ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 59-2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis pifedmétu znaleckého posudku

Areal spole¢nosti ATOMGEN s.r.0., IC: 24317276 - pozemky parc.&. St. 77, souéasti je zem. stavba
bez ¢p/Ce, parc.C. St. 80/1, soucasti je zem. stavba bez ¢p/Ce, parc.¢. St. 81/1, soucasti je zem. stavba
C.p. 64, parc.€. 716/8, parc.C. 722/2, parc.¢. 723/1, vie v€etné soucasti a prislusenstvi v k.. Vranin,
obec Moravské Budéjovice, okres Trebic.

Znalec: Ing. Tomas Volek

IC: 70896461 DIC: CZ7003295244

Zadavatel: GAVLAS, spol. s r.0., IC: 60472046
Politickych vézit 1272/21
110 00 Praha

Pocet stran: 32 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 03.02.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 31.3.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti ATOMGEN s.r.o., IC: 24317276.
Jedna se o zemédé€lsky aredl tvofeny pozemky parc.¢. St. 77, soucésti je zem. stavba bez ¢p/Ce, parc.c.
St. 80/1, soucasti je zem. stavba bez Cp/Ce, parc.C. St. 81/1, soucasti je zem. stavba C.p. 64, parc.C.
716/8, parc.C. 722/2, parc.c. 723/1, vSe vCetné soucasti a prisluSenstvi zapsano na LV ¢. 181 v k..
Vranin, obec Moravské Budéjovice, okres Trebic.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby veiejné
nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfenti, tj. k 3.2.2022.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § lc, vyhl.c. 424/2021
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni piredmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a ¢ase obvyklé pro potieby verejné nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000
Sb.

1.3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potifebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdé€leny Zadné zavazné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 03.02.2022 za pfitomnosti pana DuSana Telicky
(zastupce vlastnika).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV €. 181 k.4. Vranin ze dne 16.12.2021.
c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Vranin (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
d) Informace, sdéleni a podklady poskytnuté na mistnim Setfeni panem DuSanem Teli¢kou
(zéstupce vlastnika).



- Soubor TB_18.dwg (pasport hlavniho objektu - pidorysy, pohledy akce: Stanice chovu
laboratornich mys$i, k.u. Vranin, vypracoval Ing. D.Gadas, datum: 08/2021).
- Znalecky posudek €. 6474/135/2018, ktery vyhotovil Ing. Lubomir Kostka, dne 4.9.2018.
- Fotodokumentace podkrovi ze dne 20.4.2015.
- Rozhodnuti o zméné v uzivani stavby ¢.j. MUMB/OVUP/10287/2013 ze dne 3.7.2013,
které nabylo pravni moci dne 24.7.2013.
e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.
g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setfeni.
h) Informace a sdé€leni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.
i) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).
j) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti z odbornych servert (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).
k) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).
1) Uzemni plan mésta Moravské Budgjovice (https://mbudejovice.cz/uzemni-plan-moravske-
budejovice/d-448020).
m) Informace z Povodiiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.. Vranin bylo vypracovano v souladu
s nésledujicimi pfedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za piedloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a iplnosti
ovétovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny pro potteby nedobrovolné drazby.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 26/2000 Sb. (Zakon o vetejnych drazbach) €. 26/2000 Sb. uklada Drazebnikovi povinnost
dle ust. § 13, odst. 1 (ZVD) zajistit odhad ceny piedmétu drazby v misté a Case obvyklé, ktery nesmi
byt v ¢ase konani drazby star$i Sesti mesicii. Definice ,,ceny v misté a Case obvyklé” neni v ZVD
ani v jiné Ceské legislativné definovéna.

V Zékoné o ocetlovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) jsou
definovany pojmy obvykla cena a trzni hodnota:

Obvykla cena - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se
rozumé¢ji naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
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Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota - se pro ucely tohoto zdkona 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, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzéjemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metod a zpiisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfimefené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé¢ uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné

minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad¢ zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Néasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodejit spolupracujicich znalc, z informaci o prodejich ze serverQ
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cenach ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro ur€eni vysledné ceny.
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3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
piistuptt ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardia IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné a Znaleckych standard AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Kraj Vysoc€ina, okres Tiebi¢, obec Moravské Budéjovice, k.u. Vranin
Adresa nemovité véci: Vranin 64, 676 02 Vranin

Vlastnické a evidencni udaje
ATOMGEN s.r.0., Korunni 2569/108, 101 00 Praha 10, LV: 181, podil 1/ 1

Dokumentace a skuteé¢nost

Byl ptedlozen pasport hlavniho objektu - piidorysy, pohledy akce: Stanice chovu laboratornich mysi,
k.0. Vranin, ktery vypracoval Ing. D.Gadas, datum: 08/2021. Zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost kontroln¢ zaméfil laserovym métidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy.

Mistopis

Moravské Budéjovice jsou mésto v okrese Tiebi¢ v kraji Vysocina, 19 km jizn¢ od Tiebice, na
dopravni spojnici mezi Jihlavou a Znojmem na potoce Rokytka. Jsou také obci s rozsifenou
plusobnosti. Soucasti mésta jsou ¢asti Jackov, Lazinky, Vesce a Vranin. Ve mést¢ zije ptiblizné 7 300
obyvatel.

Pfedmétny areal je situovany v jihozapadni okrajové €asti Vranin. Dfive samostatna obec, nyni je
integrovana k Moravskym Bud¢&jovicim, od kterych se nachdzi 6 km severozapadné. Prochazi ji
silnice z Domamile do Litohofe, ze které odbocuje cesta do Moravskych Bud¢jovic.

