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Pozemek, k.u. Pohorelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych pro potfeby majetkové
dispozice zapsanych na LV €. 2558 pro k.u. Pohofelice nad Jihlavou ze dne 21.8.2023 a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 15.8.2023.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych pro potfeby majetkové dispozice.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru znaleckého posudku

Zadavatel predal znalci vesSkeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatel nesdélil znalci zadnou skute¢nost, kiera mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.8.2023 za pfitomnosti znalce. Pozemky nejsou v terénu
vytyéeny, ocenéni je provedeno na zakladé listinnych podkladl poskytnutych objednatelem posudku a
podkladl ziskanych z vefejné dostupnych zdroju.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pro vytvofeni srovnavaci databaze byly dohledany a vybrany srovnatelné reprezentanti z vlastni databaze a
databaze spolupracujicich znalcl, ze serverl https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci
o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro uréeni vysledné ceny.

2.2. Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

-Vypis z Katastru nemovitosti pro k.u. Pohofelice nad Jihlavou vyhotoveny dne 21.8.2023.

-Kopie katastralni mapy pro k.u. Pohofelice nad Jihlavou vyhotovené z nahlizeni do KN.

-Informace a sdéleni ziskana od zastupcem objednatele posudku.

-Vysledek technické prohlidky ze dne 15.8.2023.

-Zakon €. 151/1997 Sb. o ocefnovani majetku, v platném a a&inném znéni.

-Zakon €. 254/2019 Sb. zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném a a€inném
znéni.

-Zakon €. 121/2001 Sb. ve znéni pozdéjSich pfedpisu, v platném a u¢inném znéni.

-Zakon €. 26/2000 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisu, v platném a u¢inném znéni.

-Zakon €. 89/2012 Sb. ob&ansky zakonik.

-Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi, realitnich novin a internetového serveru
(reality.cz, sreality.cz, nemovitosti.cz, ikarus21.cz, valuo.cz).

-Informace ziskané z internetového serveru: www.mapy.cz, www.cuzk.cz a z dalSich vefejnych zdroju.

-Knihovna znalce.

-Znalecky posudek €. 4545-530-2019 vypracovany znaleckym ustavem STATIKUM s.r.o. ze dne 10.10.2019.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlaSuje, ze toto ocenéni véci nemovitych zapsanych na LV ¢. 2558 ze dne 21.8.2023 pro k.U.
Pohofelice nad Jihlavou v&e se vSemi sou€astmi a pfisluSenstvim bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit dosazené
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zavéry nebo odhadnuté vysledné ceny.

b) Zpracovatel neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky nepravych
dokladu a nepravdivych informaci.

¢) Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z klientem pfedlozenych podklad(l pro zpracovani
ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti ovéfovany.
Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a neodpovida za pfipadné
zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni. Zpracované ocenéni respektuje
podminky daného pfipadu a bylo vypracovano pro potfeby majetkové dispozice.

Zdroj dat je vérohodny, jedna se o vefejny server.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou

Ocenéni je provedeno obvyklou cenou, ktera je definovana v zakoné €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
v platném znéni, kde je v § 2 tohoto zakona definovano, ze cena obvykla vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

§2
Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb
(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvia$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, diasledky 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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zviastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na
trzni hodnotu vliv. Davody pro neureni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro lcely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v
obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda
ze stran jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona
rozumi, Ze uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouZiti, véetné pouZitych udajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tcelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

(9) Jinym zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na porizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové
miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni nebo ktera je
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Jinak zfejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobli oceriovani stanovenych na zakladé predpist o
ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru Ci tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeju spolupracujicich znalct, z informaci o prodejich ze servert https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin byly vyhledany srovnatelné
nemovité véci, pouzité pro ureni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZzena na porovnani pfedmétné
nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou
znamé. Jako podklady byly pouzity idaje z databaze realizovanych prodeju spolupracujicich znalcu, informace
o prodejich ze server(l https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze
sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Pohorelice, k.u. Pohorelice nad
Jihlavou
Adresa nemovité véci: Znojemska, 691 23 Pohorelice

Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pfedlozena Caste¢na dokumentace a to znalecky posudek &€. 4545-530-2019 vypracovany
znaleckym ustavem STATIKUM s.r.0. ze dne 10.10.2019.

