ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Zislo 2489 - 138 /2015

NEMOVITA VEC: Zemé&d&lské pozemky k.. Zd’4r u Blanska, Pozemky k.t. Zd’ar u Blanska

Katastralni udaje : Iv<raj Jihomoravsky, okres Blansko, obec Zd’4r, k.i. Zd’ar u Blanska

Adresa nemovité véci:Zd’ar, 679 02

Vlastnik pozemku:  RSBC Czech Unit Trust III, s.r.o., Pfibénicka 972/16, 130 00 Praha 3, vlastnictvi:
vyhradni

OBJEDNAVATEL: RSBC Czech Unit Trust III, s.r.o.

Adresa objednavatele:  Piibénicka 972/16, 130 00 Praha 3

ZHOTOVITEL : Ing. Ludmila Tomastikova

Adresa zhotovitele: Saldova 5, 615 00 Brno
IC: 681 30 490 telefon: 608 945 875

e-mail: lidatomastikova(@seznam.cz

UCEL OCENENI: stanoveni obvyklé ceny pozemki pro tcéely dobrovolné drazby (ocenéni
stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 278 800 K&
Datum mistniho Setieni: 15.4.2015 Stav ke dni : 21.4.2015
Pocet stran: 7 stran Pocet priloh: 8 Pocet vyhotoveni: 3

V Brné, dne 21.4.2015 Ing. Ludmila Tomastikova



| NALEZ ]

[Znalecky iikol ]
o cené zemédélskych pozemki v katastralnim tizemi Zd'ar u Blanska, obec Zd'ar, Katastralni
pracovisté Blansko

[Piehled podkladii |
vypis z katastru nemovitosti

kopie katastralni mapy

mapové podklady

udaje z nabidek prodeje zemédélskych pozemk z realitnich serverti

Mistopis

Zemédélské pozemky se nachézi v extravilanu obce Zdar, ve vzdalenosti cca 7 km od Blanska

|Celk0v§f popis

Piedmétem ocenéni jsou zemédelské pozemky - trvaly travni porost, nachazejici se v extravilanu
obce Zd'ar.

Jedna se o 4, pfevazné vétsi pozemky, roztrousené v ramci celého katastralniho tzemi Zd'ar u
Blanska.

Obecna kritéria pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Zpracovatel znaleckého posudku povazuje za potfebné uvést skutecnosti, tykajici se metodiky
tvorby ceny a moznosti zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

Pokud se tyka tvorby ceny v trznim hospodafstvi, zdkladnim vlivem, plsobicim ve volném trznim
prostfedi na cenu majetku, je puisobeni zikona nabidky a poptavky.

Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je skute¢nost, Ze jsou pevné vazany na urcité misto.
Tim je také dana komplikovanost jejich ocenovani, zejména pokud se tyka obvyklé (obecné, trzni)
ceny. Neni problémem vypocist naklady na pofizeni stavby (jeji reprodukéni resp. pofizovaci cenu),
problémem je viak zajem o dany druh stavby v daném misté. I stavba, pofizena za vysoké stavebni
naklady, pokud pro ni neni vyuziti, mize mit cenu nizkou, piipadné i nulovou.

V trznim hospodafstvi je dilezitym ukazatelem pro rozhodovani o koupi stavby jeji eventudlni
vynosnost. Pfitom je zfejmé, jako u kazdého zbozi, Ze pfi pfevazujici nabidce podobnych
nemovitosti nad poptavkou budou jejich ceny klesat a naopak.

Ukolem znalce (odhadce) je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu, za kterou by bylo moZno v
daném misté a ¢ase koupit resp. prodat, a to takovym zplGsobem a tak pfesné, aby se od budouci
mozné dosazené ceny co nejméné lisila. K tomu musi vyuzit vSech dostupnych, pro dany ucel
ocenéni pfimefenych metod.

