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1. Znalecky ukol

Znalecky posudek je vypracovan na zékladd objednavky ze dne 6. ¢ervna 2022. Ukolem
podepsaného znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci — pozemku parc. €. st. 505/3,
jehoz soucasti je stavba €. p. 580, rodinny dim, zapsaného na LV ¢. 374, vSe k. 0. Bteclav, obec
Bteclav, okres Bfeclav, kraj Jihomoravsky. Obvykla cena (pfip. trzni hodnota) je stanovena
k datu vyhotoveni posudku, tj. k datu 23. ¢ervna 2022,

2. Vycet podkladu

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny piipadné podepsanym znalcem opatieny
nasledujici podklady:
2.1 Vypis z katastru nemovitosti

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 374 ze dne 23.6.2022 pro k. 0. Bieclav:

A: Vlastnik: Salajkova Veronika, Cs. armady 559/170, Postornd, 69141 Bieclav

C: Vécna prava zatézujici nemovitost: Zastavni pravo smluvni ve vysi 1.950.000 K¢,
opravnéni pro: Ceska spofitelna, a.s., povinnost k: parcela St. 505/3

(Toto pravo nebylo zohlednéno v obvyklé cené nemovitosti.)

*Podrobnosti viz piiloha posudku.

2.2 \Vyrez z katastralni mapy
Vyiez z katastralni mapy pro k. 4. Bteclav z http://nahlizenidokn.cuzk.cz.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno obhlidkou zvenci. Dalsi podklady pro zpracovéani posudku byly
dodany objednatelem.

2.4 Ostatni

HB Index (vyvoj cen nemovitosti v CR) https://www.hypotecnibanka.cz/o-bance/pro-
media/hb-index/page:1/

2.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 443/2016 Sb., 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢.
488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sh.

— Znalecky standard ¢. VI — Obecné zasady ocenovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné — Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII — Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné — Ustav
soudniho inZenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalcti a odhadct CR, o.s. 2013 (WwWw.azoposn.cz).

2.6 Vypocetni programy

Program pro ocenovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

2.7 Porovnavaci databaze sjednanych cen nemovitosti
Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:



- Vlastni databaze znalce: databaze je uloZena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o sjednanych cenach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: nabizené prodeje nemovitych véci podobného typu na
internetovych strankach www.inem.cz.

3. Nalez
3.1 Situace ocenované nemovité véci

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovitosti:

- Rodinny diim ¢.p. 580 - je soucasti pozemku parc. ¢. st. 505/3

- Venkovni Gpravy na pozemku parc. ¢. st. 505/3

- Pozemek parc. &. st. 505/3 - zastavéna plocha a nadvoii, 156 m?

3.2 Mistopis

Charakteristika obce:

Oceniovana nemovitost se nachdzi ve mésté Breclavi. Bfeclav je okresni mésto v
Jihomoravském kraji na fece Dyji, asi 50 km jihovychodné od Brna, na hranici s Rakouskem a
pobliz hranice se Slovenskem. Pocet obyvatel je 24 554. Bieclav je dilezitym hrani¢nim
pfechodem a zZelezni¢ni kiizovatkou mezinarodniho vyznamu.

Poloha nemovitosti:

Ocenovany rodinny diim ¢.p. 580 se nachézi ve mést¢ Breclav, na ulici Narodnich hrdindg, €. or.
27, asi 400 m od stfedu mésta. Ptijezd k domu je po zpevnéné veiejné uzivané komunikaci ve
vlastnictvi mésta a CR. Parkovéani je mozné pied domem na 4 vyhrazenych mistech. Okolni
terén je rovinaty. Zastavba v okoli je tvofena bytovymi domy, rodinnymi domy a objekty
obcanské vybavenosti. Zastdvka autobusti je vzdalena asi 150 m, vlakové nadrazi je ve
vzdalenosti cca 1,5 km.

3.3 Celkovy popis

Dlm je fadovy vnitini, z ¢asti podsklepeny, s 1 nadzemnim podlaZzim, se sedlovou a plochou
sttechou bez obytného podkrovi. Diim je dispozi¢né feSen jako 3+1. V stup do domu je pfimo
z ulice, za domem je maly dlazdény dvur. Pozemek je ohrani¢en zdmi sousednich domt. Dim
je v katastru nemovitosti evidovan jako rodinny dim, vice let je uzivan jako kancelafe. Je zde
koupelna, WC a kuchyn, je mozné jej uZivat jako rodinny dim, je tedy ocenén jako rodinny
diim. V podzemim podlaZi je ziizena vinotéka s posezenim.

