni vedeni distribu¢ni soustavy viz vypis z katastru nemovitosti LV & 3031
k. 4. Rosice u Brna. VySe uvedena vécna brfemena nemaji vliv na vyslednou hodnotu nemovitych véci, tudiz od
nich bude pro Gcely ocenéni abstrahovano.
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Najemni smlouva
Najemni smlouvy nebyly Znaleckému ustavu k dispozici.

Technicka dokumentace
Nebyla predloZena.

Celkovy popis nemovité véci

Oceriovand nemovitd véc predstavuje pozemky orné pldy a ostatni plochy. Nemovita véc zapsana
na LV & 3031 k. U. Rosice u Brna se nachazi v obci Rosice, okres Brno-venkov, Jihomoravsky kraj.

Mé&sto Rosice lezi 20 km zdpadné od Brna ve vyb&zku Ceskomoravské vrchoviny v nadmorské vysce 338 m. Zije
zde témér 6 200 obyvatel na rozloze katastralniho Gizemi 1274 ha.

Rosice protinaji silnice I. tfidy ¢. 23 vedouci z Brna do Trebice a Zelezni¢ni trat’ Brno-Jihlava.

vy

Mésto Rosice patrii od roku 2003 mezi obce s rozsifenou plsobnosti a vykondva spravu v obvodu, do kterého
je zahrnuto celkem 23 okolnich obci.

V Rosicich je k dispozici veSkerad obdanska vybavenost a je zde moZnost napojeni na vSechny inZenyrské sité.

Obrdzek ¢. 1: Poloha predmétné nemovité véci
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Predmétnd nemovita véc se nachdzi na vychodnim okraji mésta Rosice. Pozemky jsou dostupné z mistn{
komunikace odbocdujici z ulice Tetcicka, Petra Hechta a z ulice Karla IV. V tésné blizkosti se nachazi rodinné
domy a materska skola. Jedna se o lokalitu rodinnych domt a zemédélskych pozemkd na okraji mésta s dobrou
dopravni dostupnosti do centra.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Ocenovand nemovita véc predstavuje pozemky orné plidy a pozemky ostatni plochy.

Jednd se o devét na sebe navazujicich pozemkd o celkové vymére 20 816 m* Pozemky, které tvori jednotny
funkéni celek, maji tvar obdélniku a navazujiciho SirStho mnohouhelniku. Pozemek je mirné svazity a neni
oplocen. Pozemky ostatni plochy predstavuji pristupové komunikace, které zajistuji dostupnost k pozemkim
orné pldy. Pozemky sousedi s dalSimi zemédélskymi a travnatymi pozemky. V SirSim okoli se rozprostiraji dalsi

rodinné domy.
V katastru nemovitosti jsou pozemky parc. ¢. 252/391, parc. & 252/524, parc. . 252/525, parc. . 252/575

evidovany jako orna plida o vymére 20 521 m?. Pozemky parc. ¢. 252/506, parc. ¢. 252/558, parc. ¢. 252/600, parc.
¢.252/609 a parc. €. 252/612 jsou evidovany jako ostatni plocha s vyuZitim ostatni komunikace o vymére 224 m>.

JelikoZ pozemky predstavujici ¢ast komunikace maji malou vyméru (224 m?) a slouzi k pfistupu ke zbylym
oceriovanym pozemklm, budou ocenény spolecné s pozemky vedenymi jako ornd pida.

