ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1184-20/2022

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka €. 3345/5 zapsand na listu vlastnictvi €. 13252, vymezend v budové Hodonin,
C.p. 3345, zapsané na LV €. 12965, stojici na st. parcele ¢. 5178, zapsané na LV ¢. 12965. Se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 930/7403 na spolecnych castech bytového domu ¢.p. 3345,
zapsan€¢ho na LV ¢. 12965 a se spoluvlastnickym podilem o velikosti 930/7403 na st. parcele ¢. 5178
o vyméte 224 m2, vedené jako zastavénd plocha a nadvoii, zapsané na LV €. 12965. To vse v k..
Hodonin, obec Hodonin, okres Hodonin, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj,

Katastralni pracovist¢ Hodonin.

Znalec: ZUOM, a.s.
Jirovova 1621/19
370 01 Ceské Budgjovice

Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC: 29135419
Cimicka 780/61
181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 3 300 000 K¢
Pocet stran: 25 v¢etné piiloh  Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 20.12.2021 Vyhotoveno: V Ceskych Budgjovicich 7.2.2022



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotky &. 3345/5
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 13252, vymezené v budové Hodonin, ¢.p. 3345, zapsané na LV .
12965, stojici na st. parcele ¢. 5178, zapsané na LV ¢. 12965. Se spoluvlastnickym podilem o
velikosti 930/7403 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢€.p. 3345, zapsaného na LV ¢. 12965 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 930/7403 na st. parcele ¢. 5178 o vyméie 224 m2, vedené
jako zastavéna plocha a nadvofi, zapsané na LV ¢. 12965. To vse v k.u. Hodonin, obec Hodonin,
okres Hodonin, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Hodonin.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Urceni ceny obvyklé nemovitosti jako jednoho z podkladi k drazebnimu jednani.

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

Zadavatel nesdélil znalci Zadnou skutec¢nost, kterd miZze mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 20.12.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pf¥i vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otdzce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladii a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

informace a podklady od objednatele

informace a podklady z prohlidky

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 aiad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informac¢ni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a tfady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

CAP: povodinova mapa

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplisobem
zkoumany a ov€fovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Analyza dat bude provedena dle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
424/2021 tj. uréeni zjisténé ceny a dle vyhlasky €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti, tj. urceni
obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnozin¢ skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s
vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkll je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy Usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouZzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichZ je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkll je respektovana piimétrena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuzitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkll vyjadieny jako jednotkova cena za 1m2 plochy nebo jako celek. Cilem porovnani je
vyuZzit a jeho pomoci vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna
porovnavaci hodnota lezi uvnitt intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.



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 zji§téna poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka oceniovanych 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 pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zptusobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoien 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, vytvoiena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktudlni
inzerce a budou zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity 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 Hodonin, obec Hodonin, k.t. Hodonin
Adresa nemovité véci:  Méstanska 3345, 695 01 Hodonin

Vlastnické a evidencni udaje

Bronislav Gala, Méstanska 3345/32, 695 01 Hodonin, LV: 13252, podil 1/ 1
Obec: Hodonin [586021]

Katastralni uizemi: =~ Hodonin [640417]

Cislo jednotky 3345/5

Typ jednotky: jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi bytd

Zpusob vyuziti: byt

Budova: ¢.p. 3345

CisloLV: 13252

Podil na spole¢nych ¢astech: 930/7403

Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Hodonin

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace prob¢hlo 20.12.2021. Vlastnik,
ktery ma predmét ocenéni v drZeni nebyl pfitomen prohlidce pfedmétu ocenéni, prohlidka interiéra
BJ nebyla umoZnéna. Prohlidka byla provedena dle moznosti z vetfejné komunikace a z prostor
chodby BD. Veskeré¢ popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace
a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZzenyrskych siti apod.
byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova dokumentace ani jiné
podklady nebyly dolozeny.



Mistopis

Hodonin je mésto v Jihomoravském kraji, okrese Hodonin. Hodonin lezi na fece Moraveé 50 km
jihovychodné od Brna pfi hranici Moravy se Slovenskem. Narodil se zde prezident Tomas Garrigue
Masaryk. Mésto ma dostate¢nou obCanskou vybavenost, uiady, Skolky, Skoly, nemocnici, kulturni
zafizeni, sportovisté, obchodni centra. BJ 3345/5 resp. BD €. p. 3345 se nachazi v jihovychodni ¢asti
meésta Hodonin, v ulici Méstanska. Jedna se o lokalitu se zastavbou jak objekta k bydleni (BD, RD),
tak objekti ob&anské vybavenosti (3kola, MS, obchody, Gifady). Lokalita je dobfe dostupna.

