ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1048-73/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Objekt k bydleni €.p. 454, v¢. pozemku p.C.st. 1134, p.¢. 4783/1, p.€. 10438, vSe zapsano na LV ¢.
671, k.u. HruSovany nad JeviSovkou, obec Hrusovany nad JeviSovkou.

Znalec: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., ICO: 29135419
Adresa: Cimické 780/61, 181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 5 700 000 K¢

Pocet stran: 31 véetné pfiloh Cislo vyhotoveni: 1/2

Podle stavu ke dni: 5.5.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 10.5.2021




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny: pozemku parec. &. st. 1134 o vyméte 127 m2
zastavénd plocha a nadvoti, Soucdsti je stavba: HruSovany nad Jevisovkou, C.p. 454, bydleni,
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 1134, pozemek parc. €. 4783/1 o vyméte 583 m2 ornd puida,
pozemek parc. ¢. 10438 o vymete 159 m2 orna puda, vSe zapsané na LV ¢. 671, pro k.u.
Hrusovany nad JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo, u Katastralniho utradu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Znojmo.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladi ke konani vetejné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, kterd mlize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zdvéru
znaleckého posudku.




2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroju, z
dostupnych informacénich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele a vlastnika a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Prohlidka (mistni Setieni) se zamétenim byla provedena dne
05.05.2021 za ucasti znalce a vlastnika.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

informace a fotodokumentace pofizené pii mistnim Setfeni

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - piistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky tfad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadéanim znaleckého posudku je odbornd otazka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, ktera budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otézce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena
budou data z vefejnych zdrojt, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni idaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptisobem, ktery odpovidéa analyze dat. Bude zpracovan a vytvoten souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladi, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouZzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Znojmo, obec HruSovany nad JeviSovkou, k.u.
HruSovany nad JevisSovkou
Adresa nemovité véci: Na Vrsku 454, 671 67 HruSovany nad JeviSovkou

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik: Veronika KlimeSova, Nova 386, 683 35 Letonice, LV: 671, podil 1/1
Obec: Hrusovany nad Jevisovkou [594156]

Katastralni uzemi: ~ HruSovany nad JeviSovkou [648809]

CisloLV: 671

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Znojmo

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci, zaméteni a potizeni fotodokumentace probehlo 5.5.2021.
Vlastnik byl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidku interiéri objektu k bydleni vlastnik
umoznil a znalci sdélil dalsi informace k pfedmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji
zZ prohlidky a sdéleni na misté samém, informace a skute¢nosti o zakrytych konstrukcich a existenci
podzemnich c¢asti a stavu inzenyrskych siti, konstrukci apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu
nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné podklady nebyly doloZeny.



Mistopis

HruSovany nad JeviSovkou je obec v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji, cca 25 km vychodn¢ od
Znojma, 5 km od hranic s Rakouskem, na fece JeviSovce nedaleko jejiho tsti do Dyje. Je to jedno z
regiondlnich stfedisek Dyjsko-svrateckého uvalu a sidli zde povéieny obecni ufad pro jihovychodni
&ast Znojemska. Obec ma dobrou ob&anskou vybavenost: MU, posta, MS, ZS, ZUS, ord. prakt. 1¢k.
pro dosp¢€lé, pro déti a dorost, stomatologa, specialisty, obchody, restaurace, sportoviste.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemkii:
Okoli: Xl bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace O /0 plyn
vert. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci:
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

4760/3 Me¢sto Hrusovany nad JevisSovkou, ndmésti Miru 22, 67167 HruSovany nad
JeviSovkou

Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je zdény, podsklepeny, samostatné stojici objekt k bydleni, dvoupodlazni, se
Sikmou valbovou stfechou. Dispozice objektu: vlevo vstup z ulice, zadveti, chodba, vlevo dievéné
schodisté do 2.NP, doprava obyvaci pokoj s krbem a vstupem na zastfeSenou terasu, doleva z pokoje
kuchyn. Vpravo od vstupu do obyvaciho pokoje je loznice, rovné koupelna s vanou, WC a sprch.
koutem. Ve 2.NP (podkrovi) je podesta, vlevo pokoj, vpravo koupelna s WC, umyvadlem a sprch.
koutem. Dale potom 2 x pokoj. V 1. PP chodba, sklepni prostory, garazZ, kotelna, ptiprava na sklipek.
Objekt k bydleni je vystavén na zédkladovych pasech s izolaci proti zemni vlhkosti, stfecha valbova s
krytinou taSka Bramac, okna stfeSni dfeveénd, ostatni plastova, dvefe dievéné do diev. oblozek,
vstupni plastové, stropni konstrukce s podhledy s SDK, fasadni omitky zateplené s povrchovou
upravou, vnitini omitky vépenné, vnitini keramické obklady v koupelnach a v kuchyni, podlahy
pokryty dlazbou resp. plov. laminatovou. Rozvod SV i TUV proveden, ptiprava TUV v ele. kotli
event. tep. Cerpadlem. Vytapéni ele. kotlem a tepelnym cerpadlem vzduch - voda, k dispozici krb na
tuha paliva v 1.NP. Objekt je napojen, nebo Ize napojit na rozvod elektrické energie, vodu z fadu,
kanalizaci. Venkovni upravy a pfislusenstvi v bézném rozsahu — oploceni, ¢ast zpevnéné plochy
okolo domu, porosty na pozemcich, piipojky inz. siti, zidky, venkovni schody, bazén, dvojgaraz.
Venkovni Gpravy, piislusenstvi a stavby zohlednény a ocenény v celkové cené obvyklé. Objekt k
bydleni k datu ocenéni jiz neuzivan, se zanedbanou upravou, k ¢astecné rekonstrukci zejména TZB.
Vlastnikem objekt zajistén a pribézné kontrolovan.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovitd véc neni fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje 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

Komentai: Cast piistavby objektu k bydleni resp. dvojgaraz nezakreslena v KM.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém tizemi

ANO Nemovita véc v izemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zapach, hmyz, vitr, sesuvy
pudy, jiné zdroje)

Komentai: Cast pozemku a stavby ve svahu, ktery ujizdi. Vlastnikem &aste¢n& zpevnéno piloty,

nutna dalsi kontrola a event. Gipravy.

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Zakaz zatizeni, Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho
organu, Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) - KlimeSova Veronika

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovita véc neni pronajimana

Komentaf: Nebyly predlozeny Zadné najemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu
ocenovanych nemovitosti. Objekt k bydleni jiz dels§i dobu (n€kolik let) prazdny, vyklizeny,
nevyuzivany.

3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Objekt k bydleni ¢.p. 454
2. Pozemky ve funkénim celku

|Obsah triniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 454
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Dvojgaraz
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni €.p. 454 v¢. pozemkl



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé¢ porovnani cen vySe uvedenych porovnavanych
nemovitosti, pfipadné jednotkovych cen odvozenych z téchto nemovitosti. Tyto vybrané porovnavané
nemovitosti pfedstavuji obdobné nemovitosti situované v ramci dané lokality a sousedstvi, jejichz
prodej byl realizovan, piipadn¢ aktudlné probiha, nebo jsou nabizeny na realitnim trhu. Porovnéavaci
hodnota je stanovena s ohledem na velikost, standard, technicky stav domu a rozsah pozemkového
zazemi.

4.2. Ocenéni

|Ocenén|' provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Objekt k bydleni
Adresa predmétu ocenéni: Na Vrsku 454
671 67 HruSovany nad JeviSovkou
LV: 671
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: HruSovany nad JeviSovkou
Katastralni Gzemi: HruSovany nad JeviSovkou
Pocet obyvatel: 3339

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 356,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce 0,00
O4. Technicka infrastruktura v obci 0,00
O5. Dopravni obsluznost obce 0,00
06. Obcanska vybavenost v obci 0,00

Zékladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * O3 * O4 * Os * Os = 651,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00




5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poCtem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 11 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnad nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=1,050



i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,071

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 1,050

1. Objekt k bydleni ¢.p. 454

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovitd véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlaZi orientaéné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
PP 120,00 2,40 m
1.NP 120,00 2,80 m
2.NP 100,00 1,80 m

