Ing. Bc. Ewa Hradil, znalec 765 02 Otrokovice, Motravni 6224 mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 5620 — 60/2014 b)

o obvyklé cené nemovitosti — pozemk parcelni &islo 67/2, 68,70/2,70/3
v katastralnim uzemi Lodénice u Moravského Krumlova, obci Lodénice, okres Brno - venkov
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Objednatel posudku: Mgr. Veronika Tomeckova, insolvenéni spravce dluznika
pana FrantiSka Peterky,
bytem 671 75 Lodénice 135
Usneseni ¢.j. KSBR 26 INS 33363/2013-A-11
ze dne 12.3.2014
Uéel posudku: zjisténi ceny podilu na nemovitostech v insolvenénim fizeni

Podle stavu ke dni 23.4. 2014 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:
Ing. Bc. Ewa Hradil

Moravni 6224
765 02 Otrokovice

Posudek obsahuje 7 stran textu vcetné titulnfho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve 2 vyhotovenich v
listinné podobé.

V Otrokovicich, dne 28. dubna 2014



A. Nilez
1. Uvod

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé objednavky zadavatele. Ukolem znalce je: ,...0cenéni
nemovitosti dle pfedloZeného LV se samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho pfedpisu, a
jejich soucasti, tj. vSe, co knim podle povahy naleZi a nemutZe byt oddéleno, aniZ by se tim
nemovitosti znehodnotily a jejich pfisluSenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem
véci hlavni uréené, aby s nimi byly uZivany....*

Pfedmétem ocenéni jsou nemovitosti — pozemky patcelni ¢islo 67/2 — zahrada, parcelni éislo 68 — orna puda,
patcelni ¢islo 70/2 — zahrada a parcelni ¢islo 70/3 — zahrada v katastralnim tzemi Lodénice u Moravského
Krumlova, obci Lodénice, okres Brno — venkov.

2. Informace o nemovitosti :

Kray : Jihomoravsky

Okres : Brno - venkov

Obec : Lodénice

Katastralni rizeni : Lodénice u Moravského Krumlova

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti :
Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 23. dubna 2014 znalcem za tcasti vlastnika nemovitosti.

4. Podklady pro vypracovini ocenéni:
1) vypis z katastru nemovitosti pro katastralni tzemi Lodénice u Mor. Krumlova, LV ¢. 407 ze dne 24.3.2014,

2) mistni Setfeni znalce dne 23. dubna 2014, fotodokumentace,

3) kopie katastralni mapy bez identifikace,

4) databaze znalce o prodeji obdobnych nemovitost,

5) informace realitnich kancelaf{ o prodeji a ngjmu obdobnych nemovitosti

5. PouZitd literatura :

1) Zikon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku v platném znéni.

2) Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. o ocefiovani majetku

3) Bradac.A.- Teorie ocenovani nemovitosti — CERM V.vydani, Brno 2001

4) Bradac A., Krejcit P., Hallerova A, Utedni ocetiovani majetku, CERM Brno 1999

6. Metody zjisténi hodnoty:

Obvykla cena

Obvyklou cenou se rozumi cena, kterd by byla dosazitelnd pfi prodeji ocefiované nebo porovnatelné
nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Obvykla cena zohlednuje pouze trvalé,
dlouhodobé vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a jiz existujici skute¢nosti a vlivy trhu, které maji vazbu na
ocenované nemovitosti. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, kromé vlivu
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujiciho a vlivu zvlastn{ obliby.

P1i ocenéni nemovitosti jsou nejcastéji aplikovany:

1) administrativn{ cena

2) metoda vynosové ceny

3) metoda srovnavaci ceny

Administrativni cena
Cena pro toto ocenéni byla stanovena na zakladé vyhlasky ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. platné ke dni
ocenéni.

Vynosova cena

Vynosovy zpusob ocenéni vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu. Tento
zpusob ocenéni lze aplikovat tam, kde je dostatek srovnatelnych najmi obdobnych nemovitosti. V daném
piipadé metoda nebude aplikovana — stavebni plochy se nepronajimajf.
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Srovnatelna cena

Srovnatelnd cena je vysledkem cen nedavno uskutecnénych prodejii piipadné nabidek obdobnych typu
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Podminkou srovnani je
jednak existence rozvinutého trhu s nemovitostmi, jednak pfistup k informacim o sjednanych cenach.
Vysledna srovnatelna hodnota je cena, za kterou by mohla byt nemovitost prodana v daném misté a case.