Situace
Typ pozemku: [x] zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti O RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
pozemki:
Okoli: bytova zéna O primyslova zéna L] nédkupni zéna
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. /O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [l dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: §irsi centrum - bytové domy zdéné
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
3483 Me¢ésto Hodonin, Masarykovo nam. 53/1, 69501 Hodonin

Celkovy popis nemovité véci

Ocenovany byt ¢. 3345/5 je situovan ve 3. nadzemnim podlazi bytového domu €. p. 3345 stojiciho na
parcele p. €. st. 5178, k.i. Hodonin. K bytu nélezi podil o velikosti 930/7403 na spolecnych ¢astech
domu €. p. 3345 a na parcele ¢. st. 5178, k.i. Hodonin . Ocefilovany byt o velikosti 3+1 se sestava z
chodby, kuchyné, pokoje ¢.1, pokoje ¢.2, pokoje €. 3, koupelny, WC, komory, spize, k dispozici sklep
v 1.PP abalkon pfistupny z BJ. Konstrukéni feSeni a vybaveni (domu a bytu): Svislé nosné konstrukce
bytového domu jsou pravdépodobné zdéné, vodorovné nosné konstrukce tvoii ziejmée Zelezobetonoveé
stropni panely, zalozeni stavby je na zakladovych pasech z betonu, stiecha je plocha, krytina
pravdépodobné svafované lepenkové pasy, klempiiské prvky plechové pozinkované, schodisté je
betonové (teraco), okna jsou plastova event. dievénd. Vnitini omitky jsou vapenné, vnéjsi povrch
BD je nezateplen. V bytovém domé neni vytah. Byt mé vnitini rozvod el. proudu, vody v¢etné teplé,
kanalizace, plynu, topeni je zajiSténo pravdépodobné centralné. Zdravotné-technické vybaveni bytu
je ve zdéném bytovém jadru. Vybaveni oceniovaného bytu tvofi vnitini dvefe, vestavéné skiing, vana,
umyvadlo, zachod, bidet, kuch. linka, sporak, odsavac par, ohiivac vody plynovy, vodovodni michaci
baterie, topna télesa, dale vnitini instalace elektrického proudu, vody, plynu, kanalizace (dle
,»Smlouvy o pfevodu bytu,,). Podlahy bytu jsou pravdépodobné opatieny dievénymi vlysy, dlazbou
event. pvc. Stafi a stavebni stav: Bytovy diim je odhadem z poc¢atku 70.tych let 20.stoleti, jeho stafi
ke dni ocenéni je tedy cca 50 let. Bytovy dim je prabézné udrzovan. Bytova jednotka je
pravdépodobné v piivodnim stavu, k rekonstrukei, k datu ocenéni vyuzivana ptibuznym vlastnika k
bydleni.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi
NE Povodiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentat: Predkupni pravo, Vécné biemeno uzivani, Zastavni pravo smluvni, Rozhodnuti o
upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zdkona) - Géla Bronislav, Zahdjeni exekuce - Géla
Bronislav.

Ostatni rizika:

Nebyly ptredlozeny zadné najemni smlouvy ani doklady o prondjmu nebo pachtu ocefiovanych
nemovitosti/BJ. Bytovou jednotku pravdépodobné uziva ptibuzny vlastnika.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka €. 3345/5
2. Pozemek p.¢.st. 5178

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka €. 3345/5
2. Porovnavaci hodnota

2.1. Bytova jednotka ¢. 3345/5



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev predmétu ocenéni: Jednotka vymezena podle zakona o vlastnictvi byta
Adresa predmétu ocenéni: M¢stanska 3345
695 01 Hodonin
LV: 13252
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Hodonin
Obec: Hodonin
Katastralni tuzemi: Hodonin
Pocet obyvatel: 24 512

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 181,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a €. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadeéji neékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

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 \Y 0,00
soucdsti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zéaplav
7. Hospodaisko-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 lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi \Y 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: Rezidencni stavby v ostatnich obcich nad 2000

obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: | 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 Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské 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 — 1 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. Nezamé&stnanost: Primérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 1 0,00

11
Index polohy Ip=Py*(1+ > Pi)=1,050
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
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. Bytova jednotka ¢. 3345/5

Zatridéni pro potieby ocenéni
Bytovy ¢i nebytovy prostor v budove § 21



Budova:

Svisla nosna konstrukce:

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC:
Nemovita véc je soucasti pozemku

J. domy vicebytové (typove)

zdéna
1122

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Celkvova vyméra podlahové plochy 93* 1,00 = 93,00 m?
jednotky s prisluSenstvim:

