Odhad obvyklé ceny nemovité véci
&.105/2022

NEMOVITOST:
Nemovitost: RD Blizkovice, ¢.p. 263
Katastraln{ ddaje: Obec: Blizkovice, Katastralni izemi: Ves Blizkovice LV: 497
Pozemky: p.C. St. 238, p.¢. 1142
Vlastnik stavby: MI Estate s.r.0., RohdGova 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 spoluvlastnicky podil: 2/3
Vlastnik pozemku: MI Estate s.r.o., Rohacova 188/37, Zizkov, 13000 Praha 3 spoluvlastnicky podil: 2/3
OBJEDNATEL
EURODRAZBY.CZ a.s.
Adresa: Cimick4 780/61, 18100 Praha 8
1C:29135419
DIC: CZ29135419
ZHOTOVITEL
NEMORADAR s.r.o.
Adresa: Cimicka 780/61, 181 00, Praha 8 Cimice
IC: 05117089
|UéEL Odhadu: Ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti pro potieby objednatele.
Pocet stran: 10 stran Pocet piiloh: 12 stran

Ocenéno ke dni 14.6.2022




SEZNAM

1. UVOD
e  Souhrn
e Ugel odborného odhadu

2. METODY OCENOVANI
e Definice pojmu
*  Ocenovaci metody

3. NALEZ A OCENENI
* Identifikace nemovitosti
e Mistopis
*  Celkovy popis nemovitosti
* Poloha a dopravni dostupnost
* Piistup a ptijezd
* Prondjem
*  Vyhodnocenf rizik

4. KOMENTAR K UCENI OBVYKLE CENY
*  Komentér k ur€eni ceny
* Rekapitulace
* Seznam podkladi a piiloh

5. PRILOHY
¢ Osvédceni
* Piilohy
¢ Fotodokumentace

Strana -

2 -




1. UVOD

SOUHRN
Nemovitost: Rod. diim, Blizkovice, ¢.p. 263
Adresa nemovitosti  BliZkovice 263, 67155 Blizkovice

Pozemky: p.C. St. 238, p.¢. 1142

UCEL ODBORNOHO ODHADU
(stanoveni znaleckého tkolu)

Urceni obvyklé ceny pro potieby objednatele.

URCENI OBVYKLE CENY
(Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovdni majetku)

Majetek a sluZba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob oceniovani. Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, popiipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho nebo kupujictho ani vliv
zvl4stni obliby. Mimofddnymi okolnostmi se rozuméji napiiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zv14Stni hodnota pfikladand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim

Strana- 3 -




2. METODY OCENOVANI

DEFINICE POJMU
(definovéni pouZitych pojmi)

Obvykld cena
Obvyklé cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné

dobé a misté dosdhnout. V zdkoné €. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena definovana
takto:

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodeji stejného,
pfipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni.

Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepronajimaji vlivy
mimofddnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajictho nebo kupujictho ani vliv zvlasStni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajictho, nebo kupujiciho, dusledky
piirodnich ¢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 ptiklddand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim. Zikon jiZ blize nestanovi, jakou
porovndvaci metodu ¢i jak porovndvaci metodu pouZit.

-

Cena zjiSté€na ( dfive nazyvana administrativni ¢i ufedni

Zji%ténd cena je cena véci uréend dle cenového piedpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni. V
tomto piipadé se jednd o vyhl. MF €. 441/2013 Sb. ve znéni novely ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €.
53/2016, €. 443/2016 Sb. a €. 457/2017 Sb. o provedeni nckterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpisti ( ocefiovaci vyhlaska ).

Cena sjednand
Jedna se o penéZni Castku, kterd byla sjednand dohodou pfi ndkupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cendch.

Cena pofizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo moZno véc poridit v dobé jejiho potizeni bez odpoctu
opotiebeni (u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reproduk¢éni

Cena reprodukéni je cena ( vécnd hodnota ), za kterou by bylo moZno stejnou véc nebo porovnatelnou
novou vée poridit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb ndkladovou kalkulaci, nebo
podrobnym poloZzkovym rozpoctem, nebo za pomoci agregovanych poloZek. Nejcastéji se vSak stanovi za
pomoci technicko-hospodatskych ukazatelti ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3 obestavéného prostoru, nebo
1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dob¢ se také s vyhodou pouZivano ocenéni ndkladovym zplsobem
podle cenového predpisu ( viz nizZe ).