3.4 Technicky popis

Stavba Rodinny dium ¢.p. 580

Rok vystavby a modernizace | Asi zr. 1930, celkovd modernizace v r. 2019
Zaklady Betonové s dodatecnou izolaci

Zdivo Cihelné

Stropy Zelezobetonové monolitické

Stiecha Krov dievény, stfecha sedlova a pultova, bleskosvod
Krytina Palené tasky

Klempitské konstrukce Uplné z pozinkovaného plechu vé. parapeti
Fasadni omitky Zatepleno, akrylatova omitka

Vnéjsi obklady Sokl - marmolit

Vnitini omitky Vapenné hladké




Vnitini obklady Kuchyné, koupelna, WC

Schodisté Zelezobetonové s keramickou dlazbou

Dvere Oblozkové zarubné, kiidla hladka foliovana

Okna Hlinikova s izola¢nimi trojskly

Podlahy Keramicka dlazba

Vytapéni Elektrické podlahové

Zdroj teplé vody Elektricky bojler

Vybaveni kuchyni Kuchyniska linka, el. vestavéné spotiebi¢e, kombinovany sporak
Vnitini vybaveni Sprchovy kout, umyvadlo, 2x WC zavésné

Ptipojky inzenyrskych siti Elektfina (230/400 V, jisti¢e, v médi), vodovod, kanalizace
Ostatni Klimatizace, vest. skiing€, kamerovy systém, opticky kabel

| Prislusenstvi

| Venkovni upravy: zpevnéné dlazdéné plochy ve dvore

3.5 Stari a technicky stav nemovitosti

Dim je ve velmi dobrém stavebné technickém stavu, v r. 2019 byla provedena celkova modernizace.
3.6 Dispozicni reseni

Diim je dispozi¢né feSen jako 3+1, nachdzi se zde tyto mistnosti:

1.PP: vinotéka, mistnost s posezenim
1.NP: 3 mistnosti, kuchyné, koupelna, WC, chodba



4, Posudek

4.1 Metodika ocenéni nemovité véci

Obvykla cena

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se obvyklou cenou rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii 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
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlaStni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykléd cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urc¢i se ze sjednanych
cen porovhanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urc€it, oceiiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurcéeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba
sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zakona rozumi, ze iiastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny
zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

Na ziakladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé ceny pouZita nasledujici metodika:

1. Ocenéni €asovou cenou — zjisti se ndklady na pofizeni staveb v souc¢asné cenové trovni
(snizené¢ o pifiméfené opotiebeni vzhledem ke stafi, stavu a ptredpoklddané zbyvajici
zivotnosti) plus cena pozemkil. Vzhledem k tomu, Ze vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. pouzZiva
koeficienty zmény cen staveb, jez pfiméfené upravuji zékladni cenovou uroven 1994 na
uroven soucasnou, pouzije se zpravidla cena zjiSténa podle této vyhlasky, bez koeficientu
upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu. Cena ¢asova mé zejména informativni charakter.

2. Ocenéni porovnavacim zpusobem — podle znamych realizovanych, resp. inzerovanych
prodejti obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceiovanou nemovitost.

3. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny, ptipadné trzni hodnoty, na zakladé provedeného
ocenéni porovnavacim zpusobem a analyzy nalezenych sjednanych a nabizenych cen.



4.2 Ocenéni cenou ¢asovou

Casovou cenou se rozumi cena, za kterou je mozno nemovitosti pofidit (postavit) v cenové
urovni k datu ocenéni (tzv. reprodukéni cena), snizend u staveb o pfimétené opotiebeni. Stavby
jsou ocenény nakladovym zplisobem dle cenového piedpisu v cenové urovni k datu ocenéni.
Pro ocenéni pozemki je pouzita porovnavaci metoda.

4.2.1 Vypocet vymér pro ocenéni

Zapocitatelna plocha

Podlazi Podlahova plocha [m?] Koef. Zapoc'ta[tr‘:;ia plocha
1.PP 200 10 200
1 NP 90,0 1,0 100,0
Celkem | 1300 1300

Podlahova plocha domu je 130 m?. Zapogitatelna plocha domu je 130 m?.

Zastavéna plocha a obestavény prostor

Rodinny dim Zastavéna plocha (m?) Konstrukéni vy$ka (m) | Obestavény prostor (m°)
1.PP 50,00 2,70 135,00
1.NP 112,00 3,20 358,40
Zastfeseni 141,00
Celkem 634,40

4.2.2 Zjisténi typu objektu a zptisobu ocenéni

Dim spliiuje podminky § 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v platném znéni:

- nadpolovicni ¢ast ploch odpovida pozadavkiim na trvalé bydleni,

- objekt nema vice neZ tfi samostatné byty,

- objekt nema vice neZ dv€ nadzemni podlazi, jedno podzemni podlazi a podkrovi,

jedna se tedy o rodinny diim. Konstrukce objektu je zdén4, jedna se o rodinny dim typu A.