Zapocitana podlahova plocha bytu: 93,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

A = pridana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:;()S]t Koef. Iojl%r,a;sgi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 4,90 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefe S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30
14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00
26. Instalacni pref. jadra/zdéna S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 93,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9300
Ocenéni

Z&kladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. ¢. 10): * 0,9390



Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9300

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 18 333,04
Pln4 cena: 93,00 m? * 18 333,04 K¢&/m? = 1704 972,72 K¢&

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 50 rokii
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 100 = 50,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100) * 0,500
Nakladova cena CJn = 852 486,36 K¢
Koeficient pp * 1,071
Cena CJ = 913 012,89 K¢
Bytova jednotka €. 3345/5 - zjiSténa cena = 913 012,89 K¢

2. Pozemek p.C.st. 5178
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,050

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku C. 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
vcetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zédkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivia I 0,00

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

i=1
Celkovy index I =17 * 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 pozemki

v 1%t Zakl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [Ké/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1181,- 1,050 1 240,05
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Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev islo m?]  [Ke&/m?] (K¢]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 5178 224 1 240,05 277 771,20
nadvoii

Stavebni pozemek - celkem 224 277 771,20

Pozemek p.¢.st. 5178 - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 277 771,20 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 930/ 7 403

Pozemek p.¢.st. 5178 - zjisténa cena celkem = 34 894,94 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 3345/5

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Bytovy ¢i nebytovy prostor v budové § 21

Budova: J. domy vicebytové (typové)

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1122
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Podlahové plochy bytu koeficient dle typu

podlahové plochy
Celkvova vyméra podlahové plochy 93* 1,00 = 93,00 m?
jednotky s pfislusenstvim:
Zapocitana podlahova plocha bytu: 93,00 m?

Popis a hodnoceni standardu

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

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaven Obj. podil [%] C[i;f]t Koef. g]fjfa;(fgiyl
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 5,40 100 1,00 5,40
2. Svislé konstrukce S 18,20 100 1,00 18,20
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Krov, stiecha S 490 100 1,00 490
5. Krytiny stfech S 2,30 100 1,00 2,30
6. Klempitské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchli S 5,70 100 1,00 5,70
8. Uprava vnéjsich povrchi S 2,90 100 1,00 2,90
9. Vnitini obklady keramické S 1,30 100 1,00 1,30
10. Schody S 2,90 100 1,00 2,90
11. Dvefte S 3,30 100 1,00 3,30
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna S 5,30 100 1,00 5,30

-11 -



14. Povrchy podlah S 3,00 100 1,00 3,00
15. Vytapéni S 4,80 100 1,00 4,80
16. Elektroinstalace S 5,10 100 1,00 5,10
17. Bleskosvod S 0,40 100 1,00 0,40
18. Vnitini vodovod S 3,20 100 1,00 3,20
19. Vnitini kanalizace S 3,10 100 1,00 3,10
20. Vnitini plynovod S 0,40 100 1,00 0,40
21. Ohftev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,90 100 1,00 1,90
23. Vnitini hygienické vyb. S 3,90 100 1,00 3,90
24. Vytahy C 1,30 100 0,00 0,00
25. Ostatni C 5,70 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra/zdéna S 3,70 100 1,00 3,70
Soucet upravenych objemovych podila 93,00
Koeficient vybaveni K4: 0,9300
Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 8 020,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pfil. €. 10): * 0,9390
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9300
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 1,0500
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4930
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 18 333,04

Plna cena:

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 50 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roki

93,00 m? * 18 333,04 K¢/m?

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 100 rokt

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50/ 100 = 50,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 50,0 % / 100)

1704 972,72 K¢

0,500

Ocenované jednotce naleZi spoluvlastnicky podil na p¥islusenstvi stavby a pozemku.

Spoluvlastnicky podil je:

930/7 403

Bytova jednotka ¢. 3345/5 - zjiSténa cena

-12 -
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2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 3345/5

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 93,00 m?
Zastavéna plocha: 93,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Podlazi:
Dispozice:
Typ stavby:

UZitna plocha: 70,00 m?

