Ing. Bc. Eva Hradil, znalec 769 01 HoleSov, TyrSova 1276/9

mobil: +420 603 35 45 98

Znalecky posudek ¢&. 6783 — 263/2018

v oboru ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti
0 obvyklé cené nemovité véci — jednotky ¢&. 821/21 v budové &.p. 821 umisténé

na pozemku parcelni ¢islo 1737 véetné podilu na spolecnych ¢astech budovy i na pozemku
v katastralnim uzemi Postorna, obci Bfeclav, okrese Bfeclav
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Objednatel posudku: REXIM REALITY s.r.0., ICO: 492 45 031
Murmanska 1475/4
100 00 Praha 10
Vetejna nedobrovolna drazba ¢.j. 585ND2018
Ucel posudku:

stanoveni obvyklé ceny nemovité véci jako
podklad draZebniho konani

Podle stavu ke dni 30. 11. 2018 (mistni Setfeni) posudek vypracoval:

Ing. Be. Ewa Hradil
Tytsova 1276/9
769 01 Holesov

Posudek obsahuje 13 stran textu vcetné titulniho listu a pfiloh a pfedava se objednateli ve dvou
vyhotovenich v listinné podob¢ a 1 x v elektronické podobeé prostfednictvim emailu.

V Holesové, dne 3. prosince 2018
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A. Nilez
1. Znalecky iikol:

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky zadavatele ze dne 28.11.2018 jako podklad
vefejné nedobrovolné drazby ¢&j. 585ND2018. Ukolem znalce je: ,...0ocenéni nemovité véci se
samostatnym uvedenim ceny obvyklé dle zvlastniho predpisu, a jejich soucasti, tj. vSe, co k ni
podle povahy naleZi a nemiZe byt oddéleno, aniZ by se tim nemovita véc znehodnotila a jeji
pfislusenstvi, tj. nemovité ¢i movité véci, které byly vlastnikem véci hlavni urCené, aby s ni byly
uZivany....“

Pfedmétem ocenéni je nemovita véc — jednotka ¢. 821/21 v budove ¢.p. 821 na pozemku parcelni ¢islo
1737 — zastavéna plocha a nidvofi, véetné spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢éastech budovy
¢.p. 821 a na pozemku parcelni ¢islo 1737 — zastavéna plocha a nadvofi v katastralnim tzemi Postorna,
obec Bfeclav, okres Bfeclav. Vyse spoluvlastnického podilu k budové a pozemku éini id. 595/15756
k celku. Jednotka je zapsana podle zakona o vlastnictvi bytu.

2. Informace o nemovitosti;

Adresa nemovitosti : 691 41 Bfeclav, Postorna, Hajova 821/2
Kraj : Jihomoravsky

Okres : Breclav

Obec : Bfeclav

Katastralni sizemi : Postorna

3. Podklady pro vypracovini ocenéni:

Dodané zadavatelem:

1) Vypis z katastru nemovitosti vedeny pro katastralni dzemi Postorna, LV ¢. 3552 ze dne 23. 11. 2018.
2) ProhliSeni vlastnika — informace o bytové jednotce

Zjisténé gnalcem:

3) Mapa okolf a obce véetné panoramatickych pohledd na ocefiovanou nemovitost
4) Informace o obci a okoli z internetovych servert

5) Kopie katastrdlni mapy, ortofoto dle cuzk.cz

6) Maly lexikon obci 2017

7) Mistni $etfeni provedené znalcem dne 30. 11. 2018, fotodokumentace

8) Informace z vefejnych seznami

4. Prohlidka a zaméreni nemovité véci:
Prohlidka nemovité véci byla provedena dne 30. listopadu 2018 znalcem. V byté nebyl nikdo zastizen,
informace o technickém stavu jednotky podal spravce domu.

5. PouZitd literatura:

A. Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocentovani majetku v platném znéni.

B. Vyhldska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhldsky ¢. 199/2014 Sb., ¢ 345/2015 Sb., ¢ 443/2016 Sb. a
¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji ustanoveni zikona €. 151/1997 Sb. v platném znéni o ocentovani
majetku.

C. Bradac, A.: Teorie ocenovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno 2008.

D. Bradéa¢, A., Fiala, J.: Nemovitosti - oceflovan{ a pravni vztahy, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické
nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana Tulacka, Praha 2004.

6. Metody zjisténi hodnoty:
a) Ocenéni dle platnych pfedpist — cena dle vyhlasky &. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb.