Mistopis

Pfedmétem ocenéni je pozemek situovany ve mésté Pohofelice, zapadnim smérem od centra mésta a
severovychodnim smérem o Méstského Ufadu, v sousedstvi kruhového objezdu v sevieni ulici Znojemské x
Lodénické. Pozemek je rovinaty, obklopuje stavbu ubytovaciho zafizeni €.p. 13, kde se na ném nachazeji jak
zelené, tak i zpevnéné plochy, které slouzi jako pfijezdové, pfistupové a parkovaci plochy, drobné stavby a
venkovni upravy. V okoli ocefiovanych véci nemovitych se nachazi smiSena zastavba (obchody, residenéni
zastavba, drobné provozovny) a v dochazkové vzdalenosti centralni ¢ast mésta s autobusovym nadrazim.
Véci nemovité jsou tedy tvofeny pozemkem parc.¢. 748/10 vSe se vSemi souCastmi a pfisluSenstvim.

Celkovy popis nemovité véci

Pozemek zapsany na LV €. 2558, k.u. Pohofelice nad Jihlavou:

- pozemek parc.¢. 748/10 se nachazi zapadnim smérem od centra mésta a severovychodnim smérem o
Méstského ufadu, v sousedstvi kruhového objezdu v sevieni ulici Znojemské x Lodénické. Pozemek je
rovinaty, obklopuje stavbu ubytovaciho zafizeni &.p. 13, kde se na ném nachazeji jak zelené, tak i zpevnéné
plochy, které slouZi jako pFijezdové, pfistupové a parkovaci plochy, drobné stavby a venkovni Upravy. Pfed
vchodem do budovy se na tomto pozemku nachazi venkovni schodisté, zpevnéni plocha vyuzivana take jako
terasa a chodniky pro pési. Na jihovychodni strané pozemku a dale také na severovychodni strané se nachazi
vjezd na pozemek z vefejné komunikace, na jizni strané pozemku se nachazi pési pfistupova komunikace,
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severni ¢ast pozemku je oplocena a ohrani¢ena vjezdovymi vraty z ulice Lodénickda, v severozapadni &asti
pozemku se nachazi nadzemni elektrické vedeni v€etné stozarové trafostanice.

Dle platného uzemniho planu mésta se ocefiovany pozemek nachazi v druhu zastavéného a zastavitelného
Uuzemi ve stabilizované funkéni ploSe OV — plochy ob&anského vybaveni.

Komentéf: veSkeré drobné stavby a venkovni Upravy tvofi pfisluSenstvi objektu ubytovaciho zafizeni &.p. 13
nejsou predmétem ocenéni.

Poznamka: Informace o pozemku tykajici se uzemniho planu byly ziskany ze serveru mésta
(www.pohorelice.cz).

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozriuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pfistup k nemovité véci je zajistén pfimo z verejné komunikace
ANO Stavba je na pozemcich jiného vlastnika

Komentai: Na pozemku parc.€. 748/10 se nachazeji drobné stavby a venkovni Upravy tvofici pfisluSenstvi
k objektu €.p. 13, které nejsou pfedmétem ocenéni.
Jina dalsi prava a zavady s nemovitymi vécmi spojena nebyla zjisténa.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zéna 2 - nizké nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biemena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inzenyrskych siti)

