ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
Cislo 2509 - 48 - 2019

NEMOVITA VEC: Rodinny diim, Rodinny diim &.p.2748 na parcele & 3175 a 8/16
Katastralni udaje : ~ Kraj Jihomoravsky, okres Bieclav, obec Bfeclav, k.. Bieclav
Adresa nemovité véci: Veslarska 2478/48, 690 02 Breclav

Vlastnické udaje:
Pan Bfetislav Hasman, Veslaiska 48, 690 02 Bieclav, podil: 2/ 6
Pan Jiti Hasman, Veslaiska 48, 690 02 Bfieclav, podil: 1/ 6
Pani Bozena Hasmanova, Veslarska 48, 690 02 Breclav, podil: 3/ 6

OBJEDNAVATEL.: Prokonzulta a.s.
Adresa objednavatele:  Kienova 299/26, 60200 Brno-mésto

ZHOTOVITEL : Ing Pavel Skrobiak
Adresa zhotovitele: Partyzanska 14, 69504 Hodonin
IC: telefon: 602 741 426 e-mail:

skrobakpavel@centrum.cz

| UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 3 800 000 K&
Stav ke dni : 16.7.2019 Datum mistniho Setfeni: 16.7.2019
Pocet stran: 10 stran Pocet ptiloh: 1 Pocet vyhotoveni: 2

V Hodoniné, dne 24.7.2019 Ing Pavel Skrobik



| NALEZ |

|Znalecky ukol |
Stanovit obvyklou cenu nemovitosti - rodinného domu ¢.p.2748 na parcele ¢.3175 a 8/16 v k..
Bieclav, okr. Breclav.

Znalecky posudek slouzi jako informace o obvyklé cené nemovitosti pro potieby prislusného
okresniho soudu podle stavu ke dni 31.3.2014

|ZAkladni pojmy a metody ocenéni |

Je proveden odhad obvyklé ( trzni ) ceny domu ¢.p. 2748 v k.u.Bfeclav, okr. Breclav
Obvykla cena je v zakoné €. 151/1997 Sb. definovéana nésledujicim zptisobem:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii obdobnych
prodejich stejného, popiipade obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
vV obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji vliv na cenu, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napft. stav tisné prodéavajiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Standardné se k odhadu obvyklé ceny nemovitych véci dle odborné literatury pouzivaji nakladovy,
vynosovy a porovnavaci zpusob ocenéni. Zakon €. 151/97 Sb. v uvedené definici piimo preferuje
porovnavaci zptisob ocenéni. U byti je toto plné v souladu s odbornou literaturou. Vécna hodnota
zejména u starSich byt plné neodpovida trzni cené. V tomto ocenéni je proveden odhad obvyklé
ceny porovnavacim zptisobem.

Tento zplsob vychdzi porovnanim s prodeji stejnych nebo obdobnych nemovitosti a cenami
sjednanymi pii prodeji. Udaje o téchto prodejich pochdzi z vlastni databaze znalce, z kupnich smluv
a udaje z realitni kancelafe ( prodej nemovitosti z nedavné doby )

IP¥ehled podkladii

- vypis z LV €. 1404 ze dne 18.3.2014

- udaje majitelky nemovitosti

- prohlidka a zaméteni nemovitosti

- vlastni databaze znalce

- kopie katastralni mapy uvedené nemovitosti
- projektova dokumentace

- udaje realitnich kancelari

[Mistopis |
Uvedena nemovitost se nachdzi v zastavéné Casti obce Breclav v zon€ rodinnych domki, ptistup k
domku je po zpevné€né komunikaci, je moznost napojeni na vSechny inZenyrské sité.