Cena ¢asova
Cena casova je cenou reprodukéni sniZenou o piiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné

opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjiSténi vécné hodnoty staveb je moZno
vyuzit vypoctu ceny nakladovym zptsobem dle platného cenového piepisu ( ocetiovaci vyhlaska ).

Cena vynosovd
Cena vynosova - téZ "kapitalizovand mira zisku". Zjednodusené feceno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazb¢ uloZit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.
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Cena porovnavaci

Porovnévaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjiStuje porovnanim s jiZ
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i prondgjmy obdobnych véci v daném misté a cCase, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napft. Indexova porovndvaci metoda vypoctu ceny je pouZzivana pro zjisténi obvyklé ceny
nemovitych véci za zaklad€ porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostfedni vliv na cenu nemovitosti
( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, ptisluSenstvi apod. ).

TrZni hodnota

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu realizované ceny na
trhu za nabizeny majetek ( napt. nemovitou véc ) tj. odhad do budoucnosti. Jedna se o hodnotu, jiZ je mozZno s
nejveétsi pravdépodobnosti dosdhnout v dané dobé a v konkrétnich podminkach trhu mezi dobrovolné a
legédlné jednajicim kupujicim a proddvajicim s vylou¢enim ptisobeni mimotadnych faktord napt. pti prodeji v
tisni ¢i v nekalé soutézi. TrZzni hodnotu je moZno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny, vyhodnocenim vécné
ceny ( ndkladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny uréené porovndnim, jsou-li dostupné alesponl zakladni
udaje srovnavacich objektt.

TrZni cena
Skute€né realizovand ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezdvislymi subjekty
na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

OCENOVACI METODY
(definovani ocenovacich metod)

metoda nikladového ohodnoceni (vécna)

Jednd se v podstaté o stanoveni ndkladl na pofizeni v soucasnych cendch a uréeni opotiebeni priméfeného
staif a skute¢nému stavu (€asova cena, vystihujici redlny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

- metoda vynosova (prijmova)

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (piijem). Dosahovany vynos je

charakteristikou uZitkovosti.

- metoda porovnavaci ( komparativni, statisticka)

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej€asté&ji se vyskytujiciho prvku v dané mnoZing
skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti poskytovani stejné nebo obdobné
sluZzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu.
MnoZina prvki je stanovena z historickych cen za piiméfeny Casovy usek. Pokud ve smyslu zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku nejsou k dispozici ddaje o skute¢né realizovanych cendch stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni pro uréeni ceny obvyklé, nelze teda zjistit cenu obvyklou a bude pak zjiSténa trZni
hodnota (odhad realizovatelné ceny) na zdklad€ porovnani v mnoziné nabidkovych cen realitni inzerce, které
budou objektivizovany vzhledem k jejich velmi ¢astému nadhodnoceni oproti cendm nakonec realizovanym.
Ze zkuSenosti vyplyva, Ze nadhodnoceni poZadovanych cen se nej¢astéji pohybuje u tohoto druhu nemovitych
véci mezi 10% aZz 20% hodnoty z poZadované ceny nad moZnou cenou realizovatelnou. Takto zjiSt€nou trzni
hodnotu je moZné povazovat za cenu obvyklou dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku. Pro stanoveni
obvyklé ceny bude pouZito kombinace metod.
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3. NALEZ

NEMOVITOST:
(identifikace nemovitosti)
Nemovitost: Rod. diim, Blizkovice, €.p. 263
Adresa nemovitosti  Blizkovice 263, 67155 Blizkovice
Pozemky: p.C. St. 238, p.¢. 1142

Mistni Setfeni: vlastnik nebyl pfitomen, provedeno dle moZnosti v diléim rozsahu exteriéru domu a pozemkt
z okolnich vefejné pristupnych pozemk, v terminu 6.6.2022 mezi 13:00-13:30

MISTOPIS
(charakteristika obce, poloha v rdmci obce a regionu)

Meéstys Blizkovice se nachdzi v okrese Znojmo v Jihomoravském kraji. Obec se necleni na ¢asti, ma ale dvé
katastralni tizemi, Méstys BliZkovice a Ves Blizkovice. Zije zde pfiblizné 1 200obyvatel.