Na zdkladé informaci ziskanych z ndhledu do Katastru nemovitosti (LV, katastralni mapa, ortomapa),

provedeného mistniho Setreni celkova vyméra pozemkd ¢ini 20 816 m>.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Tabulka ¢. 1: Tabulka oceriovanych parcel

Parcela ¢. Druh pozemku Zpusob vyuziti
252/391 ornd plda - 12136
252/506 ostatni plocha ostatni komunikace 210
252/524 orna plda - 2237
252/525 ornd plda - 2 451
252/558 ostatni plocha ostatni komunikace 14
252/575 orna plda - 3697
252/600 ostatni plocha ostatni komunikace 24
252/609 ostatni plocha ostatni komunikace 13
252/612 ostatni plocha ostatni komunikace 34
Vyméra pozemk celkem 20 816

Zdroj: list vlastnictvi; vlastni zpracovanf{

Zdroj: nahled do katastru nemovitosti

v

Podle Gzemniho planu mésta Rosice jsou pozemky parc. ¢. 252/391, parc. ¢. 252/524, parc. ¢. 252/525
a parc. €. 252/575 vedeny jako ornd ptida s navrhovanou funkci zéna bydleni pro rodinné domy. Pozemky budou
ocenény jako pozemky leZici v tésné blizkosti zdstavby rodinnych domd, které nyni nejsou zapsané jako parcely
stavebni. Tyto pozemky jsou dle Gizemniho pldnu zapsané jako navrh na zénu bydleni pro rodinné domy ¢i je
zde zména uzemniho planu pravdépodobnd. Pozemky parc. ¢. 252/506, parc. ¢. 252/558, parc. ¢. 252/600, parc.
¢. 252/609 a parc. €. 252/612 jsou vedeny jako mistni komunikace.
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Orézek

pFfedmétné nemovité véci

& &\

Zdroj: uzemni plan mésta Rosice
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4 ANALYZA TRHU NEMOVITOSTI

Trh nemovitosti Ize definovat jako oblast trhu zabyvajici se prodejem a nakupem nemovitych véci, ¢i jejich
prondjmem. Nemovité véci Ize obecné rozdélit na tfi skupiny: pozemky, rezidencni nemovitosti a komer¢ni
nemovitosti.

Dle zédkona o oceriovani majetku, ktery je stéZejni pro oceriovani nemovitych véci, se pozemky déli na stavebni
pozemky, zemédélské pozemky, lesni pozemky a nelesni pozemky s lesnim porostem, pozemky vodni plochy a
jiné pozemky. Rezidencni nemovitosti slouzi za ucelem bydleni, popfipadé za Ucelem rekreace. Rezidencni
nemovitosti pro ucely tohoto posudku budou rozdéleny do dvou zdkladnich kategorii: rodinné domy a byty
(bytové domy). Komeréni nemovitosti predstavuji doplnék staveb k rezidenénim nemovitostem. Dle Gcelu
vyuziti se komer¢ni nemovitosti dale ¢leni na kanceldrské prostory, maloobchodni prostory, primyslové
a skladové prostory a hotelova ¢i jind ubytovaci zarizeni.

Stavebni pozemky jsou pozemky, které jsou jiz zastavéné, nebo jsou v izemnim pldnu dané obce ¢ mésta
urcené k zastavéni. Vyvoj cen stavebnich pozemkd dle jednotlivych let zobrazuje nasledujici tabulka.

Tabulka ¢. 2: Prdmérné kupni ceny stavebnich pozemkd v obdobi 2008-2015

Ukazatel [v K¢/m?] 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Priimérna kupni cena stavebnich pozemk 1217 1207 1331 1408 1406 1224 788 804
Cenovy index X 099 110 106 100 0,87 0,64 1,02

Zdroj: vlastni zpracovéni na zékladé dat z CSU

Zemédélské pozemky jsou zastoupeny ornou pldou, chmelnicemi, vinicemi, zahradami, ovocnymi sady,
popripadé trvalym travnim porostem. Trzni ceny zemédélské pldy mezi lety 2006-2016 stdle rostly, kdy
prdimérna trzni cena vzrostla témér o dvojnasobek. Za uplynulych Sest let (2010-2016) se trzni ceny zemédélské
ptdy zvysily z 10,81 K&/m? na 20,41 K&/m?.