ANO Ostatni financni a pravni omezeni

Komentar: V sou€asné dobé na vypise z Katastru nemovitosti LV €. 2558, k.u. Pohotelice nad Jihlavou
ze dne 21.8.2023 v oddile B1 — vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B, v oddile C - vécna
prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B v€etné souvisejicich udajd a v oddile D — poznamky a dal$i obdobné
Udaje jsou zapsana: vécné bfemeno jizdy s povinnosti k pozemku parc.€. 748/10 a opravnénim pro
pozemek parc.C. 748/7, vécné bfemeno chize a jizdy s povinnosti k pozemku parc.¢. 748/10 a
opravnénim pro jednotku €. 13/15, vécné bfemeno chlze a jizdy (pro podil 1/6) s povinnosti k pozemku
parc.C. 748/10 a opravnénim pro jednotku €. 13/12, vécné bfemeno chuze a jizdy s povinnosti k pozemku
parc.¢. 748/10 a opravnénim pro jednotku ¢. 13/16, 13/17, vécné bfemeno chlize a jizdy (pro podil 1/6) s
povinnosti k pozemku parc.€. 748/10 a opravnénim pro jednotku &. 13/12, vécné bfemeno chlize a jizdy
s povinnosti k pozemku parc.¢. 748/10 a opravnénim pro jednotku ¢. 13/20 a podan navrh na zfizeni
exekutorského zastavniho prava (viz. pfiloha znaleckého posudku).

Vy8e uvedena vécna bfemena neovlivni navrzenou obvyklou cenu oceriovanych véci nemovitych.

Na ostatni omezeni zapsana na LV &. 2558, tj. na podani navrhu na zfizeni exekutorského zastavniho
prava neni pfi tomto ocenéni bran zfetel.

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Na zakladé informaci ziskanych od objednatele posudku neni na ocenovanych vécech
nemovitych k datu ocenéni uzaviena zadna najemni smlouva.

3.4. Obsah

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek
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4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Urceni realnych obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky
stejnymi nemovitostmi a jejich inzerovanymi resp. skute€né realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vyse
uvedenych souvislosti a zasad. Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani)
uvedeni bud odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vné&jSich i vnitfnich
charakteristickych znak(, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovitosti a jejich
inzerovanych resp. realizovanych cen, uréi znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v posudku podrobné uvedeny
vCetné pramene, odkud byly ziskany.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést &i obci

vzdalenost od hlavnich komunikaénich taht

pFistup K silniénim &i Zelezni€nim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost &i naopak predimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

kapacita inZzenyrskych siti a moznost jejich dpravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)

Vlastnické vztahy a zatéZzova bfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost

predkupni prava, vécna bfemena, zastavni prava, soudni spory (napf. restitu¢ni spory)

Situace na realitnim trhu

celkové trendy v prodeji nemovitosti, prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case,
pokud jsou k tomu dostupné informace.

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zdkona o ocenovani majetku.
Urc€uje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v dané mnoziné
skute€né realizovanych cen stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou€enim mimofradnych okolnosti trhu.
Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny Casovy Usek (prodeje jiz probéhly).

V souladu s metodikou UZSVM je vysledna hodnota stanovena porovnanim sjednanych cen minimaing 3
obdobnych pozemkul v daném misté a ase, tzn. srovnanim s realizovanymi prodeji pozemka. V daném pfipadé
nebyly v lokalité realizovany vSechny prodeje v ¢asovém horizontu pfedchozich 12 mésicl. Z toho divodu byly
starSi prodeje korigovany indexem vyvoje cen pozemkl (HB Index) k 2.Q/2023 (nejbliz§i zvefejnény Udaj k datu
ocenéni).

HB INDEX: Hypoteéni banka pfedstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v dubnu roku 2011.
Tento ukazatel je zaloZzen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypoteéniho
uvéru poridili klienti Hypoteéni banky. TrZzni ceny jsou mnohem presnéjsi neZ ceny nabidkové, které klienti
nalézaji napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu,
ktery sleduje az 30 rtiznych parametri nemovitosti. Do modelu vstupuji tdaje ziskané z odhadt cen nemovitosti,
které jsou pfedmétem hypotecénich uvéri od Hypoteéni banky. Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou
republiku, a to u tfi typt nemovitosti — bytd, rodinnych domi a pozemkd. Za bazickou hodnotu 100 byly zvoleny
skute¢né ceny nemovitosti k 1. lednu 2010, jeho hodnota bude vzdy definovana s presnosti na jedno desetinné
misto. Struktura indexu bude z duvodu zachovani dlouhodobé kontinuity neménna. Na pripravé indexu
spolupracuje uznévany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux, ktery je zéroveri odbornym garantem vypoétu
indexu. HB INDEX spole¢né s odbornym komentafem zverejfiuje HypoteCni banka kazdé Ctvrtleti na svych
webovych strankach a také na www.hypotecnibanka.cz.
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4.2. Ocenéni

TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek

Ocenovana nemovita véc

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitych véci, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na polohu, vybaveni, velikost. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny
realizované ceny u pozemkUl prepoctené na 1 m?2 plochy pozemku a nasledné porovnani jako celku.

| Plocha pozemku: 7 653,00 m2 |

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi ocefiovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA
HORSI je men&i neZ 1. Za vychozi cenu pro vypo&et se bere cena srovnatelné nemovitosti.