Obvykla cena
Zavérecny odborny odhad ceny podle tvahy znalce, na zakladé zvazeni vech okolnosti a vyse vypoctenych a
urcenych cen.

7. Viastnické a evidencni uidaje :
Dle ptedlozeného vypisu z katastru nemovitostf List vlastnictvi ¢. 407 je

pan Frantisek Peterka, nar. dne 9.3.1968
oba bytem 671 75 Lodénice 135

vlastnikem ocenovanych nemovitosti — pozemku parcelni ¢islo 67/2 - zahrada o viméte 412,0 m2, parcelni
¢islo 68 — ornd ptda o vyméte 810,0 m2, parcelni ¢islo 70/2 - zahrada o vyméte 344,0 m2 a parcelni ¢islo
70/3 - zahrada o vyméfe 767,0 m2, v katastralnim dzemi Lodénice u Moravského Krumlova, obec Lodénice,
okres Brno - venkov.

8.Pfirodni katastrofy :
V lokalité nehrozi povodné ani sesuvy pudy.

10. Vécni bfemena, zdtéze :
K posuzovanym nemovitostem se nevztahuje zddné vécné bfemeno. Jsou zde evidovany financéni
pohledavky, které se do vysledné ceny nepromitaji.

11. Zdkladni popis :

11.1. Zikladni charakteristifa

Vesnice Lodénice spada do okresu Brno venkov a ndlezi pod Jihomoravsky kraj. Piislusnou obcdi s rozsifenou
pusobnosti je mésto Pohotelice. Obec Lodénice se rozklada asi dvacet sedm kilometrt jihozapadné od centra
Brna a Sest kilometra severozapadné od meésta Pohotelice. Osidleni této mensi vesnice dosahuje poctu 492
obyvatel (Maly lexikon obci 2013) a ma narustajici tendenci.

V obci mohou déti dochazet na zakladni skolu vysstho stupné a matefska skola slouzi pro mladsi deti. Pro
vyuziti volného casu je zde sportovni hfi§té. Dale bychom v obci nasli knihovnu, kostel a hibitov. Mistni
obyvatelé mohou vyuzivat plynofikaci i vefejny vodovod.

Posuzované pozemky lez{ za rodinnym domem a jsou v uzemnim planu uréeny k zastavéni — rodinné domy.
Parcela 67/2 by byla pifjezdovou komunikaci a sou¢asné by slouzila k ulozeni inzenyrskych siti, ostatni
parcely by pak mohly byt zastavény — komfortni by byly jen dva, ale je zde mozno umistit i tii RD. Ptipojky
inzenyrskych siti véetné komunikace je nutno teprve zbudovat, jedna se tedy o plochy stavebné nepfipravené.

Kopie katastralni mapy

/ ocefiované tzeml, stavajici cesta je na severu, k.d. Lodénice u Mor. Krumlova
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Obsah ocenéni:
pozemky dle LV ¢. 407 v katastralnim dzem{ Lodénice u Moravského Krumlova, obec Lodénice, okres
Brno — venkov,

12, Popis nemovitosti:

Pozemky na LV &. 407, v katastralnim uzemi Lodénice u Moravského Krumlova, obec Lodénice

Predmétem ocenéni je soubor pozemki uréenych platnym UP k zastavéni rodinnymi domy. Plocha
pfiméfena pro stavbu dvou az tif RD, pfijezd a inZenyrské sité je nutno teprve zbudovat. Plocha je rovinna,
napojeni na vSechny inzenyrské sit¢ vyjma kanalizace je mozné, ta ale bude v horizontu dvou let zbudovana.

B. Posudek

Ocenéni je v posudku rozdéleno do dvou ¢éastl. V prvni ¢asti je zjisténa administrativni cena ocefiovaného
souboru nemovitosti dle platného oceniovaciho pfedpisu — vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Druhou metodou, pomoci které bude provedena analyza mozné obvyklé trzni ceny posuzovaného souboru
nemovitost je metoda stovnani, kdy definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znént:
we-Obecnion cenon se rozumi cena, Rterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetku  nebo  pii
poskytovdnt stejné nebo obdobné slughy v obvykiém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se gvaguji vsechny okolnosti, které
maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trbu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vy Zvldstni obliby....