Rezidencni nemovitosti vykazuji trvale prevazné rostouci tendenci, ktera je v poslednich letech zapficinéna
silnou poptavkou zvysujici ceny nemovitosti. Ceny rodinnych dom( od roku 2014 trvale rostou mirnym tempem.
Vroce 2016 doslo k oziveni nabidky developerskych projektd, které prevazné predstavovaly radové rodinné
domy v Praze, Brné a Plzni. Program ,,Zelend Usporam“ také zvy3uje zdjem o vystavbu nizkoenergetickych
dom. Ceny bytl v poslednich letech také trvale rostou. Na trhu bytovych nemovitosti vyrazné prevysuje
poptavka nad nabidkou, coZ se projevuje znaénym nedostatkem bytd zejména v nékterych vétsich méstech.
Za komercni nemovitosti jsou povazovany ty stavby, jejichZz Ucel neni reziden¢niho charakteru. Nejdrazsimi
lokalitami byly v prvnim kvartalu roku 2015 kanceldrfské prostory na Pankraci, Smichové, Karliné a v centru
mésta. Prémiové ndjemné kanceldrskych prostor dosahuje v roce 2015 hodnoty 19,50 EUR/m?/mésic.

Trh maloobchodnich prostor, ktery je zastoupen obchodnimi centry, hypermarkety, supermarkety, diskontnimi
prodejnami, samoobsluhami a pultovymi prodejnami, je do znacné miry provazan s kupni silou obyvatelstva,
kterd je ddle navazana na vyvoj HDP. V prvnim ctvrtleti 2015 dosahovaly najmy maloobchodnich prostor
v nakupnich tfidach v hlavnim mésté& hodnoty pohybujici se kolem 5 150 K& za m?* obchodni plochy, zatimco
v ostatnich regionech Ceské republiky 1 900 K&/m?2. Vyvoj ndjemného se dle predikcii v roce 2016 pohyboval na
obdobné drovni.

Trh primyslovych nemovitosti, ktery je zastoupen prevazné vyrobnimi halami a sklady, se v roce 2015 vyvijel ve
znamen/ zvysené investicni aktivity. Silnd poptévka po primyslovych nemovitostech zapficinila vysoky objem
nové vystavby. V roce 2015 doslo k prirdstku o témér 566 000 m? primyslovych prostor, coZz hned po letech

2007 a 2008 predstavuje nejaktivnéjsi rok.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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5 OCENENI

5.1 Volba metody ocenéni

Ocenéni predmétné nemovité véci je provedeno porovnavaci metodou na bazi trznich hodnot, kterd je blize
specifikovana v kapitole 2.1.

5.2 Vypocet hodnoty nemovité véci na bazi trznich hodnot

Podle izemniho pldnu jsou pozemky parc. ¢. 252/391, parc. €. 252/524, parc. ¢. 252/525 a parc. ¢. 252/575 vedeny
jako ndvrh na zénu bydleni pro rodinné domy. Pozemky budou ocenény jako pozemky lezici v tésné blizkosti
zastavby rodinnych domd, které nyni nejsou zapsané jako parcely stavebni. Tyto pozemky jsou dle izemniho
planu zapsané jako ndvrh na zénu bydleni pro rodinné domy ¢i je zde zména Gzemniho planu pravdépodobna.
Pozemky parc. ¢. 252/506, parc. ¢. 252/558, parc. ¢. 252/600, parc. €. 252/609 a parc. ¢. 252/612 jsou vedeny jako
plocha mistni komunikace. JelikoZ pozemky evidované jako plocha mistni komunikace majf malou vyméru (224
m?) a umozniuji pfistup ke zbylym oceriovanym pozemkdm, budou ocenény spole¢né s témito pozemky.
Pozemky nejsou upraveny do jednotlivych parcel.

Ocenéni predmétné nemovité véci na bazi trznich hodnot bude provedeno na zédkladé metody porovndvaci.