WERANIN

Pristup pies pozemky

Parc.¢. 1314/1 Mésto Moravské Budéjovice
Parc.¢. 1 Me¢ésto Moravské Budéjovice
Parc.¢. 1623 Mésto Moravské Budéjovice



Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci, které tvoii oploceny areal s hlavnim vjezdem z veiejné
komunikace, situovanym v severovychodnim rohu arealu. Piivodné se jednalo o areal zemédélského
druzstva vystavény v 70. letech minulého stoleti. Soucasny vlastnik po zakoupeni aredlu provedl
rekonstrukci hlavni stavby €.p. 64. Jednalo se o komplexni rekonstrukei objektu mimo krov, krytinu
sttechy a vnéjsi omitky.

Aredl je napojeny na rozvody el. energie NN, zemni plyn a kanalizaci. Voda do aredlu je pfivedena
ze studny hl. 40 m situované mimo areal, na parc.C. 1629 (vlastnik pozemku: Mésto Moravskeé
Budé¢jovice). Méstska ¢ast Vranin nema vybudovany vetejny vodovod, obyvatelé jsou zasobeni ze
soukromych studni.

Pozemky
Parc.¢. St.77

Parcelni &islo: st. 776

Obec: Moravské Budéjovice [591181]7
Katastralni Gzemi: Vranin [785326]

Cislo Lv: 181

Vyméra [m’]: 93

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba
Budova bez &isla popisného nebo evidenéniho: zemédélska stavba

Stavba stojf na pozemku: p. & st. 77

Parec.¢. St. 80/1

Parcelni &islo: st. 80/1¢CF

Obec: Moravské Budéjovice [591181]F
Katastralni azemi: Wranin [785326]

Cislo Lv: 181

Vyméra [m?]: 736

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Ureni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvoii

Soucasti je stavba
Budova bez &isla popisného nebo evidenéniho: zemédélska stavba

Stavba stoji na pozemku: p. € st. 80/1



Parc.¢. St. 81/1

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni zemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni vyméry:

Druh pozemku:

Soucasti je stavba

Budova s &islem popisnym:

Stavba stoji na pozemku:
Stavebni objekt:

Adresni mista:

Parc.¢. 716/8

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:

Druh pozemku:

Parc.¢. 722/2

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni Gzemi:
Cislo LV:

Vyméra [mZ]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Ureni vyméry:
Zplsob wyuZiti:

Druh pozemku:

st. 811

Moravské Budéjovice [591181]C7

Vranin [785326]

181

1210

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebo v digitalizované mapé

zastavéna plocha a nadvorf

Vranin [185329]C7; & p. 64; zemédélska stavba

|n< sl
B o
|?:2 -
0 |

[
sl
=
|
Gl

716/807

Moravské Budéjovice [591181]cF

Wranin [785326]

181

55

Parcela katastru nemovitosti

KMD

Graficky nebe v digitalizované mapé

orna pida

722/209

Moravské Budéjovice [591181]CF

Vranin [785326]

181

226

Parcela katastru nemovitosti
KMD

Ze soufadnic v S-JTSK
manipulaéni plocha

ostatni plocha




Parec.¢. 723/1

Parcelni éislo: 7231

Obec: Moravské Budéjovice [591181]%
Katastralni Gzemi: Vranin [785326]

Cislo LV: 181

Vyméra [m2]: 8607

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zplsob vyuFiti: manipulaéni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Celkova vyméra pozemki: 10927 m?.

Pozemky jsou rovinaté, ucelen¢ho nepravidelného tvaru vyuzivané ve funkénim celku se stavbami
pod spole¢nym oplocenim.

Stavby
Zemédélska stavba ¢.p. 64

Stavba je soucasti pozemku parc.¢. St. 81/1.

Samostatné stojici zdény, nepodsklepeny objekt, ktery ma jedno nadzemni podlaZzi a plidni prostory
pod sedlovou stiechou. Po rekonstrukci byl objekt vyuzivan pro chov laboratornich mysi.

Dispozi¢ni feSeni: chodby, kancelat veterinéie, kancelat, 2x desinfekéni boxy, 8x chovné prostory,
2x dusici boxy, 2x mrazici boxy, expedice, sklad hoblin, sklad krmiva, sklad kleci, plynova kotelna,
zasobovaci prostor, ¢ajovad kuchyilka, WC zeny, WC muzi, Satny Zeny, Satny muzi, sprchy Zeny,
sprchy muzi, vylevka, elektro rozvodna, vodarna, sklady, schody na ptidu (ptida nebyla znalci na
mistnim Setfeni zpfistupnéna, vlastnik poskytl fotodokumentaci pofizenou po zatepleni pidnich
prostor).

Celkova uzitna plocha objektu ¢ini: 1023 m?



Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady jsou betonové s ¢astenou izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné konstrukce zdéné cihelné tl.
45 cm + vnitini sloupy 25x25 cm. Stropni konstrukce jsou s rovnym podhledem. Stiecha je prevazné
sedlova, krov je Zelezobetonovy (ZB), krytina stiechy je z vlnitého eternitu. Drobné piistavky maji
sttechu pultovou s tasSkovou nebo plechovou krytinou. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Schody jsou jednoramenné ZB. Podlahy z keramické dlazby. Omitky vnitini jsou vapenné
Stukové, venkovni jsou puvodni vapenné hladké (lokaln€ opadané). Okna jsou plastova s dvojsklem.
Dvefte jsou plné do ocelovych zarubni, vchodové jsou plastové prosklené. Vrata ocelova dvoukiidla.
Jsou provedeny rozvody svételné a motorové el., rozvody teplé a studené vody do soc. mistnosti.
Vytapéni je ustfedni radiatory, zdrojem jsou dva plynové kombi kotle zajistujici 1 ohfev TUV. Ostatni
vybaveni tvoii rozvody vzduchotechniky, pozarni hydranty, mrazici box .