Cca 340,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
PP PP 2,4*120 = 288,00
NP 1.NP 2,8*120 = 336,00
Z 2.NP 1,8*100 = 180,00
Obestavény prostor - celkem: Cca 804,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([J;Os]t Koef. g&r.a;sgi}ll
1. Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Strecha S 4,20 100 1,00 4,20
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00



6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70

7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40

8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30

9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod C 0,50 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podila 99,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9900
Ocenéni

Zakladni cena (dle pil. &. 11) [K&/m?]: = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle piil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9900
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 4 870,66
Plna cena: 804,00 m? * 4 870,66 K&/m® = 3916 010,64 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 25 roku

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 75 roki

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 25 / 100 = 25,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 25,0 % / 100) * 0,750
Nikladova cena stavby CSn = 2937 007,98 K¢
Koeficient pp * 1,050

Cena stavby CS
Objekt k bydleni ¢.p. 454 - zjiSténa cena
2. Pozemky ve funkcnim celku

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

-10 -

3 083 858,38 K¢

3 083 858,38 K¢



Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranénda uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,050 = 1,050

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidéni zﬁg /I(;ezr]la Index  Koef. Lfgc /fﬁg]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 651,- 1,050 683,55
Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1134 127 683,55 86 810,85
nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 127 86 810,85
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zékladni ceny - pfiloha €. 5:
Obce s 2-5 tisici obyv. - vlastni uzemi: 40,00%
Celkova tprava ceny: 40,00 %

. Parcelni Vyméra JC Uprava uC Cena
Nazev gislo  DOFEY [yr;IlZ] [K&/m2] 1[)%] [K&/m2] [K¢]
orna puda 4783/1 00840 583 8,42 40,00 11,79 6 873,57
orna pida 10438 00840 159 8,42 40,00 11,79 1874,61
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 742 m? 8 748,18
Pozemky ve funkénim celku - zjiSténa cena celkem = 95 559,03 K¢

-11 -



TrZni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Objekt k bydleni ¢.p. 454

Zatridéni pro poti‘eby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek: § 13, typ D

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Podsklepeni: podsklepena

Podkrovi: ma podkrovi nad 2/3 zastavéné plochy 1.nadz.
podlazi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou

Pocet nadzemnich podlazi: se dvéma nadzemnimi podlazimi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 111

Nemovité véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vySky podlaZi orientaéné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
PP 120,00 2,40m
1.NP 120,00 2,80m
2.NP 100,00 1,80m

Cca 340,00 m?

Obestavény prostor priblizné
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m°]
PP PP 2,4*120 = 288,00
NP 1.NP 2,8*120 = 336,00
Z 2.NP 1,8*%100 = 180,00
Obestavény prostor - celkem: Cca 804,00 m®

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] C[?;Os]t Koef. gtl))jr.a[:](fcrili}ll
1. Zaklady S 4,30 100 1,00 4,30
2. Zdivo S 24,30 100 1,00 24,30
3. Stropy S 9,30 100 1,00 9,30
4. Strecha S 4,20 100 1,00 4,20
5. Krytina S 3,00 100 1,00 3,00
6. Klempifské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Vnitini omitky S 6,40 100 1,00 6,40
8. Fasadni omitky S 3,30 100 1,00 3,30
9. Vngjsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
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10. Vnitini obklady S 2,40 100 1,00 2,40
11. Schody S 3,90 100 1,00 3,90
12. Dvete S 3,40 100 1,00 3,40
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,30 100 1,00 2,30
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,40 100 1,00 1,40
16. Vytapéni S 4,20 100 1,00 4,20
17. Elektroinstalace S 4,00 100 1,00 4,00
18. Bleskosvod C 0,50 100 0,00 0,00
19. Rozvod vody S 2,80 100 1,00 2,80
20. Zdroj teplé vody S 1,60 100 1,00 1,60
21. Instalace plynu C 0,50 100 0,00 0,00
22. Kanalizace S 2,90 100 1,00 2,90
23. Vybaveni kuchyné S 0,50 100 1,00 0,50
24. Vnitini vybaveni S 5,00 100 1,00 5,00
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni S 3,00 100 1,00 3,00
Soucet upravenych objemovych podilt 99,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9900
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 11) [K&/m?): = 1 900,-
Koeficient vyuziti podkrovi (dle pfil. €. 11): * 1,1000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9900
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,3540
Zakladni cena upravena [K&/m?®] = 4 870,66
Plna cena: 804,00 m® * 4 870,66 K&/m® = 3916 010,64 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stafi (S): 25 roku )
Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 75 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokd
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 25/ 100 = 25,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 25,0 % / 100) * 0,750
Objekt k bydleni ¢.p. 454 - zjiSténa cena = 2937 007,98 K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. Dvojgaraz
| Vécna hodnota dle THU
Uzitna plocha orientacné
Nézev Uzitnd plocha
1.NP 50,00 m
Cca 50,00 m?
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Zastavéné plochy a vySky podlazi priblizné