Je tfeba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje Zadny schvaleny a oficialni predpis; k dispozici
je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napt. USI VUT v Brng, ktery viak nebyl
vydan tiskem pro obecné pouziti. Za ekvivalentni lze povazovat cenu obvyklou, jez je definovéana v
§ 2 odst. 1 véta druhd a dalsi zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku (jenz se oviem vztahuje
na vyslovné vyjmenované piipady, coz v daném piipade neni) takto:

., Obvyklou cenou se pro wucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které

2.



maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldsini obliby. Mimorddnymi okolnosimi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, dusledky pFirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ve v3ech standardech i v literatufe se uvadi, Ze je tfeba vychazet z trhu, pokud se s danym typem
nemovitosti obchoduje a tidaje z tohoto trhu jsou znamy. Pokud tyto Gdaje nejsou, je zapotfebi na
toto upozornit a pouzit ndhradni metodiku. Za dostateny pocet srovnavacich nemovitosti pfi
cenovém porovnani je tfeba z hlediska matematické statistiky povazovat vyb&rovy soubor,
obsahujici udaje alespoil o 15 nemovitostech stejného typu, prodanych ve stejné nebo z hlediska
fady parametri velmi podobné lokalité. Pfi men$im po&tu srovnavacich transakci mohou byt
vysledky ocenéni zatizeny velkou neurcitosti.

Vlastni ocenéni

Predmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky nachazejici se mimo zastavéné &asti obce..

Cena pozemku je vypoctena dle cenového piedpisu podle pidné ekologickych jednotek (BPEJ) a
zaroven porovnavaci cenou, dle aktualnich nabidek trhu s nemovitostmi.

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

O Nemovité véc je fadné zapsana v katastru O Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

[ Stav stavby umozituje podpis zastavni O Stav stavby neumoziiuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

O Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji [ Skute¢né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

[ Pfistup k nemovité véci piimo z vefejné O Neni zajistén piistup k nemovité véci ptimo z
komunikace je zajistén vetrejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

[0 Nemovita véc neni situovana v zaplavovém [ Nemovitd véc situovéna v zaplavovém tizemi
uzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Ocenéni pozemku
1.1  Zemedelské pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemku
1.1  Porovnavaci cena



| OCENENT

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.i. Zd'ir u Blanska:

Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakond ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni pozemku

1.1 Zemédélské pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou zeme&délské pozemky, nachazejici se mimo zastavénou &ast obcee.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet Gpravy zakladni ceny - pfiloha &. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.u.: 20 %
Celkova uprava ceny: 20,00 %

. 5 i Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ (m2] (K&/m2] %] [K&/m?2] (K&
ornd pida 1613 53214 2 822,00 3,90 20,00 4,68 13 206,96
trvaly travni 1721 64712 851,00 5,12 20,00 6,14 5225.14
porost
trvaly travni 1918 53816 2 945,00 1,76 20,00 2,11 6 213,95
porost
trvaly travni -~ 54710 564,00 5,95 20,00 7,14 4 026,96
porost
orna puda 1981 51811 10027,00 7,70 20,00 9.24 92 649,48
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 17 209,00 m’ 121 322,49

I

Zemédélské pozemKky - zjisténa cena 121 322,49 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemku

1.1 Porovnavaci cena

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemki



Z piiloZzenych nabidek prodeje nemovitosti vyplyva, Ze se zem&d€lské pozemky v dané lokalité
pohybuji od 15,- do 30,- K&/m? . U ceny je rozhodujici, zda se jedna o vice pozemkti malé vyméry,
nebo méné pozemki o vétsi vyméfe. Na cenu ma vliv i vzdalenost pozemki od vlastni obce.
Uvedené ceny jsou vSak nabidkové, nikoli skute¢né prodejni. Nabidkova cena je proto kracena o 10
%o.

Ocefované pozemky jsou 3 rozsahlejsi pozemky ve svazitych terénech.

VSechny porovnavané pozemky se nachdzi v obcich byvalého okresu Blansko a jejich podrobny
popis tvori pfilohu tohoto znaleckého posudku.

