ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 2487 - 136 / 2015

NEMOVITA VEC: Zemé&d&lské pozemKy k.u. Holstejn, Pozemky k.u. HolStejn

Katastralni daje :  Kraj Jihomoravsky, okres Blansko, obec Holstejn, k.u. HolStejn

Adresa nemovité véci:Holstejn, 679 06

Vlastnik pozemku: ~ RSBC Czech Unit Trust I11, s.r.o., Piibénicka 972/16, 130 00 Praha 3, vlastnictvi:
vyhradni

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

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

ZHOTOVITEL : Ing. Ludmila Tomastikova

Adresa zhotovitele: Sgldova 5,615 00 Bmo
1C: 681 30 490 telefon: 608 945 875
e-mail: lidatomastikova@seznam.cz

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

OBVYKLA CENA 668 600 K¢
Datum mistniho Setieni: 15.4.2015 Stav ke dni : 21.4.2015
Za pritomnosti: zastupce objednatele
Pocet stran: 6 stran Pocet priloh: 8 Poéet vyhotoveni: 3

V Brné, dne 21.4.2015 Ing. Ludmila Tomastikova




| NALEZ |

[Znalecky iikol [

o cené zemédé€lskych pozemk v katastralnim Gzemi Holstejn, obec Holstejn, Katastralni pracovisté
Blansko

[PFehled podkladii |
vypis z katastru nemovitosti

kopie katastralni mapy

mapové podklady

udaje z nabidek prodeje zemédélskych pozemkil z realitnich serverti

IMistopis |
Zeméde€lské pozemky se nachazi v extravildnu obce Holstejn, ve vzdalenosti cca 10 km od Blanska

lCelkovy popis —|

Predmétem ocenéni jsou zemé&de€lské pozemky - trvaly travni porost, nachazejici se v extravilanu
obce Benesov.
Jedna se o 3 v&tsi pozemky na okraji katastralniho tizemi, zdpadné& od obce Holstejn.

Obecna kritéria pro stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Zpracovatel znaleckého posudku povaZuje za potiebné uvést skutelnosti, tykajici se metodiky
tvorby ceny a moznosti zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

Pokud se tyka tvorby ceny v trznim hospodéfstvi, zdkladnim vlivem, piisobicim ve volném trZnim
prostfedi na cenu majetku, je piisobeni zdkona nabidky a poptavky.

Specifikem nemovitosti oproti jinym vécem je skute¢nost, Ze jsou pevné vizany na urdité misto.
Tim je také dana komplikovanost jejich ocefiovani, zejména pokud se tykd obvyklé (obecné, trzni)
ceny. Neni problémem vypocist naklady na potizeni stavby (jeji reprodukéni resp. pofizovaci cenu),
problémem je viak zdjem o dany druh stavby v daném mist&. I stavba, pofizena za vysoké stavebni
naklady, pokud pro ni neni vyuZiti, miZe mit cenu nizkou, ptipadné i nulovou.

V trznim hospodafstvi je dilezitym ukazatelem pro rozhodovani o koupi stavby jeji eventualni
vynosnost. Pfitom je zfejmé, jako u kaZdého zbozi, Ze pii prevazujici 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 zpiisobem a tak piesng, aby se od budouci
mozné dosazené ceny co nejméné liSila. K tomu musi vyuzit viech dostupnych, pro dany ucel
ocenéni pfiméfenych metod.

Je tieba konstatovat, Ze pro jeji stanoveni neexistuje Zadny schvaleny a oficidlni ptredpis; k dispozici
je pouze odborna literatura respektive znalecké standardy, napi. USI VUT v Brng, ktery v3ak nebyl
vydan tiskem pro obecné pouziti. Za ekvivalentni 1ze povazovat cenu obvyklou, jez je definovéana v
§ 2 odst. 1 véta druha a dalsi zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku (jenz se oviem vztahuje
na vyslovné vyjmenované pfipady, coz v daném piipadé neni) takto:

» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pri prodejich
stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani siejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které
maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich
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poméri proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvld§ini obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlasini oblibou se rozumi zvldsini hodnota priklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. “

Ve vSech standardech i v literatufe se uvadi, Ze je tfeba vychazet z trhu, pokud se s danym typem
nemovitosti obchoduje a udaje z tohoto trhu jsou znamy. Pokud tyto tdaje nejsou, je zapotiebi na
toto upozornit a pouZzit ndhradni metodiku. Za dostateny podet srovndvacich nemovitosti pii
cenovém porovnani je tfeba z hlediska matematické statistiky povaZovat vyb&rovy soubor,
obsahujici udaje alespon o 15 nemovitostech stejného typu, prodanych ve stejné nebo z hlediska
fady parametrii velmi podobné lokalité. P¥i men3im poctu srovnavacich transakei mohou byt
vysledky ocenéni zatiZzeny velkou neuréitosti.

Vlastni ocenéni

Pfedmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky nachéazejici se mimo zastavéné &asti obce..