V této ¢asti je zjisténa administrativni cena oceniované nemovité véci dle platného ocenovaciho predpisu —
Vyhlaska ¢.441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢ 199/2014 Sb. wvyhlasky ¢.345/2015 Sb., vyhlasky
¢. 443/2016 Sb. a vyhlagky ¢. 457/2017 Sh.
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b) Zjisténi ceny nemovité véci, ktera je v misté a Case obvykla

V této casti bude nejprve provedena analyza trhu s obdobnymi nemovitymi vécmi, bude tedy zjisténa
srovnatelna cena, na zakladé které bude urcena cena nemovité véci, ktera je v misté a case obvykld -
,,0bvykla cena®. Definice obvyklé ceny dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. v platném znéni:

srenObVYRIOU cenon se rogumi cena, Rterd by byla dosagena pii prodejich stejného, popripadé obdobného majetkn nebo pri
poskytovini stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni.  Pritom se vaguji vsechny okolnost,
které maji na cenn vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajicibo
nebo kupujiciho ani viiy vlasmi obliby. Obyykld cena vyjadiuje hodnotn véci a nrit se porovnanim.

Nelze opomenout ani zjisténi mozného budouciho vyuziti nemovité véci.

Urceni ceny porovnavacim zpusobem vychdzi zinformaci zjisténych o realizovanych obchodech
obdobného majetku. Jako relevantni se v tomto piipadé pokladaji kupni smlouvy, informace ucastniki
trhu, spolupracujicich znalcti a odhadct, obci, realitnich kancelaff a vlastni databaze statistickych tudaju.

Postup pro ocertovani staveb porovnavacim prisobens:

Cena stavby se zjisti vynasobenim zvolené mérné jednotky, charakteristického porovnatelného parametru
daného typu stavby, napf. obestavény prostor, zastavéna plocha, uzitna plocha, podlahova plocha atp.,
jednotkovou cenou uréenou porovnavaci metodou.

Na zakladé skutecného uziti oceniované stavby bude zjisténa cena staveb obdobného vyuziti, pokud toto
nebude mozné tak cena nabidek staveb obdobného vyuziti, popfipad¢ kombinace vyse uvedeného. U
vsech informac{ plati pravidlo aktualnosti cen, staif do 12-ti mésict, popiipade 6-ti mésici. U nabidkovych
cen je mozné pouzit objektivizacn{ koeficient v rozmezi 0,7 — 1,0 se zduvodnénim, zohlednujici zejména
transakeni naklady, nebo dobu zvefejnéni nabidky.

Kritéria pro vybér porovnatelnych pifpadi jsou u staveb zejména: ucel uziti, poloha v obci vzhledem
k ucelu uziti, stavebné technicky stav, materidlové charakteristiky, vybavenost, velikost a moznost
komercéni vyuzitelnosti.

Zjisténym cenam se nasledné pfidéli body v rozmezi 1 az 3, vyjadfujici miru shody s oceflovanou stavbou
a urdf se zakladni cena, jako vazeny pramér cenovych tdaji a jim pfifazenych vah.

Zakladni cenu lze dale upravit cenovymi faktory zohlednujicimi: polohou stavby v obci popiipadé
v lokalite, piislusenstvi stavby, pozemky tvofici jednotny funkeni celek se stavbou, technickou vybavenost
pozemku, pravai vztahy a $irsi vztahy. Jednotlivé faktoru mohou cenu snizit nebo zvysit az o 20%.

V piipadé velmi Spatného stavebné-technického stavu objektu lze zakladn{ cenu snfZit az o 30%.

Urtent obvyklé ceny:

K urceni obvyklé ceny je nutno pfistupovat komplexné a zhodnotit vSechny faktory a vlivy na cenu,
véetné zjisteni mozného budouctho vyuziti nemovité véci. Cena obvykld vychazi z porovnavaci ceny
obdobného majetku na trhu s nemovitymi vécmi a to jak zjiz realizovanych obchodt, tak i nabidek.
Neopomenutelnou soucasti je také zohlednéni ceny uréené dle vyhlasky o ocefiovani majetku.