4.2.3 Vypocet ceny objektu nakladovym zpiisobem

Vypocet ceny — rodinny diim zdény nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2,s 1 NP

Rodinny diim podle § 13 a prilohy ¢. 11 vyhlasky typ A nepodsklepeny
Stiecha sklonitd bez podkrovi
Zékladni cena ( ptiloha ¢. 11 vyhlasky ) ZC | K¢/m? 2 290,00
Koeficient vyuziti podkrovi ppod 1,000
Zékladni cena po 1. upravé =ZC/ x ppod ZC | K&/m? 2 290,00
Obestavény prostor objektu OoP m? 634,40
Koeficient polohovy ( ptiloha ¢&. 20 vyhlasky ) Ks - 1,05
Koeficient zmény cen staveb ( ptiloha ¢. 41 vyhlasky ) Ki - CZ-CC: 111 | 2,531
Koeficient vybaveni stavby
Pol. . . Podil | y .
c Konstrukce a vybaveni Provedeni Stand (p-21) % | Pod.c. | Koef. | Uprav. podil
1) 2) 3) “) G [©®] O () 9
1 | Zaklady betonové pasy s izolaci S 10,08200 | 100 | 0,08200 | 1,00 0,08200
2 | Zdivo cihelné S 10,21200 | 100 | 0,21200 | 1,00 0,21200
3 Stropy Zelezobetonové monolitické S 0,07900 | 100 | 0,07900 | 1,00 0,07900
4 |Stiecha krov dfev. vizan{, stfecha S 10,07300 | 100 | 0,07300 | 1,00 0,07300
sedlova a pultova
5 | Krytina pélené tagky S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
6 kKlemp‘rSke z pozinkovaného plechu S 10,00900 | 100 | 0,00900 | 1,00 0,00900
onstrukce
7 | Vnitini omitky vapenné $tukové S 10,05800 | 100 | 0,05800 | 1,00 0,05800
8 Faséadni omitky Zatepleno, akrylatova omitka S 0,02800 | 100 | 0,02800 | 1,00 0,02800
9 | Vnégjsi obklady sokl - marmolit S 10,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
10 | Vnitini obklady kuchyné, koupelna, WC S 10,02300 | 100 | 0,02300 | 1,00 0,02300
11 | Schody 7B s keramickou dlaZbou S 10,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
12 | Dvefe Oblozkove zirubng, kiidla hladkd | g | 43500 [ 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
foliovana
13 | Okna Hlinikova s izolaénimi trojskly S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
14 | Podlahy obyt. mistn. | Keramicka dlazba S 10,02200 | 100 | 0,02200 | 1,00 0,02200
15 | Podlahy ostat. mistn. | Keramicka dlazba S 0,01000 | 100 | 0,01000 | 1,00 0,01000
16 | Vytapéni Elektrické podlahové S 10,05200 | 100 | 0,05200 | 1,00 0,05200
17 | Elektroinstalace 230/400V, jistice S 10,04300 | 100 | 0,04300 | 1,00 0,04300
18 | Bleskosvod chybi C 10,00600 | 100 | 0,00600 | 0,00 0,00000
19 | Rozvod vody rozvod studené a teplé vody S 10,03200 | 100 | 0,03200 | 1,00 0,03200
20 | Zdroj teplé vody el. bojler S 10,01900 | 100 | 0,01900 | 1,00 0,01900
21 | Instalace plynu zaveden zemni plyn nebo PB S 0,00500 | 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
22 | Kanalizace z kuchyné, koupelny, WC S 10,03100 | 100 | 0,03100 | 1,00 0,03100
23 | Vybaveni kuchyni Kuchyhska linka, el. vestavéné S 10,00500| 100 | 0,00500 | 1,00 0,00500
spotiebic¢e, kombinovany spordk
24 | Vnitini vybaveni Sprchovy kout, umyvadlo S 10,04100 | 100 | 0,04100 | 1,00 0,04100
25 | Zachod 2x WC zavésné S 10,00300 | 100 | 0,00300 | 1,00 0,00300
26 | Ostatni Klimatizace, vest. skiiné, S 10,03400 | 100 | 0,03400 | 1,00 0,03400
kamerovy systém, opticky kabel
27 | Konstrukce neuvedené | neni 0,00000 | 100 | 0,00000 | 1,00 0,00000
Celkem 1,00000 0,99400
Koeficient vybaveni ( z vypoctu vyse ) K4 - 0,99400
Zakl. cena upravend ZC x K4 x K5 xKi K&/m3 6 049,27
Rok odhadu 2022
Rok potizeni 1930
Stari S rokll 92
Opotiebeni - obd. odhadem O % 25,00
Vychozi cena CN K¢ 3 837 656,89
Stupeni dokonceni stavby D % 100,00
Vychozi cena po zohlednéni stupné dokonceni stavby CND K¢ 3 837 656,89
Odpocet na opotiebeni 25,00 % O K¢ -959 414,22
Cena ke dni odhadu (O\) K¢ 2 878 242,67




4.2.4 Stanoveni ceny pozemkii

Pozemky jsou ocenény porovnavacim zpisobem. Cenové porovnani je provedeno s cenami
obdobnych pozemkl ve srovnatelnych lokalitach z databaze realitni inzerce na strankach
WWW.inem.cz.

