Znalecky posudek

cislo 672/3/2014
o cené nemovitosti

NEMOVITOST: Rodinny diim - bez nebytovych prostor, samostatné stojici RD ¢p. 134 jako soucast
pozemku parc.€. 463, se vSemi souc¢astmi, nemovitym prislusenstvim a s pozemky;

véetné samostatného pozemku mimo souvisle zastavéné tzemi obce v lokalité
vinnych sklept s parc.c. 648
Adresa nemovitosti: Dyjakovicky 134, 669 02

Katastralni udaje: Kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obec Dyjakovicky, k.u. Dyjakovi¢ky, kéd k.u. 634166, LV 577
Ostatni stavby:

Pozemky: 463, 464, 648, 928

Vlastnik stavby: Petra Zemc¢ikova, Dyjakovicky 134, 66902 Dyjakovicky, spoluvlastnicky podil: 1 /1

Vlastnik pozemku: Petra Zemcikova, Dyjakovi¢ky 134, 66902 Dyjakovic¢ky, spoluvlastnicky podil: 1 /1

OBJEDNATEL: PROKONZULTA, a.s., Lukas Rychnovsky
Adresa objednatele: Krenova 299 /26, 602 00 Brno
telefon: 777 948 131 e-mail: rychnovsky@prokonzulta.cz

IC: 25332953 DIC: CZ25332953

ZHOTOVITEL.: Ing. Zdenék Doubek

Adresa zhotovitele: Vlkova 164 / 4, 669 02 Znojmo
telefon: 515 225062 e-mail: doubek@sky.cz
IC: DIC:

UCEL POSUDKU: Jiné (ocenéni stavajiciho stavu) — znalecky posudek ma slouzit pro uéely drazby.

Datum mistniho Setfeni: 9.6.2014 Datum zpracovani : 11.6.2014

PocCet stran: 9 Pocet pfiloh: 12

Ve Znojmé, dne 11.6.2014



A. Nalez

Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovitosti v obci)

Dyjakovi€ky jsou mensi pfihrani¢ni obci pfevazné zemédeélského regionu, byvalého okresu Znojmo. Rozkladaji se jizné od
regionalniho centra, mésta Znojma, pfi silnici lll. tfidy spiSe mistniho vyznamu, ktera se zapadné od obce, ve vzdalenosti
cca 1 km od jejiho souvisle zastavéného okraje napojuje v obci Chvalovice na silnici mezinarodniho vyznamu |I. tf. €. 38
(E 59), ktera cca 4 km jizné od Chvalovic prekonava statni hranici CR-Rakousko. Dyjakoviéky jsou od mésta Znojma
vzdéaleny po silnici cca 10 km. Zeleznice v misté neni, autobusové linky nepravidelné.

Rodinny diim se nachazi v severni okrajové €asti obce, pfi pfijezdu do obce od Chvalovic je dim pfi severni strané
prijezdové silnice, nalevo, jako samostatné stojici, pfistupny z kolem prochazejici pfijezdové silnice.

Samostatny pozemek s parc.¢. 648 se nachazi zcela mimo souvisle zastavéné Gzemi obce, v lokalité urcitého remizku,
kde jsou soustfedény vinné sklepy, kdyz lokalita je jihojihozapadné od vlastniho Uzemi obce, jde o samotu, kousek od
statni hranice s Rakouskem. Pfijezd nejprve po asfaltové cesté smérem na JJZ kolem arealu ZD na kraji obce, pozdé&ji
cesta jiz jen Spatné/Castecné zpevnéna, nasledné fakticky nezpevnéna tésné u lokality pozemku.

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice (%] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf silnice IL.,IILtF
Poloha v obci: Okrajova ¢ast - zastavba RD
Pocet obyvatel: 510 (stagnace)
Stavebné technicky stav stavby: dobfe udrzovana
Vytapéni: Ustfedni / etdzové - plyn
Energeticky priikaz stavby:
Prodejnost nemovitosti: prodejna do 6 mésicd
STAV POSUZOVANE NEMOVITOSTI [ stavba dokonéena v r. [l zména stavby vr. O rekonstrukce v r.
Rekonstrukce: X celkova O dilci O stfecha, fasada O zatepleni
O okna, dvefe O ostatni

Konstrukce: ] zdéné O betonové [0 montované

O kovové O dfevéné O jiné

\Vyuziti: [ bydleni [ pronajem O podnikani
[ bydl., podn. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt
Okoli: (] bytova zéna [ primyslova zéna
[ ostatni I nakupni zéna
Pfijezd: zpevnéna komunikace
Pfipojky: X /Ovoda [/ kanalizace & /O plyn
(X / [T elektro O telefon