Bytova jednotka

nam. B. Martin(, Hodonin, okres Hodonin

3+1 B. Martinl. Byt se nachazi ve zrevitalizovaném cihlovém domé¢ s plastovymi
okny v klidné ¢asti Bazantnice. Druhé patro se bez vytahu da hrave zvladnout. Byt je
uréen pro nové majitele, kterym neni cizi kreativita. Nenajdete v ném strohoul
uniformitu standardnich panelovych byt s umakartovym jadrem. V obytnych
mistnostech jsou dfevéné parkety, které po piebrouseni a nalakovani budou mit
parametry, kterych nedosahuji ani nékteré moderni podlahy. Skladba téchto parket
byla mym prvnim technickym vykresem pii studiu na SPS v Hodoning. Ve kterém to
bylo roce, si necham az na prohlidku. Po vstupu do bytu vejdeme do chodby. Po levé
strané je vestavéna skiin a dvoje dvete. Blizsi dvefe slouzi ke vstupu do koupelnyl
(4m2), ve které je umistnéna vana a zanovni ohiiva¢ TUV. Celou koupelnu
prosvétluje denni svétlo, které pronikd oknem umistnénym pod stropem.  Druhymi
dvermi se dostaneme na samostatné WC (1,5 m2), které ma taky okno. Coz bude k|
nezaplaceni hlavné rano, kdy se zde v rychlém sledu prostiida celd osaddka bytu. Al
aby téch oken nebylo malo, jedno je taky na chodbé. TakZe na ni nemusite svitit.
Pravé dvete z chodby vedou do prostfedniho pokoje (10m2), ze kterého je vstup do
dalsich dvou pokoji a na balkon. Vyuzit ho mizete jako pracovnu nebo obyvaci
pokoj. Jednoduse podle vaSich predstav. A kdyz uZ jsem u té pravé strany, tak pravé
dvete z prostfedniho pokoje vedou do pokoje dalsiho (14 m2), ktery je neprichozi. |
z n¢j je pristup na dvojity balkon. Balkon je spole¢ny pro oba pokoje. Kone¢né
mizeme i doleva, kde je nejvétsi z pokojii (18m2). Tento pokoje je ptistupny, jak 7
prostiedniho pokoje, tak z kuchyné. Velmi jednoduchou tpravou z néj mizZe byt
pokoj neprichozi. Prohlidku ukon¢ime v kychyni (10 m2), ktera poskytuje dost mista
pro umisténi kuchynské linky i jidelniho stolu. Kuchyn je krasné prosvétlena oknem.
Vytapéni v soucasné dobé zajistuji lokdlni plynova topidla. Coz znamena, Ze
neplatite nikomu za teplo a teplou vodu. Kolik plynu na topeni a ohifev spotiebujete,
tolik si zaplatite. Vzhledem k poloze bytu (uvnitt budovy) a jeho proslunéni, v ném|
panuje tepelnd pohoda za velmi pfijatelnych nakladi. Byt si zaslouzi rozsahlejsi
rekonstrukci podle predstav nového majitele. Mé&sicni naklady maji zhruba tuto
podobu: (fond oprav) 1800,- zaloha elktiina cca 1000 K¢, zaloha plyn 1500 K¢.
PtisluSenstvi bytu tvoii dva sklepy. V tésné blizkosti domu se nachézi détské hiiste,
obchod s potravinami, restaurace, Skola a zastaivka MHD.

3

3+1

cihlovy
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Pouzité koeficienty: RE/MAX

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00 <
K6 Vliv pozemku 1,00 e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Zatepleny BD. BJ pied rekonstrukei.

Cena k 12.1.2022 Celkovy koeficient Kc Upravena cena

3 605 700 K¢ 1,00 3605 700 K&

Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: Brandlova, Hodonin, okres Hodonin
Popis: 3+1 o rozloze 70,8 m2 v klidné ¢asti mésta Hodonin. Byt je po ¢astecné rekonstrukei,

s balkonem a krasnymi vyhledy na okolni louky, nachazejici se v 5. patie panelového
domu po revitalizaci. Byt je klimatizovany, napojeny na vodovodni fad a elektrickou|
energii. Naklady na bydleni jsou nizké a velmi ptiznivé. Dispozice: prostorna vstupni
chodba, kuchyné s jidelnim koutem, obyvaci pokoj, loznice, détsky pokoj S|
balkonem, koupelna s vanou a samostatné WC. V tésné blizkosti se nachazi veskerd
obcanska vybavenost: skola, skolka, nemocnice, posta, obchody, zastavka MHD.