Vzhledem ke skutec¢nosti, Ze nebyl nalezen dostatecny pocet vzorkll pro porovnani trzni hodnoty v lokalité
obce Rosice, bude pro ocenéni predmétné nemovité véci vychdzeno ze srovndvacich nemovitych véci
umisténych v SirSim okoli obce. Pfestoze se vSechny srovnavaci nemovité véci nenachazi pfimo v lokalité obce
Rosice, budou pro stanoveni ceny obvyklé pouZity, jelikoz odpovidaji svym charakterem pfedmétné nemovité
v&ci a jejich jednotkova cena se pohybuje v obdobné cenové hladiné.

Popis srovnavacich objekt(:

1. lvancice - k prodeji pozemek o celkové ploSe 9 402 m*> v obci Ivandice, v lokalité zvané Horni Pancire.
Site pozemku je pfiblizné 45 m, hloubka zhruba 230 m. V ndvrhu nového Gzemnim plénu je lokalita zahrnuta na
vystavbu rodinnych domd. V blizkosti pozemku je plyn, cca 50 m od pozemku voda a elektfina, cca 150 m
méstskda kanalizace;

2. Moravany - k prodeji pozemky o celkové vymére 45 220 m*. InZenyrské sité jsou v dosahu pozemku.
Pozemky jsou situovany vedle vystavby a jsou uréeny k investici ve formé stavebnich parcel;

3. Modfice - k prodeji pozemek pro budouci vystavbu vzdélenou 300 metr od probihajici vystavby
rodinnych dom. V soucasné dobé je pozemek vyuzity jako ovocny sad. Celkova plocha nabizené parcely je
17 207 m* Pozemek je tvaru nepravidelného obdélniku. Je pfistupny po zpevnéné komunikaci. Elektfina
a vodarensky objekt v blizkosti pozemku;

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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Obrdzek ¢. 5: Mapa porovndvacich nemovitych véci
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Zdroj: mapy.cz

Strucny prehled vySe popsanych vlastnosti porovnavacich nemovitych vécije uveden v tabulce nize. Jednotkou
pro provedeni komparace je metr ¢tvere¢ni vyméry pozemku.

Tabulka ¢. 3: Parametry porovnavacich nemovitosti

Celkova rozloha Dopravni

Druh pozemku Terén Lokalita Umisténi
dostupnost

[m?]

Parametry oceriované nemovité véci

20 816,00 navrh na stavebni p. mirné svazity Rosice u Brna dobrd okraj obce

Parametry srovnavacich nemovitych véci
1. 9 402,00 navrh na stavebni p. - Ivancice dobra okraj obce
2. 45220,00 ndvrh na stavebni p. mirné svazity Moravany velmidobra okraj obce
3. 17 207,00 ndvrh na stavebni p. rovinny Modrice velmidobra okraj obce

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti standardniho a srovnavaciho objektu budou pouzity nasledujici

korekéni Cinitele:

K1 - koeficient velikosti vymér,

K2 - koeficient tvaru pozemku,

K3 - koeficient lokality a dopravni dostupnosti,

K4 - koeficient pravniho vztahu,

K5 — koeficient prislusenstvi,

K6 - koeficient ostatnich vlivd,

K7 — koeficient transakce.

Jednotlivé korek¢ni initele budou stanoveny na zékladé odborného dsudku Znaleckého dstavu, pfi¢emz jako
podklad pro jejich stanoveni byly uzity publikace uvedené v seznamu pouzité literatury a dalsi odbornd
literatura.
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Dle provedené komparace byly zjistény nasledujici odliSnosti.

Mensivyméra pozemkd . 1a vétsi vyméra pozemku ¢. 2 je upravena koeficientem velikosti vymér. Porovnavaci
nemovitd véc ¢. 2 a ¢. 3 se nachazi v lokalité s lepsi dopravni dostupnosti, odliSnost je upravena koeficientem
lokality a dopravni dostupnosti.

