ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., IC : 25577298

znalecka kancelar DIC : CZ25577298
nam.28.fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
www.znalciaodhadci.cz znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.é. 054745/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ redlné hodnoty vybraného zajmového
majetku s otazkou, a to — pozemku parc.¢.432, jehoz soucasti je stavba obéanského vybaveni
€.pop. 424, a dale pozemku parc.¢.433, parc.€. 351/2 a pozemku parc.¢. 358/2, vSe v€. soucasti
a prislusenstvi, zapsaného na LV ¢.3811, k.. Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin,
vedeném u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

Zadavatel : eFi Breclav, s.r.o.
ICO 06252559, DIC CZ06252559
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno-mésto

Evidenéni €islo u zadavatele : nevydano

Ugel posudku : stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
spoleénosti EFI Bieclav, s.ro, ICO 06252559, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis. zn.: C 100982, vedena u Krajského
soudu v Brné, pro konsolidovanou uc¢etni zavérku podle mezinarodnich
Ucetnich standardd IFRS na realnou hodnotu.

Zvlastni pozadavky : a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového
majetku realnou hodnotou/ obvyklou cenou pro uUc€ely sestaveni ucetni
zaverky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

Datum mistniho Setfeni : 23.04.2025

Datum, ke kterému je ocenéni 31.12.2024

provedeno :

Ev. Cislo vydavatele: 6939-348/2025

Pouzity ocenovaci predpis : Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupd ve smyslu Mezinarodnich

ocenovacich standard(i IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standard
USI VUT vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych
ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb., o ocerovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném
znéni a jeho ocerovaci vyhlasky; dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladud poskytnutych
zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé vysledkt mistniho Setfeni, kde se
znalecka kancelar seznamila se zajmovym majetkem a okolim.

Posudek vypracoval, mlze jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni :

Mgr. Dana Sojkova,
technicky pracovnik kancelare

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Posudek obsahuje : .... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, €islo : dvé/ V + elektronicka kopie .pdf

V Brné, dne : 30.07.2025
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OSVEDCENI, OMEZUJICI VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, ze:

1)
2)
3)

4)

odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na uré¢enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

zpracovany posudek zohledfiuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skutecnosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skute€nosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neruci za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dUsledky nepravych dokladd a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pFic¢inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (ij. jejich
nepravdivost ¢i nedplnost), pfedanych zadavatelem nebo dal$imi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedloZenych podkladl a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veskeré zavéry a podminky; pokud doSlo ke zméné trzniho
prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute€nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo obdobném elaboratu zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se =zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuji, je uvedeno vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu,
jsou zalozeny na pfedpokladech vtomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném
elaboratu uvedenych,

vlastnicka prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho uUplného zaplaceni (uhrady darfiového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat viastnictvim
zhotovitele

a nesmi s nim byt jakkoliv nakldadano a nesmi byt zvefejnén viéi tfetim osobam; poté smi byt tento
znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek,
a to s pfilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. zak.8.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
dynamika svétové ekonomiky se v priibéhu predchoziho roku dale zpomalila v dusledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfisnovani ménovych politik klicovymi centralnimi bankami v reakci na
predchozi inflaéni 3ok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skon€il a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim ménovych politik;
vyhlidky ozZivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou pFesto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z dlvodu turbulence cen na trhu znaéné omezit
CGasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim,
ze pro jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.
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A. NALEZ

A1. Znalecky ukol

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trZni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otdzkou, a to

— pozemku parc.€.432, jehoz soucasti je stavba obCanského vybaveni €.pop. 424, a dale pozemkU
parc.¢.433, parc.6. 351/2 a pozemku parc.¢. 358/2, vSe v€. soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na
LV €.3811, k.u. Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim mist&: Nova &.pop.424, Prusanky, PSC 696 21.
V3e dale téZ jen ,zajmovy majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

a) pozemek parc.¢. 351/2, a pozemek parc.€. 358/2, k.u. PruSanky,

b) pozemek parc.¢. 432, k.U. PruSanky, jehoz soucasti je stavba se zplisobem vyuziti objekt obéanské
vybavenosti ¢.pop. 424, k.U. PruSanky a pozemek parc.433, k.u. Prusanky, vSe vcetné vSech
soucasti a pfisludenstvi, zapsaného na LV €.3811, k.u. Prudanky, obec PruSanky, okres Hodonin,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

2) Hmotny majetek — pfedstavovany zejména provedenymi stavebnimi pracemi, které vedou
k technickému zhodnoceni pozemku parc.€. 433, k.U. Prusanky.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost eFi Bieclav, s.r.o, ICO 06252559, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 100982, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., IC 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 23.04.2025.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebné — technického a stavebné — pravniho stavu,
ve kterém se ocenovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu z4k.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro Ucely sestaveni ucetni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

A.2 Uéel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni hodnoty/ ceny/ realné hodnoty nemovitych véci
Spolegnosti EFI Breclav, s.r.o, ICO 06252559, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00
Brno, spis. zn.: C 100982, vedena u Krajského soudu v Brn&, pro konsolidovanou u&etni zavérku
podle mezinarodnich Uéetnich standard(l IFRS na realnou hodnotu.

Mezinarodni standardy uéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardd vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finan€nich
vykazu ucetni zavérky.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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VétSina standardl stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni UCetni standardy” (IAS). Standardy
IAS byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni Ucetni standardy (IASC). V
dubnu 2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standardd pod
nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjSi standardy IAS. V soucasné dobé (fijen
2018) je v platnosti 16 standard(l IFRS, koncepéni ramec spole¢ny pro vSechny standardy a 41

standard( IAS. Nékteré IAS jsou vSak jiz zruSeny a nahrazeny novymi IAS nebo IFRS.
zdroj: www.portal.pohoda.cz

IFRS 13 Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo noveé vyhladeno s platnosti od 16. 10. 2023 :

o |FRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pfi oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a ofekavani trznich uc¢astnikl. Delsi
projekéni obdobi mize byt nezbytné pro spinéni téchto pozadavkul, zejména pokud se
oCekava vyznamna zména penéznich toku v budoucnu.

e Financovani a uvéry: Banky a dal$i finanéni instituce €asto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni uvérovych podminek.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadci) a s mezinarodnim oceriovacim
standardem EVS (Evropské ocefiovaci standardy) vychazi Ceska komora odhadcl majetku pro stanoveni trzni
hodnoty majetku z nasledujicich metod ocefiovani:

e urcéeni vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance) podniku vyjadiuje
Metoda, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem v rozhodovacim
procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo vybudovat novy. Tato metoda
ocenéni spociva v postupném aktualnim trznim ocenéni jednotlivych poloZek aktiv, v secteni
jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vSech poloZek cizich zdroji. PouZiti: zjiStovani viastniho
kapitalu

e Metody vynosové — zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice”.
Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijmu, Cili budouci penézni tok (cash-flow).
Zakladem pro budouci tok pfijmu muze byt bud soucasné vyuZiti podnikatelského majetku nebo tvaha
o jeho mozném nejlep§im a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a trvale
dosaZitelnému Cistému roénimu vynosu (Z), vydélenému odpovidajici kapitalizacni
mirou ()v% V= (Z/r) x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych metod,
kde zisk je nahrazen finan¢nimi toky

e  Metoda porovnani trznich hodnot (realizovanych cen) — hojné rozSifena v dobfe fungujicich trznich
ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou ty, které pusobi ve stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s rfadové
stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech rovinach:

o Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama

o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich realizacni
cena

o  Srovnani s obdobnymi podniky podle tdaji o podnicich uvadénych na burzu

e Metoda kombinovana — metoda, ktera do trzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou podstatu (vysi
produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve v8ech &innostech, majici vliv na
vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podniki:

Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let v jednotlivych
statech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého tempa globaliza investi¢nich
trhd nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce
1981 Viybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku (IVSC) sdruZujici profesionalni oceriovaci asociace
celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni standardi je evropské sdruZzeni TEGoVA.

zdroj: https.//managementmania.com.

A.3 Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost
zaveéru posudku

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych
podklad(l a ze sdéleni opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiz z hlediska jejich pfesnosti a Uplnosti dale ovéfovany.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 054745/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky 6

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi Zadné dalSi skute¢nosti, které by mohly mit dle jeho nazoru vliv
na pfesnost zavéru znaleckého posudku. Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi ze sdéleni,
které poskytl zadavatel posudku v prib&hu konani mistniho Setfeni.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 23.04.2025, za pfitomnosti pana Vladimira
LukeSe, managera spravy majetku, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a dale Mgr. Dany
Sojkové, odhadce a Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za €innost kancelare.

Mistni Setfeni bylo provedeno prohlidkou zajmového majetku na misté, kde se zajmovy majetek
nachazi ve stavebné-technickém stavu k datu mistniho Setfeni. Ze strany vlastnika byl vydan souhlas
ke vstupu na pozemky, k provedeni mistniho Setfeni a fotodokumentace.

Zpracovatel pfi zpracovani posudku vychazel z vlastnich zjisténi a z vysledkd mistniho Setfeni, dale
z informaci ziskanych od zadavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a digitalnich podkladu
a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, www.prusanky.cz, apod.),
zodpovézeny byly dotazy k ocefiovanému majetku, byly poskytnuty ustni informace a listinné doklady
o stavebné-technickém a stavebné&-pravnim charakteru majetku.

Zpracovatel tohoto znaleckého posudku vychazi z pfedpokladu, Ze zadavatelem prfedané podklady
v zasadé odpovidaji skutecnosti.

Ze strany zadavatele ¢i mistné pfisluSného stavebniho ufadu nebyly sdéleny Zadné okolnosti,
které by byly v rozporu se zjisténou skuteénosti.

A.5 DalsSi rozhodné udaje

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni
nachazel.

V tomto znaleckém posudku mohou byt pouzity také pojmy ,zajmovy pozemek®, zajmovy majetek®,
,ocenovany pozemek®, ,ocefiovany majetek®, ,zajmovy areal” apod.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2022), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocenovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkl mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelafr seznamila se
zajmovym majetkem a okolim

Soucasné byla pomocné pouzita i vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku
ve znéni vyhl. €. 199/2014 Sb., vyhl.6. 345/2015 Sb., vyhl.£.53/2016 Sb., vyhl.&. 457/2017 Sb.,
vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.€.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.£.337/2022 Sb. a vyhl.6.434/2023
Sb., v platném znéni (aktualni v dobé& ocenéni).

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefhovaci
vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot’ v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Dle definice §498 zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik jsou za nemovité véci povazovany: pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava, ktera za
nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcita véc neni soucasti pozemku,
a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.
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Vzhledem k tomu, Ze pfimym pouzitim slovniho spojeni ,nemovita véc* spatfujeme v této definici
obsazené vétSi mnozstvi pojml, coz mulze vyvolat nejasnosti, uchylujeme se vtomto posudku
z davodu jasnéjsiho uréeni predmétu ocenéni k pojmim ,nemovitost”, ,nemovity majetek”, ,majetek",
,stavba“, ,objekt‘ nebo ,pozemek”. Obdobné plati i pro ,vécna bfemena“ a ,sluzebnosti®.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize Fici, Ze ocefiovani nejriznéjSich druhd majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi
je dulezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spoleénosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich
celku, municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudkl stavi své zavéry mnoha
nejriiznéjSi rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rGzné Zivotni situace obcand, rovnéz
tak i vySetfovaci €innost policie a rozhodovaci €innost soudd. Vysledky ocefiovacich Cinnosti také
vyuzivaji investofi, investiéni poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct
a znalcl. Z toho vyplyva, Ze ocefiovaci Cinnost je ¢innost se znacnymi dopady pro rizné kategorie
spoleCenského zivota a ze je tfeba klast urcité naroky jak na udroveri samotnych oceriovateld,
tak na uroven jejich ocefovacich reportd, expertnich stanovisek, resp. prfedevsim znaleckych
posudki.

PFi vybéru zdrojd dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel)
podle metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich ocerfovacich standard( IVSC (edice 2022),
dadle ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni oceflovani nemovitych  véci
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd US| VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a s pfihlédnutim k zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a pomocné podle jeho ocerfovaci vyhlasky.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudku zavisi prfedevS§im na pouzitém
ocenovacim pristupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data. Obecné zna
zak.€.151/1997 Sb. ¢tyfi zakladni metody, a to uréeni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty, pfipadné
mimoradné ceny, anebo uréeni ceny zjisténé (zjiSténa cena dle predpisu).

Pokud se bude hledat obvykla cena zajmového majetku, pak se ocefiovatel bude Fidit ve smyslu
zak.€.151/1997 Sb. (§2 odst.2... ,Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim®, tedy pouzije porovnavaci metodu, porovnani jiz obchodovanych cen/ na
rozdil od sou€¢asnych obchodovatelnych cen.

Pokud se bude hledat trzni hodnota, pak ocefiovatel pouZije tfi dil€i pfistupy:

a) nakladova metoda, nakladovy pfistup (Cost Approach),

b) vynosova metoda, vynosovy pfistup (Income Approach),

c) porovnavaci metoda, porovnani obchodovatelnych cen (Comparable Sales Approach),
a z nich na zakladé vlastni rekonciliace navrhne trzni hodnotu.

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani znaleckého posudku podle metodickych pfistupli je Mezinarodni
standard u&etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni realnou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise
(EU) &. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023.

- IFRS pozadavky: Podle IFRS 13 — Ocenéni realnou hodnotou je tfeba pri oceriovani zohlednit
budouci penézni toky tak, aby odrazely trzni podminky a oCekavani trznich ucastniku. DelSi projekéni
obdobi muze byt nezbytné pro splnéni téchto poZadavkl, zejména pokud se oCekava vyznamna
zména penéZnich toku v budoucnu.

- Financovani a avéry: Banky a dal$i finanéni instituce Casto vyZaduji dlouhodobé projekce pro
posouzeni schopnosti podniku splacet dluhy a pro stanoveni tvérovych podminek.

Obvykla cena bude pouzita pro ty ucely toho kterého zakona, ktery se na ni odvolava, jedna
se napf. o tyto zakony:

a) pfehled zakonu viz napf.§1 zak.¢.151/1997 Sb.,

b) z&k.6.219/2000 Sb., o majetku CR a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

c) zak.¢.128/2000 Sb., o obcich

d) zak.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni,

e) zak.€.563/1991 Sb., o uletnictvi,

a dalsi...
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V oblasti ocenovani nemovitych véci vychazime ze zakladnich pojmu :

Ocenovani

je €innosti, kdy je urcitému pfedmétu, souboru pfedmétl, prav apod. pfifazovan penézni ekvivalent.
Je pfitom tfeba rozliSovat pojmy cena a hodnota. V praxi se tyto terminy ¢asto bohuzel zaménuiji.

Cena

Pojem CENA je uzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou €astku za zbozi
nebo sluzbu. Castka je nebo neni zvefejnéna, zlistava véak historickym faktem. M(ze nebo nemusi
mit vztah k hodnoté&, které véci pfisuzuji jiné osoby. CENA je penézni ¢astka :

a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle §2 az 13 zak.€.526/1990 Sb., o cenach ve znéni nebo
b) ur€ena nebo zjisténa podle zvlastniho predpisu (zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku)
k jinym U¢elum nez k prodeiji.

Hodnota

HODNOTA neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomicka
kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupit, na jedné strang,
kupujicimi a prodavajicimi na druhé strané. Jedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce
HODNOTA vyjadfuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad
HODNOTY provadi. Existuje fada HODNOT podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna
HODNOTA, vynosovd HODNOTA, stfedni HODNOTA, trzni HODNOTA ap. - viz déle), pfitom
kazda z nich muZe byt vyjadfena zcela jinym ¢&islem. Pfi oceriovani je proto vzdy nutno zcela
presné definovat, jakda HODNOTA je uréovana.

Vécna hodnota

Vécna hodnota je reprodukéni cena véci, snizena o pfimérené opotiebeni, odpovidajici primérné
opotfebené véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku snizena o naklady na
opravu zavad, které znemozriuji okamzité uzivani véci.

Obvykla cena

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé
v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku, je definovana takto :

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejiné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéru prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvia$tni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozumeji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢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
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Obvykla cena a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1a Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych predméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho a kupujiciho ani
viivu zviastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétt
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zviastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych predmétii ocenéni s uadaji
0 oceriovaném predmétu ocenéni,

¢) uréeni zékladni jednotky pro porovnani a parametri s vyznamnym podilem na vysi ceny, uréeni
rozdilti parametrt mezi oceriovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odli$nost obdobnych pfedmétu ocenéni od predméti
oceriovanych jejich korekci, pricemz odchylka zplisobena korekci musi byt fadné odtvodnéna,

e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen vcietné
zduvodnéného pripadného vylouceni odlehlych tdaji a

f) uréeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavci 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych predméti ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

Cena uréena dle
predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu je dana zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a
0 zméné nékterych zakon( v platném znéni a vyhl.C. 441/2013 Sh., k provedeni zakona o
oceriovani majetku, ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sh., vyhl.c. 53/2016 Sb.,
vyhl.c. 457/2017 Sh.,vyhl.c.188/2019 Sb.,vyhl.c.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb.,  vyhl.¢.
337/2022 Sbh. a vyhl.c. 434/2023 Sb.,

v platném znéni. Metoda je zaloZena na zakladé nepfimého porovnavani nakladu vynakladanych
na pofizeni obdobnych druhli  majetku, pfi pouZiti administrativné stanovenych koeficientt
modelace.

Trzni ekonomika

Systém hospodafstvi feSeny vyhradné prostfednictvim nabidky a poptavky na trzich.

Trzni cena

Vlastni trzni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji, resp. koupi a mlze se od uréené hodnoty i
vyrazné odliSovat. Neni mozno pfesné ji stanovit.

Trzni hodnota

Z hlediska trzniho ocerovani je definovana jako finan¢ni ¢astka, kterou je mozno ziskat prodejem
majetku mezi dobrovolné a legalné jednajicim potencialnim kupcem a prodavajicim. Pfitom obé
strany maji o realizaci zajem, nejsou ovlivnény zadnym natlakem a znaji vSechna fakta o predmétu
prodeje.

Definice trzni hodnoty (MARKET VALUE DEFINITION) podle Evropské skupiny odhadcl majetku
TEGoVA (The European Group of Valuers” Associations) a Mezinarodniho vyboru pro ocenovaci
standardy IVSC (The International Valuation Standards Committee)

Definice

Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt prodany na zakladé
soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
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za predpokladu, Ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej a
Ze obvykla lhita, zohledriujici povahu majetku, je dosazitelna pfi jednanich o prodeji.

Definice IVSC/TEGoVA (je chapana jako definice rozsifujici definici EU):

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde
obé strany jednaji na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vile.

Takto definovanou trzni hodnotu stanovujeme na zakladé pfistupu vynosového, nakladového a
porovnavaciho a oznacujeme ji ,trzni hodnota“ (Market Value) — také obecnad cena dle
terminologie soudd. Pokud je nemovitost prodana/ sménéna za ,odhadnutou MV*, nazyvame tuto
kupni/ sménnou cenu ,realizovana MV*“. Rozdil mezi odhadnutou a realizovanou ¢astkou Ize téz
vyjadfit pojmy ,hodnota“ pro odhadnutou €astku (napf. trzni hodnota, vynosova hodnota apod.) a
,cena“ pro realizovanou ¢astku (napf. kupni cena, trzni cena apod.).

Pokud neni nemovitost prodana/sménéna za ,odhadnutou MV*, znamena to:

a) ze strany odhadce byl proveden Spatné odhad majetku nebo

b) ze strany kupujiciho nebyl proveden dostate¢ny marketing; na sjednanou (kupni/sménnou)
cenu mely vliv osobni (zvlastni obliba, osobni poméry kupujiciho nebo prodavajiciho, stav tisné)
nebo jiné neobvyklé poméry (mimoradné okolnosti trhu jako pfirodni &i jiné kalamity, nekala soutéz
apod.) apod.,

c) ze strany prodejce (Ci maklére) nebyl proveden dostate€ny marketing, nemovitost nebyla
vhodné a pfiméfené dlouho nabizena na trhu, nebyly optimalné pfipraveny vSechny relevantni
podklady k nemovitosti, prodejce (makléF) nepusobil divéryhodné, ¢imz odrazoval potencionalni
kupce atd.

Cena, za kterou je nemovitost mozné bezpecné prodat v kratkém case (zpravidla do 3 mésict)
se oznacuje jako FMV ,vynucena trzni cena“ (Forced Market Value) — také bezpe¢na cena nebo
trzni cena v tisni (v zahrani€i téz: Forced Sale Value — FSV, Estimated Restricted Realisation Price
— ERRP). Vzhledem k tomu, Zze FMV nesplfuje podminku o dostateéném vystaveni na trhu za
ucelem prodeje, neni napf. v metodice TEGoVA uznavana jako trzni cena. Hodnota FMV by zfejmé
neméla prekrocit dolni hranici cenového rozptylu u odhadnuté MV (FMV by se tedy dala vymezit
jako ,specialni trzni cena®).

FMV bez nékterych soucasti nemovitosti kratkodobé zivotnosti nebo menSi odolnosti, které
soucasné z pravnich divodd nemohou byt soucasti zastavy (napf. venkovni Upravy a porosty)
pouzivana pro Ucely zaruk je SMV ,,zarucni trzni cena“ (Securities Market Value) — také zastavni
cena nebo zastavitelna cena.

Zpravidla se obvykla cena ur€uje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci vdaném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou
od statisticky vyznamného souboru dostate€né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit
nahradni metodiku.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty neexistuje podrobny predpis, k dispozici je pouze odborna literatura,
respektive znalecké standardy.

Trzni hodnota a zpUsob jejiho uréeni je blize specifikovan ve vyhl.¢.434/2023 Sb.

§ 1b Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Eastka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobu oceriovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pri urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se prihlizi k mozZnosti jeho
nejvy$Siho a nejlepsiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky provediteiné.

(3) Udaje pouzité pro urdeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouZiti jednotlivych zpusobu oceriovani, musi byt z ocenéni zifejmy a doloZeny.

Redlna hodnota

Definice realné hodnoty dle IFRS 13

Realna hodnota (Fair Value) je cena aktiv nebo cizich zdroji ziskana a zaplacena pfi transakci
mezi prodejcem a nabyvatelem za oboustranné vyhodnych podminek.

Realna hodnota v praxi: VypocCet realné hodnoty se pouziva napfiklad pfi ocefiovani majetku,
napriklad pfi prodeji spolecnosti (redlna hodnota spole¢nosti) nebo napf. pfi vypoctu hodnoty
futures (reédlna hodnota futures). Volnéj$i zpusob vykladu a oceriovani byl v roce 2011 upresnén
Standardem IFRS 13, ktery vydala Rada pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB). Tento Standard
definuje realnou hodnotu, obsahuje postupy pro jeji stanoveni a zavadi pozadavky pro zvefejfiovani
informaci o ocenéni redlnou hodnotou.

Realna hodnota se v praxi obvykle stanovi jednou ze tfi oceriovacich metod nebo jejich kombinaci:
* Trzni metoda - na zakladé srovnani cenou podobnych aktiv,

* VVynosova metoda - na zakladé prfevodu budouci hodnoty na béznou hodnotu (diskontovanou),

» Nakladova metoda - na zékladé nakladl nutnych pro nahrazeni uzitkové kapacity aktiva.

Shrnuti

Za dulezité povazujeme upozornit na Casté zaménovani pojmd hodnota a cena. ZjednoduSené
fe€eno, hodnota véci (napf. nemovitosti) je udaj za kolik by se s danou véci mohlo obchodovat,
jedna se v podstaté o rozmezi, interval, vyjadfeny v K&. Hodnotu véci (nemovitosti) pfi odhadcovské
ginnosti STANOVUJEME/ URCUJEME.

Naopak cena je jiz skute€né vyjadieni hodnoty v penézich a je odrazem realizace obchodu nebo
napt. vyjadieni zakladu dané, je to jedno &islo, v K&. Cenu pFi znalecké &innosti URCUJEME.
Pojem ,cena véci“ chapejme spiSe jako vyjadfeni minulosti, historicky fakt. Hodnota véci naopak
muze kolisat v zavislosti na ¢ase, misté a vnéjSich podminkach. Je to odraz v zrcadle realitniho
trhu nebo i vyhled do blizké budoucnosti.

Dale je nutno rovnéz poznamenat, Ze pfi prekladech anglicky psanych textl je tfeba termin VALUE
chapat ve smyslu HODNOTA, kdezto PRICE ve smyslu CENA.

Predpoklady pro
spinéni ukolu

Pro potfeby splnéni ukolu, tj. stanoveni/ uréeni hodnoty ocefovaného majetku, bude majetek
ocenén obvyklou cenou, pfipadné bude odhadnuta trzni hodnota v pfipadech, kdy obvyklou cenu
nelze stanovit. Pfedmétem ocenéni je soubor nemovitého majetku a veSkeré dale popsané postupy
se tykaji trznich principl stanoveni hodnoty majetku
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Obecné metody
ocenéni

Pro trzni ocenéni nemovitého majetku jsou pouzivany tfi zakladni obecné uznavané pfistupy:
- nakladovy,

- VYNOSovy,

- porovnavaci (trzni).

Pristup nakladovy
(Cost Approach)

Tento pfistup pouziva koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni hodnoty.