Stafi a technicky stav:

Plvodni stavba byla postavena kolem roku 1965 jako zeméd¢€lska stavba - kravin. V roce 2013 byla
provedena rozsahla rekonstrukce (podlahy, vnitini omitky, okna, dvete, hygienické zazemi, vytapéni,
nové rozvody instalaci, lokalni opravy stfeSni krytiny) do soufasné podoby na ,,Stanici chovu
laboratornich mysi”. Zména uzivani stavby byla povolena Rozhodnutim o zméné v uzivani stavby
¢.j. MUMB/OVUP/10287/2013 ze dne 3.7.2013, které nabylo pravni moci dne 24.7.2013. Pfevazna
Cast eternitové stfesni krytiny a venkovni omitky jsou v ptivodnim stavu. V roce 2021 byly potizeny
2 nové plynové kotle. Provoz chovu mysi byl ukoncen 10/2021. Dodavky el. energie a plynu jsou ze
strany dodavatelll v soucasné dobé preruseny. Soucasny stavebné technicky stav objektu je dobry.
Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 45%.

Zemédélska stavba bez ¢p/Ce

Stavba je soucasti pozemku parc.¢.St. 80/1.

Jednéd se o nepodsklepenou, ptizemni ocelovou halu, se sedlovou stfechou s mirnym spadem. V
minulosti byl objekt vyuzivany jako sklad picnin.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Nosnou konstrukci tvofi ocelové sloupky jednostranné oplasténé vinitym plechem + cihelnd vyzdivka
do cca 1 m. Vychodni §titova sténa je zdénd z cihel. Stropy chybi. Stfecha je sedlovd s mirnym
spadem, krov je ocelovy, krytina stfechy je z vinitého plechu. Podlaha je betonova (ponicena). Ostatni
vybaveni chybi.

Stari a technicky stav:

Stavba postavena kolem roku 1965 v plivodnim stavu bez rekonstrukce a modernizace. Stavebné
technicky stav je zhorSeny. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 80 %.
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Zemédélska stavba bez ¢p/ce

Stavba je soucasti pozemku parc.¢.St. 77.

Jedna se o zdénou nepodsklepenou, ptizemni stavbu se sedlovou stfechou, kterd byla v minulosti
vyuzivana jako vratnice.

*pozn.: interiér objektu nebyl znalci zpristupnen.

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady bez ucinnych izolaci. Nosnou konstrukei tvoii cihelné zdivo. Stiecha sedlova v ¢asti pultova,
krov je dievény, krytina z eternitovych Sablon. Stropy s rovnym podhledem. Klempitské konstrukce
z pozinkovaného plechu (pouze ¢astecné). Omitky vapenné hladké (lokaln¢ opadané). Okna dievéna
kastlova nebo ocelova jednoducha (ponicend), Dvete dievéné.

24

Stafi a technicky stav:

Stavba postavena kolem roku 1965 v plivodnim stavu bez rekonstrukce a modernizace. Stavebné
technicky stav je zhorSeny. Opotiebeni je stanoveno odbornym odhadem na 80 %.

PrisluSenstvi a soucasti:

Jedna se o venkovni upravy standardniho rozsahu (oploceni aredlu, vjezdova brana, zpevnéné plochy,
sildZni jdma, odpadni jimky, pfipojky inZenyrskych siti - voda ze studny, kanalizace do fadu, plyn z
fadu, el.NN, kanaliza¢ni Sachty a vpusti).

Stavebné technicky stav pfislusenstvi je primérny. Pro ucely ocenéni je ndkladova cena piislusenstvi
stanovena procentni sazbou z ceny hlavnich staveb.

Soucasti ocetiovanych pozemkl nejsou trvalé porosty s vlivem na vyslednou obvyklou cenu (trzni
hodnotu).

Uzemni plan:

Dle platného uzemniho planu obce jsou piedmétné pozemky soucasti
stabilizované plochy vyroby a skladovani VD — drobnd femeslna
vyroba.

vy

-H-H-H . . RN
) O VYROBA A SKLADOVANI - LEHEY PRUMYSL
PLOCHY VYROBY
A SELADOVANI VD VD VYROBA A SKLADOVANI - DROBNA A REMESLNA VWROBA
VZ VYROBA A SKLADOVANI - ZEMEDELSKA VYROBA
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentar:
Na LV ¢. 181 k.u. Vranin jsou uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava a jiné zapisy:
e Zastavni pravo smluvni
e Narizeni vykonu rozhodnuti prodejem zastavy
e Podana zaloba
o  Uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné
e Zapoceti vykonu zast. prava dle ob¢. zdk.
Vecnad bremena vznikla primo ze zdkonu (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
UpOZOrnen.
Shora uvedena omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci
nedobrovolné drazby, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovlivituji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana
ANO Jiné riziko
Komentar:

- Dle sdeleni p. Dusana Telicky byla ndjemni smlouva na prondjem aredalu ukoncena k
31.1.2022. V soucasné dobé se jedna o nemovitost volnou, neobsazenou.

- Znalci nebyly dolozeny dokumenty, které by prokazovaly, Ze studna na pozemku jiného
viastnika parc.¢. 1629 k.ai. Vranin, je majetkem spolecnosti ATOMGEN s.r.o., IC: 24317276.

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Zemédélska stavba ¢.p. 64 (soucast pozemku parc.¢. St. 81/1)
1.2. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.C. St. 80/1)
1.3. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.¢. St. 77)
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ptislusenstvi
3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. Areal celkem
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5. Porovnavaci hodnota

5.1. Areal celkem

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécnd hodnota (t€z substancni hodnota, dle pravniho néazvoslovi cena Casova) je
reprodukéni cena véci, snizend o priméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebené véci
stejného stafi a pifiméfené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizena o nédklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle cenovych ukazatelll ve stavebnictvi.