K jednotlivym koeficientiim

Koeficient redukce pramene ceny

Tento koeficient cenu upravuje dle zdroje (pramene) ceny. Jednotlivé zdroje pro ceny porovnavacich
reprezentantl mohou a zpravidla maji riznou odchylku od skute¢né realizované ceny. Pokud mame k dispozici
pfimo prodejni ceny, bude tento koeficient roven 1,00.

Koeficient velikosti

U daného typu prostor je dllezitym faktorem velikost a i dispozi¢ni usporadani.

Koeficient polohy

Koeficient polohy ma zasadni vyznam pro hodnotu jak pro residenéni nemovitosti, tak i pro komeréni
nemovitosti. Pfedpoklada se vybér obdobné polohy pro dany typ prostor. V pfipadé srovnavaciho
reprezentantu s méné zadanym ¢&i vyhodnym umisténim pro dany typ nez ocenovany je koeficient nizsi nez
jedna.

Uvaha zpracovatele ocenéni

Kritérium slouzi pro uplatnéni vlivd, jez nejsou obsazeny v koeficientech vySe uvedenych. Pfitom je tfeba mit
jednoznacné stanoveno, zda se zde uplatni rizika, nebo se vzorek oceni jako bezrizikovy a rizika se jen uvedou
v ocenéni nebo se zohledni v tomto kritériu jejich vliv na hodnotu. MoZna rizika jsou nap¥. zastavni pravo,
predkupni pravo, vécna bfemena, zajisténi pfistupu a pfijezdu, zatopova oblast, vyskyt radonu, ochranna
pasma apod..

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Pozemky
Lokalita: Pohotelice, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o pozemky parc.¢. 7071, 7074, 7073/2, 7076/4, 7073/1 o celkové vymére 627 m?,

umisténé na okraji zastavéné Cisti mésta, dle uzemniho planu mésta jsou umisténé ve
stabilizované plose OV-ob&anského vybaveni, vyuzivané jako plochy obcanského vybaveni,
prodej 16.2.2021, podklady jsou uloZeny v archivu znalce. PfepoCet dle HB Indexu (1.Q/2021
= 194,80):
HB Index (2.Q/2023 = 295,20): 295,20 / 194,80 = 1,52
Celkova cena k 2.Q 2023: 1.383.800 K& x 1,52 = 2.103.376 K&

Pozemek: 627,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (02/2021) 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi velikost 0,90
K3 Poloha - horSi poloha 1,02
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - zastavénost pozemkil 1,00
Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
1305/2021-703
Cena [K(] Vymeéra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 02/2021 [KE/m?2] Kc [K&/m?]
2103 376 627 3355 0,92 3087
Nazev: Pozemek
Lokalita: Pohofelice, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o pozemek parc.¢. 274/1 o celkové vymére 1888 m2, umistény zastavéné Casti

mésta, dle Uzemniho planu mésta je umistény ve stabilizované plose OV-ob&anského
vybaveni, vyuzivany jako travnata plocha, prodej 3.7.2018, podklady jsou ulozeny v archivu
znalce. Pfepocet dle HB Indexu (3.Q/2018 = 147,50):