Obezfetny investor by neplatil za aktivum vice nez €astku, za kterou by mohl toto aktivum nahradit
novym. Ocenéni nakladovou metodou je ur€eno hodnotou viozené lidské prace, materidlu a tvarci
energie, nezbytné pro vybudovani popf. pofizeni obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych
podminkach a za sou€asného stavu daného odvétvi. Tato metoda predstavuje naklady spojené s
pfimou reprodukci majetku nebo naklady spojené s nahrazenim oceriovaného majetku, zohledriuje
funkéni nedostatek a ekonomickou respektive moralni zastaralost. Naklady na pofizeni nového majetku
jsou naklady spojené s pofizenim majetku se stejnou vyuzitelnosti pfi sou¢asnych cenach.

Jedna se o ocenéni ¢asovou cenou / vécnhou hodnotou - uréi se naklady na pofizeni staveb
v sou€asné cenové Urovni (snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem ke stafi, stavu a predpokladané
zbyvajici Zivotnosti) plus cena pozemk(. Naklady se uréi na zakladé THU ukazatelt (zpracovavanych
napf. spol. RTS, a.s., Brno nebo URS Praha a.s.). Rovnéz je mozno pouzit i ocefiovaci vyhlasku.
Vzhledem k tomu,
Ze vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhl.¢.199/2014 Sb. a dalSich vyhlaSek pouziva koeficienty zmény
cen staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou Urovernn 1994 na Urover souasnou, pouzije se
zpravidla cena uréena podle ocefiovaci vyhlasky (nakladové), avSak

bez koeficientu prodejnosti.

Vécna hodnota nemovitosti - pfipadé ocenéni nemovitosti se hledaji naklady nutné na vystavbu
nemovitosti stejné velikosti, stejného typu a se stejnymi technickymi a uzithymi parametry jako
ocenovana nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni, snizené o opotiebeni zplisobené vlivem stafi a
technického stavu nemovitosti. K takto uréené vécné hodnoté staveb se pfipocitava hodnota pozemka,
uré¢ena na zakladé porovnatelnych prodejl.

Pristup vynosovy
(Income
Approach)

Vynosovy pfistup je zaloZzen na stanoveni budoucich vynos(, které vlastnictvi ocefiovaného majetku
svému majiteli pfinasi. Nezbytnou soucasti tohoto pfistupu ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynost vychazi ze specifické prognézy, ktera hodnoti dané mnozstvi a strukturu uzitnych ploch
nebo specificky ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné vlastnosti nemovitosti a umisténi nemovitosti.
Vysledkem jsou predpokladané vynosy, které se ziskaji z pronajmu ploch nebo z provozu €innosti
vychazejici z u¢elu dané nemovitosti. Analyza vydaju vychazi z prognézy nakladl potfebnych na provoz
nemovitosti.

Analyza investic bere do Uvahy pozadované investice do nemovitého majetku, které jsou potfebné na
udrzeni a rlst Zivotnosti stavby. Analyza diskontni miry obsahuje posouzeni obchodniho a finanéniho
rizika investice do nemovitosti. Do Uvahy se berou bézné pouzivané metody stanoveni odhadu diskontni
miry se specifickymi Gvahami a Upravami z hlediska pfislusného typu nemovitosti.

Diskontni mira

Diskontni miru muzeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet Castky, splatné
nebo inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je tvofena dvéma slozkami:
bezrizikovou, ktera uvazuje bezrizikovy cenny papir s jeho zakladni sazbou, a rizikovou, ktera
predstavuje riziko spojené s investovanim do nemovitosti.

Riziko

Rizikova slozka diskontni miry vyjadfuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici s realizaci o€ekavanych
budoucich vynosu. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je mozné riziko interpretovat jako ziskovost
a miru, do jaké se bude budouci vyhledové cash-flow realizovat, tedy riziko se se zohlednénim progndz.

Pristup
porovnavaci
(Comparable
Sales Approach)

UrCeni realnych obchodovanych/obchodovatelnych cen porovnanim je mozno provést na zakladé
srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi, resp. skutec¢né
realizovanymi cenami, pfi zohlednéni vSech vysSe uvedenych souvislosti a zasad, a to mezi nezavislymi
partnery.

Na zakladé uvedenych podkladl pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud odhadnuté
ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfena cena/ hodnota méla pohybovat.

Pokud je mozno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjSich i vnitfnich
charakteristickych znaku, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu nemovité
véci

a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, uri znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnani
dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Porovnavaci metoda je tak zalozena na soustfedéni
informaci o porovnatelnych majetcich a na znalosti a analyze trhu s porovnatelnymi majetky. Naslednou
Upravou jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen pfisluSnymi multiplikatory, které zohledriuji rozdily
mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocerovanych a porovnavanych majetkd, se urci vysledna
hodnota. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny vcetné
pramene, odkud byly ziskany.

Metoda uréeni
ceny zjisténé dle
predpisu

Metoda urceni ceny zjisténé dle predpisu — nebo-li cena zjiSténa dle predpisu (dfive také tzv.
L2administrativni cena”) se urcuje dle ,ocefiovaciho predpisu”, kterym je zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zméné nékterych predpisti v platném znéni, ktery ve svém §33 odst.1) odkazuje na
vyhlasku k provedeni § 3 az 13, § 15 az 16a a § 17 a § 24 zakona a k ocenéni nékterych véci movitych
a sluzeb. Touto vyhlaskou je vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni
vyhl.€.199/2014 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku, ve znéni vyhl.€.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb. vyhl.€.443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb., vyhl.€.188/2019 Sb., vyhl.¢.488/2020 Sb.,
vyhl€.424/2021 Sb., vyhl.€.337/2022 Sb. a vyhl.¢.434/2023 Sb. (aktualni ke dni ocenéni). Ocenéni se
zpracovava presné podle algoritmd danych metodickymi postupy, které jsou predepsany oceriovacimi
predpisy na bazi metody nakladové, vynosové &i porovnavaci. Do vypoctu vstupuje cela fada rdznych
koeficientd, které jsou statisticky nebo administrativné dany. Ocenéni, které je provedeno formou
znaleckého posudku zpracovava znalec. Cena zjisténa slouzi pro ur€eni nabyvaci hodnoty podle § 12
zakonného opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb. (pfedpis zruSen k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.)
anebo pro ucely ocenéni majetku nabyvaného statem.

Nabyvaci hodnota:

Nabyvaci hodnota je napf. zakladem dané z nabyti nemovitych véci. Nabyvaci hodnota mize byt
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sjednana cena, srovnavaci dafiova hodnota, zjiSténa cena nebo zvlastni cena. Viz § 11 - § 21
zakonného opatieni Senatu ¢. 340/2013 Sb. (pfedpis zru$en k datu 26.09.2020, zak.¢.386/2020 Sb.).
V souc€asné dobé neni dari z nabyti nemovitych véci statem vybirana.

Podpora v zakoné o ocenovani majetku

Ocenéni je provedeno v souladu s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy, dale vsouladu s Navrhem
ocefiovacich standardil IOM — VSE Praha, dale v souladu se Znaleckymi standardy US| VUT v Brné a pomocné
ve smyslu zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni.

§2 Zpusoby oceriovani majetku a sluZeb:

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob 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,
popripadé 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 pomér( prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadrfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oddvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na trzni
hodnotu viiv. Divody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely 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 trZzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi,
Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni
a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni 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 zvlastni obliby.

(7) Cena uréena 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 zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

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

b) vynosovy zpilsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (urokové miry),

c) 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) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceriovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zpusobl oceriovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu 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.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

Pristup nakladovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup vynosovy bude v tomto posudku pouzit,

Pristup porovnavaci bude v tomto posudku pouZit,

Zavérecny odborny bude proveden podle odborné Uuvahy znalce (rekonciliace),
odhad obvyklé ceny/ na zakladé zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych
trzni hodnoty druh majetku podle vySe uvedenych ocenovacich pfistup,

Metoda uréeni ceny nebude vtomto posudku pouzita, prestoze vyplyva ze
zjisténé dle predpisu z4k.€.151/1997 Sb., resp. ztextace §1c vyhl.£.434/2023 Sb.,

zadavatel nepoZaduje

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku znaleckého ukolu.

Na zakladé studia podkladu je provedeno rekognoskacni mistni Setfeni, na jehoz zakladé je ovéfena
kompletnost podkladového materialu a vzneseny pozadavky na pfipadné doplnéni podkladového
materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych technickych norem, vztaZnych k posuzované
problematice, stejné jako vztazné technické dokumenty dodanych konstrukci, konstrukénich &asti
nebo pouzitych vyrobkl. Zohlednéna je taktéz veSkera drfivéjSi znalecka cCinnost jinych znalcd,
ktera byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku maji nékolik zdrojua.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakond CR.
Sbhirka zakonl CR je povazovana za vérohodny podklad.

DalSi zdroje jsou:

- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,

- podklady a informace zajisténé zpracovatelem/ znalcem,

- normativni technicka zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ucely zpracovani tohoto znaleckého posudku jsme se zamérili na tyto informace:
- Informace o oblasti,

- Informace o obci a o majetku, v€. mapovych udaja,

- Informace o Uzemnim planu,

- Informace o spole¢nosti.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Pro vypracovani tohoto znaleckého posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly
zapujceny, pfipadné podepsanym znalcem opatfeny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele znaleckého posudku:

- objednavka znaleckého posudku ze dne 04/2025,

- projektova dokumentace ovéfena pfi stavebné povolovacim fizeni Méstskym ufadem Hodonin,
odbor uzemniho planovani a stavebniho Fizeni, Projekt , Auto—prodejna -dilna Prusanky a Cerpaci
stanice PHM, vyhotovil: Projektovani staveb, Ing. Irena Noskova, Pruganky 673, PSC 696 21,
02/1994,

- realizaCni projekt elektrického zafizeni — Benzinova Cerpaci stanice a autodilna, vydal Revizni
technik Ing. Vladimir Liska, ev. & 956/9.00/83-I-E2-A, IvancCice-Alexovice 146, vydany dne
20.07.1996,

- projektova dokumentace ,Technologie CS PHM*, ovéfena pfi stavebné& povolovacim Ffizeni
Méstskym ufadem Hodonin, odbor uzemniho planovani a stavebniho fizeni, Vypracovali: Projekce
primyslovych staveb, Masarykova 5, 628 00 Brno, Ing. Mikyska, odpovédny vedouci Ing. A. Sedlak,
vydano dne 02/1994,

- Protokol o kontrole technologického zafizeni erpaci stanice dle CSN 650202 &l. 8.8, za rok 2024,

- Kolaudaéni rozhodnuti — nedoloZeno,

- kupni smlouva ze dne 02.11.2022,

- smlouva o pronajmu nebytového prostoru, ze dne 10.10.2023,

- smlouva o pronajmu nebytového prostoru, ze dne 30.10.2024,

- smlouva o pronajmu skladového prostoru, ze dne 01.10.2023,

- ekonomika — Rozvaha — Zavérka k 31.12.2024,

- doklad o zaplacené dani z nemovitosti za rok 2024, ze dne 24.5.2024,

- doklad o zaplaceni pojisténi nemovitosti za rok 2024, ze dne 17.01.2025,

- Vysledovka k 31.12.2023,

- Vysledovka k 31.12.2024.
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2) Podklady ziskané zhotovitelem znaleckého posudku:

- Vypis z LV &.3811, k.U. Prusanky, vyhotoveno dalkovym pfistupem, Cesky ufad zemé&méFicsky
a kartograficky — SDC, dne 29.05.2025,

- kopie katastralni mapy, pofizena z internetového serveru www.cuzk.cz,

- Uzemni plan obce PruSanky, v platném znéni,

- zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni,

- vyhl.€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku a ve znéni vyhl.€. 199/2014 Sb.,
vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.€. 53/2016 Sb., vyhl.€.457/2017 Sb., vyhl.¢.188/2019 Sb.,
vyhl.€.488/2020 Sb., vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl.€. 337/2021 Sb., vyhl.¢.434/2023 Sb. (aktualni v dobé
oceneéni),

- Mezinarodni ocenovaci standardy IVSC (edice 2020),

- Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci (navrh 12/2020),
(S2_ON_CR_VSE_IOM_2020,

- Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, 1998,

- Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti, VUT v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998,

- Znalecké standardy AZO POSN Morava, 2013, 2016,

- Mezinarodni standardy ucetniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jez je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standardu, se sidlem v Londyné, pravni stav
od: 01.01.2023,

- Lexikon mést a obci CR vydavany CSU, pro rok 2024,
informace o realitni nabidce obdobnych objektd (www.sreality.cz a dalsi),

- odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a $koleni znalct, organizované AZO CR,
KSz CR, CKOM a CSSTP,

- skute€nosti a informace zjisténé na misté v ramci technické prohlidky, konané v terminu vySe
uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky zodborné literatury, obecné pfijimanych
standard( ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

- BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych vé&ci. |. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.o. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1,

- Vybrané pravni predpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad ocefiovani majetku v CR.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

- BRADAC, Albert. Teorie ocefiovani nemovitosti. 8., pfeprac. vyd. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2009. ISBN 978-80-7204-630-0,

- SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Ocefovani nemovitych véci. Praha: FINECO, 2015. ISBN 978-80-
86590-14-1,

- DUSEK, David. Zaklady oceriovani nemovitych véci. Praha: Oeconomica, nakladatelstvi VSE, 2015.
Vysokoskolska skripta. ISBN 978-80-245-2110-7,

- DUSEK, David. Zaklady ocefiovani nemovitosti. Vyd. 4. Praha: Oeconomica, 2011. ISBN 978-80-245-1818-3,

- SUSTROVA, Daniela, Petr BOROVICKA a Jaroslav HOLY. Katastr nemovitosti. Praha: Wolters Kluwer, 2016.
Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-024-1,

- ORT, Petr. Ocenovani nemovitosti - moderni metody a pfistupy. Praha: Leges, 2013. Praktik. ISBN 978-80-
87576-77-9,

- ORT, Petr. Ocefovani nemovitosti na trznich principech. Praha: Bankovni institut vysoké Skola, 2007. ISBN
978-80-7265-101-6,

- BRADAC, Albert. Vécna biemena od A do Z: 4.aktualizované vydani. Praha: Linde, 2009. Prakticka pravnicka
pfirucka,

- ZAZVONIL, Zbynék. Administrativni ceny nemovitosti. Praha: Ekopress, 2013.ISBN 978-80-87865-03-3,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty nemovitosti. Praha: Ekopress, 2012. ISBN 978-80-86929-88-0,

- ZAZVONIL, Zbynék. Odhad hodnoty pozemku. Praha: Oeconomica, 2007. ISBN 978-80-245-1211-2,

- ZAZVONIL, Zbynék. Porovnavaci hodnota nemovitosti. Praha: Ekopress, 2006. ISBN 80-86929-14-0,

- ZAZVONIL, Zbynék. Vynosova hodnota nemovitosti. Praha: CEDUK, 2004. ISBN 80-902109-3-7,

- ZAZVONIL, Zbynék. Ocefiovani nemovitosti na trznich principech. Praha: CEDUK, 1996. ISBN 80-902109-0-2,

- SMAHEL, Milan. Zakladni pfedpoklady realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani spoluvlastnictvi. Soudni
inZenyrstvi. 2009, ro€. 20, ¢. 5, s. 255-258. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Cinnost znalce pfi posuzovani redlného rozdéleni nemovitosti pii vyporadani spoluvlastnictvi.
Soudni inzenyrstvi. 2009, ro¢. 20, €. 6, s. 313-320. ISSN 1211- 443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani spoluvlastnictvi ve
znalecké praxi. Soudni inzenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 1,2, s. 13-18. ISSN 1211-443X,

- SMAHEL, Milan. Navrhovani a posuzovani realného rozdéleni nemovitosti pfi vypofadani spoluvlastnictvi ve
znalecké praxi - pfiklad €. Il. Soudni inZenyrstvi. 2010, ro€. 21, €. 2, s. 65-70. ISSN 1211-443X,

- DROCHYTKA, R. KEPAK, R. Zkuenosti s realnym délenim nemovitosti. Soudni inZenyrstvi 2001, ro€. 12, €. 2,
s. 81-87. ISSN 1211-443X,
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- HABA, J., SVANCAROVA, S., JANAS, T., Slovnik definic a vyklad né&kterych vybranych pojmu stavebniho
prava, Dil I, Dil Il., nakladatelstvi ABF, Praha 2003,dal$i odborna knihovna znalce a $koleni znalcd,
organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP.

- Metodicky pokyn Ministerstva pramyslu a obchodu ¢&. 2/2021 kaplikaci zakona ¢&. 77/1997 Sb.,
o statnim podniku, ve znéni pozdéjSich predpisu, ze dne 20.12.2021,

- Komentaf k ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim podle §18 zak.€.151/1997 Sb.,
o oceflovani majetku a zméné nékterych zakon(, Cenovy véstnik, ¢astka 6, 20.05.1999,

- Komentaf, vécnd bfemena po 1.lednu 2014, 2016-03-29_Komentar-Vecna-bremena-po-1-lednu-
2014%20(5).pdf,

- Komentaf  k urgovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https://www.mfcr.cz/cs/verejny-

sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

kniha "Vécna bfemena od A do Z", Prof. Ing. Brada¢, Prof. JUDr. Fiala, Ing. Haba, Ing. Hallerova, Ing. Vitulova,

PhDr. Skala, LINDE 2001, 2003, 2006, 2009,

ORT, Petr. Ocenlovani nemovitosti moderni metody a pfistupy. Pfibram: Leges, 2013. 176 s.,

HANAK, J., KUHROVA, K., SEDLACEK, J., Ocefiovani sluZzebnosti: teorie a praxe. Praha: Wolters Kluwer CR,

2018, 176 s.,

ORT, P.Ocefovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Praha: Leges, 2022, 229 s.,

ExFoS - Expert Forensic Science XXI. mezinarodni védecka konference soudniho inzenyrstvi 20. - 21. 1. 2012

vBrné, ASPEKTY OCENENI VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE

INFRASTRUKTURY, Haba Jaroslav, Ing.,

Haba Jaroslav, Ing., ASPEKTY OCENENi VECNYCH BREMEN VYVOLANYCH STAVBAMI TECHNICKE

INFRASTRUKTURY, www.epravo.cz, 2012,

Stanovisko k problematice ocefiovani vécnych bfemen dle zakona o ocenovani majetku s ucinnosti od

01.01.2021, odbor cenové politiky, oddéleni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky,

zvetejnéno 07.01.2022,

Casto kladené otazky k vécnym bfementim dle pravni dpravy Gginné od 01.01.2021, odbor cenové politiky,

oddé&leni ocefiovani majetku, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno 06.01.2022,

Souhrnné stanovisko ke zfizovani a ocefiovani vécnych bfemen na majetku obci od 01.01.2021, Ministerstvo

financi Ceské republiky, vydano 02.08.2021, aktualizovano 03.12.2021,

KomentaF — vécna bremena po 01.01.2014 s platnosti do 31.12.2020, Ministerstvo financi Ceské republiky,

zverejnéno 29.03.2016,

KomentaF k urdovani obvyklé ceny s platnosti od 01.01.2014, Ministerstvo financi Ceské republiky, zvefejnéno

dne 26.09.2014.

STANDARDY OCENOVANI:

- Ceské ocefovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),

- Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefiovacich standard,

- Ceské ocefovaci standardy, Navrh 8eského standardu pro ocefiovani podnikl (verze 12/ 2020),

- Ceské ocefovaci standardy, Navrh 8eského standardu pro trzni ocefiovani nemovitosti (verze 12/ 2020),

- Ceské ocetiovaci standardy, Navrh deského standardu pro ocefiovani nehmotného majetku (verze 12/ 2020),

- Ceské stavebni standardy (www.stavebnistandardy.cz),

- Standardy ocefiovani nemovitych véci pro udely ohodnoceni zajisténi finanénich instituci, CBA, Datum 1.
vydani - listopad 2015,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. | - Ocefovani motorovych vozidel. VUT v Brn& - USI, Ministerstvo
spravedlnosti, 1990,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku. VUT v Brné - US|, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VII - Ocefiovani nemovitosti. VUT v Brné - USI, 1999,

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. VIII - Ocefiovani movitého majetku. VUT v Brné - USI, 1999,
BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnik(i. VUT v Brné& - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU, navrh, Praha,
2011,2014

Mezinarodni oceriovaci standardy IVSC, 2022,

Evropské ocenovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2020): International Valuation Standards 2020, IVSC,
Appraisal Institue: Real Estate Valuation in Global Markets, second edition (Ocefovani nemovitosti na
svétovych trzich, druhé vydani), ISBN 978-1-935328-12-4, 2011, 617 stran, editoval Howard C. Gelbtuch, MAI.
Informace na http://www.appraisalinstitute.org,

JINE VEREJNE ZDROJE:

- elektronicka databaze Ceského Statistického Uradu statni spravy Ceské republiky,
- CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http://nahlizenidokn.cuzk.cz/),

- Ceska komora odhadcu majetku (http://www.ckom.cz/),
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- Asociace znalct a odhadcti Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

- Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

- Portal tzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-ceske-
republice/upd-a-upp-obci.asp),

- dalsi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.mistopisy.cz (Mistopisny pravodce po CR) http://www.mapy.cz,

- Asociace pro rozvoj nemovitosti: Trend report - Pfehled ¢eského nemovitostniho trhu, Praha
(http://artn.cz/cz/aktivity/trend-report/obecne-informace),

- Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — ndjemni a prodejni smlouvy a dal$i podklady,

- Zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

- Graficka Cast povodrioveho planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem
zivotniho prostredi CR,

- Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/) — najemni a prodejni smlouvy a dal$i podklady,

- Z&kony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

- Graficka Cast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnéna na www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem
zivotniho prostfedi CR,

- Mapa povodriovych rizik, zdroj: www.cap.cz,

- Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

- Cenova Mapa Asociace realitnich kancelafi CR (ARK CR) - (http://cenovamapa.eu/),

- oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz).

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

zak.¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

zak.¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druZstvech (zdkon o obchodnich korporacich) ,

v platném znéni,

zak.C. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici s poskytovanim pInéni spojenych
s uzivanim byt a nebytovych prostort v domé s byty, v platném znéni,

zak.¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecnim zfizeni), v platném znéni,

zak.¢. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

zak.¢. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach v platném znéni,

zak.¢. 50/1976 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim Ffadu (stavebni zakon) - u¢innost od: 01.10.1976,
zrusSeno: 01.01.2007,

zak.¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon) v platném znéni,
zak. €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, v platném znéni,

zak.¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, v platném znéni,

vyhl.€. 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska), v platném znéni,

zak.¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

zak.opatfeni Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, (pfedpis zrusen k datu
26.09.2020, zak.€.386/2020 Sb.),

zak.opatfeni Senatu €. 344/2013 Sb., o zméné dariovych zakonu v souvislosti s rekodifikaci
soukromého prava a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni,

zak.¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

zak.¢. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

zak.&. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,

v platném znéni,

z4k.€.184/2006 Sb., o vyvlastnéni, v plathném znéni,

z4k.€.458/2000 Sb., energeticky zakon, v platném znéni,

z4k.€.127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich, v platném znéni,

z4k.€.254/2001 Sb., o vodach, v platném znéni,

zak.€.274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich, v platném znéni,

zak.¢.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, v platném znéni,

zak.¢.266/1994 Sb., o drahach, v platném znéni,

zak.¢.416/2009 Sb., liniovy zakon (o urychleni vystavby infrastruktur), v platném znéni,
zak.€.334/1992 Sb., o ochrané zemédélského pudniho fondu, (zejm.§4 odst.1, pism. e),f)),
zak.¢.229/1991 Sb., o pudé, v platném znéni,

zak.¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefiovani majetku), v
platném znéni,

zak.¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni,
vyhl.¢€. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni, v platném znéni,

vyhl.€. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni,

vyhl.¢€. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,
v platném znéni.
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B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podkladd pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUcCastnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pfipadnych potfebnych podklad(l), zaroven ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podklada.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladi pfedloZzenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a pFedloZzené soudem v soudnim fizeni (nebo predlozené
zadavatelem). Podklady doloZené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené (napf. podpisem, v pfipadé smlouvy,
zapisu v KD a podobné), nebo jsou ovéfeny pfisluSnym organem vefejné moci (napf. stavebni Gfad,
organy dotéené stavebnim Fizenim apod.). Obdobné to plati i v pfipadé jinych nez soudnich dtvodu
ke zpracovani znaleckého posudku. Validita a pouzitelnost ostatnich podkladud je ovéfena pfi mistnim
Setfeni a naslednou znaleckou analyzou, ktera je provedena v ramci kap. C NALEZ, tohoto posudku,
kde jsou uvedeny konkrétni zjisténé skutecnosti ovliviujici pouzitelnost a vérohodnost podkladu.
To plati i o podkladech ziskanych z vefejné dostupnych zdrojd, jako je napf. sit internet. Validita
technickych dokumentl pouzitych konstrukci, konstrukénich &asti a vyrobkd (technické listy,
technologické poZadavky, montazni navody, navody na udrzbu) jsou povazovany za vérohodny
podklad, na zakladé kterého vyrobce nebo dodavatel deklaruje jejich vlastnosti. Jako vérohodné
jsou zaroven povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfisluSnymi statistickymi
a evidenénimi organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Jsme presvéd&eni o tom, Ze pro ulely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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C. NALEZ

C.1  Popis postupu znalce pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahajil sbér dat v kancelafi, a to studiem podkladovych materiall
(spisu), a zamé&fil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich analyzu, syntézu a jejich
vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta odborného posudku.