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 50,00 2,60m
Cca 50,00 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP 1.NP 2,6%50 = 130,00
Obestavény prostor - celkem: Cca 130,00 m®

Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 50

Uzitna plocha (UP) [m?] 50

Obestavény prostor (OP) [mq] 130,00

Jednotkova cena (JC) [K&/m?®] 3000

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?®] 3000

Reproduk¢éni hodnota (RC * OP) [K¢] 390 000

Stari rokti 25

Dalsi zivotnost rokt 75

Opotiebeni % 25,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 292 500

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 454 v¢. pozemka

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 340,00 m?
Obestavény prostor: 804,00 m®
Zastavéna plocha: 120,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Novosedly
Popis: Samostatné stojici nizkoenergetickd novostavba (dfevostavbu) RD o dispozici 4+kk

v Novosedlich, okr. Bieclav. Rok kolaudace: 2017. Jedn4d se o jednopodlazni
nepodsklepeny rodinny diim se sedlovou stfechou. Diim je situovany v klidné lokalité]
zastavéné novymi rodinnymi domy. Celkovd vyméra pozemkil ¢ini 826 m2,
zastavénd plocha RD 90 m2 a uzitna plocha 74 m2. Dispozice: v pfizemi je situovano
zadveri, technicka mistnost, koupelna s vanou, umyvadlem a WC, obyvaci pokoj s
kuchyniskym koutem a 3 pokoje. Vytapéni domu je elektrické podlahové, ohiev vody)
— el. bojler. Diim je vybaven klimatizaci (vytdpéni + chlazeni). Podlahy: plovouct,
ker. dlazba. Soucasti prodeje je kuchynska linka (zahrnuta v cen¢€) s vestavénymi
spotfebici: mycka, mrazak, lednice, indukéni varna deska, digestof. Vyhodou jsou
nizké mésicni naklady na bydleni, které Cini cca 2500 K¢. V dané lokalité existuje
technicka a dopravni infrastruktura (elektfina, vodovod a kanalizace), ke které je
piipojen objekt RD. Parkovani zabezpecuje ptistieSek vedle RD. V Novosedlich se
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nachazi MS, ZS, obchod s potravinami, zdravotni stfedisko, posta, obecni urad.
Pozemek: 826,00 m?

UZitna plocha: 74,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 2
K6 Vliv pozemku 1,00 TN
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Novostavba, mensi uzitna plocha.

Cena k 15.12.2020 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

4 499 000 K¢ 1,05 4 723 950 K¢

Nazev: Prodej rodinného domu
Lokalita: Hrusovany nad Jevisovkou
Popis: RD v Hru$ovanech nad JeviSovkou. Radovy déim o dispozici 5+1 s jidelnou, garazi