HB Index (2.Q/2023 = 295,20): 295,20 / 147,50 = 2,00

Celkova cena k 2.Q 2023: 1.900.000 K¢ x 2,00 = 3.800.000 K¢&

Pozemek: 1 888,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (07/2018) 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi velikost 0,95
K3 Poloha - 0 néco horsi poloha 1,01
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - zastavénost pozemkil 0,90
Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
10786/2018-703
Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 07/2018 [K&/m?] Kc [KE/m?]
3800 000 1888 2013 0,86 1731
Nazev: Pozemek
Lokalita: Pohotelice, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o pozemek parc.C. 6383/2 o celkové vyméfe 10000 m?, umistény na okraji

zastavéné Casti mésta, dle uzemniho planu mésta je umistény v ploSe zmén OV-ob&anského
vybaveni, vyuzivany jako zemédélsky pozemek, prodej 25.8.2022, podklady jsou ulozeny v
archivu znalce. Pfepocet dle HB Indexu (3.Q/2022 = 266,80):

HB Index (2.Q/2023 = 295,20): 295,20 / 266,80 = 1,11

Celkova cena k 2.Q 2023: 13.444.310 K& x 1,11 = 14.923.184 K¢&

Pozemek: 10 000,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (08/2022) 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi velikost 1,02
K3 Poloha - horsi poloha 1,02
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - zastavénost pozemku 0,90
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Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
14203/2022-703

Cena [K(] Vymeéra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

k 08/2022 [KE/m?2] Kc [K&/m?]

14 923 184 10 000 1492 0,94 1402
Nazev: Pozemek
Lokalita: Pohofelice, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o pozemek parc.¢. 6383/7 o celkové vymére 1068 m2, umistény na okraji zastavéné

¢asti mésta, dle uzemniho planu mésta je umistény v plode zmén OV-ob&anského vybaveni,
vyuzivany jako zemédélsky pozemek, prodej 23.9.2022, podklady jsou ulozeny v archivu
znalce. Pfepocet dle HB Indexu (3.Q/2022 = 266,80):

HB Index (2.Q/2023 = 295,20): 295,20/ 266,80 = 1,11

Celkova cena k 2.Q 2023: 4.522.980 K& x 1,11 = 5.020.508 K¢&

Pozemek: 1 068,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (09/2022) 1,00
K2 Velikosti objektu - mensi velikost 0,90
K3 Poloha - horsi poloha 1,02
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - zastavénost pozemku 0,90
Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
15789/2022-703
Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef.  Upr. jedn. cena
k 09/2022 [K&/m?] Kc [K&/m?]
5020 508 1068 4701 0,83 3902
Nazev: Pozemek
Lokalita: Pohotelice, okres Brno-venkov
Popis: Jedna se o pozemek parc.C. 6383/3 o celkové vyméfe 10000 m?, umistény na okraji

zastavéné Casti mésta, dle uzemniho planu mésta je umistény v ploSe zmén OV-ob&anského
vybaveni, vyuzivany jako zemé&délsky pozemek, prodej 4.2.2020, podklady jsou uloZeny v
archivu znalce. Pfepocet dle HB Indexu (1.Q/2020 = 168,20):

HB Index (2.Q/2023 = 295,20): 295,20/ 168,20 = 1,76

Celkova cena k 2.Q 2023: 23.000.000 K¢ x 1,76 = 40.480.000 K&

Pozemek: 10 000,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovana cena (02/2020) 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi velikost 1,02
K3 Poloha - horsi poloha 1,02
K4 Uvaha zpracovatele ocenéni - zastavénost pozemku 0,90
Zdroj: Katastr nemovitosti, V-
423/2020-703
Cena [K{] Vyméra pozemku [m?] Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 02/2020 [KE/m?] Kc [K&/m2)
40 480 000 10 000 4048 0,94 3805

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce strana 9



Pozemek, k.u. Pohorelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze pozemky v dané lokalit¢ a ¢ase jsou obchodovatelné v rozmezi
1402,- K&/m? az 3902,- K&/m?, pramérnou hodnotou je 2785,- K&/m2. Obvykla cena stanovena porovnavaci
metodou byla zhotovitelem, s pfihlédnutim na skuteCnosti ovliviujici prodej, zejména polohu, velikost,
zastavénost a poptavku realitniho trhu, pro zadané nemovité véci navrzena jako pramérna, tj. na 2785,- K&/m2.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 1 402 K&/m?2
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 785 K¢/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3902 K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 2 785 K&é/m?
Vymeéra pozemku 7 653,00 m?2
Vysledna porovnavaci hodnota 21 313 605 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemek 21 313 605,- K&

Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni 21 300 000 Ké

Silné stranky

- lokalita vhodna ke komerénim ucéelim
- dobra dostupnost do centra mésta a na rychlostni komunikaci

Slabé stranky

- tvar (pozemek kolem objektu)
- zastavénost pozemku drobnymi stavba a venkovnimi Upravami tvofici pfisluSenstvi objektu ¢.p. 13

Obvykla cena 21 300 000 Ké

slovy: Dvacetjednamilionutfistatisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro dany ptipad je zvolena metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani na 1 m? plochy pozemku a
nasledné porovnani jako celku. Pfi posuzovani daného pfipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalité
nebo v blizkém okoli. Jedna se o pozemek umistény v zastavéné ¢asti, nedaleko centra mésta Pohorelice, s
vyuzitim jako pozemek ob&anského vybaveni tvofici okoli objektu ubytovaciho zafizeni €.p. 13, pozemek je z
¢asti zastavén drobnymi stavbami a venkovnimi Upravami tvofici pfisluSenstvi objektu ¢.p. 13 a nejsou
predmétem ocenéni. Obdobné pozemky se v soufasné dobé v této &i obdobnych lokalitach obchoduji
primérné. Celkové Ize hodnotit danou lokalitu jako vhodnou ke komerénim Uceldm vzhledem k umisténi a
dobré dostupnosti do centrélni ¢asti mésta a dobrému napojeni na rychlostni komunikaci, nevyhodou je tvar a
zastavénost pozemku.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny"
uvedené v § 2, odst. 1 zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakonud (zakon o
ocenovani majetku v plathném znéni €. 237/2020 Sb). Vzhledem k charakteru ocefovanych nemovitosti a
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pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

5.2. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné ffi
realizovanych prodeju srovnatelnych nemovitych véci. VSichni vybrani reprezentanti byli shledani
srovnatelnymi ve svych etalonech s ocefiovanymi nemovitymi vécmi, zjisténa cena nebyla na vyslovnou
zadost zadavatele pouzita. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu
spolupracuijicich znalcu.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Ukolem znalce je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cené véci nemovitych pro potfeby majetkové
dispozice zapsanych na LV €. 2558 pro k.u. Pohofelice nad Jihlavou ze dne 21.8.2023 a to k datu mistniho
Setfeni, 1j. k 15.8.2023.

Vzhledem ke stavu, velikosti, vybaveni a funkénimu vyuziti pozemku, investiénim moznostem v daném
regionu, potencialnim konkurenénim pozemk{m, pravnim vztah(im, zohlednénim vySe zmifiovanych ostatnich
rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuiji:

obvyklou cenu - pozemku parc.¢. 748/10, vSe se vSemi soucastmi a prislusenstvim v k.u. Pohorelice
nad Jihlavou, obec Pohorelice, okres Brno-venkov, v§e zapsano na listu vlastnictvi ¢. 2558, vedeném
u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, KP Brno-venkov podle tohoto znaleckého posudku
zpracovaného za ucelem stanoveni obvyklé ceny véci nemovitych pro potreby majetkové dispozice k
datu ocenéni 15.8.2023 po zaokrouhleni na 21.300.000,- K¢ (slovy: dvacetjednamilionttristatisic korun
€eskych).

Obvykla cena 21 300 000 Ké

slovy: Dvacetjednamilionutfistatisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na Usudku znalce. Reélné Ize ocekavat odchylky, které mohou v budoucnosti
nastat z ddvodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu a zmény v ekonomickém
usporadani eurozony a to z divodu situace od pocatku roku 2020 v navaznosti na celosvétovou pandemii
covid -19, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje ¢eské ekonomiky a z dlvodu dalSich
potencialnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si vyzaduji Casem odpovidajici korekce jako je i
energeticka krize souvisejici s valkou na Ukrajiné v poCatku roku 2022. Zavér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRIiLOH

pocet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych.
Letecky snimek.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Vyfez z uzemniho planu mésta.

Povodfova mapa ze serveru Intermap.
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Konzultant a dtivod jeho pfibrani
K ocenéni nebyl pfizvan konzultant.