1.1. Zemédélska stavba €.p. 64 (soucast pozemku parc.¢. St. 81/1)

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]
1.NP 6,60%6,90 = 45,54
10,55%89,25 = 941,59
14,50*5,10 = 73,95
19,90*4,65 = 92,54

1 153,61 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP Vrchni stavba + (6,60%6,90)*(3,50+3,26/2) =

zastfeSeni 233,62
NP (10,55*89,25)*(3,32+1,68+5,34/2) = 7 221,98
NP (14,50%5,10)*(3,25+1,67/2) = 302,09
NP (19,90*4,65)*(3,72+1,67/2) = 421,50

Obestaveény prostor - celkem: 8179,18 m*
Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 1154
Uzitna plocha (UP) [m?] 1023
Obestavény prostor (OP) [m?] 8179,18
Jednotkova cena (JC) [K&/m?) 5200
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 5200
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 42 531 731
Stari rokti 57
Dalsi zivotnost rokli 43
Opotiebeni % 45,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 23 392 452
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1.2. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.¢. St. 80/1)

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]
1.NP 60,20*12,23 = 736,25
736,25 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP Vrchni stavba + (60,20*12,23)*(6,90+1,20/2) =
zastieSeni 5521,85
Obestaveény prostor - celkem: 5521,85 m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 736
Obestaveény prostor (OP) [m’] 5521,85
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 2 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 2 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 11 043 690
Stari rok 57
Opotiebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 2208 738

1.3. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.c. St. 77)

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?]
1.NP 7,00%6,20 = 43,40
4,00%2,60 = 10,40
4,00*%1,15= 4,60

58,40 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
NP Vrchni stavba + (7,00%6,20)*(3,10+1,50/2) =

zastfeSeni 167,09
NP (4,00%2,60)*(3,10+0,40/2) = 34,32
NP (4,00*%1,15)*(3,10+0,40/2) = 15,18

Obestaveény prostor - celkem: 216,59 m?
Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 58
Obestavény prostor (OP) [m’] 216,59
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 3500
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 3500
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 758 065
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Stari rok 57
Opotiebeni % 80,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 151 613

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 25 752 803,05
Procento ptislusenstvi % 5,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 1287 640,15

3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Jednotkové ceny pozemkl vychazeji z konkrétnich uskutecnénych prodeji a nabidek. Celkovée lze
fici, Ze se cena stavebniho pozemku uréeného pro vystavbu RD v obci a okoli pohybuje v rozmezi
300 - 400,- K&m? Mirné nizsi cena v rozmezi 150 - 250,- K&m? se pohybuje u cen pozemki
uréenych pro podnikatelské tcely (vyroba, sklady) pti vétSich vymérach funkénich celkd.

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Cena pozemki je odhadnuta znalcem ve stfedni hlading rozpéti ve vysi 200,- K&/m? piedevsim z
divodu dobrého napojeni na inzenyrské sité a celkové vymery.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastavéna plocha a st. 77 93 200,00 18 600

nadvofi

zastavénd plocha a st. 80/1 736 200,00 147 200

nadvori

zastavénd plocha a st. 81/1 1210 200,00 242 000

nadvori

orna puda 716/8 55 200,00 11 000

ostatni plocha 722/2 226 200,00 45 200

ostatni plocha 723/1 8 607 200,00 1 721 400

Celkova vyméra pozemkii 10927 Hodnota pozemkii celkem 2 185 400
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4. Vynosova hodnota
Definice : Vynosova hodnota (téz kapitalizovanad mira zisku) je jistina, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Zjisti se z dosazeného (resp. pii dobrém hospodareni v daném misté a Case dosazitelného) ro¢niho
najemného, snizeného o ro¢ni ndklady na provoz.

4.1. Areal celkem
Uvodem:

Vynosové oceniovani je jednou ze standardnich metod zjistovani odhadu obvyklé ceny, resp. trzni
ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou.

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak
charakteristikou uzitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zptisobem piimé kapitalizace stabilizovaného
trvale dosazitelného ro¢niho vynosu podle vyrazu:
stabilizovany vynos x 100 (%)

vynosova hodnota = —
urok. mira kapitalizace (%)

Obecné k metodice ohodnoceni:

Pti kapitalizaci trvale dosaZzitelného ro¢niho vynosu, je mozné si zjednoduSené predstavit vynosovou

hodnotu nemovitosti jako jistinu, ze které pii ulozeni do penézniho ustavu, budou uroky stejné jako
ro¢ni vynos nemovitosti.

Je dilezité si uvédomit, ze vynos, a z néj odvozenou vynosovou hodnotu nemovitosti, neni mozné
povazovat za hodnotou fixni a je nutné ji aktualizovat v ndvaznosti na zmény podstatnych vstupt, t;.
predevsim vysi urokové miry kapitalizace, vyvoj irovné najemného, cen stavebnich praci, naklada
na spravu a udrzbu.

Je tedy nutné vzit tuto flexibilitu ohodnoceni nemovitosti vynosovou metodou v tivahu, a povazovat
Ji za jeden z podkladii odhadu obvyklé (trzni) ceny.

Zavedené piedpoklady, Givodni informace:

Vychazi se z ptedpokladu, Ze majitel nemovitost pronajima za ucelem dosaZeni trvale od€erpatelného
vynosu.

Vynos je stanoven jako rozdil pfijml z ndjemného a vydaji, resp. nakladii vynaloZenych z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu.
Vynosova hodnota vyjadiuje tzv."véEnou rentu" nemovitosti (staveb i pozemkt). Zastavbou se totiz

ze stavby a z pozemku stdva technicka a ekonomickd jednotka. Vyuziti a vynosova hodnota
zastavéného pozemku je ddna vyuZitim a vynosovou hodnotou stavby.

Pro vyjadfeni "vécné renty" je nutné v nakladech uvazovat s vytvafenim rezervy na obnovu stavby
tak, aby byl "stfadan" kapitdl na rekonstrukce a modernizace prodluzujici Zivotnost budov
(obnovovaci investice), nebo na vybudovani stavby nové po skoncenti jeji zivotnosti.