7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Dle vypist z katastru nemovitosti LV ¢. 3502 a LV ¢. 3552 jsou

manzelé Rudolf Petrovic, nar. dne 25. 4. 1943 a Marie Petrovicovid, nar. dne 11. 9. 1944 (S/M)
oba bytem 691 41 Bfeclav, Postornd, Hajovi 821/2

vlastniky (SJM) ocefiované nemovité véci — jednotky ¢. 821/21 v budove ¢.p. 821 na pozemku parcelni
¢islo 1737 — zastavéna plocha a nadvoti o celkové vimétfe 594,0 m? véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych castech budovy ¢.p. 821 i na pozemku v katastralnim tzem{ Postorna, obec Bfeclav, okres
Bieclav. Vyse spoluvlastnického podilu ¢ini id. 595/15756 k celku.
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8. Plirodni katastrofy, radonové riziko:

Bytovy dim se nachazi mimo povodiiovou oblast. V misté nehroz{ sesuv puady, pozemek se nenachizi v
poddolovaném tzemi ani zde nenf hrozba jinych pfirodnich katastrof. Jelikoz nebylo pfedlozeno méfeni
koncentrace radonu, je proveden odhad na zaklad¢ odvozené mapy radonového rizika pro lokalitu Bfeclav
I. kategorie — nizké radonové riziko. Bytova jednotka je umisténa v 1. NP. budovy.

9. Vécna bfemena, zatéze:

Dle listu vlastnického neviaznou na ocefiované nemovitosti zadna vécna bfemena, ani omezeni
vlastnického prava. Finanéni zavazky vlastnikd evidované na pfedlozeném LV se do vysledné ceny
nemovitosti dle tohoto posudku nezahrnuji. Pfevod nemovité véci nepodléha odvodu DPH.

10. Zikladni popis lokality:

Obec

Mésto Bfeclav se nachaz{ na uzemi okresu Bieclav a naleZ{ pod Jihomoravsky kraj. Bfeclav je také obci s
roz$ifenou pusobnosti. Z turistického hlediska patif do unikdtniho a UNESCem chranéného Lednicko-
Valtického arealu. Mésto lezi nedaleko hranice s Rakouskem a Slovenskem u Exitu 48 dalnice D2. V obci
zije 24 881 obyvatel (dle platného lexikonu 2017). Obec Bieclav je rozdélena na nckolik katastralnich
Uzemi, ocenovana nemovitost se nachazi v katastralnim uzemi Postorna.

V obci se nachdzi kompletn{ soustava ufadu a sluzeb, je zde posta, financni urad, hasici, policie méstska i
statni atd. V Breclavi je rovnéz nékolik matefskych skol, zakladnich skol, stfednych odbornych $kol,
gymnazium a vyssi odbornd skola. V obci se rovnéz nachazi nékolik sportovist’, napiiklad fotbalovy
stadion, zimni stadion a koupalisté. Na predmésti nalezneme supermarket Tesco, v centru nékolik
pohostinstvi a zafizeni urcenych k ubytovan{ dle vybéru. Obyvatelé obce mohou vyuzivat plynofikaci,
kanalizaci i vefejny vodovod.

Ocenovana nemovitost — byt- je umistén v budové stojici v mistn{ ¢asti Postornd. Jedna se o odlou¢enou
¢ast obce s kompletni obcanskou vybavenosti. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy, rodinné
domy a stavby obcanské vybavenosti. Zhruba 100 m od domu se nachazi kostel, ktery tvofi vjznamnou
architektonickou dominantu této ¢asti obce. V dochazkové vzdalenosti od bytového domu je kompletni
obcanska vybavenost. Obyvatelé v misté jsou bezproblémovi.

Posuzovand nemovita vée

Pfedmétem ocenéni je byt o velikosti 2 + 1 situovany v 1. NP objektu. Bytovy dim je umistén
v samostatné ¢asti obce Bfeclav, Postorné. Okolni zastavbu tvofi obdobné bytové domy, stavby obcanské
vybavenosti a rodinné domy. Bytovy dam, ve kterém se posuzovana jednotka nachazi, je uzivan od roku
1965, pied dvéma léty prosel kompletni revitalizaci, kterd spocivala v zatepleni domu, vyméné oken a
dveii plast¢ budovy, dale rekonstrukei krovu, vymeéneé stfesni krytiny, zatepleni krovu a ¢asteéné zatepleni
stropt nad 1.PP. stavby. V roce 2010 byl dim odpojen od dilkového teplovodu a byla zde zbudovana
kotelna s kotlem na plyn, ktery vytapi a ohfiva vodu pro celou budovu.

Dopravni dostupnost a parkovini

Posuzovany objekt je piistupny z mistni zpevnéné komunikace. Moznosti parkovani v okoli jsou
pramérné. Dopravu v tomto meésté zajist'uji spoje MHD, je zde autobusové nadrazi i zelezni¢ni stanice
mezinarodn{ dopravy. Nejblizs{ zastaivka MHD je umisténa ve vzdalenosti cca 200 m od bytového domu.

Utel vynsiti
Bytovou jednotku je mozno uzivat v souladu s evidenc{ k bydleni bez zivad.