Ceny nabidek stavebnich pozemku pro reziden¢ni stavby se v obdobnych lokalitach pohybuji
Vv rozmezi 5 180 — 9 940 K&/m?. Pro ocefiované pozemky vzhledem k jejich vyuziti, umisténi a
konfiguraci, stanovuji cenu 7 000 K¢&/m?.

Piirsclila Druh pozemku Umisténi Vyxze ra K?/?nz Clir;a

St. 505/3 | zastavéna plocha a nadvoii | plocha pod domem a 156 7000 1092 000
dvorem

Celkem 1138 1092 000

4.2.5 Rekapitulace ocenéni ¢asovou cenou

Objekt Celkem cena ¢asova (K<)

RD ¢&. p. 580 2 878 242,67
Pozemky 1 092 000,00
Celkem po zaokrouhleni 3970 240,00

Tato metoda mé v posudku informativni charakter.



4.3 Ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitosti je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zaklad¢ jednotkové
srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovndni piredmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou
tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni voln¢ prodavanymi vécmi, na zéklad¢ fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda pfimého porovnani. Princip
metody spociva v tom, ze z databaze odhadce o realizovanych, resp. inzerovanych prodejich
podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indext jednotlivych objektii odvozena trzni
cena ocenovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekti respektuji jejich rozdil
oproti oceniovanému objektu. Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je
zjiSténa cena prumerna.

V ptipadég, Ze jsou pro porovnani pouzity alespon tii skute¢né sjednané ceny, je vysledna cena
cenou obvyklou. Pokud by pfi zpracovani ocenéni nebylo mozné ziskat alesponn 3 sjednané
ceny, je vysledna cena trzni hodnotou.

4.3.1 Cenové porovnani

Pro cenové porovnani byla v tomto posouzeni pouzita vlastni databaze sjednanych cen
nemovitosti v okrese Bieclav a databaze realitni inzerce na serveru www.inem.cz. U vzorka
starSich 3 mésict je pouzita indexace sjednané ceny na aktualni cenovou uroven pomoci HB
indexu, ktery sleduje vyvoj cen nemovitosti v CR v pravidelnych intervalech. Vzorky pouzité
pro porovnani jsou k dispozici v pfiloze.

Porovnavaci koeficienty: je-li v daném kritériu oceiovana nemovitost lepsi nez porovnavana,
je koeficient vétsi nez 1,0.

i wpEx —_—
HB INDEX - rodinné domy
215 T 17 1T I 1T
TR IRTRERURRNINIRINTRRNENINIRNERRARN |
‘ 19p,4
181,9
165,9
1592
155 |2k )
11501
1442
|| AN NN RN 11376
135 i 5.5
1132156’14
. UL L gt | ,
115 T T FEEr TR T T !
1016 éOB X L 54‘;107,7 Lll,p |
108sg10 o : LRI |
os TP Tapca O] [ 1L [ L[] REREN
0 O < = N N OO N T T NN O OSSO 00000 O O « < N
e - I I I I R I B I B I . I I I B T o B o I o B o B o |
C O 0O O 0 0O 0 O 0O 0 0 0 OO0 0 0O 0 0 0 0 O O 0 O
N &N N N N N SN SN NN SN SN N N NN SN NN NSNS NN SN
Sy iy Ny N Ny Ny Py P Mgy S Mgy Py g Mg T Mgy My N iy, iy, Ny g Ny, N,
L T L T I T s T S . o I . o T . o B I o T B T Y T B o TR I I N o B




4.3.2 Vypocet porovnavaci hodnoty

Kuchynska linka s 4 vyhrazena

Zr. 1930, celkova

Ocenoyana Rodomny !3recla\{, . | modernizace r. vestav. spotreb1c1,, parl.(ovala mista, 130,00 156 61122
nemovitost: dum Nar. hrdina 2019 el. podlah. topeni, vinotéka ve
el. bojler sklepé

Jednotkova
cena Zdroj

Vyméra
pozemku

Upravena
jedn. cena

Zapocditatelna

Technicky stav Vybaveni Prislusenstvi

plocha [m?]

[K&/m2]

[m2] [K&/m?]

Realizace Breclav, Zr. 1955, celk. r. 2021- el. podlah. ‘x M
1 79 011 2/2022 A. Kubény | modernizace r. 2021 topeni, KL na miru garaz v dome 1 217 68 823
1,03 1,00 0,98 0,95 1,00 0,93 0,98 0,87
Realizace . Z r. 1950, celk. r. 2017- UT el. kotel, ,
2 72033 | 10/2021 Valtice. | dernizace r. 2017 |  lamino, KL na miru nem 9 202 76 306
1,07 1,08 1,00 0,99 1,05 0,90 0,98 1,06
Zr. 1960, castec. )
Realizace . moderniz. 2016 - r. 2016- UT plyn. kotel, zdény sklad,
3 57 968 10/2021 Mikuloy zatepleni, okna vinyl, KL na miru pristresek %8 368 28 451
plast, rozvody
1,07 1,05 1,04 0,97 1,00 0,94 0,95 1,01
Realizace Velké Zr. 1960, celk. " 2009-;JOnglr¥n. rorel
4 42 373 10/2021 Paviovice moderniz. 2009 - topeni+radiatory, vinyl, vedl. stavba 82 m2 165 791 48 090
eurookna ,
KL na miru
1,07 1,20 1,00 0,97 0,95 1,07 0,90 1,13
Asi z r. 1930, celk.
, . moderniz. asir. .
Nabidka Brec'lav, 2015, uzivano jako asir. 2015, 2 koupelny a terasa 210 217 53 940
5 47 619 11/2021 Sovadinova . WC, KL na miru
centrum volneho
casu
0,94 1,00 1,00 1,00 1,04 1,15 1,00 1,13