Odmeéna, nahrada nakladi
Odména byla sjednana smluvng, znale¢né uctuji dokladem ¢&. 98/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalct vedeném Ministerstvem spravedinosti
pro obor Ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudk(l pod pofadovym ¢Cislem 048006/2023.

V Brné 22.8.2023
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 048006/2023

pocCet stran A4 v pfiloze:

Pfehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych.
Letecky snimek.

Fotodokumentace.

Vypis z katastru nemovitosti.

Kopie katastralni mapy.

Vyfez z Uzemniho planu mésta.

Povodrniova mapa ze serveru Intermap.
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Prehledna mapa s umisténim posuzovanych véci nemovitych
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Letecky snimek
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Fotodokumentace
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LV &. 2558

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 13:55:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584801 Pohofelice
Kat.lzemi: 724866 Pohofelice nad Jihlavou List wlastnictwvi: 2558

V kat. tuzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické pravo

Lindoneo, s.r.o., Novoméstska 2170/1lc, Redékovice, 62100 28291492
Brno

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplisob vyunZiti Zpasob ochrany
748/10 7653 ostatni plocha jind plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C WVécna prava zatéZujici nemovitosti v &Easti B véetné souvisejicich udaju

Typ vztahu

© Vécné bfemeno jizdy
dle é&lanku VIII. smlouvy
Oprdvnéni pro
Parcela: 748/7
Povinnost Kk
Parcela: 748/10

Listina Smlouva kupni, o zfizeni vécného bfemene - bezGplatna ze dne 09.09.2009.
Pravni uéinky vkladu prava ke dni 08.10.2009.
Vv-11207/2009-703
Poradi k datu podle pravni dpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

o Vécné bfemeno chiize a jizdy
Oprdvnéni pro
Jednotka: 13/15
Povinnost k
Parcela: 748/10

Listina Smlouva o zfizeni wvécného bfemene - bezuplatnid ze dne 14.03.2016. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 14.03.2016 12:11:11. Zapis proveden dne 13.05.2016.
V-4809/2016-703
Pofadi k 14.03.2016 12:11

o Vécné bfemeno chuze a jizdy
pro peodil 1/6
Oprdvnéni pro
Jednotka: 13/12
Povinnost k
Parcela: 748/10

Listina Smlouva o zfizeni vé&cného bfemene - beziiplatnd =ze dne 14.03.2016. Pravni
@éinky zapisu k okamziku 14.03.2016 12:11:11. Zapis proveden dne 13.05,2016.
V-4809/2016-703
Pofadi k 14.03.2016 12:11

o Vécné bremeno chize a jizdy
Oprdvnéni pro
Jednotka: 13/16, Jednotka: 13/17
Povinnost k
Parcela: 748/10

Nemovitosti jsou v gzemnim obvoduy, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni (dfad pro Jihomoravsky kraj; Katastral pracoviité Brno-venkowv, kéd: 703.
strana 1
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Pozemek, k.u. Pohoftelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 13:55:02

Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584801 Pohofelice
Kat.uzemi: 724866 Pohofelice nad Jihlavou List wlastnictvi: 2558

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné fadé

Typ vztahu

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatnd ze dne 22.06.2016. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 22.06.2016 16:33:23. Zapis proveden dne 10.08.2016.

V-12661/2016-703
Poradi k 22.06.2016 16:33

o Vécné bfemeno chize a jizdy
pro podil 1/6
Oprdvnéni pro
Jednotka: 13/12
Povinnost k
Parcela: 748/10

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - beziplatna ze dne 22.06.2016. Pravni
G&inky zapisu k okamZiku 22.06.2016 16:33:23, Zapis proveden dne 10.08.2016.

V-12661/2016-703
Pofadi k 22.06.2016 16:33

o Vécné bremenc chiize a jizdy
Oprdvnéni pro
Jednotka: 13/20
Povinnost k
Parcela: 748/10

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - bezuplatna ze dne 02.12.2016. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 05.12.2016 12:44:27. Zapis proveden dne 27.01.2017.