Poloha, okoli a dopravni dostupnost
Poloha v obci: Okrajové Cast - zastavba RD

Okoli: bytova zéna [ primyslova zéna I nakupni zéna [ ostatni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): O MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): délnice/silnice . tf silnice I1. II.tF

Celkovy popis nemovitosti (zakladni popis, druh stavby, el uZiti, dispoziéni feseni, pfisluSenstvi)

Samostatné stojici RD je hlavnim pfedmeétem ocenéni. Stoji na pozemku s osou kolmou na kolem prochazejici silnici, ze
které je i k domu pfistup. Za domem pozUstatky odstranéné puvodni hospodarské ¢asti. Dim je napojen na vSechny sité
véetné plynu. Pfed domem zUlstala puvodni jimka, s niz je zamér na jimani destové vody - zatim nezrealizovano. Vpravo
vedle domu studna, spi$e nez cokoliv jiného tak pro uzitkovou vodu.

Dalsi pfisluSenstvi domu nezjisténo. Stavba domu je jako sou€ast pozemku parc.€. 463.

Dal$i dva pozemky se rozkladaji za domem, tvofi jednak zazemi, jednak jde o ornou pudu, ktery sice tvofi s pozemkovym
zdzemim u domu funkéni celek. K domu tedy velké pozemkové zazemi, je spiSe na zvazeni, zda toto vnimat pozitivnég,



protoze pro bézné bydleni i na vesnici je vyméra nad 1500 m? spiSe ke zvySenym starostem o nemovitost., nez jako
pozitivni cenotvorna charakteristika.

Samostatny pozemek s parc.¢. 648 je zcela mimo obec, v lokalité vinnych sklepu, v terénu fakticky obtizné
identifikovatelny, protoze v misté divoky naletovy porost. NezjiSténo, ze by mél byt na pozemku zemni sklep, pokud je,
bude zfejmé ve Spatném stavu.

Technicky popis ocefiované nemovitosti

Stavba dokoncena v r. Dili rekonstrukce v r. Celkova rekonstrukce v r.

Stavebné technicky stav: dobfe udrzovana

Energeticky priikaz stavby:

Rekonstrukce stavby: celkovda [ diléi [stfecha [ fasada, zatepleni [ okna, dvefe [ interiér

Inzenyrské sité a vyuziti nemovitosti

Pripojky (vefAl.): &l /O voda /O kanalizace [/ plyn /O elektro [ telefon
Pfistupova komu.: [l zpevnéna I nezpevnéna pfes pozemky parc. Cislo 445
VyuZiti: [ bydleni ] prondjem [ podnikani [ bydl. a podnik. [ ¢ast. obsazen [ volny objekt

Pristup a prijezd k pozemku
¥ z vefejné komunikace O pfes vlastni pozemky O zajistén vécnym bfemenem
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkim O pravné nezajistén

Pfistup a pfijezd pfes pozemky

Parcelni ¢islo Vlastnik pozemku/komunikace - komentar

445 Jihomoravsky kraj / Sprava a udrzba silnic Jihomoravského kraje; silnice

Pronajem nemovitosti (zhodnoceni najemniho vztahu)

X Nemovitost neni pronajimana / propachtovana

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

O Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele

Vyhodnoceni rizik nemovitosti
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

NE Nemovitost situovana v zaplavovém Uzemi zona 1
Nemovitost: [ byla v minulosti zaplavena (¥l nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zaplavé: O doporuduiji [ neni nutné

Vécna bremena a obdobna zatizeni

Na dolozeném LV jednak evidovano zastavni pravo smluvni pro Ceskou spofitelnu, jednak fada exekuci, prohlaseni o
konkurzu podle insolvencniho zakona, nafizeni exekuci, zastavni prava exekutorska.

RIZIKO Popis rizika

NE Bez reélnych bfemen a sluZebnosti
ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (v€etné budouciho)
ANO Poznamky k osobé a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.