NiZe je uvedena adjusta¢ni matice zohledriujici vlastnosti a odliSnosti srovndvacich nemovitych véci.

Tabulka ¢. 4: Adjustacdni matice

Nabidkova  Ceikova
rozloha

[m*]

cena [K¢]

1. 9402 000,00 9 402,00 0,80 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,80 640,00
2. 30000 000,00 45220,00 1,20 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,80 605,04
3. 13765600,00 17207,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,80 608,00

Zdroj: realitni inzerce; vlastni zpracovani

Pro porovnani nemovitych véci byly pouzity 3 srovndvaci nemovité véci, které se svymi charakteristikami
nejvice podobaji ocerfované nemovité véci. Na zakladé pouzitého vzorku byla stanovena minimalni jednotkova
cena vzorku, maximalni jednotkova cena vzorku a primér jednotkové ceny vzorku, ze kterého Znalecky tstav
vychazi pri stanoveni hodnoty predmétné nemovité véci. Jednotkova cena predstavuje metr ctveredni vyméry
pozemku.

Tabulka ¢. 5: Vypocet prdmérné jednotkové ceny

Nazev Hodnota
Celkovy pocet srovndvacich nemovitych véci 3,00
Minimalnf jednotkova cena [K¢/m?]: 605,04
Maximalni jednotkova cena [K¢/m?]: 640,00
Pramér jednotkové ceny [K¢/m?]: 617,68

Stanoveni hodnoty nemovité véci porovnavaci metodou:

Tabulka ¢. 6: Vypocet hodnoty nemovité véci

Zdroj: vlastni zpracovani

Nazev Hodnota
Celkové rozloha nemovité véci [m?] 20 816,00
Zé&kladni jednotkova cena [K¢/m?] 617,68
Celkova hodnota nemovité véci [KE] 12 857 626,88
Vysledna hodnota nemovité véci po zaokrouhleni [K¢] 12 858 000,00

Zdroj: vlastni zpracovani

*Pozn.: VySe uvedend hodnota nemovité véci je kalkulovdna vietné vsech souddsti a zjisténych prislusenstvi

k nemovité véci.
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5.3 Rekapitulace hodnot a zavérec¢na analyza

V tabulce niZe je uvedena vyslednd cena obvykld nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice u Brna
(pozemky orné pldy parc. ¢. 252/391, parc. ¢. 252/524, parc. ¢. 252/525, parc. ¢. 252/575 a pozemky ostatni plochy
parc. ¢ 252/506, parc. ¢. 252/558, parc. ¢. 252/600, parc. ¢ 252/609 a parc. ¢ 252/612) v¢. viech soudasti
a zjisténych prislusenstvi:

Tabulka ¢. 7: Vysledna hodnota nemovité véci
Nazev Hodnota

Vysledna hodnota nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. d. Rosice u Brna [K¢] 12 858 000,00
Zdroj: vlastni zpracovani

5.4 Zavérecna analyza

Zpracované trzni ocenéni zohledriuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Pokud nenastanou kvalitativni zmény v ocenéné nemovité véci
a ani zmény v jejim prostredi, je platnost uvedené ceny obvyklé po dobu 3 mésicli ode dne vyhotoveni.

Vyslednd hodnota pfedmétné nemovité véci odrazi charakter a polohu nemovité véci. Kladné je predmétna
nemovitd véc hodnocena diky lokalité. Jednda se o devét pozemkd umisténych na vychodnim okraji mésta
Rosice. Vtésné blizkosti se nachazi zastavba rodinnych domu. Pozemky tvori jednotny funkéni celek
o celkové vymeére 20 816 m* Pozemky orné pldy jsou dle tzemniho pldnu obce vedeny jako navrh na zénu
bydleni pro rodinné domy. Pozemky byly ocenény jako pozemky lezici v tésné blizkosti zdstavby rodinnych
dom{, které nejsou nyni zapsané jako parcely stavebni, ale je zde predpoklad zmény tzemniho planu. Jelikoz

pozemky predstavujici ¢ast komunikace maji malou vymeéru (224 m?) a slouzi k pfistupu ke zbylym oceriovanym
pozemkim, byly ocenény spolecné s ostatnimi pozemky.