Jako prvni si bude vSimat SirSich vztahG (popis oblasti, kde se majetek nachazi), aby doslo
k vytvofeni nadhledu a pochopeni cile znaleckého posudku. Nasledné je analyzovano blizSi okoli
zajmového majetku v obci, v daném misté a posléze vlastni zajmovy majetek.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim pfehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podkladt (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
pfedevSim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich, v nabidkach
realitnich kancelafich.

Jedna se zejména o katastr nemovitosti (nahlizeni do katastru, textové a grafické informace, sbirka
listin, cenové informace), o informace spravniho a demografického charakteru, o informace
statistického zpracovani, o studium zapisU z jednani zastupitelstva, vyhledavani a studium realitnich
nabidek v Sirokém okoli.

C.2 Popis postupu znalce pri zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisu, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podklad(i. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vyc€et sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

Nazev zajmoveého majetku: viz Vypis z LV €. 3811

Adresa zajmového majetku: ul. Nova ¢.pop.424, 696 21 Prusanky

Kraj : Jihomoravsky

Okres : Hodonin

Obec : Prusanky

Katastralni uzemi : Prusanky [734021]

Obec : Prusanky [586498]

Pocet obyvatel : 2170 (MLO CR, 2024)

Cenova mapa pozemku : ne

Uzemni plan : Uzemni plan obce Prusanky (aktualni k datu ocenéni).

C.3.2 Informace o oblasti

Obec a okoli

Obec Prusanky lezi v mélkém udoli potoka PruSanka, mezi dvéma okresnimi mésty, Hodoninem a Breclavi.
Svou polohou nalezi k narodopisné oblasti Podluzi a patfi mezi vyznamné vinarské obce tohoto regionu. Obec
PruSanky leZi blizko hranic s Rakouskem v jihozapadni ¢asti hodoninského okresu pfi hranici se sousednim
breclavskym okresem. Jde o nejteplejsi, ale zaroveri i nejsussi ¢ast jizni Moravy, kde se dobfe dafi vinné réve.

V obci je zékladni $kola, matefska Skola, zdravotni stfedisko, lékarna, posta, knihovna a kulturni dim, v némz se
poradaji vSechny kulturni a spolec¢enské akce.

Tém, ktefi maji radi sport, se nabizi kuZelna a sportovni hfisté. Lze si také pronajmout tenisové kurty. V obci jsou
udrZovany i tradicni zvyky vinaru. Vinarstvi a vyrobé vina se stale vénuje velka cast obyvatel. Vino se
zpracovava ve vinnych sklepech, které jsou soustfedény v Nechorach a jsou od obce vzdaleny asi 1,5 km.
V soucasné dobé je zde 410 skleptl, z nichZ jsou nékteré zdobeny malovanym Zudrem. V obci jsou také ruzné
spolky a sdruZeni. Velmi dobre si vede Sbor dobrovoilnych hasic¢u, ktery zadatkem srpna kazZdorocné porada
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Noéni souté? o pohér starosty obce. Této soutéZe se ucastni okolo 40 hasiéskych sbori z celé CR. Dobrych
vysledkt dosahuje i kuzelkarsky tym. V minulosti se kulturni a spoleéensky Zivot opiral pfedevsim o nové
zaloZené organizace a spolky - Sokola, Orla a proletarské télovychovy (v roce 1919). Hrala se ochotnicka
divadelni predstaveni, konaly se besidky. Jeptisky vedly kurzy vafeni a domacich praci pro Zeny. Do Zivota obce
zasahla do té doby nevidana technika. V roce 1923 dosedlo na Dilech za kostelem letadlo pilotované rodakem T.
Kalinovskym. V roce 1926 se v obci objevily prvni radioprijimace, tzv. krystalky. V roce 1929 byl zaloZen
Slovacky krizZek, také zacalo ucéinkovat smyccové kvarteto. Nejen v obci a Sirsim regionu, ale také v zahranici
uspésné vystupuje détsky narodopisny soubor PodluZanek. Tradi¢ni je prehlidka cimbalovych muzik v mistnim
kulturnim domé.

Tém, ktefi maji radi sport, se nabizi kuZelna a sportovni hfisté. Lze si také pronajmout tenisové kurty. Od roku
2000 jimi vede vinarska stezka, kterou projizdi rfada cyklisti z blizkého i vzdaleného okoli. Vinarska stezka
Podluzi, ktera vede pfes Prusanky — Nechory, je nedilnou soucasti Moravskych vinafskych stezek. Ty vznikly
jako spole¢ny projekt vinafskych obci jizni Moravy a nadace Partnerstvi s cilem rozvoje turistiky
na jihomoravském venkové — kraje pamatek a vina. PFi projizdéni jizni Moravou uvidite nejen jeji krasy, ale
poznate tady pracovité lidi, ktefi s laskou obdélavaji své vinohrady a staraji se o vino.

Dopravni dostupnost

Obec Prusanky ma dobrou dopravni dostupnost, a to jak automobilem, tak hromadnou dopravou.
Doprava autem

Obec Pruséanky je dostupna z nékolika sméri:

e  Po dalnici D2 (Brno — Breclav/statni hranice). U Breclavi (exit 48) opustit dalnici a pokradovat smérem
na Hodonin (silnice 1/55). Po 9 km nasleduje kfizovatka Prusanky — Moravska Nova Ves. Zde zahnout
doleva a po 2 km prijedete do Prusanek.

e  Po silnici I/65 (Hodonin — Breclav). Na kfizovatce Prusanky — Moravska Nova Ves zahnout doprava
a po 2 km prijedete do Prusanek.

e Po silnici 423 (Velké Bilovice — Prusanky — LuZice). Z Velkych Bilovic smér Moravsky Zizkov (3 km),
pres Moravsky Zizkov do Pru$ének (4 km).

e Po silnici 423 (LuZice — PruSanky — Velké Bilovice). Z Luzic smér Josefov (kfizeni se silnici 1/55), (5 km),
pfes Josefov do Prusanek (2 km).

Doprava autobusem

Prusanky jsou s okolnimi autobusy spojeny pravidelnou autobusovou dopravou. Od 14. 12. 2008 jsou Prusanky
zapojeny do Integrovaného dopravniho systému Jihomoravského kraje (IDSJMK). Toto zapojeni zjednoduSuje
Jizdni fady a sjednocuje ceny jizdného.

Doprava viakem

Nejblizsi Zelezniéni stanice je v sousedni obci Moravska Nova Ves (4 km).

Zdroj: https://www.mistopisy.cz/pruvodce/obec/7372/prusanky/

C.3.3 Informace o obci a o majetku
Obec a okoli majetku

Druh obce: obec z rozsifenou pusobnosti
Spravni funkce obce: povéfena obec
Obchod potravinami, resp. smiSené prodejny Coop a Hruska, masna, prodejny textilu, kvétinarstvi

zbozi: a ost.

Skoly: MS, ZS
Postovni urad: mistni posta
Stavebni Urad: ORP Hodonin
Obecni urad: ano

Kulturni zafizeni:
Sportovni zafizeni:
Hotely, banky apod.:

Struktura zaméstnanosti:

Zivotni prostfedi:
Uzemni plan:

Poptavka nemovitosti:

kulturni dam, knihovna

sportovni hfisté, tenisové kurty, kuZelna a cyklostezky
ano

obchody, sluzby, podnikani

dobré

zpracovan a schvalen, v zajmové oblasti platny
poptavka pfevazuje nad nabidkou
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Umisténi majetku v obci

Poloha k centru: do stfedu obce cca 260 m, vzduSnou €arou

Vzdalenost k autobusové zastavce  cca 310 m, vzduSnou €arou

Dopravni podminky: dobré

Konfigurace terénu: rovina (v ramci feSeného LV)

Prevladajici zastavba: rodinné domy, hibitov,

Parkovaci moznosti: dobré parkovaci moznosti

InZenyrskeé sité v obci s moznosti vodovod, kanalizace, elektricka sit NN a VN, zemni plyn,
napojeni ocefiované nemovitosti: datové sité

Moznosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.
Nezjistovano.

Moznost pripojeni pozemku na inzenyrské sité

Vodovod: ano
Kanalizace: ano, COV
Elektricka sit’ ano
Plyn: ano
Datové sité ano

Cistirna odpadnich vod se nachazi v arealu byvalého JZD a zabezpeéuje &isténi odpadnich vod ptivadénych
kanalizaci z obce Pruganky a z obce Moravsky Zizkov. Dal§im zaFizeni spadajici pod &istirnu je precerpavaci
stanice na ulici Lomena. Vlastnikem kanalizagni sit¢ a COV je obec Prusanky, ktera zfidila pfisp&vkovou
organizaci PRUTES Prusanky, aby COV provozovala.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
umoziuje podpis zastavni smlouvy
skute¢né uzivani pozemku neni v rozporu s KN
pFistup k nemovité véci je zajistén
prijezd k nemovitému majetku vede z verejné komunikace

Komentar: vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: NEEXISTUJI
nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
povodnova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy
nemovitosti nejsou v pamatkoveé rezervaci

Komentéf: Vyjmenovana rizika zjevné nejsou.

Umisténi zajmového majetku na podkladu Umisténi zajmového majetku na podkladu
ortofotomapy katastralni mapy
T B B " S—

-
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Umisténi zajmového majetku na podkladu spravni mapy
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Umisténi zajmového majetku na podkladu mapy zaplavového uzemi
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zdroj: https://dppcr.cz

Povodiiovy plan Ceské republiky — graficka &ast povodnového planu Ceské republiky, uvefejnéna
na www.dppcr.cz, zpracovana Ministerstvem zivotniho prostfedi CR — Zaplavové tzemi.

Ocerlovany majetek se nenachazi v zaplavovém uUzemi Q5 (zaplavova Uzemi pétileté vody),
ani vzéoné Q20 (zaplavova uzemi dvacetileté vody) a ani vzéné Q100 (zaplavova Uzemi stoleté
vody). Pribéh hranice zaplavového Uzemi je pouze orientaénilll! Pro zavazné informace je nutno
kontaktovat spravce daného vodniho toku nebo misté pfisluSny vodopravni ufad.

Zaplavové uzemi vymezuje ,Navrhova zaplavova &ara navrhové povodné s periodicitou 100“ (vyskyt
povodné, ktery je dosazen nebo prekrocen primérné jedenkrat za 100 let), ktera se odvozuje
z nejvysSi hladiny vody v jednotlivych profilech vodniho toku pfi navrhové povodni,
pfic¢emZ jeji nadmorské vysky jsou stanoveny hydraulickym vypoé&tem (dle vyhlasky MZP podle § 66
odst.3 zak.¢.254/2001 Sb.). Prabéh je pouze orientaéni!!! Pro zavazné informace je nutno kontaktovat
spravce daného vodniho toku nebo misté pfislusny vodopravni urad.

Umisténi majetku na podkladu platného Uzemniho planu Prusanky

Uzemni plan Prusanky byl vydan Zastupitelstvem obce Pru$anky dne 10.01.2023 usnesenim
€. 5/32/2023 formou opatfeni obecné povahy, které nabylo uc¢innosti dne 26.01.2023.
Do vydaného Uzemniho planu Prusanky Ize nahlizet

e uobce (Obecni ufad Prusanky),
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e U UFadu Uzemniho planovani (Méstsky ufad Hodonin, ufad izemniho planovani),
na stavebnim Gfadé (Méstsky ufad Hodonin, odbor stavebni ufad),
na krajském Gfadé (Krajsky ufad Jihomoravského kraje, odbor Uzemniho planovani a

stavebniho Fadu).
zdroj: https://hodonin.brandcloud.pro/cs/shared-document/49880/233531

Aktualni azemni plan
Vyiez z izemniho planu Legenda k izemnimu planu

7

Plochy dopravni infrastruktury — silni¢ni doprava

" 7%

Plochy vefejnych prostranstvi

NN 77717/

Plochy bydleni v rodinnych domech

zdroj: https://upmb.brno.cz

Zajmovy majetek, je situovan na funkénich plochach
DS Plochy dopravni infrastruktury — silni¢ni doprava
Bl Plochy bydleni v rodinnych domech
VK Plochy vefejnych prostranstvi

Plochy dopravni infrastruktury — silniéni doprava (DS)
Hlavni je vyuZiti - Pozemky a zafizeni silniéni dopravy.

Pripustné je vyuZiti - Vymezeni pozemk( a umisténi staveb, zafizeni a jinych opatfeni pro stavby silnic vSech
trid. slouZicich pro obsluhu uzemi a souvisejici stavby a zarizeni, jako jsou protihlukova a vodohospodarska
opatfeni, mosty, pési lavky, opérné stény, naspy apod. a dale stavby slouZici dopravé, zejména mistni a tcelové
komunikace, dopravni zafizeni, zastavky hromadné dopravy, odpocCivadla, parkovaci a odstavna sléam. garaze,
Cerpaci stanice pohonnych hmot atd. a souvisejici technicka infrastruktura.

Podminéné pripustné - Technick& zafizeni pro obsluhu a UdrZbu dopravnich staveb, souvisejici obCanské
vybaveni komerc¢niho charakteru a sluZzeb, napr. autoservisy, autosalony za podminky, Ze neomezi hlavni vyuZziti,
doprovodna a izolacni zeleni, stezky pro péSi a cyklisty a dalsi zafizeni za podminky, Ze souviseji se silniéni
dopravou a nebudou omezovat a ohroZovat provoz na silnicich.

Nepripustné vyuziti - Umistovani vsech dalSich zafizeni a staveb, které nesouviseji se silniéni dopravou nebo
mohou omezit nebo ohrozit provoz, na silnicich.

Plochy bydleni v rodinnych domech (BI)
Hlavni vyuziti - Individuélni bydleni v rodinnych domech v kvalitnim obytném prostfedi

Pripustné vyuziti - Vymezeni pozemkt a umistovani staveb, zafizeni a jinych opatreni pro bydleni v rodinnych
domech a staveb dopliujicich v pfiméfeném rozsahu bydleni v RD. jako jsou pfistfeSky,
zahradni altany, pergoly, bazény, vinné sklepy pro rodinnou potfebu, zpevnéné plochy, individualni garaZe a
odstavna stani dle zakonnych predpist, apod., dale staveb a zafizeni pro souvisejici dopravni infrastrukturu,
zejména mistni a ucelové komunikace, pési komunikace, cyklostezky, souvisejici technickou infrastrukturu.
terénni upravy, verejna prostranstvi v¢. détskych hrist, drobné architektury, verejné zelené aj.

Podmineéné pfipustné vyuziti - Bydleni v bytovych domech za podminky dodrZeni vySkové hladiny 2 NP +
podkrovi a zabezpeleni dostate¢ného poctu parkovacich stani dle normovych poZadavkd, souvisejici obéanské
vybaveni komercniho charakteru malého rozsahu, drobnéa femesina vyroba a sluzby, parkovisté pro os.
automobily do 10-ti parkovacich mist, stavby pro drobné chovatelstvi a dalsi stavby a zafizeni souvisejici
s bydlenimi &i bydleni podmiriujici za podminky, Ze nepriekroli stanoveny rozsah pro umisténi ve stavbach pro
bydleni a na jejich pozemcich dle zakonnych ustanoveni a za podminky, Ze nenaru$uji uzivani staveb ve svém
okoli, nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené ploSe, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi
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obyvateliim v takto vymezené plose a dale za podminky, Ze svym charakterem a kapacitou nezvy3uji nadmérné
dopravni zatéZ v uzemi. Tyto stavby a zafizeni nesmi plosné prevaZovat nad plochami bydleni.

Nepripustné vyuziti - Umistovéani zafizeni a staveb, které nesouviseji s hlavnim a pfipustnym vyuZitim (napf.
pro rekreaci) nebo snizuji kvalitu Zivotniho prostredi nad limitni hodnoty stanovené pravnimi pfedpisy, zejména
stavby pro vyrobu, skladovani, velkoobchod, stavby obéanského vybaveni mimo stavby uvedené vyse, dopravni
stavby a zafizeni mimo stavby uvedené vyse, stavby pro odpadové hospodarstvi, energetiku (mimo souvisejici
technickou infrastrukturu), pro zemédélskou vyrobu, chov hospodarskych zvirat, lesnictvi, téZbu nerosti a dalsi.
Nepripustné je ve stabilizovanych i zastavitelnych plochach budovani novostaveb RDv zahradach rodinnych
domdl, pokud neni tzemnim planem stanoveno jinak.

Plochy vefejnych prostranstvi VK

Jedna se o verejné komunikaéni prostory.

Jsou ¢&lenény na: plochy verfejnych prostranstvi - vefejné komunikacni prostory VK plochy ver. prostranstvi -
verejna zeleri VZ Plochy vefejnych prostranstvi - vefejné komunikacni prostory VK zahrnuji namésti, ulice a dal$i
verejné pfistupné prostory se souvisejici dopravni a technickou infrastrukturou (mistni komunikace, chodniky,
cyklostezky, parkovisté, inZenyrské sité). Kromé komunikalni funkce pini zejména funkci spole¢enskou
(setkavani obyvatel). V ramci ploch vefejnych prostranstvi jsou vymezeny nové verejné komunikacni prostory
zejména v navaznosti na rozvojové plochy bydleni.

C.3.4 Informace o spole¢nosti vlastnika (o vlastnikovi)

Vlastnikem zajmovych nemovitosti, zapsanych na LV €. 3811, k.U Prusanky je spolecnost eFi
Breclav, s.r.o, ICO 06252559, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

Informace o subjektech obchodniho vztahu, k némuz je posudek zpracovavan, jsou dohledatelné na
jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz . Bliz§i informace ohledné fyzickych osob (ob&ant)
nejsou z hlediska GDPR, nad rdamec udaju z katastralniho operatu, uvadény.

Pouceni: Udaje katastru Ize uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrélniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri spinéni podminek obecného narizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

C.3.5 Vlastnické a evidené€ni udaje

Vytah z Vypisu z katastru nemovitosti, evidovany k datu 31.12.2024, na LV ¢.3811, k.0.
Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin:

Vlastnik
spolecnost eFi Breclav s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
List vlastnictvi LV ¢&. 3811

Katastralni uzemi Prusanky

Obec, okres Prusanky, okr. Hodonin

Pozemky druh pozemku vyméra pozemku
pozemek parc.¢. 351/2 ostatni plocha - ostatni komunikace 100,00 m?
pozemek parc.¢. 358/2 ostatni plocha — jina plocha 222,00 m*
pozemek parc.¢. 432 zastavéna plocha a nadvofri, souéasti 386,00 m*

pozemku je stavba €.pop.424,
ob&anska vybavenost

pozemek parc.&. 433 zahrada 580,00 m*

Zpusob ochrany majetku
Nejsou evidovana Zadna omezeni
Omezeni vlastnického prava
neni

Jiné zapisy

Nejsou evidovana Zadna omezeni
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C.3.6 Pravni vady a jiné skute€nosti

Pravni vady — nejsou

C.3.7 Dokumentace a skutecnost

Znalci byla pFedloZzena nebo znalcem byla zajist€éna dokumentace uvedena v¢El. B.2,
tohoto znaleckého posudku.

Hlavnim potencialem pozemku situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost.
Ta je v pfipadé zajmovych pozemkl dotéena obecné platnymi regulativy, z nichz za nejvyznamnéjsi
z nich mizeme oznadit platny tzemni plan.

Cenu zajmového majetku stanovujeme na zakladé umisténi pozemkl a staveb v Uzemnim planu
PruSanky a na zékladé jeho vyuzitelnosti (ktera je ke dni ocenéni mozna, fyzicky dosazitelna, pravné
pfipustna a ekonomicky proveditelna).

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy3siho a nejlepSiho vyuziti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefovani majetku, kdy uréujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouZiti jeho mozného zhodnoceni. Na zakladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespori
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.8 Celkovy popis nemovité véci

Zajmovy majetek je reprezentovan stavajicim objektem Cerpaci stanice PHM (ob&anska vybavenost,
slozena z Cerpaci stanice, z autodilny a z prodejny (kiosek) na adresnim misté ul. Nova &. pop. 424,
696 21 Prudanky, ze severni strany je ul. Farni.

Areadl je tvofen naroznim objektem CSPHM a autodilny, a to na konci fadové zastavby podél silnice
lll. tfidy ve sméru od centra obce na Moravskou Novou Ves. Pfijezd k Cerpaci stanici je odbocenim
z hlavni prijezdné komunikace obci (ul. Nova), ze které je vjezd i vyjezd z Cerpaci stanice PHM.

Pod pristreSkem Cerpaci stanice je oboustranny stojan se Ctyfmi odbérnymi misty a s osmi
tankovacimi pistolemi, obdélnikovy pfistfeSek je s plochou stfechou. Na pfistfeSek navazuje
jednopodlazni objekt s kioskem, se zazemim, které slouzi jako prodejna drobného zbozi, ob&erstveni
a WC. Na kiosek dale navazuje autodilna. Vjezd do autodilny je z pozemku parc.€. 358/2 (ul. Farni).
V podkrovi celého objektu je vybudovan sklad, na ktery je pfijezd z pozemku parc.€. 433 najezdovou
rampou a vjezdovou branou ze severni strany, z pozemku parc.&. 358/2.

PFi jihozapadni ¢asti pozemku se nachazi nezpevnéna polni cesta, ktera lemuje zahumenni zahrady
dalich rodinnych domd. Z této cesty je z kraje rovnéz vjezd do arealu CSPHM, na pozemek parc.s.
433, kde se nachazi ,Stellplatz” se socialnim zazemim pro cca 5 karavan(l. Severozapadni ¢ast
arealu (funkéniho celku) ohraniCuje mistni asfaltova komunikace vedouci do poli. Po ul. Nova je
trasovana znama cykloturisticka vinafska stezka Podluzi 8.5115 (smé&r Moravsky Zizkov).

Zajmovy majetek ma obdélnikovy pldorys a nachazi se na pozemku parc.¢.432, parc.C. 433, vSe k.U.
Prusanky. Soudasti arealu v uliéni &asti je CS PHM s krytymi vydejnimi stojany, umisténa na
pozemku parc.C. 351/2. Na pozemku parc.C. 358/2 je vjezd do autodilny a také vjezd na dalsi
pozemek parc. €. 433, a to vSe vC. soucasti a prisluSenstvi, zapsaného na LV ¢€.3811 vSe k.u.
PruSanky, obec PruSanky, okres Hodonin, vedeném u Katastralniho Ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Hodonin.

Zajmové pozemky a stavby tvofi tzv. jednotny funkéni celek.
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Situaéni schéma zajmového majetku
R PE L e
- o =

zdroj: https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz

3.8.1 Popis zajmového majetku
1. Objekt CS PHM - Autodilna, prodejna (kiosek) a skladem

Soudasti arealu je Objekt autodilny, prodejny s kioskem a skladem umistény na pozemku parc. ¢.
432, k.u. PruSanky. Zajmova stavba ma obdélnikovy pldorys, stavebni ¢ara je zalomena a uskocena
o 3,00m. Jedna se o nepodsklepenou pfizemni stavbu s podkrovnim prostorem, kdy pldni prostor je
vyuzivan jako sklad. Objekt m& venkovni rozméry 12,70 x 22,77m. Nosnou €ast objektu tvofi ocelova
konstrukce s podélnym nosnym systémem, obvodovy plast je samonosny, krov je kovovy, zastfeSeni
ma z vinitého eternitu. Vstupni €ast do kiosku je vymezena sklenénymi vykladci — izola¢ni sklo,
V zalomené stavebni &afe je vstup do kiosku a prodejny. Uprostfed prodejny je tolité schodisté
vedouci do podkrovi. V levé €asti kiosku je vstup do autodilny a do socialniho zafizeni. Autodilna je
umisténa za kioskem a ma vjezd dvoukFidlovymi vraty (z bo¢ni ulice Farni). V autodilné se nachazi
dva hydraulické zvedaky s nepropustnymi jimkami pro ukapy oleje. Vlevé c&asti autodilny se
nachazeji dvé stani pro osobni auta. V pravé Casti od vrat se nachazi sklad oleja.

Za autodilnou, vné objektu, je umisténo ulozisté PHM - dvé nadrze (20m3 a 50m3) a stacCeci Sachta.
Proti unikani ropnych produktl je ulozisté nadrzi zabezpeeno osazenim dvouplastovych ocelovych
ukapovych nadrzi s elektricky hlidanym meziprostorem. Ochranu proti pfeplnéni nadrzi je zajisténo
pomoci méficiho systému TLS -250 ve spojeni s akustickou signalizaci. Souasti nadrzi jsou i
ocelové Sachty s poklopy pevné spojenymi s plastém nadrzi, se kterymi tvofi nepropustny celek.
Odpadni vody ze socialniho zafizeni a z lokalnich umyvadel jsou svedeny do kanalizace.