Rizika ostatni - nezjisténa




Prehled listi vlastnictvi

LIST VLASTNICTVi &islo 577
Kraj: CZ064 Jihomoravsky Okres: CZ0647 Znojmo
Obec: 593982 Dyjakovicky Katastralni Uzemi: 634166 DyjakoviCky
Ulice: ¢.o.
Vlastnici Podil
FO RC:885513/5212 Petra Zemcikova Dyjakovi¢ky 134, 66902 Dyjakovicky 1/1
Stavby je soucasti
Cast obce Dyjakovicky Rodinny dim €.p. 134 [x na pozemku p.¢. 463
Pozemky

463 Pozemkova parcela  Parcela KN 908 m* zastavéna plocha a nadvofri

464 Pozemkova parcela  Parcela KN 203 m? zahrada

648 Pozemkova parcela  Parcela KN 37 m? ostatni plochy

928 Pozemkova parcela  Parcela KN 3462 m’ orna plda

B. Posudek

Vécna hodnota staveb

Podstatou nemovitosti je rodinny diim, proto se stanoveni vécné hodnoty soustfeduje hlavné na néj.

PFizemni nepodsklepeny dim se sedlovou stfechou bez podkrovi. Obdélnikovy puadorys. Podle dostupnych podkladd byl
po roce 2000 plvodni starsi vesnicky RD celkové opraven, stfecha je nova véetné krova, vnitfni vybavenost by méla byt
také z té doby vcetné oken, podlah. Pfi prohlidce nemovitosti byla zjisténa demontaz radiator(, proto se uvadi nutny naklad
na to, aby se dal byt v domé bézné uzivat s tim, Ze se promita pfipadné nové pofizovani radiator(i (pokud jsou ulozeny
nékde v prostoru nemovitosti, jiZ jde o movitou véc, ktera neni pevné spojena s domem a lze ji volné odnést, pak se musi
pripustit i moznost, Ze radiatory se budou muset nové Fesit...).

Dim ma béznou, cenové primérnou vybavenost. Nicméné jak jiz bylo fe¢eno, pfed cca 10-13 lety byla obnovena.

Vypocet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nazev podlaZi Zastavéna plocha Zapocitatelna plocha podlazi
1.np 157,17 m2 120,17 m2

Vyéet mistnosti

Nazev podlazi

Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient ZapoCitatelna plocha
1.np
chodba 23,28 m2 1,00 23,28m?
komora 3,60 m2 1,00 3,60m2
kuchyné 16,56 m? 1,00 16,56m?
pokoj 23,97 m2 1,00 23,97m?
pokoj 14,19 m? 1,00 14,19m?
we 2,97 m2 1,00 2,97m?
koupelna 10,51 m? 1,00 10,51m2
pokoj 17,63 m2 1,00 17,63m?
kabinet/pracovna 7,46 m2 1,00 7,46m2
1.np - celkem 120,17 m? 120,17 m?2

Vypocet obestavéného prostoru

Nézev Obestavény prostor

1.np (8,6%18,275)*(2,87) = 451,06 m3
8,618,275%(0,1+0,35+4,4/2) = 416,49 m3

Obestavény prostor - celkem: = 867,55 m3




Konstrukce Popis

Zaklady pasy, izolace i bez izolaci

Zdivo cihelné zdivo pal. i nepal., tl. min. 45 cm

Stropy dievéné tramové, ale i hurdisky

Stfecha sedlova, difevéné vazané krovy

Krytina palena taska

Klempifské konstrukce nic

Vnitini omitky dvouvrstvé vapenné omitky

Fasadni omitky pozUstatky hladkych vap. omitek

Vnéjsi obklady ne

Vnitfni obklady v koupelné, na wc, v kuchyni

Schody ne

Dverfe drev. hladké do ocel. zarubni

Okna dfevéné zdvojena s gumovym tésnénim

Podlahy obytnych mistnosti lamino, pvc

Podlahy ostatnich mistnosti dlazby

Vytapéni ut, v koupelné a kuchyni podlahové; v dobé prohlidky nemov. demontovany radiatory
Elektroinstalace 3-f zavedena

Bleskosvod ne

Rozvod vody s+t v plastu

Zdroj teplé vody el. boiler

Instalace plynu zemni plyn i do kuchyné

Kanalizace v plastu jiz do fadu

Vybaveni kuchyné k.., plynova varna deska, dfez

Vnitini vybaveni vana, zdéna sprcha, umyvadlo

Zachod wc kombi misa

Ostatni

Zastavéna plocha [m2] 157
Obestavény prostor [m3] 867,55
Jednotkova cena (JC) [K&/m3] 4130
Rozestavénost % 100,00
Reprodukéni hodnota (RC) KE 3582985
Stafi rokd 90
Dalsi zivotnost roku 35
Opotiebeni % 35,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2328 940

Stanoveni hodnoty pozemkii

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Pozemek pod domem, kolem né&j, navazujici pozemek zahrady, za nim orna plida. Pak jde o pozemek v lokalité vinnych
sklept zcela mimo intravilan obce.