je po kompletni rekonstrukci a nachazi se v klidné ¢asti obce.  Ptizemi domu
zaujima - vstupni chodba, koupelna, toaleta, kuchyn propojena s jidelnou a nasledn¢
i s obyvacim pokojem, kde je vkusné umisténé dievéné schodisté do patra. 'V patie
se rozprostiraji 4 pokoje , z nichz jeden pokoj nabizi bonus v podobé balkonu do ulice]
a druhy terasu situovanou do zahrady. Velkou vyhodou je v patie prostorna koupelnal
s toaletou a na chodbé zabudovand klimatizace. Cely dim je podsklepeny, tudiz
nabizi dostatek vyuZitelného prostoru k uskladnéni pottebnych véci, ptipadné pro
kutily k vybudovani jejich kralovstvi. Vytapéni domu je zajiSténo kotlem na TP i
plynovym kotlem, v§e umisténé ve sklepé. Dum prochézel v poslednich 15 letech!
postupnou rekonstrukci. Nyni novy majitel mizZe uZ jen pfijit, vymalovat a bydlet.
Ptizemi domu jeSté¢ disponuje gardzi a také vstupem na noveé vybudovanou
zastieSenou terasu situovanou do zahrady, z niZ je krasny vyhled a vstup na zahradu,
ktera je okrasna v kombinaci s ovocnymi stromy. Na pozemku je k dispozici také
technicka budova o dvou mistnostech.

Pozemek: 447,00 m?
UZitna plocha: 300,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,05
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 :
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Y
K5 Celkovy stav 1,00 =0
K6 Vliv pozemku 1,00 sy
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Dobry stav, fadova zastavba.
Cena k 25.11.2020 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
4 600 000 K¢ 1,05 4 830 000 K¢
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Nazev:
Popis:

Pozemek:

Prodej rodinného domu

Rodinny dim 5+kk se zahradkou a garazi, o celkové vyméfe 345 m2 , v obci
Hrusovany nad JeviSovkou, okres Znojmo. Idedlni nemovitost pro narocného
zajemce, ktery nechce jiz nic dalsiho na domé feSit a zafizovat a chce se jen
nastéhovat. Prakticky a moderné zafizeny dvoupodlazni dim s uzitnou plochou 213
m2 nabizi skvélou moznost bydleni pro vétsi rodinu. Dominantou celého piizemi
je velkoryse feSeny proslunény obyvaci pokoj s luxusni kuchyni vybavenou
vestavénymi spotiebi¢i zn. Siemens, modernim elektrickym krbem pro dlouhé zimni
vecery a to vSe oblozené ptirodnim kamenem. Kouzlo této mistnosti podtrhuje vstup|
na terasu s okrasnou zahradkou a sezenim, na které diky jihovychodni orientaci sviti
slunce cely den. Udrzovanou malou zahradku zdobi okrasné jezirko. Pro kutili je k|
dispozici zdéna dilna a zahradni domek. K veskerému pohodli v pfizemi, ptispiva
velkd koupelna s rohovou vanou, sprchovym koutem, umyvadlem a samostatnou|
toaletou. Neopomenutelnou praktickou Satnou, technickou mistnosti, kde je plynovy
kotel zajistujici ohfev vody i teplo a pracka. Déle jsou v pfizemi dva pokoje s okny
do ulice. Krasné oblozeni stén pfirodnim kamenem nés provazi i v patie domu, kde
najdeme neprichozi loznici s vlastni koupelnou, Satnou a vstupem na terasu.
Prostorny détsky pokoj s pfilehlou $atnou. Hostinsky pokoj a samostatnou toaletu.
Obrovskou vyhodou je vlastni gardz pro jedno auto s dalkovym ovladanim|
automatického zavirani dvefmi zn. Hermann, a dalsi auto potom miize parkovat na|
zastieSeném parkovacim misté uvniti domu. Skvéle jsou i feSeny tlozné prostory nad
garazi, kde lze ulozit sezonni véci. Okna jsou plastova ve vzoru dub , stfe$ni okna zn.
Velux se zatemiiovacimi roletami. Na podlaze je polozena vinylova pokladka, v patie
plovouci podlaha a keramickd dlaZzba v koupelnach. Dim se prodava castecné
vybaven novou kuchyfiskou linkou s vestavénymi spotiebi¢i, zabudovanym krbem a
uloznymi prostorami na miru v koupelnach a Satnach.

345,00 m?