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

RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

00 Nemovita véc je fadné zapsana v katastru [ Nemovitd véc neni fadné zapsana v katastru
nemovitosti nemovitosti

O Stav stavby umoZiiuje podpis zastavni [1 Stav stavby neumozZriuje podpis zastavni
smlouvy (vznikla véc) smlouvy

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

[ Ptistup k nemovité véci pfimo z vefejné [J Neni zajistén ptistup k nemovité véci pfimo z
komunikace je zajistén vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

L] Nemovita v&c neni situovéna v zaplavovém [ Nemovita véc situovana v zaplavovém tzemi
uzemi

Véena bfemena a obdobna zatiZeni: nejsou

Ostatni rizika: nejsou

| OBSAH .

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu
1. Ocenéni pozemki
1.1  Zemé&delské pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemkiu
1.1 Porovnavaci cena

2. Porovnavaci ocenéni
2.1



| OCENENI

Zikladni cena stavebnich pozemkii pro k.u. Holstejn:

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon@ ¢&.
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 provadé&ji n&ktera ustanoveni zakona ¢&. 151/1997
Sb.

1. Ocenéni pozemku

1.1 Zemédélské pozemky

Pfedmétem ocenéni jsou zemédélské pozemky, nachdzejici se mimo zastavénou &ast obce.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

. .y Vymeéra JE Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ (m2] (K&/m?2] %] (K&/m2] [K&]
trvaly travni 1033 51814 12 564,00 4,63 4,63 58 171,32
porost
trvaly travni - 53815  9712,00 2,26 2,26 21949,12
porost
trvaly travni 1093 51814  9999,00 4,63 4,63 46 295,37
porost
trvaly travni 1145 53845  2917,00 1,98 1,98 5 775,66
porost
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 35 192,00 m* 132 191,47

I

Zemédélské pozemky - zjisténa cena 132 191,47 K¢

Ocenéni majetku obecnou metodikou

1. Ocenéni pozemki

1.1 Porovnavaci cena

Porovnavaci metoda

Zikladni popis ocefiovanych pozemku

7. ptilozenych nabidek prodeje nemovitosti vyplyva, Ze se zemédélské pozemky v dané lokalité
pohybuji od 15.- do 30,- K&/m” . U ceny je rozhodujici, zda se jedné o vice pozemkll malé vymery,
nebo méné pozemki o vétsi vymefe. Na cenu ma vliv i vzdalenost pozemki od vlastni obce.
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Uvedené ceny jsou viak nabidkové, nikoli skutedné prodejni. Nabidkova cena je proto kracena o 10
%.

Ocetiované pozemky jsou 3 rozsahlejsi pozemky ve svazitych terénech.

Vsechny porovnavané pozemky se nachdzi v obcich byvalého okresu Blansko a jejich podrobny
popis tvoii ptilohu tohoto znaleckého posudku.

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, tivaha zpracovatele - KUV)

Vyméra Pozadovani Jednotkovd Koeficient Upravena
[m?] /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: 0,90

Parcela ¢.: 11343 265000 23,36 0,73 17,08
Popis pozemku: mimo zastavéné lizemi obce, jen 2 pozemky

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

Parcela ¢é.: 4036 105400 26,11 0,73 19,09
Popis pozemku: 1 pozemek o vyméte 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: 1,20
Parcela ¢.: 64 921 1039 000 16,00 1,19 19,01
Popis pozemku: srovnatelna lokalita i vyméry a mnoZstvi pozemki

Lokalita: Pozemky Brt'ov u Velkych Opatovic

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

Parcela é.: 15256 457 680 30,00 0,81 24,30
Popis pozemku: méné pozemkda, veétsi vymery

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: 1,05

Parcela ¢.: 10419 208 380 20,00 0,85 17,06
Popis pozemku: | 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: 1,15

Parcela ¢.: 19884 289000 . 14,53 1,20 17,37
Popis pozemku: 1 pozemek, mimo zastavénou ¢4st obce
Primérna jednotkova cena 18,99 K&/m”>
Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovi cena Celkova cena
[ m?] [ K&/m? ] pozemku [K¢]
trvaly travni porost 35 192 19 668 648
Celkova vyméra pozemki 35192 Hodnota pozemku 668 648
celkem




| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:
1. Ocenéni pozemki
1.1 Zemédelské pozemky

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Ocenéni pozemku

132 192,00 K&

1.1  Porovnavaci cena 668 600,00 K¢
Porovnavaci hodnota 668 648 K¢
Zjisténa cena dle vyhlasky 132 191 Ke

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Z uvedencho prehledu vyplyva, Ze cena pozemki vypoétena dle BPEJ neodpovida soucasnym

cenam na trhu s nemovitostmi.

Obvyklé cené pozemki odpovida cena vypoctena porovnanim ceny ocefiovanych pozemku se

srovnatelnymi zemédé€lskymi pozemky v dané lokalité.
Obvykla cena pozemki &ini 19,- K&/m? pozemku, tj. 668.600,- K&

Obvykla cena
668 600 K¢

slovy: SestsetSedesatosmtisiciestset K¢&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.3.10

V Brné 21.4.2015

Ing. Ludmila Tomastikova

J?dw{

Saldova 5

615 00 Brno
Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy
dolozka: Krajského soudu v Brné dne 26.11.1991, &.j. spr. 310/91 pro zakladni obor

primysloveé.

ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, stavebnictvi, stavby obytné a

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. €. 2487 - 136 / 2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gétuji dokladem ¢. 135 /2015.