U lokality domu €p. 134 vSechny sité. U lokality samost. pozemku podle vSeho snad jen elektfina.

Hodnota pozemk( bude uréena na zakladé databaze smérnych cen pozemkd, kterou na zakladé trznich informaci
sestavila znojemska skupina profesionalnich znalct a odhadu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m?2 Ké/m2 pozemku K¢

zastavéna plocha a nadvofi 463 908 350 171 317 800
zahrada 464 203 350 1/1 71050
ostatni plochy 648 37 70 1/1 2590
orna plida 928 3462 25 1/1 86 550
Celkova vyméra pozemki: 4610 Hodnota pozemku celkem: 477 990




Stanoveni porovnavaci hodnoty
Porovnavaci hodnota se urcuje pro lokalitu domu €p. 134 s pozemky kolem né;.

Lokalita UZitnd Pozemek Dispozice PoZadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemkii / Zdivodnéni koeficientu Ke Foto
m? m? Ké Ké/m2 Kc K¢é/m?
290,00 973 7+kk 2999 000 10 341 0,943 9756

DyjakoviCky, k prodeji prostorny rodinny dim o dispozici 7+kk s uzavienou zahradou a 5' » '2'_“"'“2*

garazi v klidné ¢asti obce Dyjakovi¢ky vzdalené 9 km od Znojma a 4 km od hranic z
Rakouskem. DUm se sklada ze vstupni haly, obyvaciho pokoje a pracovny, jidelny,
kuchyné, loznice, ¢tyf dalSich pokojl, Satni mistnosti a tfi koupelen. Na zemi jsou polozeny
pfevazné plovouci podlahy a dlazba. Topeni a ohfev vody zajiStuje plynovy kotel se
zasobnikem, pfipadné elektricky kotel a bojler. Pfizemi domu Ize pfitapét krbem, ktery je v
obyvacim pokoji. DUm je napojen na vSechny inZenyrské sité. Je zde také viastni studna a
novy bazén se slanou vodou. Z obyvaciho pokoje se vchazi na velkou terasu a dale na
uzavienou okrasnou zahradu. Garaz |ze vyuZzivat jako letni kuchyfi nebo dilnu.

Premia reality ZN Eller

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - inzerce - koeficient 0,90; Lokalita - stejna obec - koeficient
1,00; Velikost objektu - vyznamné vétsi prostory v domé, vliv na cenu za m2 - koeficient 1,30;
Provedeni a vybaveni - podobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - u porov. domu urcité lepSi -
koeficient 0,85; Viv pozemku - menSi pozemek, ovdem znovu k diskuzi, jestli pro bydleni i na vesnici
je potfeba pozemek nad 1500 m2... - koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - u domu porov.
bazén, garaz - koeficient 0,93;

214,71 975 5+1 3680 000 17139 0,733 12 569

RD Vrbovec ¢€p. 246, RD se nachazi v severozapadni okrajové Casti obce, jedna se o
klidovou lokalitu, v okoli se nachazeji obytné stavby - rodinné domy samostatné stojici,
v8echno novostavby.

Lokalita se nachazi v zoné, ktera je v platném uzemnim planu obce uréena pro vystavbu
obytnych staveb. Pfistup po zpevnéné cesté, na kterou se odbocuje pfi pfijezdu do obce od
mésta Znojma &i od silnice I. tf. &. 38 (E59) Znojmo-Haté& (hraniéni pfechod CR-Rakousko).
V misté jsou v8echny IS: elektfina, voda, kanalizace, plyn.

samostatné stojici RD, z vyznamné c&asti podsklepen, pfizemi a podkrovi, stfecha
polovalbova stfecha

v pfizemi vpravo garaz, dvefmi propojena s chodbou v domé;

vstup do z&dvefi, pak se pokra€uje do chodby, vlevo obyvaci prostor s kuchyni, v chodbé
umisténé centralné, je schodisté do sklepa i do podkrovi, pfistupny odtud pokoj, ktery ma
své hyg. zazemi/koupelnu; vedle schodisté samost. wc

ve sklepé sklad, kotelna, vinarna

v podkrovi 3 pokoje, 8atna, wc, koupelna, terasa, balkon..
zanovni dam, stav dobry