Ocenované pozemky se nachdzi v chranéné krajinné oblasti.

Prehled srovnatelnych pozemki:

Koeficienty: (redukce ceny - KRC, velikost poz. - KMP, poloha poz. - KPP, dopravni dostupnost - KDD,
moznost zastavéni - KMZ, intenzita vyuziti - KIV, vybavenost poz. - KVP, iivaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena
[mz] /Kupni cena cena celkovy cena
[ K& [K&m®]  [Kc] [ K&/m? ]

Lokalita: Pozemky Holstejn
KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 0,95 KMZ: 1,00 KIV:0,95 KVP: 1,00 KUV: 0,80

Parcela ¢.: 11343 265000 23,36 0,65 15,18
Popis pozemku: mimo zastavéné iizemi obce, jen 2 pozemky

Lokalita: Pozemky Sogtvka

KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 0,90 KDD: 0,95 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,85
Parcela ¢.: 4036 105400 26,11 0,65 17,08
Popis pozemku: 1 pozemek o vyméie 4036 m*

Lokalita: Pozemky Kofenec

KRC: 0,90 KMP: 1,10 KPP; 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 1,10

Parcela ¢.: 64921 1039000 16,00 1,09 17,42
Popis pozemku: mnozstvi pozemkl o men§i plose

Lokalita: Pozemky Brtov u Velkych Opatovic
KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,00 KMZ: 1,00 KIV: 0,90 KVP: 1,00 KUV: 0,80

Parcela ¢.: 15256 457 680 30,00 0,65 19,44
Popis pozemku: méné pozemki, vétsi vyméry

Lokalita: Pozemek Sebranice
KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP:0,95 KDD: 0,95 KMZ: 1,00 KIV: 1,00 KVP: 1,00 KUV: 0,85

Parcela ¢.: 10419 208 380 20,00 0,69 13,81
Popis pozemku: 1 parcela, v blizkosti silnice 1. tf. '

Lokalita: Pozemek Destna
KRC: 0,90 KMP: 1,00 KPP: 1,00 KDD: 1,05 KMZ: 1,00 KIV: 1,10 KVP: 1,00 KUV: 0,95

Parcela ¢é.: 19884 289 000 14,53 0,99 14,35
Popis pozemku: | pozemek, mimo zastavénou ¢ast obce
Primérna jednotkovi cena 16,21 K&¢/m’




Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovi cena Celkova cena
[ m? 1 [ K&/m? | pozemku [K¢]
ornd puda, trvaly travni 17 209 16 278 786
porost
Celkova vyméra pozemku 17209 Hodnota pozemki 278 786
celkem
l REKAPITULACE OCENEN]

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Ocenéni pozemki
1.1  Zemeédelskeé pozemky

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkii
1.1  Porovnavaci cena

121 323,00 K¢

278 800,00 K¢

Porovnavaci hodnota 278 786 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 121. 322 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Z uvedeného piehledu vyplyva, Ze cena pozemki vypoétena dle BPEJ neodpovida souGasnym

cenam na trhu s nemovitostmi.

Obvyklé cené pozemkid odpovida cena vypoctena porovnanim ceny ocefiovanych pozemki se

srovnatelnymi zemédélskymi pozemky v dané lokalité.

Obvykla cena pozemkd &ini 16,20 K&/m” pozemku, tj. 278.786,- K¢, tj. 278.800,- K¢

Obvykla cena
278 800 K¢

slovy: Dvéstésedmdesatosmtisicosmset K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10

V Brné 21.4.2015

Ing. Ludmila Tomastikova
Saldova 5
615 00 Brno



Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajského soudu v Brné dne 26.11.1991, &.j. spr. 310/91 pro zakladni obor

ckonomika, ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi, stavby obytné a
pramyslové,

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 2489 - 138 / 2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem ¢&. 135/ 2015.