U predmétné nemovité véci LV &. 3031 k. U. Rosice u Brna bylo zjisténo zastavni pravo smluvni, pravo naklddat
s majet. podst. jen se souhl. spravce dle insolv. zdkona, rozhodnuti o tpadku a prohlaseni konkursu. Pro ucely
tohoto posudku nebude na vyse uvedené skutecnosti bran zretel.

U predmétné nemovité véci LV ¢ 3031 k. 0. Rosice u Brna bylo zjisténo vécné bremeno zfizovani
a provozovani vedeni NN v souladu s geometrickymi plany a vécné brfemeno zfizovani a provozovani vedeni
distribu¢ni soustavy viz vypis z katastru nemovitosti LV €. 3031k. U. Rosice u Brna. VySe uvedena vécna bfemena
nemaji vliv na vyslednou hodnotu nemovitych véci, tudiz od nich bude pro tcely ocenéni abstrahovano.

Cena obvykla nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031k. U. Rosice u Brna v¢. viech soudasti a zjiSténych pfisluSenstvi
¢ini 12 858 000,00 K¢.

. _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|]
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6 VYSLEDEK OCENENI

PFedmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice
u Brna (pozemky orné pady a ostatni plochy) ve vlastnictvi TORVINTANE s. r. 0. Mecovd 358/8, Brno-mésto,
602 00 Brno, ICO: 247 69 380, pro potfeby objednavatele DraZebni spole¢nost Prokonzulta a.s., Kfenova
299/26, Trnitd, 602 00 Brno, 1CO: 263 07 367.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci je provedeno na zékladé stavu k 15. 2. 2018.

Stanoveni ceny obvyklé nemovité véci zapsané na LV ¢. 3031 k. 4. Rosice u Brna je po zaokrouhleni stanoveno
na:

12 858 000,00 K¢

(slovy: Dvanact miliont osm set padesat osm tisic korun ceskych)

Pozn.: Pripadny rozdil matematickych operaci ve vSech vyse uvedenych tabulkdch je zplsoben zaokrouhlovdnim za vyuziti
programového vybaveni MS OFFICE - Excel 2013.

I — — — —————
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky Ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustav( kvalifikovanych
pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni pro oceriovani podniku a slozek
jeho aktiv, cennych papirtl, nemovitosti a nehmotného majetku a majetkovych prav. Zapis znaleckého tstavu
do seznamu byl proveden na zakladé rozhodnuti ministra spravedInosti ze dne 16.12.2009 pod ¢.j. 194/2009-
OD-ZN.

Znalecky Ukon je zapsan pod poradovym cislem 120-3812/2018 do znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd uctujeme podle pripojené likvidace na zakladé faktury - dariového dokladu
¢.18206.

V Praze dne 29. 3.2018

Equity Solutions Appraisals s.r.o.
Ovocny trh 573/12, Praha 1, 110 00
1CO: 289 33 362
Ing. Jan Attl, Ph.D., MBA
jednatel

Odpovédni zpracovatelé:
Ing. Katefina Vejmelkova
Ing. Sérka Malikova

Bc. Lenka Hlusi
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SEZNAM PRILOH

Priloha 1 Vypis z KN LV ¢. 3031 k. U. Rosice u Brna

Priloha 2 Kopie katastrdlni mapy k pfedmétné nemovité véci

Priloha 3 Fotodokumentace pfedmétné nemovité véci

Priloha 4 Srovndvaci nemovitosti pro porovnavaci metody (nabidky realitnich kanceldfi na siti internet)
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