Urokova mira kapitalizace:

Volba, resp. kalkulace trokové miry kapitalizace je dulezitym faktorem pii vypoctu vynosoveé
hodnoty nemovitosti. Lze ji odvodit z mozného primérného ziro€eni penéz na kapitalovém trhu, tj.
z alternativniho zptisobu investovani. Vychazi se pfi tom z primérného bezrizikového, resp. malo
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rizikového zuroceni penéz na kapitalovém trhu (Statni dluhopisy, dlouhodobé dluhopisy Evropské
investicni banky, hypotécni zastavni listy apod.), které se s pfihlédnutim k druhu nemovitosti,
zpusobu vyuziti a k situaci na trhu s nemovitostmi zvysi o miru rizika pfi nakupu konkrétni
nemovitosti.

ProtoZe to jiz nés trh s nemovitostmi umoznuje (nemovitosti se nabizi soucasné k pronajmu nebo ke
koupi), doporuc¢ujeme urokovou miru kapitalizace odvozenou z kapitalového trhu korigovat pitimou
analyzou trhu s nemovitostmi, tj. redlnym ocekavanim investorti na tomto trhu. Takto stanovena
urokova mira kapitalizace ptedstavuje tedy vynos urcitého typu nemovitosti vztazeny k jejich trznim
cenam.

Jako redlnou urokovou miru kapitalizace doporucujeme na zéklad¢ shora uvedeného, uvazovat pro
béZné nemovitosti v obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022 v rozpéti 5.0 - 12.0 %.

Najemné pro vypocet vynosii:

Pro zjisténi odCerpatelného vynosu je zjiSténi a stanoveni ndjemného podstatnou otazkou.

Zdrojem piijmu pro stanoveni vynosu z nemovitosti je pouze "Cisté najemné" (zakladni najemné),
bez thrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim tj. napf. za:

- teplo a teplou vodu,

- vodné a sto¢né,

- elektrickou energii,

- vykony spoju,

- ptipadné dalsi sluzby sjednané individudlng¢,

- vybaveni bytu,

- apod.

Uvedené naklady hrazené mimo najemné se nepodili na tvorbé vynosu.

Vzhledem k tc¢elu, pro ktery je hodnoceni provadéno, to jest pro odhad obvyklé ceny, resp. trzni ceny,
je pro objektivni vyjadieni vynosové hodnoty nutné uvazovat s najemnym stanovenym v relaci
odpovidajici soucasné nabidce a poptavce na trhu, lokalité a kvalité pronajimané nemovitosti.

Najemni smlouva

Na pronajem nebytovych prostor neni dle poskytnutych podkladii uzaviena zadna néjemni smlouva.
Pro dalSi vypocet je proto pocitano se simulovanym ndjmem ve vSech pronajimatelnych prostorach
arealu.

Analyza trzniho najemného

Pro stanoveni vySe najemného byly pouzity nasledujici podklady:

- realitni inzerce na serveru www.sreality.cz
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Pronajem vyrobni haly, prostoru 2 000 m?
Velka Bites, okres Zdar nad Sazavou
50 000 K& za mésic (25 K& za m?/mésic)

Pronajem skladového prostoru 480 m?
Tovarni, Trest
15 500 K& za mésic (32,29 K& za m?/mésic)

Pronajem skladového prostoru 1 328 m?
Pelhfimovska, Humpolec
55 000 K¢ za mésic (41,42 K& za m2/mésic)

Exkluzivni zastoupeni
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Pronajem skladového prostoru 245 m?
Pavovska, Jihlava
13 270 K¢ za mésic (54,16 K& za m2/mésic)

INazev Vyméra  Mé&sicni ndjem Najem Koef.  Upraveny ndj.
[m?] [K¢] [K&/m?/rok] [K&/m?/rok]

Vikov, okr. Zd’4r 2 000,00 50 000,00 300,00 1,00 300,00

nad Sdzavou

ul. Tovarni Trest 480,00 15 500,00 387,50 1,00 387,50

ul.Pelhfimovska, 1 328,00 55 000,00 496,99 1,00 496,99

Humpolec

ul. Pavovska, 245,00 13 270,00 649,96 1,00 649,96

Jihlava

Obvyklé trzni ndjemné [K&/m?/rok] 500,00

N4ajemné z nebytovych prostor je stanoveno s ohledem na jejich polohu v objektu, stavebné technicky
stav, dopravni obsluznosti, velikosti pfisluSenstvi. N4gjemné u oceniované¢ho objektu navrhuji na
takovou uroven, se kterou by se pfi zvolené kapitalizacni mitfe dalo kalkulovat po celou dobu nebo
alesponi velkou ¢ast obdobi predpokladané ndvratnosti. Ndgjemné je stanoveno zejména s ohledem na
soucasny stavebné¢ technicky stav a polohu nemovitosti.

Dal8im pfedpokladem zhotovitele ocenéni je ta skutecnost, Ze ke kalkulovanému ndjemnému budou
potenciondlnimi najemci ¢i podnajemci hrazeny provozni poplatky, ve kterych budou zahrnuty vedle
nakladil za energie i ndklady za sluzby spojenych s provozem (jako napf. uklid prostor, odvoz odpadu,
bézna tdrzba, sprava objektu, aj.).

Vzhledem k tomu, ze nemusi byt na trhu mnoho dalSich zdjemci, ktefi by mohli dany objekt obsadit
a maximalné vyuzit, musim pocitat, Ze se nepodafi nemovitost okamzit¢ pronajmout v piipadé
pfedpokladaného ukonceni ¢innosti vlastnika. Tento vySe zmifovany stav jsem pii vypoctu
zohlednil snizenim pfijmu z najmu na 90 % soucasného piedpokladaného piijmu a volbou
kapitaliza¢ni miry.