Meésto Bieclav je okresni mésto, méa plnou infrastrukturu, obchodni sit i sluzby jsou, zékladni 1
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mateiské Skoly, nemocnice s poliklinikou, okresni soud, policie, sportovni i kulturni zafizeni,
dopravni spojeni je autobusy i zeleznici. Breclav je dilezity zelezni¢ni uzel, ma ptimé napojeni na
dalnici. Zaméstnanost nevybocuje z normalu. Obec se nachazi pobliz okresniho mésta Hodonin se
kterym je spojeno mistni komunikaci i Zeleznici. Rovnéz je zde pfechod do Rakouska.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: X bytova zona O primyslova zéna |Okoli : O bytova zona O primyslova zona

O ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zoéna
Piipojky: /O voda &/ kanalizace /0O plyn [Pfipojky: [O/Ovoda O/ O kanalizace O/ 0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon vet. /vl. [0/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): MHD zeleznice [l autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IT.,ITL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - zastavba RD
IPﬁstup k pozemku ||Z| zpevnéna komunikace [1 nezpevnéna komunikace |
|Celk0vy popis |

Stari domu je 45 let, tento Uidaj byl ovéfen dotazem u sousedli a na Méstském uradé v Breclavi,
stafi rovnéz odpovida predlozené projektové dokumentaci z roku 1972.

V domé se nachazi nebytovy prostor ( gardz ), dle § 44 vyhl.¢ 83/1976 ve znéni vyhl. ¢. 376/1992
Sb. se vSak jednd o diim rodinny, nebot” vice jak 1/2 podlahové plochy piipada na byty, obsahuje 2
nadzemni podlazi se dvéma byty, (rodinny dim mize mit suterén, dvé nadzemni podlazi s
podkrovim s max. 3 byty)

Byla ptedlozena projektova dokumentace, kterd odpovida skutecnosti, az na nepatrné dispozi¢ni
zmény v prizemi a patfe.

|Silné stranky |
Velmi dobra poloha domu, 7 let po modernizaci domu.

[Slabé stranky |

| RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéna v zaplavovém tuzemi
Komentai: Rizika s umisténim nemovitosti nejsou




Vécna bremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce

Komentéi: Zastavni pravo smluvni, exekuce - viz LV €. 1404 v priloze

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentat: Nejsou zadna ostatni rizika




| OCENENT

|V)’7poéet hodnoty pozemki

Pozemk
Porovnavaci metoda

Stavebni pozemek s ptilehlou zahradou ve funkénim celku
Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku

Obvykla cena nemovitosti je stanovena je stanovena dle :
1. Cena v dané lokalité dle realitni kancelare Stinx - 3100 K¢/m2

2. Prodej stavebnich pozemk v sousednim okresnim mésté firmou Develop Moravia 3000 K¢ -
prodejni cena z konce roku 2019

Zde volim 3000 K&m?, uvedend nemovitost ma velmi dobrou polohu, je v klidné lokalité pobliz
feky Dyje, je ptistupnd z hlavni ulice po zpevnéné komunikaci apod.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastaveéna plocha a 3175 219 3 000,00 657 000
nadvori
zahrada 8/16 294 3 000,00 882 000
Celkova vyméra pozemkii 513 Hodnota pozemkii celkem 1 539 000

IVypotet vécné hodnoty stavby

RD ¢.p. 2748
| Vécna hodnota dle THU
Jedna se o fadovy koncovy diim se dvéma nadzemni podlazimi a plochou sttechou.

Konstrukéni feSeni domu:

Konstrukéni feseni domu:

zéklady betonové, zdivo z cihel, stfecha rovna, stropy rovné, krytina Zivicna, obvodové stény tl. do
35 cm, vnitini uprava povrchl vapenné omitky, vné&jsi uprava - brizolit, klempiiské konstrukce
z pozinku, okna plastovd, dvefe vnitini 1 vnéjSi difevéné, podlahy keramické a plovouci,
vytapéni ustfedni na plyn, je rozvod vody a kanalizace, socidlni zafizeni 2x v pfizemi 1 patfe,
socialni zafizeni je oblozeno, je provedeno elektro, je zavedena tepla voda ( kotel UT),
provedena kanalizace.




Dispozicni feseni:
Ptizemi obsahuje gardz, vstupni chodbu, schodisté¢ do patra a dvé obytné mistnosti se socialnim
zafizenim.