Jednotkova cena byla stanovena na zaklad¢ upravenych jednotkovych cen jednotlivych porovnavanych vzorkd. Upravené jednotkové ceny jsou

uvedeny v poslednim sloupci tabulky a dosahuji hodnot od 48 090 do 76 306 K&/m?. Jednotkova porovnavaci cena ocefiovaného rodinného domu

byla stanovena jako primér uvedenych hodnot na vyslednych 61 122 K¢&/m?.
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5. Odilvodnéni a rekapitulace

Na zékladé¢ provedené analyzy trhu s obdobnym typem nemovitych véci v obdobnych
lokalitach bylo vtomto znaleckém posudku provedeno srovnani Svice jak 3 skute¢né
sjednanymi cenami obdobnych nemovitych véci, v souladu s § 1a, odst. (1) a (2) vyhlasky ¢.

441/2013 Sh. se tak jedna o cenu obvyklou.

Zpusob ocenéni Stanovena cena

Jednotkova cena stanovena porovnanim

61 122 K¢/m?

Zapocitatelna plocha 130,0 m?
Porovnévaci hodnota RD 7945 860 K¢
Stanovena obvykla cena 7950 000 K¢

Po zvazeni vSech okolnosti, na zdklad¢ znalosti a zkuSenosti s trznimi cenami nemovitych
véci v okrese Breclav a s ohledem na technicky stav oceniovanych nemovitych véci, odhaduji
k datu 16. ¢ervna 2022 obvyklou cenu nemovitych véci na arovni porovnavaci hodnoty po

zaokrouhleni na 7 950 000 K¢.
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6. Zaver

Ukolem podepsaného znalce je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci — pozemku parc. &. st.
505/3, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 580, rodinny dim, zapsaného na LV ¢. 374, vse k. .
Bieclav, obec Bieclav, okres Bfeclav, kraj Jihomoravsky. Obvykla cena je stanovena k datu
vyhotoveni posudku, tj. k datu 23. ¢ervna 2022.

Stanovena obvykla cena nemovitych véci k datu ocenéni ¢ini:

7950 000 K¢

(slovy: sedm milionii devét set padesat tisic korun ¢eskych)

V Brné dne 23. ¢ervna 2022 znalecky posudek vypracovali:
Ing. Pavel Hladik

Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelari Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozd&jsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod &.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 1046-210/2022 evidence znaleckych posudkii. Znale¢né
uctujeme podle piipojené faktury.

V Brné€ dne 23. ¢ervna 2022

Ing. Tomas Hudec

Znalec a jednatel znalecké kancelare

Seznam priloh

Ptiloha ¢. 1 — Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 374
Ptiloha ¢. 2 — Vyfez z katastralni mapy

Ptiloha ¢. 3 — Fotodokumentace nemovitych véci

Ptiloha ¢. 4 — Mapa oblasti

Ptiloha ¢. 5 — Vzorky pro porovnani
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Ptiloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Z3.05.202Z2

n

n

0:55:02

[i
0

Ckres: CZ0644 Bfeclav Cheac: 584291 Bfeclav
Fat.uzemi: 613584 Bfeclav List wlastnictvi: 374
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vliastnik, Finy opravnény Identifikdtor Podil
= pravo
Salajkova Veronika, Cs. armady 559/170, Postorna, 69141 775208/4307
Breclawv
B
Viméra [mZ] Zplisob vyufiti Zptisob ochrany
156 zastavéna plocha a
nadvofri
stavba: Breclav, é.p. 580, rod.dim
na pozemku p.&.: St. 505/3
Bl VEcnéd préva slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &i4sti B - Bez zapisu
¢ VEcnd prédva zat2Zujici nemovitosti v &&sti B véetné souvissjicich ddaid

o Zastavni prave smluvni
-k zajisténi pohledavky:
Oznadéena jinym zplisocbem, veskeré penéZzité existujieci, budouci, podmin&né i nepodminéné
pohledavky pedle &lanku 2.1. smlouvy o zfizeni zastavniho prava: mna zaplaceni jistiny
avéru podle smlouvy o poskytnuti avéru &. 0518530129 do celkove vysSe 1.950.000,00 E&,
véetné prislusenstvi, jakoZ i dalsi pohledavky vzniklé na zakladé zajisténych smluwv
(véetné smlouvy o zrizeni zastavniho prava), zejména pohledavky na zaplaceni cen,
smluvnich pokut, nahrady Skody &i vydani bezdivodného cbohaceni v dob& do 20.3.2045, a
to az do
celkove vyse 3.900.000,00 K&
Oprdvnéni pro
Ceska spo#itelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, EKr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 505/3
Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. EZN/0518530129 =ze dne
29.09.2014. Pravni udéinky zapisu k ockamziku 29.09.2014 16:10:19. Zapis proveden

dne 22.10.2014.