Dispozié¢ni FeSeni

Legenda mistnosti

1.NP
C.mist. Nazev mistnosti Velikost (m?) Podlaha
1. Kiosek- prodejna 107,00 keramicka dlazba protiskluzna
2. Autodilna 128,00  upraveny beton protiskluzny
3. Satna 7,20 keramicka dlazba
4. Sprcha 1,17 keramicka dlazba
5. Predsin 1,60 keramicka dlazba
6. wC 0,99 keramicka dlazba
7. Sklad olejt 7,50 keramickd dlazba
Celkem 253,46
Podkrovi
C.mist. Nazev mistnosti Velikost (m?) Podlaha
1. Sklad 250,00 betonovy potér
Celkem 250,00
Uzitna plocha celého objektu 503,46

Zdroj: Zadavatelem dodany podklady - Projektova dokumentace - Projekt Auto-prodejna-dilna Prusanky 02/94
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Konstrukéni a stavebni reseni:

¢. Konstrukce Popis
a vybaveni

1. Zaklady, v€. zemnich zakladové Zelezobetonové patky sizolaci proti vihkosti, monolitova
praci, hydroizolace zakladova deska

2. Svislé nosné kce ocelova konstrukce s nosnymi sloupy vSe vkombinaci s vyzdivanymi

sténami s plnych palenych cihel (CPP a DC), tepelné izolaéni obklad.
VS8echny vnitfni sloupy jsou obetonovany. Pficky zdéné, lokalné provedeny
instalacni pfizdivky z pfickovych tvarnic Ytong.

3. Stropy hurdiskoveé

4. Krov, stfecha krov ocelovy a dfevéné vazniky, stfecha valbova jednoplastova

5. Krytina stfech eternitové vinovky

5a. Kominy chybi

6. Klempifskeé kce pozinkované Zlaby a svody

7. Uprava vnitfnich pov. betonové povrchy s bezprasnym natérem v autodilné; v kiosku a v socialnim
zafizeni je dlazba, omitky vapenné

8. Uprava vnéjsich povr. zdivo §titd ve dvorni ¢asti je omitnuto vapennou omitkou, plochy nejsou
zatepleny

8a. Vngjsi obklady fasada je tvorena ze zavéSenych provétravanych sendviGovych panelll
s izolantem

9.  Vnitfni obklady keramické

10. Schodisté tocité ve tvaru Sroubovice, ocelové

11. Dvere vstupni dvefe kovové se sklenénou vyplni, interiérové dvefe jsou dfevéné
plné i ¢astecné prosklené, zarubné ocelové

12. Vrata 2x segmentova s elektropohonem, automaticka a 2x dvoukfidla

13. Okna vykladce kovoveé s izolovanym sklem, také plastové okna

14. Povrchy podlah keramicka dlazba, betonové povrchy s bezpraSnym natérem v autodilné

15.  Vytapéni ustfedni topeni, kotel Ocelot

16. Elektroinstalace 3PEN ~ 50 Hz, 220/380 V, TN-C

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod rozvody z potrubi, tepla a studena voda, cirkulaéni potrubi

19. Vnitini kanalizace potrubi KT DN200,vnitfni svodné potrubi z PE,
vnitfni odpadni potrubi z trub PE

20. Vnitfni plynovod ano

21. Ohfev vody elektricky boiler ZD Drazice (?), o objemu 80 |

22. Vybaveni kuchyné kuchynska linka s horni fadou skfinék, dfez

23. Vnitfni hyg. vyb. umyvadla, WC, pisoary, masazni sprchovy kout

24. Vytah neni

25. Ostatni technologie CS, EZS, CCTV (kamerovy systém), EPS, STA, SHZ, pozarni

hydranty, VZT

Stafri objektu :
Zajmovy objekt byl pravdépodobné kolaudovan v roce 1996, proto je uvazovano stafi 2024 — 1996 =
28 let.

Pripojeni na inzenyrské sité:
Objekt je pfipojen na vodovod, kanalizaéni sit, na elektrické rozvody, na zafizeni plynovodnich
rozvodd, na datovou sit. Stav uvedenych konstrukci je v dobrém technickém stavu.

Pripojeni na pozemni komunikace:
Objekt je pfipojen na mistni sit pozemnich komunikaci (vefejné pozemky).
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Fotodokumentace

Pohled z ulice Farni

ey 3 A

do dilny z ul. Farni

Kiosek - prodejna

kiosek
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autodilna Sklad

Socialni zarizeni Sociélni zarizeni
(zdroj: viastni):

2. Cerpaci stanice PHM

V prostoru mezi prodejnou a silnici lll. tfidy je umistén pfistfeSek o plose 7,00*13,90m, se zpevné&nou
plochou a jeden sdruzeny vydejni stojan s moznosti odbéru ¢ty druhl pohonnych hmot. Cely prostor
je zastfeSen pfistfeSkem s plochou stfechou, ktera navazuje na ukonfené zastfeSeni kiosku —
prodejny. Podjizdna vyska je 4,50m. P¥istfeSek je z ocelové konstrukce, zastfeSeni je trapézovym
plechem a slouzi jako zastfeSeni vydejnich stojanu a pfistupu do kiosku - prodejny a autodilny, stavba
stoji na pozemku parc.¢. 351/2, k.U. PruSanky.

Manipulac¢ni plocha je ohrani¢ena nepropustnymi odvodnovacimi kanalky, zaudsténymi do jimky
(plocha je plosné zaizolovana proti prasakim ropnych produktli — EKOPLAST 806). Pojizdéna vydejni
plocha ze zamkové dlazby je o rozmérech 11,00 x 17,00m. V ploSe jsou umistény rovnéz kanaly pro
technologické rozvody. V pfistfeSku jsou provedeny rozvody elektfiny pro osvétleni vydejnich mist,
pristfeSek je chranén hromosvodem a uzemnénim proti statickému vyboji.

3. Staceci Sachty a ulozisté

Staceci Sachta a ulozisté nadrzi je umisténo za autodilnou, ve dvore. Proti unikani ropnych produktu
je ulozisté nadrzi zabezpeceno osazenim dvouplastovych ocelovych nadrzi s elektricky hlidanym
meziprostorem. Nadrze pomoci méficiho systému TLS -250 ve spojeni s akustickou signalizaci tvori
ochranu proti pfeplnéni. Soucasti nadrzi jsou i ocelové Sachty s poklopy pevné spojenymi s plastém
nadrzi, se kterymi tvofi nepropustny celek.

’
B e o o

Zdroj: Zadavatelem dodany podklady - Projektova dokumentace - Projekt Auto-prode]na-dilna Prusanky 02/94
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4. Technologie ¢erpaci stanice

Vefejna benzinova cerpaci stanice slouzi pro prodej benzinu a motorové nafty, motorovych a
prevodovych olejl, maziv, doplfikového sortimentu pro motoristy. Zafizeni Eerpaci stanice zajistovano
pfijem, skladovani a vydej PHM.

Prodej PHM je uskute&fiovan samoobsluznym systémem s pokladnikem v zazemi benzinové pumpy.

1. Vybaveni ¢erpaci stanice zafizenim pro skladovani a vydej pohonnych hmot.

a) Skladové nadrze - pohonné hmoty jsou skladovany ve dvou ocelovych dvouplastovych nadrzich
o obsahu 50m® a 20m>. Obé& nadrze jsou usazeny na betonovych sedlech a upevnény pomoci
ocelovych kotvicich pasu k betonovému dnu jimky.

Betonova jimka je opatfena izolaci proti prisaku ropnych latek do podlozi a téz vyspadovana ke
kontrolni sondé. Nad domy nadrzi jsou osazeny ocelové destivzdorné poklopy.

PHM jsou do skladovych nadrzi pinény pfes Ctyfvtokovou ocelovou nepropustnou staceci Sachtu.
Nadrze jsou proti pfeplnéni pfi sta€eni PHM opatfeny signalizaCnim zafizenim, umisténym na viku
nadrze a elektricky propojeny na kontrolni panel se svételnou a zvukovou signalizaci v mistnosti
obsluhy &erpaci stanice. Pro zabezpec&eni jimani uhlovodikovych par pfi plnéni skladovych nadrzi je
systém opatfen rekuperaénim zafizenim s napojovacimi hrdly ve staCeci Sachté& pro propojeni
vzduchového prostoru skladovych nadrzi s autocisternou. Pfed stadenim je cisterna pfipojena na
vodivé uzemfovaci bod.

b) Staceci Sachta - podzemni nadrze jsou plnény pohonnymi hmotami pfes ocelovou nepropustnou
Sachtu, umisténou na ureném misté pod prestieSenim. V Sachté jsou umistény 4 hrdla pro napojeni
staCeci hadice z CA a 1 hrdlo pro napojeni rekuperace par z nadrzi s benziny.

c) Vydejni stojany - vydej pohonnych hmot do osobnich a néakladnich aut je provadén
samoobsluznym systém. Pfedpoklada se pouZiti vydejniho stojanu typu FD 208 fy Balvin s umist&nim
na stfedové refyzi. Vydejni stojan je usazen na ocelové nepropustné jimce.

d) Potrubni rozvody - saci potrubi DN 50, staceci potrubi DN 80 a rekuperacni potrubi DN 50 jsou
vedena v Zelezobetonovém izolovaném kanale, vyspadovaném ke kontrolni 8achté. Odvzdustiovaci
potrubi DN 80 vzajemné propojuje benzinové nadrze pfes nepribojné rohové pojistky.
Odvzdusnovaci potrubi DN 80 je dale propojeno se staceci Sachtou potrubim DN 50. Ve staceci
Sachté je potrubi ukon¢eno nepribojnou rohovou pojistkou DN 50 a Sroubenim DN 50. Do volného
prostoru je vyusténo potrubi DN 80, ukon&ené ve vysi 3,5 m koncovou neprabojnou pojistkou DN 80.
Rekuperacni potrubi mezi skladovymi nadrZzemi a stojany je provedeno dvouplastovym izolovanym
potrubim DN 50 napojenym potrubim DN 25 na kazdy vydejni stojan a v prostoru skladovych nadrzi
pfes neprubojnou pojistku do nadrze.

VSechna potrubi jsou zhotovena svafovanim z ocelovych beze8vych trubek s pfirubovymi &i hrdlovymi
spoji umisténymi v jimkach ¢€i nepropustnych Sachtach. Potrubi je opatfeno zé&kladnim a vrchnim
natérem. Na vikach nadrzi jsou umistény plnici, saci, odkalovaci méfici armatury, neprabojné pojistky
odvzdusnéni a hladinoméry signalizace proti preplnéni.

e) vydejni stojan a fidici systém — jedna se o dvoustranny vydejni stojan FD 208 spole¢nosti Balvin
Blansko; je napojen na ovladaci jednotku umisténou v kiosku, jeho nadrz musi byt vzdalena nejméné
5m od kanaliza¢ni vpusti, vodnich tok( a podzemnich objekt(.

f) skladové nadrze - skladové nadrze jsou ocelové, uzaviené, dvouplastové. Pfi béZzném provozu a
fadné udrzbé nejsou zdrojem nebezpeci. Pfi opravach a udrzbé nadrzi jsou vstupy do prostoru nadrzi
otevieny. Z toho vyplyva, Zze mozné uniky par z vybuSnych ropnych latek mohou ohroZovat okoli a
potom je tfeba vzit v ivahu prostor se SNV1 do 5 metrl a ochranny prostor 15m.

2. Méreni stavu pohonnych hmot a signalizace proti preplnéni nadrzi

MnozZstvi pohonnych hmot ve skladovych nadrzi je méfena pomoci centimetrové mérné tyce, a to
odecCtem vyse hladiny v cm v litrovacich tabulkach nadrzi, které poskytuje dodavatel provadéjici
litrovani nadrzi. Prodana mnozstvi PHM se registruji na souctovych pocitadlech jednotlivych vydejnich
stojanu.
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Fotodokumentace
| ) -
: 1 =4

Pohled z ulice Nova

Staceci sachty na PHM Pohled z ulice Nova
(zdroj: viastni):

Stafri objektu :
Zajmovy objekt byl pravdépodobné kolaudovan v roce 1996, proto je uvazovano stafi 2024 — 1996 =
28 let.

5. Stellplatz — parkovani pro karavany

Na pozemku parc.¢. 433 je vybudovano parkovisté (Stellplatz) pro cca 5 karavan(i se socialnim
zazemim. Vjezd na pozemek je pfes elektricky ovladanou branu, na pozemku parc.¢. 433 se nachazi
socialni zafizeni - WC, sprcha a pitna voda, je zde odpocinkova zéna. K dispozici je Wifi pFipojeni.
Rovnéz je zde zafizeni pro shromazdovani a likvidaci fekalii z wohnmobilll svedené do kanalizace.

Fotodokumentace
A ML

Parkovaci stani Pohled stellplatz
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Sociélni zarizeni Pohled na likvidaéni zafizeni fekalii
(zdroj: vlastni):

Pozemky

Zajmoveé pozemky se nachazi v JZ €asti obce Prusanky. Jedna se o pozemky parc.€.432, parc.¢.433,
parc.C. 351/2 a pozemku parc.€. 358/2, jejichz soucasti je stavba obCanského vybaveni na adresnim
misté ul. Nova C€.pop. 424, 696 21 PruSanky, vSe v€. soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV
€.3811, vSe k.u. Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin, vedeném u Katastralniho Gfadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

Pozemky zapsané na LV €. 3811, k.u. Prusanky

Parc.c. Vyméra [m?] Druh pozemku Poznamka
432 386 zastavéna plocha a nadvofi,
se stavbou €.pop.424
433 580 zahrada
351/2 100 ostatni plocha — ostatni komunikace
358/2 222 ostatni plocha — jina plocha
Celkem 1288

Pozemek parc.¢.432, k.u. Prusanky

Zajmovy pozemek je zapsany na LV &. 3811 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi. Na zajmovém pozemku se nachazi stavba — zajmova stavba.
V katastralnim operatu je uvedena informace, Ze se jedna o ,stavbu ob&anského vybaveni®. Tento
Udaj odpovida skuteénému zpusobu uzivani pozemku k datu mistniho Setfeni. Zajmovy pozemek je
v jednotném funkénim celku s ostatnimi zajmovymi pozemky.

Pfedmétny pozemek ma obdélnikovy tvar o pudorysnych rozmérech: ~27,56 m a ~14,20 m. Podélna
osa pozemku je vedena ve sméru SV-JZ. Na pozemku se nachazi zajmové stavby. Tento pozemek,
ostatné stejné jako cely zajmovy majetek, je lokalizovan v rovinatém terénu. PFistup na pozemek je
z pozemku parc.¢.351/2, k.u. Prusanky, ktery je soucasti zajmového majetku.

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na podkladu Poznamka
katastralni ortofoto mapy: katastralni mapy:

Parc.¢.432
-!.'—“” - E ——

Jednd se o pozemek
pravidelného tvaru o celkové
vyméie 386 m?,

- zastavéna plocha a nadvori

- podle Uzemniho planu
Prusanky je pozemek veden
vploSe DS Plochy dopravni
infrastruktury - silniéni
doprava
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Pozemek parc.¢.433, k.u. Prusanky

Zajmovy pozemek je zapsany na LV ¢€.3811 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
zahrada. Tento Udaj odpovida skuteénému zpUsobu uzivani pozemku k datu mistniho Setfeni.
Zajmovy pozemek je v jednotném funk&nim celku s ostatnimi zajmovymi pozemky.

Predmétny pozemek ma obdélnikovy tvar o pldorysnych rozmérech: ~39,00m, a ~14,20 m. Podélna
osa pozemku je vedena ve sméru SV-JZ. Tento pozemek, ostatné stejné jako cely zdjmovy majetek,
je lokalizovan v rovinatém terénu. Pfistup na pozemek je z pozemku parc.€.358/4 a 358/7, k.U.
Prusanky, ktery je ve vlastnictvi subjektu Obec PruSanky.

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na Poznamka
katastralni ortofoto mapy: podkladu katastralni mapy:

Parc.¢.433

B

Jednd se o] pozemek
‘nepravidelného tvaru o celkové
vyméfe 580 m?,

- zahrada

- podle Uzemniho planu
Prusanky je pozemek veden
v ploSe BI. Plochy pro bydleni.

| —

Pozemek parc.€.351/2, k.u. Prusanky

Zajmovy pozemek je zapsany na LV ¢€.3811 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
ostatni plocha — ostatni komunikace. Tento udaj odpovida skuteénému zpUsobu uzivani pozemku
k datu mistniho Setfeni. Zajmovy pozemek je vjednotném funkénim celku s ostatnimi zajmovymi
pozemky. Pristup na pozemek je z pozemku parc.€.351/4, k.U. PruSanky, ktery je ve vlastnictvi
subjektu Obec Prusanky.

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na Poznamka
katastralni ortofoto mapy: podkladu katastralni mapy:
Parc.c.351/2

Jedna se o) pozemek
nepravidelného tvaru o celkové
vyméfe 100 m?,

- ostatni plocha - ostatni
komunikace

- podle Uzemniho planu
PruSanky je pozemek veden
v plose VK. Plochy vefejnych
prostranstvi. Jedna se o vefejné
komunikacni prostory.

Zajmovy pozemek je zapsany na LV ¢€.3811 a je v katastralnim operatu veden v druhu pozemku
ostatni plocha — ostatni komunikace. Tento udaj odpovida skuteénému zpUsobu uzivani pozemku
k datu mistniho Setfeni. Zajmovy pozemek je vjednotném funkénim celku s ostatnimi zajmovymi
pozemky. Pristup na pozemek je z pozemku parc..358/4, k.U. PruSanky, ktery je ve vlastnictvi
subjektu Obec Prusanky.

Pozemek parc.€.358/2, k.u. Prusanky

Umisténi majetku na podkladu Umisténi majetku na Poznamka
katastralni ortofoto mapy: podkladu katastralni mapy:

Parc.¢.358/2

Jedna se o) pozemek
nepravidelného tvaru o celkové
vyméfe 222m?,

- ostatni plocha — jina plocha

- podle Uzemniho planu
PruSanky je pozemek veden
vploSe VK. Plochy vefejnych
prostranstvi. Jedna se o vefejné
.. komunikacni prostory.
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Poznamka znalce:

Za jednotny funkéni celek se ve smyslu zakona o ocenovani majetku €.151/1997 Sb. rozuméji:
...pozemky v druhu pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souvisle navazuji na pozemek
evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi se stavbou,
se spolecnym ucelem jejich vyuziti. V jednotném funkénim celku miaze byt i vice pozemk( druhu
pozemku zastavéna plocha nadvori...

C.3.9 Rozbor trzniho prostredi

Na zakladé publikovanych zjisténi je patrné, Ze trh s nemovitostmi na Uzemi obce PruSanky je stabilizovany,
spiSe je vetsi poptavka jak jejich nabidka. 3
Tento trh je ovlivnén obdobnymi faktory jako u dalSich velkych mést na uzemi Ceské republiky. Obchodné

Vyznamnym kritériem pfi analyze prodeju pozemkl je jejich celkova vyméra. Diky dominanci poptavky
po pozemcich pro bydleni je i z toho hlediska nejvyznamnéjSim segmentem trh s pozemky uréenymi
pro vystavbu bytovych a rodinnych domu. V pfipadé vySe cen realizovanych prodeji maji vyjimecné postaveni
uz i pozemky v okrajovych ¢astech Prahy, bez ohledu na to, zda jsou vyuzivany pro bydleni nebo pro komeréni
ucely. Ceny pozemku uréenych pro bydleni se lisi jak dle lokality, tak rovnéz i dle vyuziti pro stavbu rodinnych
domu nebo bytovou vystavbu.

Trend vyvoje cen stavebnich pozemkd pro bydleni je v poslednich letech turbulentné rostouci i na okrajich
velkych mést, resp. v dojezdovych vzdalenostech v radiusu az kolem 30km. Ceny pozemkd pro komeréni vyuziti
nebo pro vyrobu a pridmysl jsou vyrazné méné rozliSeny v zavislosti na umisténi v lokalité. Vyvoj vySe cen téchto
pozemku je stabilngjSi. V souladu s celospoleCenskou poptavkou jsou nejatraktivngjsi ty pozemky, jejichz vyuziti
je v souladu s uzemnim planem a z téchto pozemku pak pfedev§im pozemky pro bydleni. Pravé shoda s
Uzemnim planem tvofi nejvyznamnéjsi cenovy faktor v pfipadé obdobnych pozemku v blizkych lokalitach. Rist
realizovanych jednotkovych cen potvrzuje rostouci nedostatek zastavitelnych pozemka.

Obecné Ize fici, Zze jednotkova cena stavebnich pozemkl je uréena pFfedevS§im moznosti zastavby
a nasledné obchodni atraktivitou lokality, ktera vyrazné stoupa smérem k centru mésta nebo v pfipadé
logistickych center s dostupnosti dalni¢ni sité.

Struktura pozemku v roce 2025

Udaje o struktufe pozemkii prebira Cesky statisticky tfad z Ceského ufadu zeméméfického a katastralniho.
Z celkové rozlohy Ceska 78 871 km2 tvofi 53,20 % zemédélska plda, 34,00 % lesni pozemky, 2,20 % vodni
plochy a 1,70 % zastavéné plochy a nadvori. V dlouhodobém pohledu se za poslednich 30 let sniZila vyméra
zemédélské pudy o 88 tisic ha (orné pldy o 273 tisic ha), naopak vzrostla vyméra lesnich pozemku o 53 tisic ha,
vodnich ploch o 12 tisic ha, zastavénych ploch a nadvori o 7 tisic ha a ostatnich ploch o 17 tisic ha.

zdroj: https://csu.gov.cz/

Co ¢eka c¢esky trh komercénich nemovitosti v roce 2025?

Posledni Ctvrtleti letoSniho roku pfinese dal$i stabilizaci a pristi rok postupné oZiveni trhu komerénich
nemovitosti. Klicovou roli hraje pokles urokovych sazeb, ktery probiha od poloviny letosniho roku a bude
pravdépodobné pokracovat i napfesrok. NiZsi sazby znamenaji zlevnéni financovani novych projektd, které by
meélo podporit rist investicni aktivity a zvysit atraktivitu komercénich nemovitosti pro investory.

Ceny komerénich nemovitosti v regionu stfedni Evropy by mély do konce roku 2024 zustat stabilni.
V roce 2025 pak ocekavam mirny narust cen podporeny poklesem yield(. Neocekavam ale navrat na Grovné
z minulych let, kdy zejména zapadoevropské trhy byly v disledku zapornych urokovych sazeb prehraté a yieldy
klesaly na velice nizké, ¢asto aZz nesmysiné urovné. Pro nasledujici pétileté obdobi ocekavame cenu dluhového
financovani v eurech pro komeréni nemovitosti okolo 4 % za rok, coz je zdrava trzni droveri.

Ddlezitym faktorem pro vykonnost realitnich fondd bude také predpokladany rast naimua. Diky levnéjSimu
financovani a omezené nabidce novych nemovitosti by poptavka po pronajmech méla rist, coz povede k ristu
naimd. Tato dynamika by méla pozitivné ovlivnit vynosy nasich fondd, které nadéle cili na dlouhodobé priamérné
ro¢ni zhodnoceni 8-10 %.

Celkovy vyhled naznacuje, Ze je trh komerénich nemovitosti ve stfedni Evropé ve fazi stabilizace a pfisti rok
pfejde do postupného pozvolného ristu. Ten bude podporen levnéjsim financovanim a rostouci poptavkou
po kancelarskych, maloobchodnich i logistickych prostorech.

Jifi Hrbacek (WOOD & Company)

zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti
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Trh komerénich nemovitosti v roce 2025 vstoupi do faze stabilizace s potencidlem mirného rastu. Kancelarsky
a vychodni Evropé (8,10 %). Firmy budou nadale klast diraz na flexibilitu a zdravi zaméstnancd, coz déle posili
poptavku po modernizovanych a ekologicky udrZitelnych prostorach, véetné coworkingovych center.

Retailovy sektor ¢eli zménam spotrebitelského chovani. Pandemie a nasledny rozvoj e-commerce pfinesly nové
vyzvy. | pres pokles navstévnosti obchodnich center se trzby zotavily, podporené zejména inflaci.
Maloobchodnici se zaméruji na digitalizaci a integraci prodejnich kanald, udrzitelnost je pak klicovym faktorem
pfi vystavbé a provozu.

Sektor logistiky zaznamenal béhem pandemie silny rist, ale v roce 2025 se o¢ekava navrat k normalu s mirnym
narastem neobsazenosti a vét§sim tlakem na pobidky pro najemce. Hlavnimi hraéi na trhu jsou nyni vyrobni
spoleénosti, coz mizZe podporit dalsi expanzi logistickych a pramyslovych nemovitosti.

Investori budou nadéle klast diraz na diverzifikaci a udrZitelnost a poroste zajem o alternativni segmenty,
jako jsou najemni rezidence nebo zdravotnickd zafizeni. Projekty s environmentalnimi certifikacemi
jako BREEAM nebo LEED budou stéle atraktivnéjsi, coZ odrazi rostouci diraz na ESG pfi rozhodovani
o investicich. Jakub Stanislav (CBRE)

zdroj: https://www.investicniweb.cz/investice/nemovitosti

Rozbor republikového trzniho prostredi

Makroekonomické aspekty

Viyvoj cen nemovitosti nelze odtrhnout od celkového vyvoje hlavnich ekonomickych kategorii a nelze jej sledovat
izolované. Trh nabidky a poptavky, trendy cen, realizovanych oproti nabidkovym, pocty uskute¢nénych transakci,
stav a vyvoj v jednotlivych nemovitostnich sektorech, ale i podobny ¢i odlisny vyvoj v jednotlivych lokalitach nelze
vyhodnocovat bez souvislosti ekonomickych ale také i finanénich z hlediska koupéschopnosti obyvatelstva
a investorti a také z hlediska véritelskych, resp. investorskych, tzn. z hlediska bank a financnich instituci.
To v8e se vzajemné podmiriuje, a proto nelze pred trzni analyzu o stavu a vyvoji v oblasti realit nezaclenit
zakladni informace o vybranych aspektech makroekonomického dat a kategorii.