1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky & 441/2013 Sb.

a) Pozemky dle LV ¢&. 407, v katastralnim uzemi Lodénice u Moravského Krumlova, obec Lodénice

Pozemky dle LV 407
Obec Lodénice
Katastralni azemi Lodénice u Mor. Kr.
Pocet obyvatel |Mal(f lexikon obci CR 2013 do 1000
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena pfiloha ¢. 2, tab. 1 ZCv K¢&/m?2 1 840,00
Plocha pozemki P m2 2333
Uprava ceny pozemku, tabulka &. 2 pfilohy &. 2 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo Popis V1
O1 Pocet obyvatel V. do 500 0,50
02 Vyznam obce 1V. ostatni obce 0,60
03 Poloha obce V. ostatni 0,80
04 Tech. infrastruktura 11. bez kanaliazce 0,85
05 Dopravni obsluznost 11. integrovana doprava 0,95
0o obcanska vybavensot 11. rozsifena 0,98
Zikladni cena pozemku ZC 349,46
Index trhu s nemovitoymi vécmi, tabulka €. 1 pfiloha &. 3 vyhlasky
It | 1,00
Index omezujicich vlivii pozemku, tabulka ¢&. 2 pfiloha &. 3 vyhlasky
Io | 1,00
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené k zast. a stavby, tabulka ¢&. 3 pfiloha ¢&. 3 vyhlasky
1 Druh a ucel uziti stavby 1. rezidenc¢ni do 2000 obyvatel 1,03
2 Prevazujici zdstavba 1. rezidenc¢ni 0,00
3 Poloha v obci 11. navazuje na stfed 0,00
4 Moznost napojeni 11. bez kanaliazce -0,10
5 Obcanska vybavenost 1. je dostupnad 0,00
6 Dopravni dostupnost VI. zpevnénd komunikace, dobré parkovani 0,00
7 Hromadna doprava 1V. zastavka do 500 od domu -0,02
8 Vyhodnost pro komerci 1. bez moznosti vyuziti 0,00
9 Obyvatelstvo 11. bezproblémové 0,00
10 Nezaméstnanost 11. pramérna | 0,00
11 Vlivy neuvedené 1. sité i pifjezd nejsou zbudovany -0,20
Ip 0,7004
Cena pozemku CP = ZC*It*Io*Ip*P*0,3 285 514,75




Administrativni cena dle cenového predpisu &. 441/2013 Sb. — rekapitulace cen:

Pozemky dle 1.V ¢. 407, k.. Lodénice u Mor. Krumlova = 285 514,80 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni = 285 514,80 K¢
Administrativni cena ke dni ocenéni (zaokrouhleno) = 285 510,00 K¢

2. Zjisténi hodnoty nemovitosti metodou porovnini

Pro urceni ceny posuzovanych nemovitosti v obci Lodénice umisténé v okrese Brno-venkov vychazim ze
trech zdroju:

a) celkova situace v oblasti stavby RD v obci,

b) sjednana cena v minulosti za podobnou plochu,

¢) nabidky trhu v mist¢ ke dni ocenéni.
Predné na okraji obce Lodénice probiha a je skoro ukoncena vystavba novych rodinnych domu, tato byla
motivovana politikou obce, jez pozemky jednak zafadila do Gzemniho planu, jednak se podilela na vystavbé
technické infrastruktury a to zamérné proto, aby pifitahla do obce nové obyvatelé. Samotna obec nabizi
pfedevsim skolku a $kolu, coz je pro mladé rodiny vyznamnym faktem, jsou zde dva obchody, pracovnich
piilezitosti zde mnoho neni, lepsi situace je v nedalekych Pohofelicich a ani do krajského mésta Brna neni
daleko, tuto dopravni cestu se snazi pokryvat i doprava autobusova v integrovaném systému. Nakonec néktefi
obyvatelé Lodénice dojizdéji i do Moravského Krumlova, i na tuto stranu je relativn¢ dobfe doprava zajisténa
autobusy.
Obec rovnéz ve své dobé nabidla investorim parcely za atraktivni cenu, ta zacinala i na 100,00 K¢/m?2. Ze
tato taktika byla dobra potvrzuje skutecnost, ze dnes neni na prodej zadna novostavba a novi obyvatelé jsou
v mist¢ spokojen.
V soucasné dobé se stavebni misto v obci nenabizi, Gzemi je nutno rozdélit geometrickym planem a vybavit
sitémi, zbudovat komunikaci. Tyto nemalé naklady, jez je nutno investovat, sice zvysi jednotkovou cenu takto
pifipravenych stavebnich parcel, ale dnes nejsou realizovany. Soubor je pak nutno rozdélit na parcelu
komunikace, ktera by méla zuistat v podilovém spoluvlastnictvi budoucich stavebnikti (dosazitelna cena max.
50,00 K¢/m?2) a na vlastnf stavebni plochy, kde cena sjednand v soucasném stavu je redlnd ve vysi cca 170,00
K¢é/m2.