Listina

V-8066/2014-704
Pofadi k 29.09.2014 16:10

o Zakaz zecizeni
— nemovitosti podle ¢lanku 4.3 smlouvy o zfizeni zastavniho prava po dobu trvani
zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceska sporitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: St. 505/3
Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obé&.z. &. ZN/0518530129 =ze dne
29.09.2014. Pravni udéinky zapisu k ockamziku 29.09.2014 16:10:19. Zapis proveden
dne 22.10.2014.

Listina

V-8066/2014-704
Pofadi k£ 29.09.2014 16:10

r nzemnim
ufad pro Jihom
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu Z3.0s5.202Z2 Z 502

(=)
.
n

Okres: CZ0644 Breclavw Chec: 584291 Bfeclav

Fat.lzemi: 613584 Bfeclav

List wlastni 374
V kat. udzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
D Poznémky a dal3i obdobné ddaje - Bez zapisu
Plomby a upczornéni - Bez =zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady =zdpisu

o Usneseni soudniho exekutora o udé&leni p¥iklepu 160 EX-487/2012 -86 ze dne 31.10.2013.
Pravni moc ke dni 13.11.2013.

Z-11496/2013-704

Pro: Salajkova Veronika, Cs. armady 559/170, Postorna, 69141 >: 775208/4307
Breclawv
F Vztah bonitovanyeh piidné eko k parceldm - Bez =zapisu

ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, kod:

/vhotoveno: Z23.060.2022 21:04:37
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Priloha €. 2 - Vyfez z katastralni mapy
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Priloha ¢. 3 - Fotodokumentace nemovitych véci

Dum — pohled z ulice

1.PP 1.PP
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Piiloha ¢. 4 — Mapa oblasti
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Piiloha €. 5 — VVzorky pro porovnani rodinného domu

Vzorek €. 1:
Lokalita Okr. Breclav, Breclav, ul. A.LKubény
Podlazi 1.NP Typ 4+kk
Tech. stav Rodinny diim z roku 1955, po celkové rekonstrukci v roce 2021.
Vybaveni Rodinny diim ma tvar pismene “ U” a jeho umisténi na pozemku spolu s uzavienym dvorem na okraji

mésta Breclav-Charvatska Nova Ves. Vytapéni rodinného domu je zajisténo pomoci novych
elektrickych podlahovych kabell - jsou rozdéleny na samostatné okruhy a opatreny vlastnimi
termostaty.

Dispozice domu: garaze, kde ptes francouzské dvere vstupujeme do uzavieného dvorku. Ze dvora
vchdazime do vstupni chodby obytné ¢asti domu. Zde se po pravé strané nachazi koupelna, ktera je
vybavena vanou, sprchovym koutem, umyvadlem a toaletou, dale technicka mistnost s bojlerem na
ohrev teplé vody a pokoj s francouzskym oknem smérujicim do dvora. Po levé strané chodby se
nachazi samostatné WC s umyvadlem a obytny prostor s kuchyriskym koutem vyrobenym na miru. Na
obyvaci pokoj navazuje predsin, ze které se dostaneme do dvou pokojl s okny do klidné ulice.
Orientace domu sméfuje zapadnim smérem do ulice a vychodnim smérem do dvora.

Zastav. pl. RD (m?) 104,4 | Podl. pl. celkova (m?) 104,4 Obest.prost. (m3) 540 Cena za m? 13 315
0.p. (K¢)
Z celkové p.p. z celkové p.p. 13,4 | z celkové p.p. plocha 0 Navic podl.pl. B/L/T 0
pl.sklepa (m?) 0 pl. gardze (m?) prijezdu (m?) (m?)
Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto
plocha dle €BA (m?) 9 které neni vstup do plocha mistnosti mistnosti (m?) 0,00
2 X dalsich mistnosti, min. se zkosenym Py
:)::e.r:jal:%;:\ (z:;oc. 79 011 | sv.vy3ka 1,7 m, (m2) stropem (m2) :sczln:ozl) vcastinad 1,3 0,00
Pozemek (m?) 217 | Napojeni nasité | RD je napojen na elektfinu, nové odpady véetné napojeni na
kanalizaci, vodovod a novou pfipojku plynu.
Prislusenstvi
Kupni cena (K¢) 7 190 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) 68 870 Datum 02/2022
prodeje
Poznamka Zdroj KC KS-PU
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Vzorek &. 2:

Lokalita okr. Bfeclav, obec Valtice, ul. Pod Strani 672

Podlazi 1.NP Typ 3+kk

Tech. stav diim z 50. let 20. stoleti, v letech 2015 - 2017 kompletni rekonstrukce a modernizace, vyborné
udrZovany

Vybaveni stavba zdéna, stropy s rovnym podhledem, stfecha sedlova, krytina palend, vnitfni omitky vdpenné

Stukové a vymalba, fasada KZS, vnéjsi obklad dekorativni omitka, vnitfni obklad bézny keramicky,
dvere vstupni plastové, vnitini foliované oblozkové, okna plastova, podlahy plovouci a keramicka
dlazba, vytapéni ustredni topeni el. kotlem, elektfina, voda, el. kotel a neptimotopny zasobnik, zemni
plyn chybi, kuchyriska linka v¢. spotfebic¢d, umyvadlo, vana, sprchovy kout, splachovaci WC, bézné
vnitfni vybaveni

Zastav. pl. RD (m?) | 105 Podl. pl. celkové (m?) 79,13 Obest.prost. (m3) 520 Cena zam3 10962
0.p. (K<)
Z celkové p.p. z celkové p.p. 0,00 | zcelkové p.p. plocha | 0,00 | Navic podl.pl. B/L/T 0,00
2 0,00 - 2 o 2 2
pl.sklepa (m?) pl. garaze (m?) prajezdu (m?) (m?)
Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto
plocha dle €BA (m?) které neni vstup do plocha mistnosti | mistnosti (m?)
79,13 dalSich mistnosti, min. se zkosenym 0,00
sv.vyska 1,7 m, (m2) stropem (m?)
Cena za m? zapoct. Podl.pl. v &stinad 1,3 m,
pl. dle CBA (K¢) ALED) (m?) 0,00
Pozemek (m?) 202 | Napojeni na sité | IS, chybi zemni plyn
Pfislusenstvi
Kupni cena (Kc) 5 700 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) 72 033 Datum prodeje | 10/2021
éislo Fizeni V-7361/2021

Vzorek ¢. 3.
Lokalita okr. Breclav, mésto Mikulov, k. . Mikulov na Moravé, ulice U BaZantnice
Podlazi 1PP/1NP/podkrovi Typ | 4+kk
Tech. stav RD z roku 1960; v roce 2016 byla provedena ¢astecna rekonstrukce (zejména elektroinstalace,
koupelna, WC, zatepleni, podlahy, vytapéni, vyména oken, kuchyné). Dobry stav.
Vybaveni Zdény RD, zateplena fasada, okna plastova, ohitev TUV bojler; vytapéni UT, plynovy kotel; keramicka

dlazba, plovouci podlahy, vinyl, koberce; vybaveni kuchyné — kuchynska linka, vestavéné spotrebice:
sklokeramicka varna deska, elektricka trouba, digestot, mycka nddobi; vybaveni koupelny — umyvadlo,
vana; WC kombi.

Zastav. pl. RD (m?) | 77 Podl. pl. celkovd (m?) 113,63 | Obest.prost. (m3) 410 Cena zam? 13902
0.p. (K<)
Z celkové p.p. z celkové p.p. 0,00 | zcelkové p.p. 0,00 | Navic podl.pl. B/L/T 0,00
pl.sklepa (m?) 16,18 | pl. garéze (m?) plocha priijezdu (m?)
(m?)

Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto
plocha dle CBA (m?) 98,33 | teré neni vstup do plocha mistnosti | mistnosti (m?) 36,53
C 3 - dalSich mistnosti, min. se zkosenym Podipl v astinad 13 m

ena za m* zapoc. Sy 2 2 -pl. 3 m,

. 7 sv.vyska 1,7 m, (m?) stropem (m?) 2932

pl. dle €BA (K&) 57968 (m?) :
Pozemek (m?) 368 | Napojeni na sité | Voda, kanalizace, plyn, el.

Prislusenstvi

Zdény sklad (11m2ZP), pristiesek - zastfeSené posezeni (30m2ZP).
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Kupni cena (Kc) 5700 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 50 163 Datum prodeje | 10/2021

¢islo fizeni V-8060/2021-704

I "“u"“'la,‘,_‘__
Y -

Vzorek ¢. 4.

Lokalita okr. Breclav, mésto Velké Pavlovice, Nadrazni 832

Podlazi 1.PP/2.NP Typ 4+1

Tech. stav rodinny dlim pochazi z 60. let 20. stoleti. Do dnesni podoby byl diim uveden rozsahlou rekonstrukci a
modernizaci, kterd probéhla v letech 2008 - 2009.