UZitna plocha: 213,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha

K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,05
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

1,00

Zduvodnéni koeficientu Kc: Vyrazné lepsi tech. stav, mensi pozemek.
Cena k 4.5.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
7 500 000 K¢ 1,00 7 500 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 4 723 950 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 5 684 650 Kc¢/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 7 500 000 K¢&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Priimérnd jednotkovéa cena 5 684 650 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 5 684 650 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

|Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Objekt k bydleni &.p. 454 3 083 858,40 K&

2. Pozemky ve funkénim celku 95 559,- K¢
Vysledna cena - celkem: 3179 417.40 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 3179 420,- K¢

slovy: TtimilionyjednostosedmdesatdevéttisicCtytistadvacet K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
3179 420 K¢

slovy: TtfimilionyjednostosedmdesatdevéttisicCtytistadvacet K¢

IRekapitulace trZniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Objekt k bydleni ¢&.p. 454 2 937 008,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. Dvougaréz 292 500,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Objekt k bydleni ¢.p. 454 v¢. pozemku 5684 650,- K¢

Porovnavaci hodnota 5 684 650 K¢
Vécna hodnota 3229508 K¢

|Silné stranky

+ dostate¢na uzitna plocha

+ dobra obc¢anska vybavenost v misté
+ bazén, dvojgaraz

+ klidna lokalita vyhleddvana k bydleni

[Slabé stranky

- nezjisténa funkc¢nost technického vybaveni budovy

- objekt jiz delsi ¢as nevyuzivany, zanedbana udrzba, nutna ¢astecné rekonstrukce
- ¢ast pozemku a stavby v nestabilnim svahu

- Cast stavby (dvojgaraz) nezanesena v KN

Obvykla cena
5 700 000 K¢

slovy: Pétmilioniisedmsettisic K¢
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena nemovitosti: objektu k bydleni ¢.p. 454, v¢. pozemk p.C.st. 1134, p.¢. 4783/1, p.C.
10438, vSe zapsano na LV €. 671, k.4. Hrusovany nad JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou.
byla ur¢ena ve vysi 5.700.000,- K¢ (slovy : pétmiliontisedmsettisickorunceskych).

Urc¢ena obvykla cena je v urovni zjisténé hodnoty porovnavaci. Ve stanovené obvyklé cen¢ neni
zohlednéna hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Byla vypoctena zjisténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, uréeny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano.
Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivli plisobicich na cenu
obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla soucasnad cena obvykla ur¢ena na urovni hodnoty
porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat pfesnost zavéru
nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny: pozemku parec. &. st. 1134 o vyméte 127 m2
zastavénd plocha a nadvoti, Soucdsti je stavba: HruSovany nad Jevisovkou, C.p. 454, bydleni,
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 1134, pozemek parc. €. 4783/1 o vyméte 583 m2 ornd puida,
pozemek parc. ¢. 10438 o vymeie 159 m2 orna puda, vSe zapsané na LV ¢. 671, pro k.u.
Hrusovany nad JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo, u Katastralniho utradu
pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Znojmo.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 5700 000 K&

slovy: Pétmiliontisedmsettisic K¢

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny objektu k bydleni &.p. 454, v&. pozemk p.&.st.
1134, p.c. 4783/1, p.€. 10438, vSe zapsdno na LV ¢. 671, k.u. HruSovany nad JeviSovkou, obec
HruSovany nad JeviSovkou. byla uréena ve vysi 5.700.000,- K¢ (slovy
petmiliontisedmsettisickorunceskych).

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 8
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Konzultant a dtivod jeho pribrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladua znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky tstav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavii z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocefiovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1048-73/2021 evidence posudku.

V Pardubicich 10.5.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
. .1 podepsal Jan
MikloSko mikiosko

ZUOM a.s.
Ing. Jan MikloSko
Reditel spolec¢nosti

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KM 1
Mapa obce, oblasti 1
Fotodokumentace 8
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Kopie katastralni mapy ze dne 10.5.2021
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Mapa oblasti

HRUSOVANY NAD
JEVISOVKOU
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