Na ziklad¢ vyse uvedenych skutec¢nosti urcuji trzni cenu posuzovaného souboru nemovitosti metodou
srovnani ve vysi

Cena nemovitosti ur€ena porovnanim 350 000,00 K&
C. Zavér

Administrativni cena nemovitosti celkem..........oiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 285 510,00 K¢
CeNa UrCENA STOVIIANTITIL ..\ttt ettt et ettt e et e e e e e e ee e e e e e e e ennnes 350 000,00 K¢

Obvyklou cenu posuzovanych nemovitosti evidovanych na LV ¢. 407 vedeném pro katastralni tzemi
Lodénice u Moravsého Krumlova, obec Lodénice, okres Brno - venkov, tj. pozemku parcelni &islo 67/2,
68,70/2, 70/3 vyjadienou ve forme obvyklé ceny ve smyslu zak.€.151/97 Sb. urcuji ve vysi:

350 000,00 K&

Slovy : tfistapadesattisic korun ¢eskych

V Otrokovicich, dne 28. dubna 2014 Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil



Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovand rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
11.12.1995 ¢&j.: Spr 1099/95 pro zikladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti, obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky ukon je zapsany pod pofadovym ¢islem 56203 - 60/2014 znaleckého deniku. Znale¢né a dhradu
nakladt uctuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu éislo 51/14.

Mapové podklady:

Sipky definuji mozné umisténi dvou novostaveb v lokalité, katastralni tzemi Lodénice u Moravského
Krumlova, obec Lodénice

Fotodokumentace:

Uzemd, kde dle UP mohou byt postaveny nové RD, zabér z parcely 67/2, k.i. Lodénice u Moravského Krumlova



List vlastnictvi:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 24.03.2014 18:55:02

Vyhofoveno beziplatng dalkovym piistupem pro déel Insolvedni Fizen!, &1 KSBR 26 INS 33363/2073 pro Veronika
Tomeckova, Mar.

Okres: CZ0643 Brno-venkov Chec: 594377 Lodénice
Kat.nzemi: 686344 Lodénice u Moravského List vlastnictwvi: 407
Krumlova

¥ kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné €iselné ¥adé

L Vlastnik, jiny opravnény Tdentifikdtor Podil

Viastnické pravo
Peterka Frantisek, &.p. 135, 67175 Lodénice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméramz] Druh pozemkn Zplisob vyuZiti Zpiisob ochranyv

67/2 412 zahrada zemédélsky plidni
fond

68 810 orna pida zemédélsky plidni
fond

70/2 344 zahrada zemédélsky plidni
fond

70/3 767 zahrada zemédélsky plidni
fond

Bl Jind prdva - Bez zapisu

D Jiné zdplsy — Bez zapisu

FPlomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisn

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 13.12_2006. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 18.12.2006.
¥-7713/2006-703
Pro: Peterka Frantisek, &.p. 135, 67175 Lodénice RC/TC0: 68030971845
o Smlouva kupni ze dne 30.03.2007. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 25.04.2007.
¥-4381/2007-703
Pro: Peterka Frantisek, &.p. 135, 67175 Lodénice RC/TC0: 680309/1845

F Vztah bonitovanyvch pidné ekologickych jednotek (BPFEJ) k parcelam

Parcela BFEJ Vvméra [m2 |
67/2 00100 412
68 00100 810
70/2 00100 344
70/3 00100 767

Pokud je vvméra bonitnich dill parcel mensi nef vvméra parcely, zbvtek parcely neni bonitovéan

Nemovitosti jsou v azemnim obvodu, ve kterém vvkondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni afad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviidté Brno-wvenkov, kéd: 703.

Vyhotovil: Vvhotoveno: Z4.03.2014 19:15:21
Cesky 0Fad zeméméFicky a katastralni - SCD