CELKOVY POPIS NEMOVITOSTI
(zdkladni popis, dispozicni feSeni, ucely vyuZiti, druh stavby, pfisluSenstvi)

Predmétem ocenéni je rodinny dim a zahrada nachézejici se obci Blizkovice, okr. Znojmo. Predmétné
nemovitosti se nachazeji v zdpadni okrajové ¢asti obce Blizkovice.

Jedna se o rodinny diim (déle jen dtim) pravdépodobné castecné podsklepeny s 1.NP a ptidnim prostorem.
Predpoklddana obytnd dispozice domu: 3+kk(3+1). Skute€né dispozice a stav interiéru nebylo mozné ovéfit.
Dutim je pravdépodobné vyuzivan k trvalému bydleni.

Obvodové zdi a svislé konstrukce zdéné smiSené, stfecha kombinace polovalba a sedlov4, krytina taSkova,
okna Spaletova dievénd zdvojend. Fasdda domu je se zateplenim.

Stavebné technicky stav domu je dobry s provadénou prubéznou udrzbou, stav interiéru domu nebylo mozné
ovéfit.

Ostatni stavebni ¢asti domu klempifské prvky-pozink, komin je asi opatfen vnitini vlozkou, bleskosvod neni
instalovan.

Vytéapéni-je pravdépodobné plynovym kotlem s rozvodem do radiatora.

Odhadované stafi domu je cca 90 let.

Dutim je pfipojen na rozvod elektrické energie, vodovodni fad, pravdépodobné pies jimku na vlastnim pozemku
na vefejnou kanalizaci a plyn. Na jaké sité je dim skutec¢né pfipojeny nebylo ovéfeno.

Soucasti ocenéni jsou i vedlejSi objekt nachdzejici se na pozemku p.¢. St. 238. Jedna se pravdépodobné o
zdénou stavbu skladu ¢i dilny za domem v rdmci vnitiniho dvoru.

Soucdésti ocenéni jsou pozemky p.¢. St. 238, zastavénd plocha a naddvoii o vymeére 288 m2. ktery je z vE&tsi Casti
zastavény stavbou rodinného domu a vedlejsi stavbou skladu. Déle je navazujici pozemek p.¢. 1142, zahrada
o vymeéte 1536 m2. Pozemek zahrady je zatravnény a se vzrostlymi ovocnymi stromy. Zahrada je v dobrém

prabézn¢ udrzovaném stavu.

Cely aredl okolo domu a zahrady je chrdnén proti vstupu udrZzovanym oplocenim.
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DUM

5.

Dispozice Podlahova plocha Pozemky Zastavéna plocha
m? m? m?
3+kk(3+1) Cca 100 1824 Cca 85

KONSTRUKCE, PRIPOJKY, VYTAPEN]

Konstrukce [X] zdéné [ ]betonové [ ] montované | [X] smiSené [ ] kdmen
[ ]kovové [ ]dfevéné [ ]jiné
Vytépéni: pravdépodobné kotlem na plyn s rozvodem do radiatord
Ptipojky [ 1 voda vlastni | [X] voda
vefejna
[X] kanalizace | [X] kanalizace
vlastni vefejnd
[X] elektro [ ] telefon [X] plyn [ ] teplovod

- na jaké inzenyrské sité je skute¢né RD pripojen nebylo ovéreno

VYUZITI NEMOVITOSTI
[X] bydleni [ ]prondjem | [ ] podnikdni [ ]bydl.a [ ]1rekreace | [] Volny
podnik objekt

POLOHA, DOPRAVNI DOSTUPNOST

Poloha v obci Objekt k bydleni se nachdzi v zdpadni okrajové Casti obce Blizkovice.

Pocet obyvatel

Okoli: [X] bytova [ ]primyslova [ ] smiSena [ ]ndkupni |[ ]ostatni
zOna zOna zOna zbéna

Dopravni dostupnost (do 10 [ 1 MHD [X] Zeleznice | [X] autobus

minut pésky):

Dopravni dostupnost (do 10 [X]dalnice/silnice [ ] silnice Silnice—

minut autem) 1/38 TI/111

PRISTUP A PRIJEZD K NEMOVITOSTEM

[X] zpevnénd komunikace

[ ] nezpevnénd komunikace

[ ]jin4d komunikace

[X] z vetejné komunikace

[ ] pfes vlastni pozemky

[ ]zajistén vécnym
bifemenem

[ ]jiné zajisténi piistupu k
pozemkiim

[ ] pravné nezajistén

| PRONA JEM NEMOVITOSTI (zhodnoceni ndjemniho vztahu)