Vyvoj nemovitostniho trhu v CR v post-kovidovém obdobi

Podle odhadu Mezinarodniho ménového fondu se globalni ekonomicky vystup v roce 2023 zvysil
0 3,10 %, zatimco v roce 2022 vzrostl o 3,50 % a v roce 20%1 0 6,00 %. Pro roky 2024 a 2025 Fond odhaduje
rychlejsi rast, prficemz vyspélé zemé, do nichz rfadi Fond i Ceskou republiku, by mély rast dosti pomalu (1,50
a 1,80 %).

HDP v CR se za cely rok 2023 podle lednového odhadu C"esljého statistického dradu snizil 0 0,40 %, kdyz v roce
2022 vzrostl 0 2,40 % a v roce 2021 o 3,60 %. Prognéza Ceské narodni banky (CNB) pocita s tim, Ze v roce
2024 reéalny HDP mirné vzroste (o 0,6 %) a napfesrok rist HDP dale zrychli na 2,40 % i diky oZiveni spotfeby
a investic.

Analyza cen pozemkii v CR podle regionui

Tento Clanek poskytuje pfehled primérnych konecnych cen a priamémych cen za metr Ctverecni pozemku
o velikosti 450 m? az 3 000 m? vhodnych pro vystavbu rodinnych domu v raznych regionech Ceské republiky:
cela CR, hlavni mésto Praha, okoli Prahy a ostatni regiony.

Celé Ceska republika

ER REINZOVANE CETTY
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Frumér koneénych cen
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Primérné ceny pozemki rostly aZz do druhého Ctvrtleti roku 2022, kdy dosahly svého maxima. Poté zacaly
konecné ceny klesat, podobné jako v jinych segmentech realitniho trhu. Primérné ceny za m? rostly az do konce
roku 2022, coZ naznacuje zvySenou poptavku po mensich pozemcich. Od poloviny roku 2023 ceny opét rostly
a nyni dosahuji maxima pres 4,2 tisice K&/m?

Realizované ceny za metr ¢tverecni podle velikosti pozemku

Realizovane ceny za m2 REMAAX GE Reallty]
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Realizované ceny za m2 REMAX GB Realty

Pozemky

6,2 tis. 6,3 tis.|

LenaZa mL v RC

Ctvrtleti
Velikost: edo 800 m2 edo 1 100 m2 edo 1 500 m2 do 3 000 m2 e nad 3 000 m2

Pozemky do 800 m? (modra linie):

- Ceny zacinaly na cca 3,1 tis. K&/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 6,2 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti roku 2022.

- Po poklesu na 4,6 tis. KE/m? ceny vzrostly na 6,3 tis. K&/m? ve 2. Ctvrtleti 2024.

Pozemky nad 800 m?do 1 100 m? (Gervena linie):

- Ceny zacinaly na cca 2,4 tis. KE/m? v 1. Ctvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly ve 2. tvrtleti 2023 na drovni 4,3 tis. KE/m?2

- Ve 2. ctvrtleti 2024 ceny klesly na 3,8 tis. KE&/m?2

- Zacinaly na cené 1,6 tis. KE/m? v 1. étvrtleti 2020.

- Dosahly maxima 3,1 tis. K&/m? ve 3. Ctvrtleti 2021, poté klesly na 1,9 tis. KE/m?
- Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny dosahly 3,7 tis. K&/m?2

Pozemky nad 1 500 m? do 3 000 m? (Zluta linie):

- Zacinaly na cené 1,1 tis. KE/m? v 1. ¢tvrtleti 2020.

- Nejvyssi hodnoty dosahly v 1. Ctvrtleti 2022 na 2,3 tis. KE/m?2.

- Po poklesu dosahly minima 1,3 tis. K&/m?v 1. étvrtleti 2023.

- Ve 2. Ctvrtleti 2024 ceny opét vzrostly a v soucasnosti se pohybuji kolem 2,1 tis. K&/m?

Pozemky nad 3 000 m? (svétle modra linie):

- Nejnizsi ceny zacinaly na 0,6 tis. K&/m?v 1. Ctvrtleti 2020.

- Nejvyssi bod dosahly ve 4. ¢tvrtleti 2021 s 1,3 tis. KE/m?

- Po poklesu na 0,6 tis. K&/m? ceny ve 2. Ctvrtleti 2024 vzrostly na 1,2 tis. KE/m?2

Shrnuti

- Nejdrazsi jsou malé pozemky do 800 m=

- Vétsi pozemky nad 3 000 m? maji nejnizsi ceny za m2

- Trend ukazuje silnou korelaci cen pozemku s vyvojem ostatnich nemovitosti.

V leto$nim roce ceny malych pozemku prekroCily svou maximalni troveri.

Pozemky o rozloze 1 100 az 1 500 m? byly loni vyrazné levnéj§i neZz pozemky o rozloze 800 az 1 100 m? ale v

letoSnim roce se ceny za m? témér vyrovnaly.

- Vétsi pozemky nad 1 500 m? se tfi roky pohybuji na stejné cenové trovni, s vyjimkou obdobi s niz§imi cenami
koncem roku 2022 a zacatkem roku 2023.

zdroj: https.//www.toplak.cz/wp-content/uploads/2024/07

Tuto &ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova.
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C.4 Obsah

D.

POSUDEK 1 — PRISTUP NAKLADOVY
Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (v&cna hodnota)
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

POSUDEK 2 - PRISTUP VYNOSOVY
Ocenéni Metodou vynosovou
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

POSUDEK 3 — PRISTUP POROVNAVACI
Ocenéni Metodou porovnavani obchodovanych/ obchodovatelnych cen
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito

POSUDEK 4 — PRISTUP OCENENI HMOTNEHO MAJETKU
Ocenéni Metodou nakladovou
- bude v tomto znaleckém posudku pouzito
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D. POSUDEK 1 - PrisTUP NAKLADOVY

D.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno dopinéni podklad(l formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalenéjSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich portalech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatkl a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

D.2 Ocenéni Metodou nakladového ocenéni (vécnha hodnota)

V pfipadé ocenéni vécnou hodnotou se jedna o ocenéni asovou cenou - Zjisti se naklady na pofizeni
staveb v soufasné cenové udrovni snizené o pfiméfené opotifebeni vzhledem ke stafi, stavu
a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti plus cena pozemku. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocefnovani majetku, ve znéni vyhl.€.199/2014 Sb., vyhl.€.345/2015 Sb.,
vyhl.€.53/2016 Sb., vyhl.£.443/2016 Sb., vyhl.£.457/2017 Sb., vyhl.£.188/2019 Sb., vyhl. €. 488/2020
Sb., vyhl.£.424/2021 Sb., vyhl.£.337/2022 Sb. a vyhl.€.434/2023 Sb., pouziva koeficienty zmény cen
staveb, jez pfiméfené upravuji zakladni cenovou uUroven 1994 na Uroverni soucasnou (rok 2024),
pouzije se zpravidla pomocné cena uréena podle ocenovaci vyhlasky (nakladové), bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, tedy vécna hodnota. Pomocné je tak uvedena i vyhlaska.

Z hlediska ocenéni v tomto pfipadé tedy byl proveden vypoc&et vécné hodnoty pomoci cen uvadénych
v oceflovaci vyhlasce (OcV), a to z toho titulu, Ze se jedna o starsi stavbu, z toho divodu tedy nebyly
pouzity ukazatele THU.

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci
vyhlasku, ma se za to, zZe tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpulrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy v tomto znaleckém posudku
pouzité, jsou prevzaty ze zak.c.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot v ramci ocenovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zpusob ocenéni touto metodou je zalozen na Uvaze, ze kupujici nebude platit za aktiva, jez jsou
pfedmétem jeho zdjmu vice, nez Cinily naklady na jejich pofizeni. Jednotlivd aktiva se oceni
a nasledné secltou, &imz se ur€i hodnota ocefovaného celku. Vécnou hodnotou, rozumime
reproduk&ni cenu stavby (za kterou by se dala stavba ke dni ocenéni postavit), snizenou o pfiméfené
opotfebeni. Nazyva se téz Casova cena, reprodukéni €asova cena. Pro stanoveni vécné hodnoty
je mozno, podle odborného uvazeni znalce, vyuzit vypoétu ceny nakladovym zplsobem
podle cenového predpisu bez koeficientu prodejnosti (indexu polohy a trhu).

VypocCet opotiebeni vSak zpravidla neni vhodné provést pouze mechanicky, naopak je vhodné
zohlednit stav jednotlivych konstrukci a vybaveni k datu ocenéni, stav jejich udrzby a prfedpokladana
dalsi zivotnost. Je-li prfedloZen polozkovy rozpocet stavebniho dila nebo jeho nakladova kalkulace,
je mozno je pouzit po prekontrolovani a porovnani s THU podobnych objekt(.

Dal$i mozné zplisoby stanoveni vécné hodnoty plati pro objekty, u nichz odhadce bude po odborné
strance povaZovat cenu podle cenového pFedpisu za nespravnou, pfipadné jejich cena neni
z cenového predpisu zjistitelna:

a) pomoci technickohospodafskych ukazatelt z publikaci resp. program(i Ustavu racionalizace
ve stavebnictvi Praha, resp. jeho nastupnickych organizaci; uvede se pramen a vSechny
publikované podobné stavby dle JKSO (SKP), provede se Uprava pfi podstatné odliSnosti ve vySce
podlazi,

b) v rozpéti svislych nosnych konstrukci resp. ve vybaveni, provede se pfepocCet na pfislusnou
cenovou uroven a pfipo¢tou se pfimérené vedlejSi naklady stavby,

c) pomoci agregovanych polozek pfip. THU, vydavanych nebo na vyzadani pro danou stavbu
uréovanych firmou RTS, a.s., Brno,

d) jinymi metodami, které odhadce bude povaZovat za pfiméfené, pfipadné z databaze odhadce;
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e) v takovém pripadé je vSak tfeba provést porovnani s nékterou z metod uvedenych vysSe ad a)
nebo b).

Neni povoleno uzivat metod, u nichzZ neni zfejmy a kontrolovatelny postup (algoritmus) vypoctu.
V pfipadé ocenéni metodou vécné hodnoty se jedna o tzv. €asovou cenu (hodnotu), ziskanou
nakladovym zplsobem, ktery vychazi z nakladl, na pofizeni staveb v misté ocenéni a podle jejich
stavu ke dni ocenéni, tedy v sou€asné cenové urovni, snizené o pfiméfené opotfebeni vzhledem
ke stafi, stavu a pfedpokladané zbyvajici Zivotnosti. Jedna se tedy o stanoveni hodnoty takové,
za kterou by se nemovitd v&c pofidila, ale se zohledn&nim opotfebeni jednotlivych stavebnich
konstrukci a prvkd.

Pfedmétem ocenéni nejsou specialni technologie pfipadného interniho provozu. Ocenéni v sobé
zahrnuje soucasti a prislusenstvi stavby jako takové, aby mohl byt zachovan jeji ucel a funkce.

Ocenéni podle tohoto posudku nezohlednuje trzni vliv prostfedi, ale vyjadfuje Cisté jen Casovou
hodnotu (cenu) objektu stanovenou nakladovym zplisobem se zohlednénim primérné zastavéné
plochy podlazi, primérné vysky podlazi, pfevladajici druh svislé nosné konstrukce a dale zohledruje
starfi a pfedpokladanou zZivotnost jednotlivych konstrukénich prvkd a vybaveni.

Pro ucel stanoveni hodnoty v Urovni reprodukéni hodnoty (ceny) ¢asové vychazime v rdmci tohoto

posudku z nasledujicich atribut:

- pro nakladové ocenéni stavby pouzijeme pfiméfené postup vypoctu podle vyhl.€.441/2013 Sb.
k provedeni zakona o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, ve znéni pozdéjSich
vyhlasek,

- budou pouzity koeficienty K4, K5 (kde K4 = koeficient vybaveni stavby, K5 = koeficient polohovy).
Koeficient vybaveni stavby bude uzit z ddvodl rozdilného stupné vybaveni, stafi a opotfebeni
objektu, koeficient polohovy v podstaté zahrnuje vSechny vlivy nakladd na umisténi stavby - obdoba
NUS (VRN), souvisejicich s realizaci stavby (zafizeni stavenis$té, kompletacni a koordinacni
¢innosti, provozni vlivy: investor, dopravni vlivy apod.),

- u budovy budou pouzity koeficienty K1, K2, K3 (kde K1 = koeficient pfepoctu zékladni ceny podle
druhu konstrukce, K2 = koeficient prepoctu zakladni ceny podle velikosti priimérné zastavéné
plochy podlazi v objektu, K3 = koeficient pfepoctu zakladni ceny podle primérné vysky podlazi
v objektu), pro rezidenéni stavby nebyvaji koeficienty K2 a K3 pouzivany,

- bude pouzit koeficient inflace K; (narust cen stavebnich praci), ktery zohlednuje nardst cen oproti
cenove zakladné z roku 1994, ke kterému jsou stanoveny tzv. vyhlaskové jednotkové ceny

- koeficient Upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu pp nebude a nemuze byt pouzit, z didvodu toho,
ze zkresluje v daném pfipadé hodnotu nemovitych véci (je pouzit pouze v pfipadé ocenéni
napf. pro dafiové ucely).

Komentar k pouzité metodice:

V systému ocenovani staveb a stavebnich objektu tvofi vyznamnou oblast ocefiovani zaméra staveb
ve stadiu planovani stavebnich nakladd. Cenové ukazatele nebo také ceny podle ucelovych jednotek
jsou zakladnim prvkem pro prvni propo¢ty cen staveb a stavebnich objektd. Na zakladé
dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich objektl jsou na reprezentativnich polozkovych
rozpoCtech sledovany naklady podle jednotlivych druh(i staveb a z mnoziny cenovych Udaju jsou
nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

THU - technicko - hospodaiské ukazatele — (rozpoctové ukazatele) v tomto znaleckém posudku
pouZité, zpracovava napf. byvaly Ustav pro racionalizaci ve stavebnictvi (dnes URS CZ a.s.)
na zakladé statistického vzorku jiz realizovanych staveb, které jsou roz€lenény podle druhu a
vybaveni a je zjisténa jejich primérna cena na objemovou jednotku. THU jsou ¢lenény na jednotlivé
stavebni €asti (konstrukce) a z tohoto &lenéni Ize procentualné vyjadrit podil jedné konstrukce na
celkové cené&. Z tohoto poméru se potom zjisti pravdépodobné ceny jednotlivych konstrukci
ocefiované stavby.

V tomto znaleckém posudku jsou pouZity cenové informace z roku 2024.

Struktura:

Zakladni tfidéni vychazi z Jednotné klasifikace stavebnich objektl (JKSO):
- 801 Budovy ob¢anské vystavby — obor vystavby

- 11 Skupina a podskupina jednotlivych druh(i staveb

- 1 Konstrukéné materialova charakteristika

A je stanoveno pro jednotlivé stavebni obory jako reprezentativni souhrnna veliina a nasledné pro
jednotlivé skupiny, tvofici zakladni ramec ucelového tfidéni jednotlivych oborl staveb. Ve vSech
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pfipadech je cenovy udaj evidovan podle pfevazujiciho druhu rozhodujici konstrukce stavby nebo
stavebniho objektu (konstrukéné materialova charakteristika)

Udaje pro jednotlivé stavebni obory tvofi pouze statistickou primérnou veliginu a jejich pouziti
je viceméné pouze teoretické, protoZze pfFi konkrétnich propoc¢tech predpokladanych nakladi stavby
je v naprosté vétSiné znam ucel dané stavby a cenové udaje jsou pFebirany z hodnot uvedenych
u jednotlivych skupin stavebnich obor(

Ocenéni staveb podle ucelovych mérnych jednotek je nejjednodussim zplsobem stanoveni
pfedpokladanych cen staveb. ProtoZe se odviji od staveb realizovanych v minulosti a sluuje ceny
riznorodych (zejména co do standardu) stavebnich objektd.

Uéelové mérné jednotky:

Pro vypocet cenovych ukazatell byly stanoveny jako zakladni mérné jednotky hodnoty spolecné
pro vSechny druhy staveb pfibuznych oborl stavebnictvi bez ohledu na jejich ucel. Takovymito
jednotkami jsou zejména:

- u oborti pozemniho stavitelstvi m*® obestavéného prostoru (m® OP),

- u oboru liniovych staveb m délky trasy (m DT),

- u obor(l inZenyrskych staveb m* upravované plochy (m2 UP)

zdroj: https://www.cenovasoustava.cz/dok/ceny/thu_2023.html

1. Vécna hodnota staveb

1.1 Objekt CS PHM, Autodilna, prodejna (kiosek) a sklad,
na pozemku parc.€. 432, k.4 Prusanky

Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: H. budovy pro obchod a sluzby

Svisla nosna konstrukce: monoliticka betonova ty€ova (ocelova konstrukce
s betonovym plastém)

Kaod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 123

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1.NP 312,71 = 312,71

Podkrovi 22,77%9,00 = 204,93

Podkrovi 22,77*3,10 = 70,59

ZatreSeni 22,77*9,00/2 = 102,47

ZastreSeni 22,77*3,10/2 = 35,29

ZastfeSeni 22,77%1,80/2 = 20,49

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavéna Konstr. Soucin
plocha vyska
1.NP 312,71 m? 405m 126648
Podkrovi 204,93 m* 3,30 m 676,27
Podkrovi 70,59 m* 2,00 m 141,18
Zatreseni 102,47 m* 1,10 m 112,72
Zastteseni 35,29 m* 0,60 m 21,17
Zastte$eni 20,49 m* 3,00 m 61,47
Soucet 746,48 m* 2 279,29
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 2279,29 /746,48 =3,06m
Primérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 746,48 / 6 =124,41m*
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Obestavény prostor
Nazev

1.NP

Podkrovi

Podkrovi

ZastreSeni
ZastreSeni
ZastreSeni

za
za

klady
klady

Obestavény prostor

312,71%(4,05)

(22,77*9,00)*(3,30)

(22,77*3,10)*(2,00)

(22,77%9,00/2)*(1,10)
(22,77*3,10/2)*(0,60)
(22,77%1,80/2)*(3,00)

(18,22*0,90)*2
(5,76+5,76+5,76+3,84+3,84+2,88)*(0,90)

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev
1.NP
Podkrovi
Podkrovi
ZatfeSeni

za

klady

Typ
NP
NP
NP

NP

Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni

1. Zaklady v¢. zemnich praci betonové (ZB) patky s izolaci

2. Svislé konstrukce Zelezobetonovy skelet s cihlovymi
vyzdivkami

3. Stropy hurdiskové

4. Krov, stfecha dfevény krov, polovalbova stfecha

5. Krytiny stfech eternitové vinovky

6. Klempifské konstrukce pozinkovany plech (kompletni)

7. Uprava vnitfnich povrchd dvouvrstvé vapenné omitky

8. Uprava vnéjsich povrchu zavésna provétravana oplasténa
sendvi¢ovymi panely

9. Vnitini obklady keramické bé&Zné obklady

10. Schody kovova konstrukce se stupni

11. Dvere hladké pIné nebo prosklené

12. Vrata

13. Okna vylohové, jednoducha v ptidnim
prostoru, plastova

14. Povrchy podlah betonova mazanina s protiskluzovym
povrchem, keramicka dlazba, koberce,
zatéZovy koberec, teraco

15. Vytapéni ustfedni plynovy kotel

16. Elektroinstalace svételna a tfifazova

17. Bleskosvod ano

18. Vnitfni vodovod plastoveé trubky

19. Vnitini kanalizace plastové potrubi

20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohfev teplé vody bojler

22. VVybaveni kuchyni kuchyriska linka

23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadla, sprchové kouty

24. V/ytahy chybi

1 266,48 m®
676,27 m®
141,17 m®
112,71 m®

21,18 m®
61,48 m°
32,80 m°
25,06 m®

Obestavény prostor
1266,48 m’

676,27 m®
141,17 m®
195,37 m®

57,86 m°

2337,15m°

Hodnoceni

standardu
S
S

nnuonnunon

n X 0nuowon

(0]

OO mwwnmwnmmwnmwon

Cast
[%]
100
100

100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100

100

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
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systém), EPS, STA, SHZ, pozarni hydranty,

25. Ostatni technologie CS, EZS, CCTV (kamerovy
VZT
26. Instalaéni pref. jadra
27. Vrata vrata, sekéni 2x
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]
1. Z&klady v€. zemnich praci S 6,10
2. Svislé konstrukce S 15,30
3. Stropy S 8,10
4. Krov, stfecha S 6,20
5. Krytiny stfech S 2,90
6. Klempifské konstrukce S 0,60
7. Uprava vnitfnich povrchd S 7,30
8. Uprava vnéjsich povrcha S 3,30
9. Vnitfni obklady keramické S 3,20
10. Schody S 2,70
11. Dvefe S 3,70
12. Vrata X 0,00
13. Okna S 5,80
14. Povrchy podlah S 3,30
15. Vytapéni S 4,80
16. Elektroinstalace S 5,90
17. Bleskosvod S 0,30
18. Vnitfni vodovod S 3,20
19. Vniténi kanalizace S 3,10
20. Vnitfni plynovod S 0,40
21. Ohfev teplé vody S 2,00
22. Vybaveni kuchyni S 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,20
24. Vytahy C 1,30
25. Ostatni S 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00
27. vrata A 0,59

Cast
[%]
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

Koef.

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,00
1,00

cenovy podil pfidané konstrukce = CK/ (OP * ZC * K; * K; * K3 * K5 * K))
150 000,00/ (2 337,15 * 2 669,- * 1,1580 * 0,9731 * 0,9885 * 1,2000 * 3,0690) = 0,59

Soucet upravenych objemovych podilt
Koeficient vybaveni Ky:

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 8) [K&/m®]:
Koeficient konstrukce K; (dle pfil. €. 10):
Koeficient K, = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena [K&/m’]
PIna cena: 2 337,15 m®* 10 871,14 K&m*

S 100

X 100
A 100

Upraveny
obj. podil
6,10
15,30
8,10
6,20
2,90
0,60
7,30
3,30
3,20
2,70
3,70
0,00
5,80
3,30
4,80
5,90
0,30
3,20
3,10
0,40
2,00
1,90
4,20
0,00
4,40
0,00
0,59

99,29
0,9929

2 669,-
1,1580
0,9731
0,9885
0,9929
1,2000
3,0690
10 871,14
25 407 484,85 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 28 roku

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 52 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rok(

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ = 100 % * 28 /80 = 35,0 %
Koeficient opotfebeni: (1- 35,0 % / 100)

Objekt €S PHM, Autodilna, prodejna (kiosek) a sklad -

vécna hodnota

1.2. PfistfeSek nad CS PHM
Popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.

Zatridéni pro potieby ocenéni

0,650

16 514 865,15 K&
16 514 865,15 K¢é

Vedlejsi stavba § 16: typ G

Svisla nosna konstrukce: pristfesky

Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz.
podlazi

Kaéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 1274

Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev
PristreSek 13,90*7,00 =

Obestavény prostor

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

Typ Nazev
NP  pristfeSek (13,90*7,00)*(4,50) =
Obestavény prostor - celkem:

Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni

Zastavéna plocha [m*]  vyska
97,30 4,50 m
97,30 m*

Obestavény prostor [m®]

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Konstrukce Provedeni

1. Zaklady zakladové patky

2. Obvodové stény chybi

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Krov dfevény neumozniujici podkrovi
5. Krytina pozinkovany plech

6. Klempifské prace Zlaby a svody z pozinku

7. Uprava povrchtl natéry

Vypocet koeficientu K,

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]
1. Zaklady S 12,20
2. Obvodové stény C 31,00
3. Stropy X 0,00
4. Krov S 33,50
5. Krytina S 12,80

Cast
[%]
100
100
100
100
100

nnnmnxoonw

Koef.

1,00
0,00
1,00
1,00
1,00

437,85
437,85 m’

Hodnoceni standardu

Cast
[%]
100
100
100
100
100
100
100
Upraveny
obj. podil
12,20
0,00
0,00
33,50
12,80
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6. Klempifské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchti S 6,30 100 1,00 6,30

Soucet upravenych objemovych podili 69,00
Koeficient vybaveni Ky: 0,6900
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 14): [K&/m?] = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K, (dle vypoctu): * 0,6900
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,9750
Zakladni cena upravena [K&é/m’] = 1 847,48
PIna cena: 437,85 m® * 1 847,48 K&/m® = 808 919,12 K&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 28 rokl .

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 12 rokd

Pfedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 roku

Opotfebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % *28 /40 =70,0 %

Koeficient opotfebeni: (1- 70,0 % / 100) * 0,300
Pristie$ek nad €S PMH - vécna hodnota = 242 675,74 K¢

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zplisobem

Zatridéni pro potieby ocenéni
Venkovni Upravy ocenéné zjednodusenym zplisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.

Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Stanovena cena staveb 16 757 541,- K¢
Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb 16 757 541
5,00 % z ceny staveb * 0,05
Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSsenym zptisobem — vécna hodnota = 837 877
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3. Hodnota pozemku

Podrobnéjsi popis je uveden v jiné ¢asti tohoto znaleckého posudku.
3.1 Pozemky

Tato ¢ast porovnavaci hodnoty (ocenéni pozemku) je soucasti nakladového ocenéni.

Jedna se o pozemky parc.¢. 432, parc.c.433, parc.C. 351/2 a pozemek parc.¢. 358/2, k.u. Prusanky.
Pozemky se nachazeji v rovinatém terénu a jsou soucasti celkové zastavby pfi ulici Nova v obci
Prusanky.

Ocenéni porovnavacim pfistupem je dostateéné signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot’ disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostate&né relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
a) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
b) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k uréeni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny

Pro trzni ocenéni se nejCastji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dllezitych objektivnich podkladl pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si v8ak v&domi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).

Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
ur€ité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zifejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v dvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkl. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupnd). Rovnéz
je zdhodno si ovéfit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz
nebo www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozstvi informaci v realitni
anonci obsazenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura®, nebot zabéry na street-view
mohou byt 2-3 roky staré.

Ad b) obchodované ceny

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejCastéji ziskavany z archivu (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zrlznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systtm MOISES
a dalsich.

Dany pfipad:

V FfeSeném pfipadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovatelnych
cen, kterd by méla byt pro stanoveni trzni hodnoty majetku. V sou€asné dobé& platny dzemni plan
uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientll pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uzitné plochy (objektu nebo pozemku). Za vychozi cenu pro
vypocet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Koeficienty vyjadfuji pfedpokladany cenovy vztah mezi
ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI
nez 1.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 054745/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky 46

PFi zohlednéni odliSnych parametrli srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz muze byt postizeno uréitou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientll odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled ocenovatele na véc znamena,
Ze tak danou véc vidi jen ocefiovatel osobn&. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazora vytvari nasledné ocefiovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét v&c tak, jak by ji vidéla vétsina lidi.

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ urCeni ceny metodou porovnani obchodovanych cen,
ktera je pro stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici. V souCasné dobé platny uzemni plan
uréuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Pro ziskani podkladl pro zpracovani trzni hodnoty pfedmétného majetku jsou vyuzivany zdroje
nejvétsich realitnich server(l napf. Sreality a dalSich realitnich kancelafi, inzerujicich pod touto
hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy (pro zpracovani obvyklé ceny).

Porovnani s realizovanymi prodeji pozemku v posuzované lokalité
(na zakladé kupnich smluv)

Pfi zohlednéni odliSnosti srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni.
Hodnotu koeficientu ur¢i odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti pro pozemky:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 redukce pramene ceny 0,90
K2 velikost pozemku 0,95 — 1,10
K3 poloha pozemku 1,00 - 1,10
K4 dopravni dostupnost 1,00
K5 moznost zastavéni pozemku 1,00 — 1,40
K6 intenzita vyuziti pozemku 1,00 - 1,50
K7 vybavenost pozemku 1,00 — 1,50
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Komentar:

V ocenéni Metodou porovnavani, kdy se jedna o vyselektované kupni smlouvy, je koeficient K1
nastaven na 1,00, rozhodujicim faktorem jsou vétSinou ostatni koeficienty, nejCastéji byla hodnota
téchto koeficientll nastavena vramci zazitych pravidel na zakladé vyhodnoceni/ porovnani se
zajmovym majetkem, v koeficientu Uvahy znalce, jsme vlozili index meziroéniho narlstu cen ve vysi
3,00 % (tento narust z dlouhodobého hlediska viceméné koresponduje s rdstem HDP, jedna se o
konzervativni nahled) a nepodléha turbulenci sou¢asného realitniho trhu.

Porovnavaci metoda

Prehled srovnatelnych pozemkau:

Nazev: 01. Prodej komeréniho pozemku 197 m*
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Hodonin, Hovorany
Popis: Nabizime pozemek uréeny pro komercéni obéanské vybaveni men$iho a stfedniho rozsahu.

Vhodny je pro maloobchod, sluzby &i administrativu. Pripustné je také parkovani, vefejna zeleri,
dopravni a technicka infrastruktura. Mozné je i bydleni spravce ¢i majitele, pokud jsou spinény
hygienické limity. Hluéné provozy a hudebni produkce musi respektovat chranéné prostory dle
platnych predpis. Pri prestavbé je nutné vymezit izolaéni zeleri oddélujici komeréni a vyrobni
plochy.

zdroj: sreality.cz, stav: 5/2025
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90
velikost pozemku - oceriovany je vétsi -JC muze byt nizsi 0,95
poloha pozemku - obdobny 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi moznost zastavéni 1,30
intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany ma lepSi - komeréni vyuZziti 1,40
vybavenost pozemku - ocenovany ma lepsi 1,40
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
560 500 197 2 845,18 2,18 6 202,49
Nazev: 02. Prodej komeréniho pozemku 1811 m*
Lokalita: = Jihomoravsky kraj, Hodonin, Stréznice
Popis: Nabizime k prodeji pozemky p.¢. 2047/23 a 2059/15 k.0. Straznice na Moravé uréené UP -74/VP k
pramyslové vystavbé celkové vymeére- 1 811 m?. Pozemek j je jako orna puda pronajaty do
30.9.2025.
zdroj: sreality.cz, stav: 5/2025
Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90 s
velikost pozemku - oceriovany je menSi - JC moznost vyssi 1,10 2
poloha pozemku - obdobna 1,00 S T
dopravni dostupnost - obdobna 1,00 P
moznost zastaveni poz. - ocefiovany ma lepsi moznost zastavéni P
ma inzenyrskeé sité 1,40
intenzita vyuZziti poz. - ocefiovany je lepsi ma komeréni vyuziti 1,30 .
vybavenost pozemku - oceriovany je lepsi vybavenost pozemku 1,50 SR B
Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00
zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
814 950 1811 450,00 2,70 1215,00
Nazev: 03. Prodej komeréniho pozemku 523 m*
Lokalita: Jihomoravsky kraj, Hodonin, Bzenec
Popis: Nabidka pozemku uréeného uzemn/m planem jako plocha vyrobni a skladovaci. Jedna se o

parcelu ¢. 5103/98 o vymére 523 m? v k.u. Bzenec, okres Hodonin. Pozemek je zapsan na LV ¢.
2294 a je propachtovan na dobu neurcitou s rocni vypovédni dobou, pachtovné ve vysi 3.000
Ké&/ha + néhrada dané. Sife pozemku je cca 17 m.

zdroj: sreality.cz, stav: 5/2025

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,90

velikost pozemku - oceriovany je vétsi - JC mize byt nizsi 0,95

poloha pozemku - ocenovany ma lepSi polohu 1,10

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moznost zastavéni poz. - ocefiovany ma lepSi moznost zastavéni 1,40

intenzita vyuziti poz. - ocefiovany ma lepsi moznost vyuziti 1,20

vybavenost pozemku - ocenovany ma inzenyrskeé sité 1,50 - TR

uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna 1,00 zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]

238 000 523 455,07 2,37 1 078,52

Nazev: 04. Prodej komeréniho pozemku 2474 m*

Lokalita: = Jihomoravsky kraj, Hodonin, RatiSkovice

Popis: Nabizime k prodeji do vyluéného vlastnictvi dva pozemky v k.u. Rat/skowce okres Hodonin.

Jedna se o parcely ¢ 2796/11, 2796/12 o celkové vymére 2.474 m? zapsané na LV 3740.
Pozemky si vzajemné sousedi a jejich Sirka ¢ini cca 11 m. Na pozemcich je uzaviena pachtovni
smlouva na dobu neurcitou s vypovédni Ihitou 1 rok.

zdroj: sreality.cz, stav: 5/2025
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Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka realitni kancelare 0,95
velikost pozemku - oceriovany je mensi - JC mlze byt vétsi 1,10
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - ocefiovany je zastavén 1,30
intenzita vyuZiti poz. - ocefiovany je lepsi 1,20
vybavenost pozemku - ocenovany ma inzenyrske sité 1,30
Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobna 1,00
zdroj: sreality.cz
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[K&] [m*] JC [ K&/m*] Kc [ K&/m?]
395 300 2474 159,78 2,12 338,73
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 338,73 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 2 208,69 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 202,49 K&/m?
Zaokrouhleno 2200,00 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku a ocenéni:

Hlavnim potencialem pozemku situovanych ve méstech a obcich je obecné jejich zastavitelnost.
Ta je v pfipadé zajmovych pozemkl dotéena platnym uzemnim planem, ktery zafazuje zajmové
pozemky do vyuZitelnych ploch.

Zajmoveé pozemky se nachazi v JZ €asti obce Prusanky, a to pfi ulici Nova a pfi ulici Farni, pfiéemz
jsou zastavény zgjmovou stavbou.

Zajmové pozemky jsou zapsany na LV €. 3811, které jsou v katastralnim operatu vedeny v druhu
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zahrada, ostatni plocha. V katastralnim operatu je uvedena
informace, Ze se jedna o ,stavbu obCanského vybaveni®. Tento Udaj odpovida skute€nému zplsobu
uzivani pozemku k datu mistniho Setfeni. Zajmové pozemky jsou v jednotném funkénim celku, k.u.
Prusanky. Jako zavazujici ve smyslu potencialu dal§iho nakladani s pozemkem vnimame skutecnost,
Ze se jedna o narozni parcely bloku budov, a tedy s omezenymi a jasné definovanymi moznostmi
dalSiho zhodnoceni.

S ohledem na fakt, Ze se v obci Prudanky de facto nenachézel Zadny obdobny pozemek, jenZ by svou
blizkosti i rozlohou byl méfitelny s nami oceflovanymi zajmovymi pozemky parc.¢.432, parc.¢ 433,
parc.C. 351/2 a pozemkem parc.¢. 358/2, k.U. Prudanky, a to pro komeréni ucely jak jsou pozemky
vyuZivané.

V souladu s obecn& uznavanymi profesnimi standardy ,AZO“ (Asociace znalci a odhadcti Ceské
republiky, z.s.) uplatiiujeme na zajmovém pozemku obecné uzivané snizeni jednotkové ceny ve vysSi
15,00 % (ti. 85,00 %, puvodni jednotkové ceny), které je uplatfiovano na zakladé nasledujicich
premisy: cena pozemku (-0) pod stavbou by méla byt nizSi nez cena volného pozemku — tvrzeni
vychazi z Uvahu, Ze ochotny kupujici so radéji vybere volny pozemek, neZ pozemek zastavény.

S ohledem na vysSe uvedena fakta uvaiuzjeme jednotkovou cenu zajmovych pozemkii,
zapsanych na LV ¢. 3811 ve vysi 2 200,- KE/m*.

Druh pozemku Parc.é. Vyméra Jednotkova  Korekce Upravenda  Celkova cena

[ m?] cena JC Jc pozemku

[Ke/m] [ K&/m?] [ K&/m?] [Ke]
zastavéna 432 386 2 200,00 0,85 1 870,00 721 820
plocha a nadvori
zahrada 433 580 2 200,00 1276 000
ostatni plocha - 351/2 100 2 200,00 0,85 1 870,00 187 000
ostatni
komunikace
ostatni plocha - 358/2 222 2 200,00 488 400
jina plocha
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Celkova vyméra 1288 2673 220
pozemku
Zaokrouhleno 2 670 000,- K¢

D.3 Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni staveb Metodou nakladového ocenéni (vécna hodnota)

1. Vécna hodnota staveb - Vécna hodnota

1,1 Objekt CS PHM, Autodilna, prodejna (kiosek) a sklad 16 514 865,15 K&
1.2. Pristfe$ek nad CS PHM 242 675,74 K&
Vécna hodnota staveb - celkem: 16 757 540,89,- K¢
Zaokrouhleno 16 760 000,- KE

2. Vécna hodnota ostatnich staveb - Vécna hodnota

2.1. Ocenéni venkovnich Uprav zjednoduSenym zplsobem 837 877,05 K&
Vécna hodnota ostatnich staveb - celkem: 837 900,- K¢

3. Hodnota pozemkii

Pozemky 2670 000,- K&
Vécna hodnota pozemkii - celkem: 2 670 000,- K¢

Rekapitulace - stanoveni celkové hodnoty Metodou nakladového ocenéni

Vysledna cena - celkem

Vécna hodnota staveb 16 760 000,- K&
- uréena Metodou nakladového ocenéni

Hodnota pozemku 2670 000,- K&
- ur€end porovnanim obchodovatelnych cen

Celkem 19 430 000,- K&
Zaokrouhlené 19 430 000,- Ké

Néakladova hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky, €ini:

19 430 000,- Kc

slovy: devatenactmilionuctyfistatficettisicKe

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. POSUDEK 2_-pPRrisTur VYNOSOVY

E.1 Popis postupu pri analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladu poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno dopinéni vstupnich podklad(i od objednatele
posudku o ekonomickych aspektech pro vynosovou metodu a byla provedena jednotliva analyza takto
ziskanych vstupli, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatkl a jejich zaclenéni do textu posudku,
jak je uvedeno dale.

E.2 Ocenéni Metodou vynosovou

Vynosova hodnota nemovitych véci je sou¢tem predpokladanych budoucich ¢istych pFijml z jejiho
pronajmu diskontovanych (oduroenych) na souasnou hodnotu. Vynosovou hodnotu nemovitych
véci rozumime zjednodusené feceno jistinu, kterou je nutno pfi stanovené uUrokové sazbé (Urokové
mire) ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z majetku. S védomim, Ze vynosové
ocenéni je pouze jednou z metod pro stanoveni odhadu trzni ceny, je mozno pro nejjednodussi
vypoCet vynosové hodnoty pouzit vztah pro véCnou rentu. Vztah plati jen za pfedpokladu
konstantnich pfijmud i vydaju v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude zvySovat stejnym
tempem, pfimérené inflaci. Vynos je stanoven jako rozdil pfijmu z najemného a vydaj(, resp. nakladu
vynalozenych z titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Zdrojem pfijmu pro stanoveni
vynosu z majetku je tedy pouze ,Cisté najemné* bez uhrad za plnéni a sluzby spojené s uzivanim,
jako napf. za teplo a ohfev vody, vodné a sto€né, elektrickou energii, da z nemovitych véci, odpisy,
pojisténi staveb, opravy, ndklady na spravu apod.

Touto metodou se stanovuje zjednoduSené fe€eno jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové
sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos ze zavodu (nemovité véci).

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case
dosazitelného) ro¢niho najemného, snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto nakladd
by se mély zapocitat odpisy, primérné roc¢ni naklady na udrzbu a spravu nemovitosti, dan
z nemovitych véci, pojisténi budov ap. Z Ccistého =zisku, pokud bude konstantni a trvaly
i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota vypocte podle vzorce

Cisty zisk z najmu nemovité véci za rok (pfed zdanénim)
Cy= x 100 %
urokova mirav %

Problematicka je zde vySe urokové miry, zejména v obdobi inflace.

Pro vypoc€et ceny nemovité véci je nutno vychazet z najemného, neni mozno pouzit jako vynos zisk
ze zavodu v nemovité véci umisténého; v takovém pfipadé by se jednalo o ocenéni zavodu, tzn.
v€etné technologie, know-how, ceny ochrannych znamek atp., tedy v&. goodwillu. U nemovitych véci
s regulovanym najemnym z bytt je tfeba vychazet z najemného podle pfislusnych predpist.

Vyjadfeni hodnoty nemovitych véci jen pomoci urokové miry (vynosové hodnoty) vdak neni mozno
povazovat za zcela vérohodné zejména v obdobi vysSi inflace a v obdobi regulovaného najemného
u bytl, kdy navic neni do budoucna znamo, jak se najemné bude vyvijet. Je zfejmé, ze vécna
hodnota staveb bude zavisla na vyvoji cen stavebnich dodavek. Napf. pfi 10 % meziro€ni inflaci cen
stavebnich praci vzroste pofizovaci cena staveb o 10 %; odpocteme-Ili opotfebeni stavby za jeden rok
0 2 %, vzroste reprodukéni cena stavby jen inflaci o 8 %. Neni tedy teoreticky tfeba dosahovat
Zadného zisku a pfesto cena stavby roste rychleji, nez jistina + Uroky v penéznim ustavu. Problémem
v8ak zUstava likvidita - okamzita prodejnost nemovitych véci za reprodukéni cenu.
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Nazvoslovi:
Urokova mira u [%]; udava, kolik €ini Groky z jistiny po urc¢itém obdobi. Musi byt stanoveno obdobi, za
téz urokova sazba, které se za pomoci této urokové miry pocita urok. Obvykle se pocita za rok (p.a. = per
mira kapitalizace annum, za rok)
Urokova sazba setinna m
S
i (bezrozmérna) p.a. (roéné) 100
Vyjadfuje napr., kolik €ini trok z 1 K& za jeden rok

Nominalni urokova mira in (nominalni Urokova sazba): urokova mira, v jejiz hodnoté neni zohlednéna inflace,

ktera obecné znehodnocuje uroky (a vlastné i jistinu)
Realna urokova mira ir Urokova mira, ve které je zohlednéna i inflace
Mira inflace i
Urogitel q (bezrozmérny)

u 100 + u X
g=1+ =—=1+i
100 100

Téz ,urokovaci faktor”; udava, na kolik vzroste urokem jedna koruna za rok pfi urokové

mife u (% p.a.)
Urok U (KC) - Castka, ktera nabéhne k jistiné (J) za dobu (t) pfi urokové mife (u)
Jednoduché urokovani stav, kdy se uroky nepricitaji k plvodni jistiné pro vypocet uroku

v dalSich obdobich resp. nepogcitaji se z nich uroky (nepoditaji se uroky z uroku)
Slozené urokovani n&kdy téZ ,sloZité irokovani Uroky se pfipogitavaji k ptivodni jisting, v dal$ich obdobich

se z nich pocitaji uroky (tedy pocitaji se troky z urok)
Cisty vynos (zisk) z [KE] (rozdil pfijm0 a vydajd)
Kapitalizovany vynos Hi [Kée]
(vynosova hodnota)
Vynosova cena Cv [KE] Cena zjiSténa vynosovym zplsobem

Pro nejjednodussi vypocet vynosové hodnoty se pouzije vztah pro vé€nou rentu (viz nize). Vztah plati
jen za predpokladu konstantnich pfijmud i vydajd v budoucnosti, s tim, Ze se oboji pfi inflaci bude
zvySovat stejnym tempem pFimérené inflaci.

PFijem z nemovité véci je pfitom nutno pocitat z najemného, kterého by bylo mozno reélné (nikoliv
podle nerealizovatelného pfani) dosahnout za pfedpokladu pronajmu vSech pronajimatelnych prostor
nemovité véci v€etné napf. prostor uzivanych vlastnikem resp. jinymi v dob& odhadu bezplatné
a prostor nepronajatych. V odhadu je tfeba provést vypoclet pro jednotlivé prostory, oddélené pro
dim, garaz, pronajaté pozemky. V podlazich je tfeba provést pfehledny vypocet pro jednotlivé
mistnosti.

Pfi odhadu nemovité véci nelze pfijmy pocCitat ze zisku zavodu, v nemovité véci umisténého,
pak by se jednalo o ocenéni zavodu, nikoliv nemovité véci. Je také tfeba pocitat s tim, Ze (vzhledem
k vyméné najemnikd) nebudou vSechny prostory pronajaty po cely rok. Pfijmy se pokud mozno
dokladuji najemnimi smlouvami. V posudku se uvedou jednotlivé vymé&ry vSech pronajimatelnych
mistnosti podle druh( a jejich soucty po jednotlivych podlazich.

Vynosova hodnota bude vyjadiovat hodnotu celé nemovité véci, tzn. pozemku plus stavby.
Pokud by bylo tfeba vypocitat pouze vynosovou hodnotu stavby, je tfeba zapocitat do vydajl
i pfimé&feny najem za pozemek.

Vztahy pro vypocéet vynosové hodnoty:
(vééna renta, prosta vynosova hodnota; pfedpoklada se samoziejmé bez prodeje na konci) :

C, =

= N

-100%

resp. pro setinnou urokovou miru
z

C ==

Konstantni zisk po urcéitou dobu, bez prodeje na konci

" -1
C, = Z(qn—]
q".i
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Vynosova hodnota

Soucet diskontovanych (oduroéenych) budoucich pfijmi z nemovité véci. Zjednodusené fe¢eno
jistina, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako
Cisty vynos z nemovité véci. Oznacuje se Cy.

Zjisti se u nemovitych véci z dosazeného (resp. pfi dobrém hospodareni v daném misté a Case
dosaziteIného) ro€éniho najemného, snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto nakladu by se
mély zapocitat odpisy, primérna ro¢ni udrzba, sprava nemovité véci, dan z nemovité véci, pojisténi
ap. Z Cistého zisku, pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota
Cyvypocte podle vzorce

zisk z najmu nemovité véci za rok
Cv= x 100 %
urokova mira v % za rok

V_zakonu o ocenovani majetku obdobou této ceny je tzv. ,cena uréena vynosovym zpusobem

§ 2 odst. 5:

(b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo
Z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(arokové miry).

Hruby vynos z ndjemného: penézni ¢astka hrazena najemcem bytu. Nezahrnuje cenu plnéni poskytovanych
S uZivanim bytu.

Naklady spojené s pronajimanim nemovité véci - naklady pronajimatele, jez musi pravidelné ¢i nepravidelné
hradit v souvislosti s vlastnictvim resp. pronajimanim nemovité véci. Jsou to zejména (podrobnéji viz dale):

* dafi z nemovitych véci,

* pojisténi stavby (Zivelni a odpovédnostni),

* naklady na opravy a udrzbu,

* Sprava nemovité véci,

* amortizace (odpisy).

Cisty vynos z ndjemného: hruby vynos z ndjemného, snizeny o néklady spojené s pronajimanim nemovité véci.
Ve smyslu § 2 odst. 2 zakona ¢. 526/1992 Sb., o cenach, by se jednalo o zisk.

Naéklady na dosaZeni vynost z ndjemného

Dan z nemovitych véci

Predmétem dané z nemovitych véci (zakon ¢. 338/1992 Sh., o dani z nemovitosti) jsou vSechny pozemky
na uzemi Ceské republiky, které jsou vedeny v katastru nemovitosti, vyjma uréenych pozemku (viz § 2 odst. 2
zékona) a stavby na tzemi Ceské republiky, na které bylo vydano kolaudacéni rozhodnuti (ev. maji obdobny
charakter), kromé vyjmenovanych v zakoné (viz § 7 odst. 2 a 3). Zasadné je poplatnikem vlastnik pozemku
a viastnik stavby, na jejich misté jim v8ak mizZe byt ndjemce Ci jiny subjekt; je tfeba opét podrobné zkoumat
najemni smlouvy.

Pojisténi stavby

Pojistné je odivodnénym nakladem na dosaZeni vynosu. Jedna se o pojisténi Zivelni a o pojisténi odpovédnosti
vlastnika nemovité véci za pfipadné $Skody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jinym osobam. Pokud
je pojistné ve vySe uvedeném rozsahu sjednano a doloZzeno smlouvou, je mozno vySi pojistného prevzit
do vypoctu. Zejména pokud by se jednalo o urCeni obvyklé ceny jako informaci pro kupujiciho,
bylo by samozfejmé na misté ovéfit, zda pojistna hodnota staveb odpovida; pokud je zde podpojisténi,
bylo by na misté dopocitat pojistné do pIné hodnoty, aby ev. novy vlastnik dostal plnou informaci. Pokud stavba
neni pojisténa, ze stejnych divodu je tfeba vys$i pojistného odhadnout; pfesné ji stanovit neni mozno, ponévadz
rizné pojistovaci ustavy maji rizné sazby.

Opravy a udrzba

Jedna se o roéni naklady na opravy a udrzbu staveb (nikoliv na GO ap.). Zpravidla pouZivame naklady primérné
z doloZenych néakladi za vice let. MizZe vSak nastat situace, kdy viastnik stavbu v poslednich letech velmi
nakladné opravil, takZe naklady za posledni dobu jsou vysoké; na druhou stranu ale zfejmé v nejblizSich letech
dal§i néklady nebudou nutné, takZe primér za posledni roky by byl nevhodné, nepfimérené vysoky. Naopak
muZe nastat situace, kdy viastnik v poslednich letech preventivni opravy a udrzbu neprovadél, adrzba je
zanedbana (stavba se ,vybydluje”). V takovém pripadé by zase nizké naklady neumérné zvySily vynosovou
hodnotu, novy vlastnik by musel naklady zpocatku vynaloZit vyssi nez primérné. Jako vhodné se proto jevi spise
pouZit naklady primérné, které podle provedenych vyzkumu ¢&ini zpravidla u budov rocné cca 0,5 az 1,6 %
z reprodukéni ceny stavby (ceny bez odpoctu opotfebeni). Jedna se o naklady budouci (vynosova hodnota
je soucet diskontovanych budoucich ¢istych vynost), takZze pro jejich odhad bude tfeba vyrazné prihlédnout
k souCasnému stavu udrzby na objektu; u velmi dobfe udrzovaného objektu, kdy v nejblizSich letech nebude
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nutné vyraznéjsi udrzbu provadét, se pouZije niz§i hodnota rozmezi a naopak u objektu slabé udrZzovaného
hodnota vysSi.