Ro¢ni vydaje (naklady):

- vynalozené z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani budovy, jsou stanoveny odbornym
srovnanim a odhadem ve vysi 20% z hrubého vynosu a obsahuji (dan z nemovitosti, ro¢ni pojistné,
opravy a udrzbu, spravu nemovitosti).

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - ucel podlah. plocha néjem najem nijem
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok]
1.Provozni prostory 1023 500 42 625 511 500
Zemédelska stavba €.p. 64 (soucast
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pozemku parc.¢. St. 81/1)
2.Skladovaci prostory 700 100 5833 70 000

Zemédelska stavba bez ¢p/Ce (soucast
pozemku parc.¢. St. 80/1)

3.0Ostatni prostory 3000 15 3750 45 000
volné skladovaci plochy v aredlu
Celkovy vynos za rok: 626 500
Vypocet hodnoty vynosovym zptisobem
Podlahova plocha PP m? 4723
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m> Nj K¢&/(m* rok) 133
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢/rok 626 500
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 90 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 563 850
Naklady (za rok)
Odbornym odhadem 20,00 % * Nh  K¢&/rok 112770
Naklady celkem Vv K¢&/rok 112770
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 451 080
Mira kapitalizace % 7,30
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 6179 178

5. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zédkladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametrd, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskutecnénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zakladé¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

5.1. Areal celkem

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 1 023,00 m?
Plocha pozemku: 10 927,00 m?

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napft. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimdlni a maximalni, je potom pifepoctena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.
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Jako podklady byly pouzity udaje o prodejnich cenéch z realitni inzerce .

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

1.

Ot. Bfeziny, Ttest
Nabizime ve vyhradnim zastoupeni prodej provozniho a skladového arealu o celkové
vymeéte 3270 m2 v jedné z primyslovych ¢asti v Tiesti. Aredl v soucasné dob¢ slouzi
soucasnym majitelim k podnikatelskym aktivitam. (kovovyroba a truhlaiska dilna).
Manipula¢ni plocha této nemovitosti je zpevnénd asfaltovou vrstvou a je celd
oplocena. V budové se nachézi 1 zazemi firmy (socidlni zafizeni, Satny a kancelare
atd.). Na pozemku jsou postaveny gardze, v soucasné dob¢ slouzici jako sklady. V|
piipadé z4jmu lze 1 pokracovat v predmétu soucasného podnikani, nebot’ nemovitost
je na to pfipravena ( mostovy jefab atd.). Pfijezdova komunikace je rovnéz asfaltovd
a je pripojena na jednu z nejfrekventovanéjSich ulic ve meésté. Doporucujeme
prohlidku. Radi zprostfedkujeme vyhodné financovani hypote¢nim uvérem
prostiednictvim nasi matefské spole¢nosti Fincentrum a.s.

3 270,00 m?
726,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha:

Pouzité koeficienty:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - mensi UP 0,95
K3 Poloha - nepatrné lepsi 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - mens$i pozemkové zazemi 1,20
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K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90

K2 Velikosti objektu - mensi uzitné plocha 0,95

K3 Poloha - lepsi 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10 [Mcentrum

K5 Celkovy stav - horsi 1,10 7 dro ” :

K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zdzemi 1,20 roj: www.sreality.cz

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - rozmanité&jsi vyuziti 0,90

Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5900 000 726,00 8127 1,01 8208

Nazev: 2.

Lokalita: Nad Valchou, Dobronin

Popis: Nabizim k prodeji viceucelovy komplex. Jedna se o zdénou, Caste¢né podsklepenou
budovu. Nemovitost je po ¢astecné rekonstrukcei, piiprava na dva velké byty, dodélani
podle investiéniho zaméru. Celkova plocha pozemku ¢inni 3 302 m2. Moznost
ponechani n€kterych movitych véci, dle domluvy. V tuto chvili je zde byt 3+1, ktery
je pronajaty. V ptipad¢ vice zajemct probéhne jednani o cené. Doporucuji prohlidku
! Pfi z4jmu mé kontaktujte.

Pozemek: 3302,00 m?

UZzitna plocha: 750,00 m?

Zdroj: www.sreality.cz




K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi vyuziti 0,90

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
8 000 000 750,00 10 667 0,88 9 387
Nazev: 3.
Lokalita: Kratonohy
Popis: Nabizime Vam prodej objektu, diive vyuzivaného jako louharna a skladovaci hala.

Jedna se o prodej celého objektu s pozemkem, ktery ma celkovou rozlohu 3652 m2.
Podlahové plocha pfizemi i patra je piiblizné 1550 m2. U objektu je zastfeSena ¢ast
pozemku o rozloze piiblizn¢€ 150 m2, kde 1ze parkovat nebo také skladovat. K objektu
je zpevnéna piijezdova cesta z paneld a nachazi se v oploceném uzaviratelném areélul
s moznosti vybudovani vlastniho samostatného piijezdu. Nachézi se v ideélni lokalitg
na okraji obce Kratonohy ve vzdalenosti 5 km od najezdu na dalnici D11 a 15 km od
Hradce Kralové. Objekt je vhodny k uZivani jako sklad, vyrobni objekt, zemé&délsky
objekt apod. Vice informaci u makléte.

Pozemek: 3 652,00 m?
UZitna plocha: 1 550,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90
K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00
K3 Poloha - obdobna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - horsi 1,10 =S -
KS Celkovy stav - hors L10 ity s oo
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,30 reality/inzerat/52517994765434077245-
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobné vyuziti 1,00 "“’Tﬂ;ﬁ;‘;ﬁ?ﬁ;‘ﬁfﬁf{(;’EZ‘IL‘;S&? o
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 500 000 1 550,00 4 839 1,42 6 871

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kanceldre vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajiciho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené proddvajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny snizuji. Zménu ceny v pribéhu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkové. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamena, Ze ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazemy. Postupnym
podrobnym sledovdanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vetsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty vyjadriuji
predpokladany cenovy vztah mezi ocennovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu
OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je
mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 6 871 K&/m?
Priimérna jednotkové porovnavaci cena 8 155 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 9 387 K¢/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
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Po korekci cen srovnavacich véci nemovitych a prepoctu na uzitnou plochu lze uvazovat jako realné
dosazitelné upravené jednotkové ceny v intervalech 6.900,-K¢&/m? az 9.400,-K&/m?.