Patro obsahuje chodbu, socialni zafizeni a 3x obytnou mistnost.

Diim je ve velmi dobrém technickém stavu, v roce 2012 byla dokonc¢ena modernizace domu (
vytapéni, elektro, socialni zafizeni pro dva byt, plastova okna apod.). Udrzba domu v soucasné dobé
je provadéna, dalsi zivotnost objektu odhaduji na 60 let.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
ptfizemi
= m2
patro vcetn¢ stiechy
= m2
0,00 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
ptizemi 8,55*11,50 = 98,33 2,80m
patro vcetn¢ stiechy 98,33 3,30 m
196,66 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP ptizemi (8,55*11,50)*(2,80) = 275,31
NP patro véetné sttechy  (98,33)*(3,30) = 324,49
Obestavény prostor - celkem: 599,80 m?

Provedeni domu standardni, ponechana cena dle THU 2018

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 98
Obestavény prostor (OP) [mq] 599,80
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 5595
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 5595
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 3355875
Stari rokti 45
Dalsi zivotnost rokli 60
Opotiebeni % 42,90
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1916 205




|Vypoéet porovnavaci hodnoty

Rodinny dum ¢.p. 2748

Ocenovana nemovita véc

Obestavény prostor: 599,80 m®
Zastavéna plocha: 98,33 m?
Plocha pozemku: 513,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD ¢€.p.720
Lokalita: Postorna

Jedna se o rodinny diim, velikostné odpovida oceniovanému domu. Ma tfi nadzemni podlaZzi, slouzi
k bydleni. M4 rovnéz garaz, celkova vyméra pozemkii je 650 m?, kupni cena ¢inila v roce 2018 3
900 000,00 K¢. Zdrojem informace kupni smlouva z realitni kancelafe Okno nemovitosti. Znalec
sam provadél administrativni odhad, jehoz hodnota ¢inila 3,2 mil K¢.

Pozemek: 650,00 m?
Obestavény prostor: 983,00 m®
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva - Okno nemovitosti
1,00
K2 Velikosti objektu - ocenovany objektr je mensi 0,95
K3 Poloha - ocenovany objekt ma lepsi polohu, pobliz centra
1,15
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi vybaveni 1,15 .
K5 Celkovy stav - lepsi 1,15 Zdroj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku - lepsé poloha 1,15
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - Uvha znalce, lepsi hodnoceni
1,05
Cena Obestavény Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] prostor [m?] Ké&/m® Kc [K&/m?]
3900 000 983,00 3967 1,74 6 903




Nazev: RD ¢.p.838
Lokalita: Charatska

Jedna se o rodinny diim, velikostné odpovida oceniovanému domu. Ma dvé nadzemni podlazi s
podkrovim, slouzi k bydleni. Obestavény prostor stavby je 938 m®Ma rovnéz malou vedlejsi stavbu
na dvorku, celkova vyméra pozemkii je 552 m?, kupni cena ¢inila v roce 2018 3 800 000,00 K.
Zdrojem informace kupni smlouva z realitni kancelafe Okno nemovitosti. Znalec sam provad¢l
administrativni odhad, jehoz hodnota ¢inila 3,2 mil K¢.

Obestavény prostor: 938,00 m3
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - kupni smlouva - Okno nemovitosti

1,00
K2 Velikosti objektu - pceniovany objekt je mensi 0,95
K3 Poloha - lepsi poloho ocenovaného domu pobliz centra 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - leps¢ vybaveni 1,10 ; :
K5 Celkovy stav - lep§= stav ocefiovaného domu 1,10 Zdroj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku - vyhodné&ji poohall,15 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsé hodnoceni znalce1,10
Cena Obestavény Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] prostor [m3] K¢&/m?® Kc [K&/m?]
3800 000 938,00 4051 1,39 5631