Sprava nemovité véci

Naklady na spravu nemovité véci jsou rovnéz nakladem, nutnym pro dosaZeni vynosd.

Je nutno napriklad provadét:

- sjednavani najemnich smluv resp. jejich vypovédi, jednani s najemci,

- vybirani a vymahani najemného, vcetné nakladd na pravni zastoupeni a soudni poplatky,
- prohlidky nemovitych véci, zajistovani femesiniku resp. firem pro udrzbu a opravy,

- jednani s urady, pojistovnou ap.,

- vyplriovani darfiovych pfiznani, pravidelné zajistovani thrady dané.

Pokud tuto ¢innost provadi viastnik, je tfeba jeho naklady vycislit, napfiklad:

- jako mzdu pracovnika pfimérené kvalifikace véetné nakladd souvisejicich (socialni a zdravotni pojisténi, reZijni
naklady); u nemovitych véci zavodu mizZe takovou cinnost zabezpecovat pfevazné referent spravy zakladnich
fondd, smlouvy sjednava pravni oddéleni apod.,

- nebo procentem z vybraného najemného pfip. fixnimi &astkami, jeZ si obvykle za takovou Ccinnost
v misté uctuji organizace provadéjici spravu nemovitych véci. Jako orientacni voditko Ize brat u byti okolo 5 %,
u nebytovych prostort 10 % z vybraného najemného.

Amortizace — neni v tomto znaleckém posudku odpocétena

Jistina uloZena v penéznim ustavu a prinaSejici uroky se pfi jejich vybirani neméni. Obdobné po doziti stavby by
meél mit vlastnik obnos na jeji znovupostaveni. Toto nam zabezpecuje polozka zvana amortizace (odpisy). Nema
ovS8em nic spolecného s odpisy ucetnimi. Rozeznavame nejméné tfi druhy odpist: dariové, ucetni a kalkulaéni,
které se od sebe mohou vzajemné i vyrazné lisit.

Podstatou dariovych odpisu je to, Ze vlastnik investicni majetek koupi z penéz po zdanéni, neodecita vsak jako
naklady na dosaZeni vynost celou tuto ¢astku v roce pofizeni. Naklady jsou rozepsany na nékolik let, sazbou
danou predpisem. Napriklad u nemovitych véci v souc¢asné dobé je doba odepisovani 50 let. Tyto penize jsou
ov8em fiktivni, od nikoho nic nedostava, jen ma ulevu na dani.

Naproti tomu u amortizace pro vypocet vynosové hodnoty je tfeba uvaZovat stav, kdy vlastnik kaZzdorocné uklada
urcitou c¢astku - tak velikou, aby na konci Zivotnosti stavby zde byla ¢astka na jeji novou realizaci (bud’ znovu
postavenim, nebo koupi obdobné — obdobné opotfebené — nemovité véci nebo celkovou opravou, jejiz naklady
jsou zpravidla s cenou stavby srovnatelné). UvaZujeme pritom se sloZenym urokovanim, tedy s tim, Ze uroky
se pfi¢itaji a zlstavaji do dalSich let, Zadna castka se z tohoto fiktivniho ucétu nevybira.

Pro vypocéet amortizace, kdy prislusné castky se ukladaji koncem roku a pocita se s udrokem
a s Uroky z urokut (sloZzené arokovani) plati pro vysi nutné ro¢ni ulozky X vztah pro stfadatele (viz vy3e):

_C¥i
qﬂ_l

X

X ... ¢astku, kterou je nutno kaZzdorocné ulozit na sloZené urokovani s urokovou mirou i, aby po doZiti stavby byla
k dispozici castka na jeji opétovné pofizeni,

C ... Casovou cenu stavby (nakladova - reprodukéni - cena ke dni odhadu, po odpoctu priméreného opotrebeni);
pfi zkoumani podnikatelského zaméru na koupi nemovité véci mizeme uvaZovat predpokladanou kupni cenu
ap.,

i ... drokovou miru setinnou (setina UGrokové miry v procentech); vzhledem k tomu, Ze se jedna
o kapital postupné vkladany do banky, je zde tfeba uvaZovat nikoliv s nominalni, ale s realnou tirokovou mirou,

q ... urocitele (q = 1 + 1)

n ... dobu dal$iho trvani stavby (rok() do zchatrani nebo generalni opravy.

Zdroj: BRADAC, A. a kol.: Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. 1. vydéni. AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., Brno, 2016

Co jsou Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures)?

Provozni naklady (OPEX - Operational Expenditures) - jsou veSkeré naklady organizace, vynaloZzené na zajisténi
provozu, nakup materialu, sluZeb a dalsich zdroju.

Provozni naklady (OPEX, Operational Expenditures) jsou neinvesti¢ni, bézné provozni (také operacni,
operativni) vydaje organizace. Jedna se o vydaje vynaloZené na zaji§téni provozu, na nakup drobnych zdroju,
na jejich provoz, opravy, udrzbu a nakup sluZzeb. Provozni néklady vznikaji pfi béZzném provozu, na denni bazi.
Jejich opakem jsou investiéni naklady, které oznacujeme jako CAPEX - ty naopak vznikaji pfi expanzi,
zlepsovani, ristu nebo pro pofizovani nového majetku.

Provozni néklady tvofi za normalnich okolnosti vétSinu nakladu firmy, a je tedy snaha je sniZovat - pfi zachovani
stejné kvality provozu Ci vyroby. Firmy, které dokazi trvale snizovat (nebo nezvy$ovat) své provozni naklady
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pfi zachovani kvality své produkce jsou obecné vice v zisku a Uspésnéjsi. Zvysuje se tim také hodnota firmy.Co
obvykle zahrnuji provozni naklady?

- osobni naklady (mzdy, platy),

- materialové naklady,

- naklady na udrzbu a opravy,

- naklady na cestovani, dopravu a ubytovani,

- néklady na provozni sluzby (napf. vedeni tGcetnictvi, mezd, IT, cloud a podobné),
- naklady na licence,

- naklady na marketing,

- naklady na provoz budov a vybaveni,

- naklady na kancelarské vybaveni,

- voda, elektiina, odpady a dalsi utility,

- datové a telefonni pfipojenti,

- finanéni sluzby,

- pojistént,

- dané.

Jejich struktura a vySe je prirozené zavisla na typu firmy a odvétvi ve kterém podnika. V odvétvich intenzivnich
na lidskou praci, ve sluzbach ¢&i ve znalostni ekonomice tvofi velkou &ast provoznich nakladi osobni néaklady.
Naopak v pramyslu je velka ¢ast provoznich nakladu tvofena materialem nebo materidlovymi subdodavkami.

Souvisejici pojmy a metody:

- Balanced Scorecard (BSC),

- CAPEX (Capital Expenditures),

- Investice (Investment),

- Néklady (Costs),

- Pracovni kapital (Working Capital),

- Provozni uvér (Operating loan),

- Provozni vynosy (Operating revenue),
- Uvér (Credit),

- Vydaje za sluzby (Service Expenses),
Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti Fizeni:
- Finanéni Fizeni a ekonomika firmy,
- Rizeni sluzeb (Service Management).

Co je CAPEX (Capital Expenditures) ?

CAPEX (Capital Expenditures) je zkratka pouZivana pro oznaleni tzv. investi¢nich (kapitalovych) vydaj.
Co znamena CAPEX v praxi? Jedna se o vydaje vynaloZené na nakup zdroju (zejména nemovitosti, technologii
nebo zarizeni), které maji vétsi hodnotu a proto nabyvaji charakteru investice. Ta ma vétsinou vétsi casovy,
finanéni i organizacni ramec a proto je casto realizovana formou projektu. Zpusobuje néjakou zménu
v organizaci, kterou je tfeba dobfe naplanovat a zrealizovat.

Z financniho hlediska, v ucetnictvi jsou kapitalové (investicni) vydaje zapoclteny k Gcetnim aktivam, zpravidla
se odpisuji’amortizuji vice let - na rozdil od provoznich vydaji, které se promitaji do nakladt najednou.

Souvisejici pojmy a metody:

- Investice (Investment),

- Odpisy (Depreciation),

- Projekt,

- Provozni naklady - OPEX (Operational Expenditures),

- Provozni vynosy (Operating revenue),

- Rentabilita, navratnost investice - ROl (Return on Investment),
- Vydaj, vyloha (Expenditure).

Souvisejici oblasti fizeni:

- Financni fizeni a ekonomika firmy,

- Rizeni projekti (Project Management),

- Rizeni zmén (Change Management),

- Strategické Fizeni (Strategic Management).

zdroj: https://managementmania.com/cs/capital-expenditures
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Vstupy pro vypocet

Reprodukéni cena potizovaci arealu CS PHM, ktera slouzi jako vstup pro stanoveni dil&ich naklad
€ini:26 216 404.-K¢, tj. po zaokrouhleni: RC = 26 216 400.-K¢.

1) Pfehled pronajimanych / pronajimatelnych ploch a vynosi z nich

V ramci vynosové metody jsou uvazovany vstupy ze soucasnych aktualnich ekonomickych podkladd,
které bylo mozno ziskat, a to za rok 2023 a 2024. Cast objektu byla pronajimana z 100% (autodilna
a sklad v podkrovi). V3e s pfihlédnutim k pozitivnimu trendu v roce 2024.

Ve vypoctu jsou uvazovany podklady a informace tykajici se pronajimanych ploch a vynosu z nich,
které byly pfevzaty ze strany zadavatele znaleckého tohoto posudku.

Nékteré plochy jsou pronajaty jiz od roku 2023, pak v ramci vynosové metody ocenéni vychazime ze
souCasnych aktualnich najma, které nam dolozil zadavatel posudku, a to pro nebytové prostory
v 1.NP a v podkrovi.

Nebytovy prostor — autodilna v 1.NP se socialnim zdzemim na pozemku parc.€. 358/2 pronajato od
roku 2023, ngjemné 15 000 K&/més., dale nebytovy prostor — sklad ve 2.NP — podkrovi, pronajato od
roku 2023 doposud za najemné 32 000 K&/més., od 01.02.2024 je najemné navySeno na Castku
35 424,- K&/més., vSe bez DPH.

Dle naseho nazoru, a na zakladé konzultaci s lokalnimi znalci, je najemné za nebytové prostory,
sklady a autodilnu odpovidajici obvyklé cenové hladiné najemného v daném misté Case, za obdobné
prostory.

Podklady (vynosy) — Zdroj: Ekonomika dodana zadavatelem znaleckého posudku:

Ekonomika eFi Breclav, s.r.o. Rok 2024
K&/més. Celkem za rok

Nebytové prostory1.NP, autodilna

Pronajato od 01.01. 2024 — 30.09.2024 15 000,-. 135 000,-

Pronajato od 01.11.2024 — 31.12.2024 15 000,- 30 000,-

Nebytové prostory 2.NP - sklad

Pronajato od 01.01. 2024 — 31.01.2024 32 000,- 32 000,-

Pronajato od 01.02.2024 — 31.12.2024 35424 ,- 389 664,-

Nebytové prostory celkem: 586 664,-

DalSi vynosy z provoznich prostorti

V Kiosku je i prodej doplikového zbozi a dalSiho drobného sortimentu, napojd, vin, lihovin, Iéka,
cigaret a PB lahvi. Vynosy z doplfikového prodeje drobného sortimentu, resp. potfeb pro motoristy a
vynosy z prodeje sluzeb - Balikovna, PPL,GLS a Sazky.

Trzby s prodeje sluzeb Balikovna, PPL,GLS Sazka Celkem
64 457,84 40 572,16 105 030

Trzby z prodeje PHM Nafta Benzin
240 698 124 580 365 278
Trzby z prodeje doplikového zbozi 88 302 88 302
Vytoce PHM Nafta (L) Benzin (L) Celkem
Rok 2023 86 676 54 700 141 376
Rok 2024 72 000 36 000 108 000
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2) Obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor)

V tomto pfipadé je uvazovana obsazenost (dosahované procento pronajmuti prostor) ve vysSi
100 %, a to ztoho dudvodu, ze ve vypoCtu jsou uvazovany souCasné pronajaté a soucasné
pronajimatelné plochy. Nékteré prostory jsou pronajaty jiz od 2023, pak v ramci vynosové metody
ocenéni vychazime ze souCasnych pfedepsanych najml. Uvedené najmy jsou dosazitelné, a to
zejména s ohledem na pozadované zohlednéni stavebné-technického stavu zajmovych prostora
v objektu, pfed zahajenim pronajmua. V tomto oddile je i obsazena lukrativnost nabizenych ploch
s ohledem na polohu zajmové stavby a ucel, ke kterému je vyuZzivana.

3) Uvazované naklady

Opravy a udrzba:

Ze zadavatelem poskytnutych podkladd neni patrno, Ze v arealu objektu &.pop. 424, stojici na
pozemku parc €. 432, k.U. PruSanky provadény zasadni stavebni upravy, jedna se o objekt postaveny
v letech 1995 — 1996. Primérné rocni naklady na opravy a udrzbu zajmové stavby tedy &ini: 75 488,-
Ké&/rok.

Dalsi predpokladané budouci naklady [Ké/rok] spojené s provozem zajmové stavby:

- pojisténi nemovitosti dle zadavateli poskytnutych podkladu ¢ini 20 860,- K& / rok,

- naklady na spravu nemovitosti dle zadavateli poskytnutych podklad( ¢ini 517 559,- K& / rok,

- daf z nemovitych véci dle zadavateli poskytnutych podkladl ¢ini 3 734,- K& / rok,

- ostatni naklady, v tomto pfipadé o platby za internet, software Previo a ostatni sluzby, v uvazované
vysi 58 980,- K¢E.

4) Mira kapitalizace

PFi ocenéni znalec s ohledem na zpusob vyuziti, kontinuitu najmu, atraktivitu lokality a stavebné-
technicky stav nemovitosti uvazoval s mirou kapitalizace ve vysi 7,00 % pro autodilnu, skladové
prostory 6,50%. Vysledna mira kapitalizace je tedy uvazovana ve vysi 6,23% (sice nizka rizikovost,
pouzito v8ak z principu opatrnosti).

Jako kontrolni udaj uvadime napf. i pouzivanou miru Kkapitalizace pro darfiové Uucely
dle zak.¢.151/1997 Sb., oocefovani majetku a o zméné nékterych zakonl v platném znéni
a ve znéni vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., ve znéni platném k datu
ocenéni, v€etné novely &.434/2023 Sb., kde pouzivané kapitalizani miry pro vynosové ocenéni
jednotlivych typl nemovitych véci jsou uvedeny v pfiloze €. 22 - Miry kapitalizace pro ocefovani
nemovitych véci a majetkovych prav vynosovym zplisobem. Tato kapitalizaéni mira v sobé zahrnuje
Castecné i rizika spojena s typem objektu. V tabulce je uvadéna mira kapitalizace ve vysi 6,5%.

Mirs

Cinde
s Nizev pabatky % e

zdroj: vyhl.¢.434/2023 Sb., priloha ¢.22 — informativné

Stanoveni kapitalizaéni miry:
Na zakladé naSich odbornych zkuSenosti konstatujeme, Ze nastavena kapitalizacni mira ve vysi
6,23% pro dany zamér — vyhovuje, a to z téchto davodu:

- je zde mala mira rizikovosti pronajimatelnosti, majetek pfinasi uspokojivy vynos,

- jedna se o majetek s dobrou obsazenosti,

- z4jmovy majetek se nachazi pobliz centra obce u silnice lll. tfidy, vedouci z obce Prudanky na
Moravskou Novou Ves,
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- zajmovy majetek ma potencial ve vystavbé - v letoSnim roce probéhne otevieni odstavnych ploch
pro Wohnmobily (Stellplatz) pro parkovani cca 5 karavant se socialnim zazemim a internetem.

Ocenéni

Pfehled pronajimanych ploch a jejich vynosu

C Plocha - Géel Podlazi Podlah. Najem Najem Najem
plocha
[m?] [K&/m®/rok]  [K&/mésic] [K&/rok]

. Provozni prostory  1.NP 136 1218 13750 165 000

2. Skladovaci 2.NP 250 1687 35139 421 664
prostory podkrovi
Vynosy z prodeje  Trzby za [K&/mési] [Ke&/rok]
zbozi
3. Kiosek - prodejna Balikovna 107 7 359 88 302
Sazka
4. Kiosek - prodejna 107 8 753 105 030
5. Kiosek - prodejna nafta 107 20 808 249 698
6. Kiosek - prodejna  benzin 107 10 382 124 580
Celkovy vynos za rok: 1154 274
Vypocet hodnoty vynosovym zplisobem

Podlahova plocha PP m*
Reprodukéni cena RC K¢e 26
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj Ke/(m?rok)
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP Ké&/rok 1
Dosazitelné procento pronajimatelnosti %
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 1
Naklady (za rok)
Dari z nemovitosti Stanovena Castkou®  K¢&/rok
Pojisténi Stanovena ¢astkou* Ké/rok
Opravy a udrzba Stanovena Castkou™  K¢&/rok
Sprava nemovitosti Stanovena ¢astkou™  K¢&/rok
Ostatni naklady Stanovena Castkou™  K¢&/rok
Naklady celkem \Y K&/rok
Cisté roéni najemné N=Nh-V Ké&/rok
Mira kapitalizace %
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv Ké 10
Zaokrouhleno 1

*) nakladové castky ,stanoveno ¢astkou” byly doloZeny zadavatelem (zdroj: zadavatel)

Mira
kapit.
[%]
7,00
6,00

[%]
6,50

6,50
6,00
6,00

386
216 400

2994
154 274
100 %
154 274

3734
20 860
75488

317 559
58 980
476 621
677 653
6,23

877 255
000 000
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E.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé provedeného rozboru, se zohlednénim pozitiv/ negativ zajmového majetku jsme dospéli
k nazoru, Ze vynosova metoda na zakladé trzniho najemného mulze C¢init, jak je uvedeno

nasledovné:

Vynosova hodnota
Objekt CS PHM, Autodilna, prodejna (kioskem) a skladem 10 877 255,-K¢é

Vynosova hodnota - zaokrouhlené 11 000 000,- K¢

Vynosova hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky, ¢ini:

11 000 000,- KC

slovy: jedenactmiliont K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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F. POSUDEK 3-PRrisTurP POROVNAVACI

F.1 Popis postupu pri analyze dat

Pred vlastni analyzou dat byl proveden jejich sbér, ktery spocival ve studiu podkladli poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale bylo provedeno doplnéni podkladl formou nakupu
pravdépodobnych zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v blizkém
¢i vzdalengjsSim okoli, rovnéz byla provedena kontrola realitnich nabidek na realitnich serverech),
dale byla provedena jednotliva analyza takto ziskanych vstupd, vyhodnoceni ziskanych dat
a poznatkl a jejich zac¢lenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

Ocenéni majetku ma byt provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime
obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi
vécmi, na zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni daného majetku ma byt pouzita metoda porovnani na zakladé pfimého porovnani
podle Prof. Ing. Bradade, DrSc. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych
resp. inzerovanych prodejich podobnych majetkd je pomoci pfepocitacich indexud jednotlivych majetku
odvozena cena ocenovaného majetku s parametry srovnavaného majetku. Indexy u jednotlivych
majetk( respektuji jejich zvlastnosti, pokud se tyka obce a jejiho vybaveni, umisténi majetku v obci
ve vztahu k centru, k sousednim majetkiim, v terénu, dostupnosti majetku, jeho provedeni a vybaveni,
technickému stavu, poméru zastavéné a nezastavéné plochy a;.

Tato cena, ziskana naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximaini,
je potom indexem ocefovaného majetku pfepoCtena na cenu majetku, potom je ziskana jeho
porovnavaci hodnota.

Podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu v platném znéni
je porovnavaci zpusob ocenéni takovy, 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.

F.2 Ocenéni Metodou porovnavani
obchodovatelnych /obchodovanych cen

Ocenéni porovnavacim pristupem je dostate¢né signifikantni, co do vypovidaci schopnosti stanovené
porovnavaci hodnoty, nebot disponujeme takovymi informacemi (at jiz jde o vlastni databazi, kupni
smlouvy z katastru nemovitosti, nabidky realitni inzerce, dostupné komercni realitni databaze a jiné),
které jsou dostateéné relevantni co do vypovidajici schopnosti stanovené porovnavaci hodnoty.

RozliSujeme pojmy:
c) obchodovatelné ceny (ocenéni na jejich bazi vede ke stanoveni trzni hodnoty),
d) obchodované ceny (ocenéni na jejich bazi vede k ur€eni obvyklé ceny).

Ad a) obchodovatelné ceny (na zakladé realitnich nabidek)

Pro trzni ocenéni se nejCastji pouzivaji nabidky realitnich kancelafi. Realitni inzerce je jednim
z dulezitych objektivnich podkladd pro cenové porovnani pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitych
véci, pokud jsme si vSak védomi jejich specifik.

U nabidek realitnich kancelafi je tfeba rozliSovat mezi nabidkovou cenou na prodej nemovitosti
(nabidka) oproti poptavané cené na koupi nemovitosti (poptavka).
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Zejména je dulezité uvédomit si, Ze ceny inzerované jako pozadované prodejni jsou zpravidla vysSi,
nez jaké budou nakonec dosazeny. Postupnym podrobnym sledovanim je mozno si ovéfit, jak cena
ur€ité nemovité véci postupné v Case klesa, az z inzerce zmizi — nemovita véc se zifejmé prodala
za cenu blizkou posledni poZadované.

Zinzerce (realitni Casopisy, nejCastéji ale realitni inzerce na internetu ap.) je tfeba vzit v Gvahu
co nejvice dostupnych informaci, u co nejvétsiho poctu majetkd. V posudku se veskeré tyto informace
uvedou.

U kazdé nemovité véci, pouzité pro srovnani, je tfeba uvést maximum udajd, jez jsou k dispozici
pro jeji identifikaci a popis (pfipadné i jeji fotografii, napfiklad z internetu, je-li dostupnd). Rovnéz
je zahodno si ovéfit srovnavaci (porovnavaci) nemovitost ve sluzbé street-view na www.mapy.cz
nebo www.google.com (pokud je takova nemovitost podle poskytnutého mnozstvi informaci v realitni
anonci obsazenych, dohledatelna), popfipadé i obhlédnout ,in natura“, nebot zabéry na street-view
mohou byt i 2-3 roky stare.

Soucasné je tfeba vzit v dulezity potaz, Ze ocefiovanou nemovitost mam moznost si prohlédnout,
zjistit jeji stavebné-technickou genezi, zjistit jeji stavebné-technicky stav, stupen udrzby a pribéznych
oprav, zaroven také obhlédnout lokalitu, ve které se takova nemovitost nachazi. Je nutno uvést,
Ze o ocefiované nemovitosti (porovnavané) jsme schopni zajistit dostatek informaci napf. v objemu
80% dat, zatimco o nemovitosti porovnavaci napf. jen 15-20% informaci, v Zzadném pfipadé neni
mozno prohlédnout interiér takového objektu.

V inzertnich anoncich se jedna o ceny pozadované, je tfeba v daném regionu sledovat pomér mezi
cenami vinzerci a cenami skuteCné za inzerované majetky dosazenymi. Tento pomér je mistné
i Casové proménny. Do doby zjisténi ustalenych regionalnich hodnot poméru inzerovanych a skute¢né
realizovanych cen je mozno vychozi hodnoty cen zinzerce upravovat indexem az 0,80 +.
Dale je nabidkova cena upravena zjednoduSenou soustavou koeficientl (koeficienty odliSnosti),
které zohledruji vlivy polohy obce nabizené nemovité véci, jeji vybavenost a spravni vyznam,
dale polohu, stav, vybaveni, mozZnosti rozSifeni, udrZzbu nabizené nemovité véci v porovnani
s ocefiovanymi nemovitymi vécmi a nazor znalce zhlediska trzniho ocenéni (podstandardni,
standardni (1,00) a nadstandardni, pfipadné omezeni vlastnického prava. U cen nabidkovych,
upravenych indexem upravy nabidkové (tedy maximalni) ceny o pokles k cené& prodejni, a cen
upravenych dalSimi, vySe uvedenymi koeficienty, je naslednym statistickym vyhodnocenim navrZzena
maximalni, minimalni a prdmérna hodnota, ktera je potom povazovana za podklad k rozhodnuti
o porovnavaci hodnoté majetku. Dulezitym je také rozlisit, zda se jedna o druh nemovitosti pro bydleni
(pozemky, rodinné domy, bytové domy) nebo zda se jedna o objekty jiného Ucelu vyuziti (napf.
administrativa, ubytovani, ob¢anska vystavba, vyroba, skladovani apod.). Pro kazdy druh segmentu
trhu je tfeba zohlednit rozdilny cenovy meziroéni index (narlst), kdyz v poslednich letech
napf. nemovitosti pro bydleni zaznamenaly az 100% a vice % narudst cen oproti cenam v roce 2020-
2022, kdezto u ostatnich druhd nemovitosti takovy narlst cen nebyl zaznamenan.

Ad b) obchodované ceny (na zakladé kupnich smluv)

Na rozdil od obchodovatelnych cen znamenaji obchodované ceny velké portfolio realizovanych
kupnich cen, které jsou nejcastéji ziskavany z archivi (Sbirka listin) mistné pfisluSnych katastralnich
pracovist a zruznych databazi napf. VALUO, Octopus, ARTN, ADOL Monitor, systém MOISES
a dalSich.