Hodnota stanovend srovnavaci metodou byla zhotovitelem, s piihlédnutim na skutecnosti ovlivitujic
i prodej, zejména k poloze aredlu, velikosti objektll, stavebné technickému stavu objektd, velikosti a
tvaru pozemkd, velikosti a poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitost navrzena ve stfednim
pasmu vyse zmiflovaného intervalu, tj. na 8.155,- K&/m? zastavéné plochy objekti.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 8 155 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 1 023,00 m?

Vysledna porovnavaci hodnota 8 342 565 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Zemédélska stavba €.p. 64 (soucast pozemku parc.¢. St. 81/1) 23 392 452,10 K¢
1.2. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.¢. St. 80/1) 2208 738,- K&
1.3. Zemédélska stavba bez ¢p/Ce (soucast pozemku parc.¢. St. 77) 151 613,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 25752 803,10 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. PrisluSenstvi 1 287 640,10 K¢
3. Hodnota pozemkii
3.1. Pozemky 2 185 400,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. Areal celkem 6179 178,- K¢
5. Porovnavaci hodnota
5.1. Areal celkem 8342 565,- K¢
Porovnavaci hodnota 8342 570 K¢
Vynosova hodnota 6 179 180 K¢&
Vécnd hodnota 29 225 840 K¢
z toho hodnota pozemku 2 185400 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupti ve smyslu Mezinarodnich oceniovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardti USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi, nebot’ Zadné prodeje
stejného, ani obdobného nemovitého majetku nebyly v tomto obdobi v daném misté fakticky
realizovany. Z tohoto divodu byla jako cena v misté a ¢ase obvykla urcena trZzni hodnota
porovnavaci metodou s pouZitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvaZzeny
vS§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivii mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné€ uzivanych metod, tj. metody nakladové, vynosové a
porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zdpory, je nutno pred odhadem obvyklé ceny
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provést analyzu trhu a trznich podminek v rozsahu moznych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- dostatecné pozemkové zdzemi, moznost napojeni na veskeré inzenyrské sité, hlavni objekt po
rekonstrukci.

Slabé stranky majetku:
- poloha v mén¢ atraktivni lokalité, Spatny stavebné technicky stav nékterych objektt.
Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.

Majetkova hodnota znovupotizeni na principu ndhrady soucasného stavu s piislusnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota ve vysi 29,23 mil. K¢. Tato hodnota nezobrazuje realnou hodnotu nemovitosti
na trhu v disledku odlisného vyvoje potizovacich a trznich hodnot jednotlivych vstupnich tituld. Je
zde uvedena pro pripadné pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urcity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Vynosova hodnota €ini 6,18 mil. K¢&.

Porovnavaciho hodnotu z pfimého porovnani inzerovanych prodejt ¢ini 8,34 mil. K¢. Porovnavaci
hodnota nejredlnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho stavu na trhu
a vztahuje se ke konkrétni lokalit€.

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci byla pouZita srovnavaci a vynosova hodnota,
s vécnou hodnou je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako s podptrnou, s informativnim
charakterem (zejména pro potieby event. pojisténi).

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vsak srovnavaci
metoda nejlépe popisuje jejich trzni hodnotu.

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny / trzni hodnoty byla vysledné cena stanovena srovnanim minimalné
tf1 prodejil srovnatelnych nemovitych véci. Kontrola postupu byla dale provedena v rdmci odborné
diskuze v okruhu spolupracujicich znalcii v Brné.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti ATOMGEN s.r.o., IC: 24317276.
Jedna se o zemédé€lsky aredl tvofeny pozemky parc.¢. St. 77, soucésti je zem. stavba bez ¢p/Ce, parc.c.
St. 80/1, soucasti je zem. stavba bez Cp/Ce, parc.C. St. 81/1, soucasti je zem. stavba ¢.p. 64, parc.C.
716/8, parc.C. 722/2, parc.c. 723/1, vSe vCetné soucasti a piisluSenstvi zapsano na LV ¢. 181 v k..
Vranin, obec Moravské Budéjovice, okres Ttebic.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby vefejné
nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 3.2.2022.
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Vzhledem k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti,
investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objekttim, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji v misté a ¢ase
obvyklou cenu nemovitych véci na:

8 000 000 K¢

slovy: Osmmilionti K¢

Zavady, které v disledku pirechodu vlastnictvi nezaniknou nebyly zjiStény.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 181 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3

Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada naklada

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znale¢né a nahradu naklada Gctuji dokladem €. 20220033.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zédkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
prumyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 59-2022 evidence posudkﬁ

P S
Ve Velaticich 31.3.2022 25y ob)

PECETI
Ing. Tomas Volek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 59-2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 181 3
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 181

% pqﬁﬁ“‘

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.12.2021 11:35:02

\ Vyboroven@ d‘éfkoh)m piistupem do katastr nemovitost pro téel ovéien! vistupu 2 informadniha systému vefainé spravy
\ ve smysiu § 9 zak. & 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjSich predpisy.