Podlazi: 5

Dispozice:  3+1

Typ stavby: panelovy

Uzitna plocha: 71,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00 =
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Udrzovanéjsi BD, BJ po ¢astecné rekonstrukei.
Cena k 11.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3450 000 K¢ 0,95 3277500 K¢
Nazev: Bytova jednotka
Lokalita: U Cervenych domkii, Hodonin, okres Hodonin
Popis: Velmi prostorny byt v osobnim vlastnictvi 3+1, ktery se nachazi v 2.NP/3 cihlového

domu. Jeji celkova vymeéra ¢ini 80 m2 + dva sklepni prostory 4,8+5,2 m2. Obyv pokoj
17,2 m2, pokoj 14,7 m2, loznice 14,7 m2, kuchyné 10,3 m2, Byt ma zdéné jadro,
koupelnu s vanou, WC samostatné v puvodnim udrZzovaném stavu. V obytnych
mistnostech jsou na podlaze parkety, v kuchyni, na chodbé&, koupelné a na toaleté
polozena dlazba. Vytapéni dalkové. Po dohodé¢ moznd domluva na pienechani
nc¢kterého vybaveni bytu. Bytovy dim ma sedlovou stiechu a proSel zdatiloul
revitalizaci. Byla zhotovena nova fasada se zateplenim, okna vyménéna za plastova,
stupacky také jiz v plastu. V okoli domu se nachdzi Skola, Skolka a détska hfiste,
piijemnou atmosféru dodaji vzrostlé stromy a obdobné bytové domy. Svym

-14 -



umisténim a dostupnou infrastrukturou je nemovitost vhodna ptedevsim pro rodiny s
détmi.
Podlazi: 2
Dispozice:  3+1
Typ stavby: cihlovy
UZzitna plocha: 80,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 0,95 L
K6 Vliv pozemku 1,00 s
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: BD po revitalizaci.
Cena k 11.12.2021 Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 199 900 K¢ 0,95 3039 905 K¢
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 3 039 905 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 3307 702 K&/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 3 605 700 K¢/ks
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Priimérn4 jednotkova cena 3307 702 K¢/ks
Vysledna porovnavaci hodnota 3307 702 K¢&

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka ¢. 3345/5 913 012,90 K¢

2. Pozemek p.¢.st. 5178 34 894,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 947 907,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 947 910,- K¢

slovy: Devétsetctyticetsedmtisicdevétsetdeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
947 910 K¢

slovy: Devétsetctyticetsedmtisicdevétsetdeset K¢
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Rekapitulace trzniho ocenéni majetku
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka ¢. 3345/5 852 486,40 K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Bytova jednotka ¢. 3345/5 3307 702,- K¢
Porovnavaci hodnota 3307 702 K¢
Vécna hodnota 852 486 K¢

Silné stranky
+ dobré ob¢anské vybavenost
+ plocha bytové jednotky

Slabé stranky

- nezatepleny BD

- neni vytah

- BJ pravdépodobné k rekonstrukci

Obvykla cena
3300 000 K¢

slovy: Ttimilionytfistatisic K&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk{ analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, urCeny zékladni jednotky pro
porovndni a parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny. Z transakéni historie, analyzy transakei
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro
uréeni obvyklé ceny je vychdzeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databéaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nékterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivl
pusobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asnéd cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

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

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

OBVYKLA CENA 3300 000 K&

slovy: Ttimilionytfistatisic K¢

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: bytové jednotky &. 3345/5
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 13252, vymezené v budové Hodonin, ¢.p. 3345, zapsané na LV ¢.
12965, stojici na st. parcele ¢. 5178, zapsané na LV €. 12965. Se spoluvlastnickym podilem o
velikosti 930/7403 na spole¢nych ¢astech bytového domu ¢.p. 3345, zapsaného na LV ¢. 12965 a se
spoluvlastnickym podilem o velikosti 930/7403 na st. parcele ¢. 5178 o vyméie 224 m2, vedené
jako zastavéna plocha a nadvofi, zapsané na LV €. 12965. To vSe v k.u. Hodonin, obec Hodonin,
okres Hodonin, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté
Hodonin.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Nebyla umoZznéna prohlidka interiéru.

Konzultant a dtivod jeho pfFibrani

Konzultant nebyl ptibran.

Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM as.

Jirovcova 1621/19

370 01 Ceské Budéjovice - Ceské Budéjovice 3

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik, Michal Sirovy
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podala znalecka kancelai ZUOM a.s. sidlem Jirovcova 1621/19, 370 01 Ceské
Budgjovice-Ceské Budgjovice 3, jako znalecky tstav jmenovany rozhodnutim ministra spravedlnosti
ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-OSD-SZN/11, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro oceflovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1184-20/2022 evidence posudkd.

V Ceskych Budgjovicich 7.2.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalne
. +, Ppodepsal
Miklosko jan mikiotko

ZUOM, ass.
Ing. Jan Miklosko
Reditel spole&nosti

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.12.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

KATASTRALNI MAPA 1
MAPA OBCE, MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 4
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Kopie katastralni mapy ze dne 7.2.2022
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