Nemovitost je pronajimana (propachtovéna) - nezjiSténo

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek -

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek -

Néjemni (pachtovni) smlouvy uzaviené na dobu urc¢itou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro

pronajimatele -
Typ
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VYHODNOCENI RIZIK NEMOVITOSTI

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost nenf fddné zapsdna v katastru nemovitosti

Ne Skute¢né uZivéni stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

Ne Stavba na cizim pozemku

Ne Docasnd stavba

Ne Spornost zdpisu / Duplicitni vlastnictvi

Ne Probihajici obnova operatu

Ne Prestavek

Ne Plomba

Ne Ptidatné spoluvlastnictvi

Rizika spojena s umisténim nemovitosti

RIZIKO Popis rizika

Ne Nemovitost situovdna v zdplavovém tzemi

Ne Nemovitost byla v minulosti zatopena

Ne Nemovitost v iizemi s ekologickym zatiZzenim (voda, ovzdusi, pida, jiné zdroje)

Ne Nemovitost v tizem{ se zhorSenym Zivotnim prostfedim (hluk / vibrace - doprava, vyroba, jiné
zdroje)

Ne Nemovitost v tizemi s ostatnimi pfirodnimi riziky (radon, zdpach, hmyz, vitr, sesuvy pudy, jiné
zdroje)

Ne ObtiZny piistup k nemovitosti v odlehlych lokalitdch

Ne Poloha nemovitosti v chranéném dzemi

Ne Demograficky negativng zatizend lokalita

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni zapsana na LV

RIZIKO Popis rizika
Ne Vécné biemeno uzivéni
Ne Predkupni pravo
Ne Zastavni pravo / podzdstavni prdvo (v€etn€ budouciho)
Ne Pozndmky k osobé a k nemovitosti - exekuce, konkurs apod.
Ne Riziko spojené s napojenim na inZenyrské sité a energetické zdroje
Ne Ostatni prdvni omezeni
Ne Zajistovaci prevod priva
Ne Prévo stavby
Ne Nezbytnd cesta
Ne Ptednostni potadi pro jiné pravo
Ne Historickd zdstavni prdva prevzatd do KN
Ne Vymének / Budouci vymének

Rizika ostatni

RIZIKO Popis rizika
Ne Nemovitost vykazuje viditelné technické vady
Ne Stavby dlouhou dobu neuZivané
Ne Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Ne Stavby kapacitné pfedimenzované
Ne Vyhrada vlastnického prava
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4. KOMENTAR K URCENI OBVYKLE CENY

Silné stranky nemovitosti

+ s nemovitostmi se béZné obchoduje

Slabé stranky nemovitosti

- ocenovany podil 2/3
- mensi obCanskd vybavenost v obci

V lokalit€ jsou nemovitosti obdobné dispozice a stavebné-technického stavu obchodovany v intervalu od
2.000.000,-K¢ — 4.700.000,-K¢ za objekt. Na zdklad€ porovnani s realizovanymi obchody a k pfihlédnutim
k slabym a silnym strdnkdm nemovitosti uréujeme obvyklou cenu pii spodni hodnoté zminéného cenového
spektra a to na 2.100.000,-K¢.

REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti
Obvykla cena id. 2/3 | 1.400.000 K&

Ocenéno ke dni 14.6.2022

5. PRILOHY

Seznam podkladi a priloh

Podklad / P¥iloha pocet stran A4 v priloze
SNIMEK KATASTRALNI MAPY 1
MAPA OBLASTI 1
FOTODOKUMENTACE 1
POROVNAVANE NEMOVITOSTI 9
Osvédceni:
Vyse uvedeny zpracovatel osvédcuje, Ze: V soucasné dobé ani v budoucnosti nebude mit ti¢ast nebo
prospéch z nemovitosti, které jsou pfedmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zévérech, nebo odhadnutych hodnotach. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé
skute¢nosti ke dni zpracovani, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

Pti své Cinnosti jsme neshledali Zddné skute¢nosti, které by nasvédCovaly, Ze predané dokumenty a
podklady nejsou pravdivé a spravné.

Strana- 9 -