Nazev: RD ¢.p.3283
Lokalita: Hodonin

Rodinny diim se suterénem a dvéma nadzemnimi podllazimi a plochou stfechou, Lezi na parcele
€.5958,3196/69 a 3196/ 31 o celkové vymeie 784 m?, prodana v 11/2018 za
3 760 000,00 K¢. Zdroj kupni cena z realitni kancelare Okno nemovitosti. Stafi 45 let

Pozemek: 784,00 m?
Obestavény prostor: 1427,27 m®
UZitna plocha: 635,02 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva Okno nemovitosti

1,00
K2 Velikosti objektu - mensi 0,90
K3 Poloha - lepsi poloha ocenovaného domui 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - vyrazné lepsé 1,10 Zdroj: Neuvedeno
K5 Celkovy stav - lepsi 1,15
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek, lep§= poloha ocefiovaného
pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§é hodnoceni znalce1,10
Cena Obestavény Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] prostor [m?] K&/m® Kc [K&/m?]
3 760 000 1427,27 2 634 1,38 3635




Nazev: RD ¢.p.3201
Lokalita: Hodonin

Rodinny diim se suterénem a dvéma nadzemnimi podlazimi a sedlovou stiechou. Lezi na parcele
¢.3954 stavebni plose a parcele &. 1951/2 zahrada o celkové vyméie 480 m?.

Prodano v listopadu 2018 za kupni cenu 4 500 000 K¢. Zdroj kupni cena z realitni kancelaie
Okno nemovitosti. Stafi 40 let. Zde cena vyssi, koupeno firmou

Pozemek: 4 800,00 m?
Obestavény prostor: 803,00 m3
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - Kupni smlouva 1,00
K2 Velikosti objektu - stejna velokost 1,00
K3 Poloha - leps= poloha 1,15
K4 Provedeni a vybaveni - lepsé¢ vybaveni oceiovaného domu
1,15
K5 Celkovy stav - lepsi 1,10 Zdroj: Neuvedeno
K6 Vliv pozemku - stejny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lep§é hodnoceni ocefiované
nemovitosti 1,15
Cena Obestavény Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] prostor [m®] K¢&/m?® Kc [K&/m®]

4 500 000 803,00 5604 1,67 9 359
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 3 635 K¢/m®
Primérné jednotkova porovnavaci cena 6 382 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 9 359 K&/m?®
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé obestavéného prostoru
Primérna jednotkova cena 6 382 K¢&/m3
Celkovy obestavény prostor oceiované nemovité véci 599,80m?*
Vysledna porovnavaci hodnota 3 827 924 K¢&

|V)’fpoéet vynosové hodnoty

Vvynosova metoda

Nepodarilo se zjistit pronajem obdobnvch nemovitosti v okoli, nebot’ tyto nejsou
pronajimany.

Vvnosova metoda neni pouzita




| REKAPITULACE OCENENI

Porovnavaci hodnota 3827 924 K¢
Vécna hodnota 3455205 K¢
z toho hodnota pozemku 1 539 000 K¢

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Obvykla cena bytového domu ¢.p. 2748 na parcele ¢. 3175 a 8/16 v k.4. Bieclav, okr. Bieclav je
stanovena Porovnavaci metodou. Z vyse uvedenych divoda a vzhledem k velikosti, umistnéni v
obci a regionu, vybaveni a stavu domu odhaduji obvyklou cenu domu ¢&.p.2748 na parcele
¢.3175 a 8/16 v k.u.Bteclav, okr. Bfeclav porovnavaci metodou ve vysi 3 800 000,00 zaokrouhleni

Obvykla cena
3 800 000 K¢

slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢
zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.9.20

V Hodoniné 24.7.2019

Ing Pavel Skrobak

Partyzanska 14

69504 Hodonin

telefon: 602 741 426

e-mail: skrobakpavel@centrum.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
dolozka: Krajského soudu v Brné¢ ze dne 27.11.1985, ¢.j.Spr. 4679/85 pro zékladni obor
ekonomika, ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 2509 - 48 - 2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji dokladem €. 2509.
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