1}*&5_44ﬂﬂ53& Trebic Ohect: 591181 Moravské Budéjovice
¥at.nzemi: 785326 Vranin Tist wlastnichvlis 181
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny wve dvou giselnych radach (St. = stavebni parcela)
lastnik, jiny oprdvhény Identifikdlos Poglil
Viastnicksd prive
ATOMGEN s.r.o., Korunni 2568/108, Vinchrady, 10100 Praha 24317276
10
B NMNemaovitoasti
MK

£2F

emky
Parcel Vymérs [m2] Druh pozemku Zptisok vyuziti 5 echrany
St. 77 93 zastavéna plocha a
nadvofi
Seu€dstl je stavka: bez ép/cée, zem.stav
Stavba stoji na poremku p.d.: B, 77
st. 80/1 736 zastavéna plocha a
nadvofi
Souddasti je stavkba: bez &p/ée, zem.stav
a3 na poszemky p.f.r Bt 80/1
1210 zastavéna plocha a
nadvoii
2 stavba: Vranin, &.p. 64, zem.stav
Stavba stoji ne pozemku p.&.: 8t. 81/1
716/8 55 orna puda zemédélsky pudni
fond
122/2 226 ostatni plocha manipulaéni
plocha
723/1 B607 ostatni plocha manipulaéni
plocha
31 Veécnz prava slo ve prospéch nemovitost: v &i3ti . - Bez zapisu

C VEcna prava zatéfujici nemovitosti v &fasti B vderné scuvisejicich fdain
WP vztanu

o Zastavni praveo smluvni
k zajisténi pohleddvky:
existujici, Pohledavka ze smlouvy o zépﬁjéca
jef zajistuje pohledévku ve vysi 180.000,- EUR s piisluBenstvim

Oprdvnéni pro

Povinnost &
Parcela: St. 77, Parcela: St. 80/1, Parcela: St. Bl/l, Parcela: 716/8, Parcela:
722/2, Parcela: 723/1

Tistina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 10.09.2018. Prawvni
aéinky zapisu k okamZiku 12.09.2018 09:00:00. Zidpis proveden dne 04.10.2018.
V-1406/2018-741
Pefadi k 12.09.2018 09:00

Foznamky a dalfi ckdobné Gdale

Typ vztahu

ovedu, W catastru pempvitosti CR

dovice, kbd: 741,

Nemovitosti Fsou v tizemaim
Hatastraini tiad zro ¥
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VYPIZ z KATASTRU N

EMOVITOSTT
Rrokazujici seay evidovany k daty 18.12.202] i1:35:62
Okres: CZ0634 Tebis Obec: 5911g1 Moravské Budéjoviee
--%zemi: 78532¢ Vranin List vlagtnictyi, 181
V kat. 4 i3

Siselnych fadach (St stavebni Parcela)

© Podana a1 oba

naévrh zastavniho vEétitele na

natizeni soudniho Prodeje za
Cordvnéni mr,
Sieklik nin,
Fovinnosr i
ATOMGEN s.:.n.i Korunni 2569/108, Vinohrady, 10100
Praha 10, Ré/100. 24317276
Parcela: s¢. 77, Parcela: gt BO/1, Parcela: st. 81/1, Parcela: 716/8, Parcela:
722/2, Parcela: 723/1
Listins Oznémeni o

Podaném 3alobning navrhu na uréeni prava 4 €-66/2021 -12 .o dne
12.05.2021. Pravni UCinky zZapisu k okamziky 12.05.2021 14:26:21. 2apis Proveden
dne 20,05 2027 .

? Nafizaenji v¥konu rozhodn

Povinnose k

Parcela: g¢. 77, Parcels: St. BO/1, Parcela: gt 81/1,
722/2, Parcela: 7z3/1

2-701/2021-741
uti prodejem zastavy

Parcela: 71 6/8, Parcela:

Prodejenm Zastavy 4 C-66/2021 -30 ze

- Prawvni Gdinky Zapisu k okamziky
Zipis Proveden dne 16.09.2021.
Z-1524/2021—741
mby g HPOZOLNEni ~ Bag 2dpisu
Nabyvacs oz tulv & Fige Podilady zdeisy
tina

mlouva kupni ze dne 27.06.2013. Pravni Géinky vkladu pravs ke dni 09.07.2012.

Fro: ATOMGEN §.r.o., Korunni 256‘9/108. Vinchrady, 10100 Praha 10
nlouva kupni e dne 27.05.2016, Pravni Ufinky zap
ipis Proveden dne 02.08.2014.

V-591/2012-741
RC/TC0: 24317276
isu k okamsiky 08.07.20158 11:02:00.

TG ATOMGEN $.TX.0., Korunni 2569/108,

Vinohrady,

V-1096/2016-74 1
10100 Praha 1¢ X,

C: 24317276

VYztah bons Lovanyoh Phdnég okn logi ckyeh jedno tek (BPES) k

X Farceign
Parcels BrEs Viméra imzj
Ti6/8 54700 55
je vymérs bonitniap Gil% parcel menE;

ez vimdrg Parcelw,

zhyteok

Areely poni bonitovdn
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

\?roltazujici stav evidovany k datu 16,12, 2021

Okres: CZ0634 Trabia Obor: 591181 Meravské Budéjovice
t.uzemi: 785326 Vranin List vlastnictvi: 181

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych #adach

11:35:02

(St. = stavebni parcela)
Nemovitesti jsou v tizemnim ckvodu, wve kierém vikonsdvs

stétni sprdvu katastry
Ratastrdlini nfad Pro Vysocinu, Katastrilni Pracoviité

nemevitaosti CR:

Moravské Budéjovice, kéd: 741

Vyhotovil: Vvhotoveno: 18,
Cesky tifad Zemémeficky a katastrilni - s

Nemovitosti fsou v Uremnim OBVCHY, ve Khorém wykondvd Stsrni GOCAVY Kalas
Hatastra . ni Grad Pro Vysclinn, Hatasrraini FracoviZté Mor

Strana 3

nemavitosti OR

2 Dudéy 2, kods 741.

- 28 -




Kopie katastralni mapy

Yy,

e
p

a3
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Fotodokumentace
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