sjednavana cena 05/2013; CS 44/2013

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - sjednana cena 05/2013 - koeficient 1,00; Lokalita - sousedni
obec, podobny trh - koeficient 1,00; Velikost objektu - zasadné vétsi dim, vliv na cenu za m2 -
koeficient 1,10; Provedeni a vybaveni - na vy$3i hodnotové hladiné - koeficient 0,95; Celkovy stav -
lepsi - koeficient 0,80; Vliv pozemku - mensi pozemek, znovu ke zvazeni potfebna velikost pozemku
u domu ocef. - koeficient 1,02; Uvaha zpracovatele ocenéni - garadZz v domé; pfece jen, jde o
novostavbu; ocen. diim je jen opraveny stary vesnicky RD, kde ¢ast zdiva je z nepal. materialu a
vzdy pijde jen o starsi RD - koeficient 0,86;




98,96 768 3+1 2450 000 24757 0,525 13 005

samostatné stojici RD TéSetice, novostavba, Obec se rozklada severovychodné od mésta
Znojma, vzdalena cca 10 km po silnici €. 413 Znojmo-Moravsky Krumlov. V obci je zakladni
vybavenost, projizdi ji pravidelna autobusova linka.

Dim je postaven na zapadnim okraji obce, v klidové lokalité, v okrajové lokalité, kam se
zajizdi pfi odboceni z hlavni silnice vlevo pfi pfijezdu od Znojma, a to prvni odbockou pfi
pfijezdu do obce.

Nejprve je cesté zpevnéna, pak jiz jen prasna, v dohledné dobé se ma ze strany obce cesta
zpevnit.

V misté dostupné vSechny sité TI, dim je na né napojen kromé plynu.
realizovana cena 05/2013

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - sjednana cena 05/2013 - koeficient 1,00; Lokalita - jina obec,
podobny trh - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi ddm, vliv na cenu za m2 - koeficient 0,85;
Provedeni a vybaveni - podobné - koeficient 1,00; Celkovy stav - novostavba - koeficient 0,75; Vliv
pozemku - mensi pozemek - koeficient 1,03; Uvaha zpracovatele ocenéni - piece jen, jde o
novostavbu; ocen. dim je jen opraveny stary vesnicky RD, kde &ast zdiva je z nepal. materialu a
vzdy pljde jen o star$i RD - koeficient 0,80;

Varialni koeficient pfed Upravami: 33,82 % Varialni koeficient po Upravach: 12,23 %
Minimalni jednotkové cena: 9 756 K&/m2 Minimalini cena: 1172 379 K&
Primérna jednotkova cena: 11 777 KE/m2 Prlimérna cena: 1415242 K¢
Maximalni jednotkova cena: 13 005 Ké&/m? Maximalni cena: 1562 811 K&
Stanovena jednotkova cena: 11 800 Ké&/m2 Porovnavaci hodnota: 1418 006,- K&

Rekapitulace ocenéni
RODINNY DUM

SOUCASNY STAV |
Typ PPRD Garaz Pozemky OP ZP
Obytna/ vyméra
Nebyt.
m? ks m? m?3 m?
3+1 120/0 0 4610 868 157

REKAPITULACE OCENENi POSUZOVANE NEMOVITOSTI

Soucasny stav

Porovnavaci hodnota 1418 006 K¢
Vynosova hodnota 0 KE
Vécna hodnota 2 806 930 K¢
Obvykla cena 1400 000 K¢
- Z toho hodnota pozemku 477 990 K¢
Vklad investice do nemovitosti 30 000 K¢
Reprodukéni cena 3 582 985 K¢
- Z toho hlavni budova 3582 985 K¢
- ostatni objekty - K

Komentar ke stanoveni ceny obvyklé posuzovanych nemovitosti

Vysledna cena obvykla se navrhuje na zakladé stanovené porovnavaci hodnoty. Dum sice prodélal opravy, resp.
generalni rekonstrukci, ale jak se jevi, jiz se delSi dobu udrzuje jen nutng, rekonstrukce nebyla zcela dokoncena
(fasada; uprava okoli domu; vyklizeni pozemku vzadu po demolici...). Pfi prohlidce zjisténa demontaz radiatoru, coz je
problém pro trvalé bydleni - topeni je v ten okamzik nefunkéni. Proto se i uvadi nutné naklady na zprovoznéni domu pro
trvalé bydleni ve vysi 30 tis. K&, které se rovnéz zvazuji pfi ur€ovani vysledné obvyklé ceny.