Pozemek

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil vlastnika bytové jednotky k pozemku, na kterém je umistén
bytovy dim. Pozemek je rovinny, inzenyrské sit¢ kompletni. Obec Bfeclav nema zpracovanou cenovou
mapu stavebnich pozemki.
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Obsah ocenéni
a) § 3,4 stavebni pozemek parcelni ¢islo 1737 v katastralnim dzem{ Postorna, obci Bfeclav, okres Bfeclav,

podil id. 595/15756
b) § 38 jednotka ¢. 821/21 (byt) vbudové ¢Ep. 821 véetné spoluvlastnického podilu na budové
v katastralnim tzemi Postorna, obci Bfeclav, okres Breclav.

11. Kopie katastrdlni mapy

A

1735/1

3323/391

Pozemek parcelni lislo 1737, na kterém stoji
budova ép. 821, katastrdlni sigemi Postornd, obec Breclay, okres Breclay.

12, Popis nemovitych véci:

a) § 3,4 podil na stavebnim pozemku parcelni islo 1737 v katastralni tzemi Postorna, obci Bfeclav,
okres Bfeclav, podil ve vysi id. 595/15756.

Predmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil na pozemku parcelni ¢islo 1737 v katastralnim tzemi
Postorna, obci Bfeclav, okrese Bfeclav. Soucasti pozemku je bytovy dim ¢.p. 821.

Plocha pozemku je rovinnd, pozemek je zcela zastavén uvedenou stavbou. V misté je moznost napojeni
staveb na obecni vodovod, kanalizaci, plyn i sit’ elektrické energie. Obcanska vybavenost obce je v misté
dobie dostupna. Obyvatelstvo v okoli je bezproblémové. V obci Breclav neni zpracovana cenova mapa
stavebnich pozemk.

b) § 38 jednotka &. 821/21 (byt) v budové c.p. 821 vcetné spoluvlastnického podilu na budove,
katastralni uzemi Postorna, obec Bfeclav, okres Breclav.

Pfedmétem ocenéni je byt ¢. 821/21 umistény v 1. NP budovy vpravo od schodisté, budova ma tfi sekee,
byt je piistupny ze severniho krajniho vchodu z Ulice Héjova, k.. Postornd, obec Bfeclav, pfedmétem
ocenéni je 1 podil na spolecnych ¢astech budovy.

Bytovy dim ma 4 podlazi, jedna se o 3 podlazi nadzemni a jedno podzemni. Byty jsou umistény v 1. az 3.
nadzemnim podlazi, vzdy tfi v patfe, v 1. PP. domu najdeme spolecné prostory a sklepni mistnosti
k jednotlivym bytam.

Okolni zastavbu tvoifi obdobné bytové domy, rodinné domy a stavby obcanské vybavenosti. Piistup
k domu je po zpevnéném chodniku a mistni komunikaci.

Budova, v niZz se bytova jednotka nachazi, je zdéna, dokoncend v roce 1963. Stavba je zalozend na
betonovych pasovych zakladech, izolovanych proti zemni vlhkosti. Stropni konstrukce s rovnym
podhledem nespalné, stfecha sedlova s nevyuzivanym podkrovim, krytinu tvoif palené tasky, klempifské
konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu. V dome neni vytah, jednotliva podlazi jsou propojena
vnitinim betonovym schodistém. Naslapnou vrstvu podlah ve spole¢nych prostorach tvoif teraco
v nadzemnich podlazich, ve sklepé je pouze betonova mazanina. Oceflovany byt je typu 2 + 1, dle slov
domovnika pivodni v dobrém technickém stavu. Dle prohlaseni vlastnika se zde nachazi:
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L. dednotka €. B21/31 de byt L+, wndstény v L. podlags
calkovd plocha s pPisludenstvim J8! crewsnccansnncon a7.5 mE
dednotka £, B21/21 se sklddd 2
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Souddsty byty de velkerd deho vnitiénd instalace (potrubnd rozvody vody,

plynig, Ostéednitho topeni, elektroinstalace apod., kroad stoupacich vedend

witptpl uravivacich ventilb) .

agtnictyi Jednotky ddle patiis

ahmva Bryting, nennsnd pPitky, vnitind dvefs a okna nachérejici se
oyiis ko 1 ovnititnd strany vatupnach dvels a vnBifich okan.

e JPdnnfhy Eor BIL/21 dadle patii spoluvliastnicky

Byt typu 2+1 ma zdéné jadro, koupelna a WC samostatné, koupelna vybavena vanou a umyvadlem.
Kuchyniska linka vybavena elektrickym sporakem.