Volba metodického pfristupu

Podle toho jaké databaze ¢i cenové podklady jsou k dispozici, zkouma se nejdfive vyskyt
realizovanych kupnich cen (obchodované ceny) v dané lokalit€, hledaji se srovnatelné pozemkové
nebo stavebni objekty, obdobného stafi, typu, vybavenosti a dalSich charakteristik. Pokud neni
nalezen dostate¢ny pfehled takovych kupnich smluv (srovnavacich reprezentantu), pak se pfiklonime
ke stanoveni trzni hodnoty na z&kladé nabidkovych cen realitnich nabidek (obchodovatelné ceny).
Pro ziskani podkladd pro zpracovani obvyklé ceny/ trzni hodnoty pfedmétného majetku
jsou vyuzivany zdroje nejvétSich realitnich server(i napf. S-reality a dalSich realitnich kancelafi,
inzerujicich pod touto hlavi¢kou, vlastni databaze a zejména ziskané kupni smlouvy.
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Dany posudek:

V feSeném pripadé bylo pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych/
obchodovatelnych cen (kombinaci), ktera je pro stanoveni trzni hodnoty majetku adekvatni.
V souCasné dobé platny uzemni plan urCuje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter
ocenovaného majetku v pfedmétné lokalité.

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficientli pro porovnani:

Porovnani je provedeno na zakladé uZzitné plochy (objektu nebo pozemku). Za vychozi cenu pro
vypocCet se bere cena srovnatelné nemovitosti. Koeficienty vyjadfuji pfedpoklddany cenovy vztah mezi
ocefiovanou (srovnavanou) a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA
nemovitost LEPSI, je koeficient VETSI nez 1, jevi-li se OCENOVANA HORSI, je koeficient MENSI
nez 1.

PFi zohlednéni odliSnych parametrli srovnavanych nemovitosti se pouzivaji tzv. koeficienty odliSnosti,
které si odhadce sam stanovi na zakladé charakteru nemovitosti a vlastniho odborného uvazeni,
coz mize byt postizeno uréitou mirou subjektivity. Hodnotu jednotlivych koeficientt odliSnosti urci
odhadce na zakladé prokazatelné analyzy trhu (subjektivni pohled ocefiovatele na v&c znamena,
Ze tak danou véc vidi jen ocefiovatel osobn&. Na zakladé souboru takovych dil€ich/ jednotlivych
nazorl vytvari nasledné ocefiovatel objektivni pohled na véc a snazi se tak jakékoli osobni nazory
eliminovat — snazi se vidét véc tak, jak by ji vidéla vétSina lidi.

NejCastéji pouzivané koeficienty odliSnosti:

Ozn. Nazev koeficientu odliSnosti
K1 Redukce pramene ceny - nastavujeme na 1,00
K2 Velikost - nastavujeme na 1,00 — 1,20
K3 Poloha - lokalita - nastavujeme na 0,95 - 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - nastavujeme na 0,95
K5 Celkovy stav - nastavujeme na 1,30 — 1,40
K6 Vliv pozemku - nastavujeme na 1,10
K7 Uvaha zpracovatele - nastavujeme na 1,00 — 1,06

Bylo tedy pfistoupeno ke stanoveni/ uréeni ceny metodou porovnani obchodovanych cen, ktera je pro
stanoveni obvyklé ceny majetku nejvice vystihujici. V souasné dobé& platny Uzemni plan obce
Prusanky ur€uje m.j. charakter zastavby v obci a tim tak charakter ocefiovaného majetku v pfedmétné
lokalité.

V naSem piipadé spadd ocefiovany majetek do funkéni plochy dopravni infrastruktury, plochy bydleni
v rodinnych domech a plochy vefejného prostranstvi. - zplsob vyuziti Ob&anska vybavenost objekt na
pozemku parc.¢.432 zpusob vyuZiti plocha dopravni infrastruktury, dale pozemky ve funkénim celku
pozemek parc.6. 433 — zpusob vyuziti zahrada — plochy bydleni v rodinnych domech, pozemek
parc.¢. 358/2 — plocha vefejného prostranstvi a pozemek parc.¢. 351/2 — zplsob vyuziti dopravni
infrastruktura, k.u. Prusanky.

Porovnavaci hodnota

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 843,78 m*
Vyméra pozemku: 1288,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 01. Cerpaci stanice
Lokalita: ul. tf. 17. listopadu 1630, k.u. Raj, okres Karvina

Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Karviné, ¢asti Raj, ul. tr.17. listopadu &.p. 1630 na
pozemcich pozemku parc.C. 411/1, 411/52, 411/146, 411/458, soucasti pozemku parc.c.
411/146 je stavba ob&anské vybavenosti €.p. 1630, plocha pozemku ¢&ini 2388 m”.

Zdroj: KN, valuo.cz, V-9226/2021-803, prodej 2022
Uzitna plocha: 1 800,00 m*

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



ev.C. 0564745/ 2025 - obvykla cena / trzni hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky 62

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - oceriovany je mensi, JC muaze byt vyssi 1,20
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana stavba je horsi (starSi stavba) 0,95
K5 Celkovy stav - ocenovana je lepSi, ma dalSi komercni prostory 1,40
K6 Vliv pozemku - obdobny ) 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - narGst 3% mezirocné (CU2022/2024) 1,06 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
9226/2021-803
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]

15 800 000 1 800,00 8778 1,86 16 327
Nazev: 02. Cerpaci stanice
Lokalita: ul. 9. kvétna, k.u. Prerov, okres Prerov
Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Prerové, ul. 9. kvétna 3166/115 na pozemcich parc.c.

5795/3, 5795/4, 5795/2, kde soulasti pozemku parc.¢. 5795/3 je stavba ob&anského vybaveni
¢.pop. 3166, soucasti pozemku parc.C. 5795/47 je stavba obCanského vybaveni bez &p/Ce
(mycka), plocha pozemku €ini 2941 m”.

Zdroj: KN, valuo.cz, V-3346/2024-808, prodej 2022

Pozemek: 2 941,00 m*
Uzitna plocha: 1 100,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - oceriovany je mensi JC muze byt vysSi 1,10
K3 Poloha - ocefiovana ma o néco horsi polohu 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma horsi provedeni jedna se o starsi 0,95
K5 Celkovy stav - ocenovana ma dalSi podnikatelské zaméry 1,30
K6 Vliv pozemku - obdobny oceriovany ma lepsi ) 1,10 ~ -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni —narust 3% mezironé (CU2022/2024) 1,06 “ ‘ o
Zdroj: KN, valuo.cz, V-
3346/2024-808
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
15 000 000 1100,00 13 636 1,50 20 454
Nazev: 03. Cerpaci stanice
Lokalita: ul. Brnénska 4111/63b, k.U. Hodonin, okres Hodonin
Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Hodonine, ul. Brnénska 4111/63b na pozemcich parc.¢.st.

8259, parc.C. 2050/26, 2050/30, 2050/31, kde soucasti pozemku parc.C.st. 8259 stavba
obc&anského vybaveni bez ¢.p/€.e (prodejna), plocha pozemku &ini 6305 m?, prodej 6.8.2024.

Zdroj: KN, valuo.cz, V-4511/2024-706, prodej 2024

Pozemek: 6 305,00 m*
Uzitna plocha: 1 800,00 m*
Pouzité koeficienty: P 3
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 08/2024 1,00
K2 Velikosti objektu - oceriovana je mensi JC muze byt vySsi 1,20
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - ocenovana ma starsi provedeni i vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav - ocenovana ma dalSi jiné vynosy z podnikani 1,30
K6 Vliv pozemku — pozemek je vyuzivan cely na vice podnikatelskych
Cinnosti 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - objektivni 1,00 Zdroj: KN, valuo.cz, V-
4511/2024-706
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
20 000 000 1 800,00 11 111 1,63 18 111
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Nazev: 04. Cerpaci stanice

Lokalita: ul. Kratka, k.u. Hodonin, okres Hodonin

Popis: Jedna se o prodej Cerpaci stanice v Hodoniné, ul. Kratka na pozemku parc.¢. 2058/210, kde na
p%zemku parc.C. 2058/210 stoji pristfeSek a pokladny, bez myc¢ky, plocha pozemku ¢ini 1359
m-,

Zdroj: KN, valuo.cz, V-480/2022-706, prodej 2022

Pozemek: 1 359,00 m?
Uzitna plocha: 1 200,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - celkovy stav lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - ocenovany ma lepsi 1,40
K6 Vliv pozemku - obdobny ) 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - nartst 3% meziro¢né (CU2022/2024) 1,06
Zdroj: KN, valuo.cz, V-
480/2022-706
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
2 x 2 x 2
[m?] K&/m Kc [K&/m?]
15 000 000 1 200,00 12 500 1,55 19 375
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 16 327 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 18 567 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 20 454 K&/m?
Zaokrouhleno : 19 000 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 19 000 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité véci 844,00 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 16 036 000 Ké

F.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitého porovnavaciho pfistupu (za pomoci zajisténych konkrétnich kupnich smluv, kdy
tento zpusob ocenéni vede ke stanoveni/ ur€eni obvyklé ceny) stanovujeme hodnotu zajmového
majetku porovnavaci metodou ve vysi:

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

PFistup porovnavaci

- na zakladé kupnich smluv 16 036 000,00
REKONCILIACE
Obvykla cena zaokrouhlené ¢ini 16 000 000,- K¢

Porovnavaci hodnota zajmového majetku, k.u. Prusanky ¢ini:

16 000 000,- KE

slovy: Sestnactmiliont K&

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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G. POSUDEK 4 - 0ocCENENi HMOTNEHO MAJETKU,
technické zhodnoceni

G.1 Popis postupu pfi analyze dat

Ocenéni nakladovym zpGsobem je takové ocenéni, které vychazi z nakladu na pofizeni hmotného
majetku (technické zhodnoceni). Cinnosti, které byly provedeny od roku 2023 do roku 2024. Byly
provedeny pfipravné prace pro planované stavebni Upravy na pozemku parc.¢. 433, k.U. Prusanky.

G.2 Ocenéni Metodou nakladovou

Pro vypocet ocenéni majetku hmotného movitého vychazime z podkladi obdrzenych od zadavatele
posudku, které byly pouzity pro dany projekt ,vybudovani Stellplatzu® (stani pro cca 5 karavand)
k provedeni stavebnich uprav.

Rok Nazev Pofizovaci cena
porizeni (Ke)
InZenyrska €innost

2024 Vystavba servisniho mista s vylevkou 55 000,00
2023 Instalatérské prace a rekonstrukce 100 876,00
2024 Terénni Upravy pozemku - Stellplatz 314 910,00
2024 Elektroinstalaéni prace 190 001,00
2024 Vyroba smérovek a cedulek- Stellplatz 354 342,00
2025 Venkovni zavora - Stellplatz

2024 Sluzby pro Stellplatz 369 712,00
Celkem 1 735 050,00
Zaokrouhleno 1736 000,00

G.3 Vysledky analyzy dat

Na zakladé pouzitych podkladu od zadavatele znaleckého posudku, stanovujeme hodnotu zajmového
majetku ve vysi :

REKAPITULACE OCENENI Pofizovaci cena (Kg&)

Provedené stavebni prace (technické zhodnoceni) 1735 050,00
Celkem 1735 050,00
Celkem, zaokrouhleno 1736 000,00

Tuto €ast znaleckého posudku zpracovali Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA .
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H. ODUVODNENI

H.1 Interpretace vysledkul analyzy

Pfedmétem ocenéni je zajmovy majetek, ktery se nachazi v k.u. PruSanky, obec PruSanky, okres
Hodonin, pfi¢emz se jedna o velmi dobfe pfistupnou a situovanou nemovitost pobliZ mésta Hodonin.

Byl proveden nemovitostni prizkum s hledanim obdobného majetku. Jedna se o nemovitost v dobrém
stavebné-technickém stavu, ve stabilizované lokalité katastralniho uzemi Prusanky, s dobrym
pozemkovym zazemim a s moznosti dalSiho rozvoje. Sou¢asna hodnota ocefiované nemovitosti byla
stanovena na zakladé Pristupl nakladového, vynosového a porovnavaciho, kdy bylo vzhledem
k charakteru nemovitosti pfiklonéno k porovnavaci metodé.

U vSech metod byla stanovena dil¢i analyza vysledkd pouzitych metod a zaroven byly zvazeny
vSechny okolnosti ovliviiujici trzni prostiedi, ¢as a misto, ve kterém se ocefiovany majetek nachazi.

Na zakladé provedeného rozboru realizovanych a nabidkovych cen v okoli, se zohledné&nim pozitiv/
negativ srovnavacich nemovitych véci, dospél znalec k nazoru, Zze u zajmového majetku v k.u.
Prusanky je mozno navrhnout ceny, jak nami byly navrzeny.

Ve stanovené hodnoté byla zohlednéna lokalita, stavebné-technicky stav a rovnéz bylo zohlednéno
pozemkové a zazemi technického vybaveni zagjmového majetku.

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANEHO MAJETKU

Porovnavaci hodnota 16 000 000,00 Ké&
Vynosova hodnota 11 000 000,00 K¢&
Vécna hodnota 19 430 000,00 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota Cini 16 000 000,00 K¢&
REKONCILIACE

Obvykla cena zaokrouhlené ¢ini 16 000 000,00 K¢

REKAPITULACE OCENENi HMOTNEHO MAJETKU
Stavebni prace na pozemku parc.€.433, k.. PruSanky 1 735 000,00 K&
Celkem, zaokrouhleno 1735 000,00 Ké

H.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se
spolupracujicimi znalci v okoli Hodonina.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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. ZAVER

1.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/ trZni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otdzkou, a to

— pozemku parc.€.432, jehoz soucasti je stavba obanského vybaveni ¢.pop. 424 a dale pozemku
parc.¢.433, parc.6. 351/2 a pozemku parc.¢. 358/2, vSe v€. soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na
LV €.3811, k.u. Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin, vedeném u Katastralniho ufadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

Zajmovy majetek se nachazi na adresnim mist&: Nova &.pop.424, Prusanky, PSC 696 21.
V3e dale téZ jen ,zajmovy majetek.

Vymezeni vybraného (hmotného) majetku:

1) Hmotny nemovity majetek

a) pozemek parc.¢. 351/2, a pozemek parc.€. 358/2, k.u. PruSanky,

b) pozemek parc.¢. 432, k.U. PruSanky, jehoz soucasti je stavba se zplisobem vyuziti objekt obéanské
vybavenosti ¢.pop. 424, k.U. PruSanky a pozemek parc.433, k.u. Prusanky, vSe vcetné vSech
soucasti a pfisludenstvi, zapsaného na LV €.3811, k.u. Prudanky, obec PruSanky, okres Hodonin,
vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin.

2) Hmotny majetek — pfedstavovany zejména provedenymi stavebnimi pracemi, které vedou
k technickému zhodnoceni pozemku parc.€. 433, k.U. Prusanky.

Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024.

Znalecky posudek bude zpracovan na zakladé stavebné — technického, stavebné — pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou pro ucely sestaveni u€etni zavérky podle IFRS,

b) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.

1.2 Odpovéed

Znalecky posudek na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ realné hodnoty byl zpracovan na
zakladé pozadavku zadavatele, a to spoleénosti eFi Bfeclav, s.r.o., ICO 06252559, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis. zn. C 100982, vedena u Krajského soudu v Brng,
pro konsolidovanou ucetni zavérku podle mezinarodnich U&etnich standardd IFRS na realnou
hodnotu.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 23.04.2025.
Ocenéni je provedeno na zakladé stavu ke dni 31.12.2024. Zadavatel prohlasil, Ze v mezidobi
nedoslo ke zméné stavebné-technického, stavebné-pravniho a ekonomického stavu arealu.

Zvlastni pozadavky zadavatele byly spinény.
Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych

kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky €.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké Cinnosti.
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Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho Casti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasky, nebot' v rdmci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v rdmci porovnavaci metody pouZili kupni smlouvy, pak se jedna v tomto
pfipadé o urCeni obvyklé ceny (ve smyslu terminologie dle zak.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasSich postupud, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory, jsme zpracovali ocenéni
porovnavaci metodou (Obvyklou cenu); vychazeli jsme z realizovanych kupnich smluv.
Obvykla cena je ve smyslu IFRS deklarovana jako Realna hodnota.

Na zakladé vysSe pouzitych postupi konstatujeme, Zze Realna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV ¢. 3811, k.u. Prusanky, obec Prusanky, okres Hodonin, vedeném
u Katastralniho uradu pro jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin, ¢ini:

16 000 000,- KC

slovy: Sestnactmiliont K&

Na zakladé vyse pouzitych postupti konstatujeme, ze hodnota hmotného majetku - stavebni
prace (technické zhodnoceni) na pozemku parc.¢.433, k.4. Prusanky ¢ini:

1735 000,- Kc

slovy: jedenmilionsedmsettficetpéttisic KE

.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute€énosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici pfesnost vysledku — veskeré udaje byly €erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdroju, at se jednalo o zajisténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadfena jednim &islem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich
standard(l IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(navrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond, v platném znéni a jeho ocefovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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.4 Seznam priloh

1. Vypis z LV €. 3811, k.0. PruSanky 3
2. Vypis zOR pro subjekt eFi Bfeclav, s.r.o., ICO 06252559, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno.

1.5 Prezkum jiného posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem pfezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, strucné a srozumitelné vyjadri
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zvlastni casti znaleckého posudku.

1.6 Konzultant a diivod jeho pfibrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podileli: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mize posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje:

a) udaj, zda znalec pribral konzultanta k posuzovani zviastnich diléich otazek, a pripadné téz oznaceni konzultanta
a davod, pro ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

c) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo
blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky Ustav,

d) udaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav.

1.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednéna jako smluvni odména dle zak.€.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nékladi znalce byla sjednéna odchyiné od zékona,

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova, Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi
zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel klient) bere na védomi, Ze vydavatel pro ucely zpracovani znaleckych posudku, odbornych posouzeni,
anebo obdobnych elaborat shromazduje, ovéfuje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech jako jsou jejich
nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z divodu ovéreni totoZznosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a souc¢asné
a v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudku, odbornych posouzeni a obdobnych elaborat,
které musi vydavatel evidovat a archivovat, kterazto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokynu Ministerstva spravedinosti CR
a dale pak pro pripad jejich vyZadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy, finan¢ni Gfady apod.). Pro takové
pfipady i nadale zustava v platnosti, Ze zpracovatel (vydavatel) je vazan vici zadavateli (objednateli, klientovi) mi¢enlivosti
a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat mizZe treti osobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.
Zadavatel (objednatel, klient) pfevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadiuje
souhlas se zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele). Zadavatel (objednatel
klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail). Zadavatel (objednatel klient)
na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné doby vymazan. Zpracovatel
(vydavatel) zpracovava pouze osobni tdaje, povaha kterych nepredstavuje vysoké riziko pro prava a svobody fyzickych osob.
Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE ¢.20180515-1, Ochrana osobnich tdaji (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(klienta) az dnem jeho uplného zaplaceni (uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim zhotovitele (vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt
zverejnén vuci tretim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému naleZeji. Znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny
elaborét je zhotovitelem (vydavatelem) povazovan za OBCHODNI TAJEMSTV/ v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona €. 106/1999 Sb., o svobodném pfFistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni,
anebo v obdobnych elaboréatech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zplsob odstrariovani vad
voli zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava ziistavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikd nebo jejich €asti, a to pro uc€ely pravnich ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpis, ocefovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocerovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad $kod jimi zplsobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investi¢nich projektd, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemeédeélské a inZenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s u¢innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C.054745/2025 v centralni evidenci znaleckych posudku
Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.€.6939-348/2025 v evidenci znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, 30.07.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel :

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna

nam. 28.fijna 1896/3

60200 Brno

tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelaie vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :
v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za Cinnost kancelare

Otisk znalecké peceti
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K. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev.¢. 054745/2025
pocCet stran A4 v pfiloze:

Pilohy 5

1. Vypis z LV €.3811, k.u. PruSanky, 3
2. Vypis z OR pro subjekt eFi Bfeclav, s.r.o., IC, se sidlem na adrese, Brno-mésto, 602 00 Brno.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2024 00:00:00

Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586498 Prusanky
Kat.Gzemi: 734021 PrusSanky List vlastnictvi: 3811
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
eFi Bfeclav, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 06252559
60200 Brno
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zptisob ochrany
351/2 100 ostatni plocha ostatni chranéna loziskova
komunikace uzemi
358/2 222 ostatni plocha jina plocha chranéna loziskova
uzemi
432 386 zastavéna plocha a chranéna loziskova
nadvori Gzemi
Soucdsti je stavba: PruSanky, ¢.p. 424, obé.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 432
433 580 zahrada chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
padni fond
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu
C Vécnd préva zatézujici nemovitosti v &asti B vietné& souvisejicich tdaju - Bez zapisu
D Poznamky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni
Cislo #izeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dals$i ¥izeni

ZDR-203/2024-706 Parcela: 358/2
Parcela: 433

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva kupni =ze dne 02.11.2022. Pravni aéinky zapisu k okamzZiku 16.11.2022 08:00:00.
Zapis proveden dne 09.12.2022.
V-7856/2022-706
Pro: eFi Bfeclav, s.r.o., Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 60200 RC/ICO: 06252559
Brno

F Vztah bonitovanych puidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]

433 00100 580

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Hodonin, kbéd: 706.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 31.12.2024 00:00:00

Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586498 Prusanky

Kat.lGzemi: 734021 PrusSanky List vlastnictvi: 3811

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v utzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Hodonin, kéd: 706.

Vyhotovil:
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddalkovym pristupem

Vyhotoveno: 29.05.2025 18:17:07

Podpis, razitko: R

Pouceni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastridlniho zakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané& osobnich tdajua. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Hodonin, kbéd: 706.
strana 2



Uplny vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil C, vlozka 100982

Datum vzniku a zapisu: 7. Cervence 2017

Spisova znacka:

C 100982 vedena u Krajského soudu v Brné
zapsano 7. Cervence 2017

Obchodni firma:

Sidlo:

Vs '<s

Identifikacni Cislo:

eFi Breclav, s.r.o.

zapsano 7. ervence 2017
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

zapsano 7. Cervence 2017
062 52 559

zapsano 7. Cervence 2017

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym
zapsano 7. ervence 2017

Predmeét ¢innosti:

sprava vlastniho majetku
zapsano 7. Cervence 2017

prondjem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor
zapsano 7. Cervence 2017

Pfedmét podnikani:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona;
s obory Cinnosti naleZejicich do zivnosti volné €islo 1 az 81 dle prilohy €islo 4
zékona Cislo 455/1991 Sb.

zapsano 11. ledna 2023

Statutarni organ:
jednatel:

jednatel:

jednatel:

IVO SKAROUPKA , dat. nar. 7. dubna 1971
Cihlarska 622/42, Vevefi, 602 00 Brno

Den vzniku funkce: 7. Cervence 2017

Den zaniku funkce: 23. ledna 2018

zapsano 7. Cervence 2017
vymazano 23. ledna 2018

Mgr. DANIEL SOBOTKA, MSc. , dat. nar. 16. listopadu 1979
Macova 235, 667 01 Vojkovice

Den vzniku funkce: 7. Cervence 2017

Den zaniku funkce: 31. prosince 2019

zapsano 7. Cervence 2017
vymazano 31. prosince 2019

RADEK JAKUBEC, MBA, MSC , dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 7. Cervence 2017
zapsano 7. Cervence 2017

Poéet élent:

zapsano 7. Cervence 2017
vymazano 23. ledna 2018

zapsano 23. ledna 2018
vymazano 31. prosince 2019

Udaje platné ke dni: 1. &ervna 2025 03:59 1/2



Zpusob jednani:

oddil C, vloZzka 100982

zapsano 31. prosince 2019
Kazdy z jednatell jedna za spole¢nost samostatné.

zapsano 7. Cervence 2017
vymazano 31. prosince 2019

Spole¢nost zastupuje jednatel.
zapséano 31. prosince 2019

Prokura:
Ing. MIROSLAV PALA , dat. nar. 1. bfezna 1969
A. B. Svojsika 767/51, Dédice, 682 01 VySkov
zapsano 31. prosince 2019
vymazano 21. listopadu 2023
Touto prokurou spolecnost zmocnuje tohoto prokuristu ke vSem pravnim
jednanim, k nimz dochazi pfi provozu zavodu, i kdyz se k nim jinak vyzaduje
zvlastni plna moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatéZovat
nemovité véci. Prokurista je opravnén spole€nost zastupovat a za ni se
podepisovat samostatné. Podepisuje se tak, Ze k obchodni firmé spolecnosti
pripoji svlj podpis a dodatek oznadujici prokuru.
zapsano 31. prosince 2019
Spoleénici:
Spoleénik: e-Finance, a.s., IC: 262 72 504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
zapsano 7. Cervence 2017
Podil: Vklad: 50 000,- K&
Splaceno: 50 000,- K¢
Obchodni podil: 100%
zapsano 7. ¢ervence 2017
Zakladni kapital: 50 000,- K&

zapsano 7. Cervence 2017

Udaje platné ke dni: 1. &ervna 2025 03:59 2/2
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