Za domem velky pozemek, je otazkou, jestli je k norméalnimu bydleni tfeba.

-7-



Na LV je uveden jesté pozemek p.¢. 648, ktery zcela mimo lokalitu RD &p. 134, v lokalité vinnych sklepu JJZ od obce.
Tomuto pozemku, pokud o ném hovofit oddélené, Ize pfisoudit na zakladé mistniho Setfeni, kdy bylo zjisténo, ze je
nékde v naletovém porostu divoce rostouci zelené a neni zfejmé, zde je tam zemni sklep, a kdyz, tak urcité ve
zhor§eném stavu, Ize pfisoudit hodnotu 5-10 tis. K&.

Nicméné vysledna obvykla cena se uréuje pro cely soubor nemovitosti dle LV.

Na dolozeném LV ze dne 18.4.2014 je uvedena fada exekuci, exe. zastavnich prav, nafizeni exekuci, pak jesté
zastavni pravo smiluvni, prohlaseni o konkurzu. Zadné z téchto omezeni se nepromitaji ve stanovenych hodnotach,
predpoklada se, zZe pfi prodeji nemovitosti v drazbé po vyrovnani zavazku vlastnika zaniknou.

Nesouhlasi zakres staveb/budov na pozemku p.¢. 463 se skutec€nosti - stavby hospodaFské povahy navazujici vzadu
na dim byly odstranény, stale jsou vS§ak zakresleny v platné katastr. mapé.

Silné stranky nemovitosti

obec pobliz mésta Znojma, trh tim pozitivné ovlivnén; obec jeSté dobfe dopravné dostupna - dosti blizko na silnici I. tf. do
Znojma (do Rakouska); dim prodélal opravy, vSechna vybavenost podle vS§eho nové pred cca 12-13 lety, nova je i stfecha;
velky pozemek, sice az zbyte¢né; vSechny sité v lokalité, dim na né i napojen

Slabé stranky nemovitosti

sice rekonstrukce, ale dodnes neni zcela skonéena, je zfejma urcita nedok. fasady, v dobé prohlidky navic demontovany
radiatory; na pozemku za domem zustaly zbytky stavebni suté a staveb z demolice - bude se muset fesit; dim je u hlavni
silnice v obci - v obci jsou klidovéjsi lokality pro bydleni, sice hlavni silnice je lokalniho vyznamu, tedy ne tak dopravné
zatizena

Zaver:
Na zakladé provedené hodnotové analyzy stanovuji obvyklou cenu nemovitosti, ktera je fadné v tomto posudku
specifikovana, pro ucely drazby na ¢astku:

Soucasny stav

OBVYKLA CENA 1 400 000 K¢é

slovy: jeden milion C&tyfi sta tisic K&

Pouzita metodika ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny se ve standardizovanych pfipadech opira o napomocné vycislené hodnoty — o vécnou hodnotu,
vynosovou hodnotu a porovnavaci hodnotu.

Hodnota vécna — (dle pravniho nazvoslovi ,Casova cena“ véci) je reprodukeni cena véci, snizena o pfiméfené opotifebeni
véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o naklady na opravu vaznych zavad, které
znemozriuji okamzité uzivani véci. Reprodukéni cena — €astka, za kterou by bylo mozZno novou stejnou ¢€i porovnatelnou
véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpodtu opotiebeni.

Hodnota vynosova — uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny byly
stejné jako Cisty vynos z nemovitosti, nebo je mozné tuto ¢astku investovat na kapitdlovém trhu s obdobnou sazbou
vynosové miry.

Hodnota porovnavaci — hodnota stanovena na zakladé porovnani predmétného majetku s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany a jsou znamé, popf. s obdobnymi, které jsou v okoli nemovitosti k prodeji nabizeny.

Nemovitost je ur€ena v prve fadé pro bydleni, reziden&ni nemovitosti jsou v dané lokalité kupovany pro bydleni, pak tedy je
bezpfedmétné zabyvat se moznou vynosovou hodnotou.

Otisk razitka Ing. Zdenék Doubek, ml.



Seznam podkladu a priloh

Podklad / Priloha pocet stran A4 v priloze
Fotodokumentace nemovitosti. 3
Mapa oblasti. 2
Vypis z katastru nemovitosti 5
Snimek katastralni mapy 2

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne 21.6.2004,
pod ¢€.j. Spr 705/2004, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti, a
zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 672-3/2014 znaleckého deniku.
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lokalita pozemku p.¢. 648
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