V-24229/2016-703
Poradi k 05.12.2016 12:44

D Poznamky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

© Podan navrh na zfizeni exekutorského zastavniho prava
navrh podan dne 2.11.2020
Oprdvnéni pro
Wilk Adam JUDz. Ph.D., Baranova 1899/6, Zizkov, 13000

praha 3, ré/1éo NN

Povinnost k
Parcela: 748/10

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o podaném navrhu na zfizeni exekutorského
zastavniho prava Exekutorského tufadu Brno-mésto 159 EX-00848/2020 -006 ze dne

04.11.2020. Pravni uéinky zapisu k okamziku 04.11.2020 13:36:31. Zapis proveden
dne 11.11.2020.

Z-15949/2020-703

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina
Nemovitosti jsou v gzemnim ocbveduy, ve kterém vyk itnl spravu ka tru ns CR

Katastralnl (fad pro Jihomoravsky kraj; Katastrd pracoviité Brno-venkov; k

strana 2
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Pozemek, k.u. Pohoftelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 21.08.2023 13:55:02
Okres: CZ0643 Brno-venkov Obec: 584801 Pohofelice
Kat.uzemi: T724B66 Pohofelice nad Jihlavou List wlastnictvi: 2558

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné tradé

Listina

o Usneseni soudniho exekutora o udéleni piiklepu Exekutorského ufadu Brno-mésto 159 EX-
00264/2019 -524 ze dne 15.11.2022. Pravni moc ke dni 06.12.2022. Pravni uéinky zapisu k
okamziku 24.01.2023 16:00:46. Zapis proveden dne 17.02.2023,

v-1155/2023-703
Pro: Lindoneo, s.r.o., Novoméstska 2170/1lc, ﬁe&kovice, 62100 Brno RC/ICO: 28291492

Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-venkov, kod: 703.

?yhotovil:
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhoteoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 21.08.2023 14:08:32

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k (&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané oscobnich daji. Podrobnosti viz http://www,cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v gzemnim obvoduy, ve kterém vykonivd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrélnl dfad pro Jihemoravsky kraj,; Katastrdlni pracovidt& Brno-venkow, kdéd: 703.
strana 3
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Pozemek, k.u. Pohorelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

Kopie katastralni mapy

[t
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Pozemek, k.u. Pohorelice nad Jihlavou

Znalecky posudek ¢. 048006/2023

Vyfrez z izemniho planu mésta
= = 3 . it g = : . -

VYMEZENI PLOCH A KORIDORU S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITI
mhimné plochy

1T

kédy ploch

oznaéeni zastavitelnych ploch

oznaceni ploch prestavby

oznaceni ploch zmén v nezastavéném uzemi

BX plochy bydleni

BR plochy bydleni - v rodinnych domech

BD plochy bydleni - v bytovych domech

OV plochy obéanského vybaveni

OK plochy obéanského vybaveni - komeréni zafizeni

OT plochy obéanského vybaveni - sport

0Z plochy ob&éanského vybaveni - hibitovy

SOm plochy smiSené obytné - méstské

S0v plochy smiSené obytné - venkovské

VL plochy vyroby a skladovani - lesnictvi a rybnikarstvi
VS plochy vyroby a skiadovani

VD plochy vyroby a skladovani - vyroba drobna

VSI plochy vyroby a skladovani - vyroba lehka

SV plochy smiSené vyrobni

UP plochy verejnych prostranstvi - mistni komunikace a verejna prostranstvi
UZ plochy vefejnych prostranstvi - vefejné (parkové) zelené
RP plochy rekreace na plochach piirodniho charakteru
RI plochy rekreace - rekreace Individualni

Tl plochy technicke infrastruktury - inzenyrske sité

DS plochy dopravni Infrastruktury - silniéni doprava

DG plochy dopravni Infrastruktury - garaze

DP plochy dopravni Infrastruktury - zichytna parkovisté
DU plochy dopravni infrastruktury - i¢elové komunikace
DZ plochy dopravni infrastruktury - drazni doprava

Ing. Tomas Chalupa, znalec a certifikovany odhadce
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Pozemek, k.u. Pohoftelice nad Jihlavou Znalecky posudek ¢. 048006/2023

Povodiova mapa ze serveru Intermap
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