Vybaveni zdéna stavba, klenbové stropy v 1.PP, hurdiskové stropy v 1.NP, SDK podhledy, sedlova stfecha,
dievény krov, zateplena fasada, eurookna, vnitfni dvefe foliované obloZkové, vinyl, plovouci podlahy,
keramicka dlazba. Vybavena koupelna a kuchyn. Topeni je Ustfedni plynovym kotlem (podlahové
topeni, radiatory).

Zastav. pl. RD (m?) | 110,00 | Podl. pl. celkova (m?) 203,78 | Obest.prost. (m3) 972 Cena za m3 7202

0.p. (K<)

Z celkové p.p. z celkové p.p. 0,00 | zcelkové p.p. plocha [ 0,00 | Navic podl.pl. B/L/T 0,00

pl.sklepa (m?) 77,16 pl. gardze (m?) prajezdu (m?) (m?)

Zapocitatelna Navic podl. pl. galerie, ze 0,00 Z celkové p.p. Celkova podl. pl. téchto

¢ 2 které neni vstup do locha mistnosti | mistnosti (m?
plocha dle CBA (m) 165,20 dalsich ml’stnoszi, min. Ee zkosenym ) 0,00
sv.vyska 1,7 m, (m?) stropem (m?)

Cena za m? zapoct. Podl.pl. v ¢astinad 1,3 m,

pl. dle €BA (Kép) 42373 (m?) 0,00

Pozemek (m?) 791 Napojeni na sité | kompletni IS

Kupni cena (K¢) 7 000 000 | cena za m? celk. podl. plochy (K¢) | 34 351 Datum prodeje |

Poznamka hospodarské staveni: nachazi se ve dvore za domem na pozemku
parc.C. 758. Stavba obsahuje jednu bytovou jednotku 1+1 o
podlahové plose 29,00 m2. V objektu se déle nachazi dilna, gardz | Zdroj KC KC 10/2021
a dalsi skladové prostory. Zastavéna plocha ¢ini 82,00 m2.

Obestavény prostor Cini cca 320,00 m3.
¢éislo Fizeni V-3862/2021
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Vzorek ¢&. 5:

Y% Prodej, Rodinny diim, 210 m?2, Sovadinova, Bfeclav, okres Bfeclav Cena: 10 000 000 K& / 47 619,05 K&/m?

Lokalita Sovadinova, Bfeclav, okres Breclav Elektfina 230V
Cena 10 000 000 K& Zastavéna plocha 136 m? rd
Pozndmka k cené 10 000 000 K& za nemovitost s Podlahova plocha 266 m? d
Konstrukce Cihlova UZitnd plocha 210 m?
Plocha pozemku 217 m? v Poloha nemovitosti Klidna &ast obce I
Stav Velmi dobry Plyn Plynovod
Typ objektu Patrovy

Nenalezli jsme Zadné vhodné ¢islo Fizeni odpovidajici této nemovitosti. MUZete ji v3ak pFiFadit vlastni &islo Fizenf, nebo ji oznaéit za neprodanou.

Exkluzivné nabizime k prodeji diim - objekt, ktery se nachdzi v zastavéné ¢asti mésta, v lokalité fadovych rodinnych domu v Bfeclavi na ulici Sovadinova. Objekt Ize
vyuZit k vybudovani kanceldfskych prostor, zdjmové €innosti, i k bydleni - splfiuje vedkera spektra - zkolaudovan jako primyslovy objekt. Dfive slouZil jako ob¢anska
budova s centrem volného &asu pro déti (Planetka). Objekt je dvoupodlaZni, nepodsklepeny, s vyuZitim podkrovi. Vstup do prizemi je bezbariérovy, do 2. NP je
pristup zajistén pomoci schodisté. K dispozice je zahrada i terasa. Parkovani je zajisténo za objektem. Objekt umoZiiuje prijezd do dvora. Dispozitné byla v 1. NP
navrZena klubovna - jedna se o velky otevieny prostor. V pfizemi je socidIni zdzemi s oddélenym WC a koupelnou a Uklidova mistnost. 2. NP nabizi rovnéz velky
prostor, kancelafska diskrétni zéna se zézemim, koupelna, WC a Gklidova mistnost. Prostory jsou prostorné a jednotlivé mistnosti Ize dispoziéné oddélit
interiérovym nédbytkem, pfipadné sddrokartonem. Objekt Ize vyuZit k vybudovani kancelafskych prostor - 1. NP Ize vyuZiti jako zasedaci mistnost, 2. NP backoffice,
pfipadné k bydleni, ¢i k vyuZiti a v pokracovani zajmové &innosti jako doposud - krouZky pro déti, atd. Objekt v m2 : Obytna plocha: 116,11 m2, plocha pfislusenstvi:
93,73 m2, uZitkova plocha: 209,84 m2, plocha soc.zafizeni: 18,97 m2, plocha teras: 49,54 m2. Zastavéna podlahova plocha : 266,26 m2 Pldorysné zastavéna plocha
: 136,28 m2 Zastavena plocha a nadvori: 217 m2  Bliz&f informace u realitniho zprostfedkovatele. Nevahejte nas kontaktovat.

21