Vytapéni a ohfev v TUV je ustfedni z kotelny na plyn, kterd je umisténa pod posuzovanym bytem.
Elektricka instalace 230 V. Byt je napojen na vsechny sité¢ vyjma plynu. K jednotce nalez{ také sklepni
mistnost v suterénu o plose 8,7 m? a balkén o plose 2,2 m2.

Oceriovany byt je typu 2 + 1 se zdzemim. Celkovid plocha prostor bytu dle prohliseni viastnika
¢ini 59,50 n¥, plocha sklepni mistnosti 8,7 m¥ a plocha balkonu 2,20 n?’.

Stavebné technicky stav:

Bytovy dim, ve kterém se jednotka nachazi, je ve velmi dobrém technickém stavu, prosel kompletni
zdafilou revitalizaci. Byt je dle slov domovnika v dobrém technickém stavu s pravidelnou udrzbou. Bytovy
dum je navic, jako jeden z mala vybaven, vlastni kotelnou s plynovym kotlem, stejnym zptsobem je
zajist’ovana TUV pro cely dim, coz snizuje naklady na provoz bytu.
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B. Posudek:

1. Ocenéni dle platnych pfedpisii — cena dle vyhlisky & 443/2016 Sb. a & 457/2017 Sh.

a) § 3,4 podil na stavebnim pozemku parcelni &islo 1737 v katastralni uzemi Postornd, obci Bfeclav,
okres Breclav. Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil ve vysi id. 595/15756.

Ocenéni stavebniho pozemku dle § 3,4 vyhlasky:

Cena podilu na pozemku st. 1737

Obec Bieclav
Katastralni tzemi Postorna
Kraj Jihomoravsky
Pocet obyvatel Maly lexikon obd 2017 24881
Z.4kladni cena piiloha & 2 vyhlagky, tab. ¢ 1 ZC, (K&m? 1276
Plocha celkem P (m? 594
Znak Nazev zanku Oznadeni | Popis znaku Hodnota znaku
Index trhu s nemovitymi vécmi, pfiloha &. 3 vyhlasky, tabulka ¢. 1

P1 Situace na dildm trhu II1. Je zajem 0,0600

P2 Vlastnické vztahy V. stavba stejného vlasntika 0,0000

P3 Zmeény v okoli 1I. Bez vlivu 0,0000

P4 Vliv pravnich vztaha I1. Bez vlivu 0,0000

P5 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,0000

Po Povodniové riziko IV. Zo6na se zanedbatelnym rizikem povodné 1,0000
Index trhu IT = P6 * (1+ XPi) IT 1,0600
Index omezujicich vlivii Io 1,0000

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené k zastavéni, pfiloha ¢. 3 vyhlasky, tabulka €. 3

P1 Druh a t¢cel uzitl stavby L. Rezidenni 1,00
P2 Pfevazujid zastavba v okoli L. Rezidenni zastavba 0,04
P3 Poloha pozemku v obd I11. Okrajova st obee -0,05
P4 Moznost napojeni na inz. sit¢ v obd I Lze napojit na vSechny sité v obd 0,00
P5 Obanska vybavenost v okoli I. Obanska vyb. obee je dobfe dostupna 0,00
P6 Dopravni dostupnost k pozemku VII. Zpevnény piijezd, parkovani na vef. poz. 0,00
P7 Osobni hromadna doprava II1. MHD dobra dostupnost centra 0,02
P8 Komern{ vyuzitelnost II1. Moznost pronajmu 0,04
P9 Obyvatelstvo 1I. Bezproblémové okoli 0,00
P10 Nezaméstnanost I1. Primérna 0,00
P11 Vlivy ostatni neuvedené 1I. Bez vliva 0,00
Index polohy Ip= P * (1+XP) Ip 1,0500
Cena podilu na pozemku CP=ZC*Ip*k*Ip*P*595/15756 CP (K<) 31 856,88

b) § 38 bytova jednotka &. 821/21 (byt) v budove ¢.p. 821, ul. Hijovd, katastralni dzemi Postorna,
obec Bfeclav, okres Bfeclav.

S (vypoctova plocha bytu) = 50,80 + 2,20 * 0,17 + 8,7 * 0,8 = 58,13 m?
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Stanoveni ceny bytové jednotky dle § 38 vyhlasky:

L]ednotka &. 821/21, ulice Hajova, byt v budové &.p. 821
Obec Bieclav
Katastralnf uzem{ Postorna
Pocet obyvatel I Maly lexikon obci CR 2017 24 881
Kraj Jihomoravsky
Zakladni cena pifloha & 27,tab. 1 ZCU K&/m’ 17 157,00
Podlahovi plocha bytu PP m’ 58,13
Konstrukce a vybaveni byti, tab. C. 2, pfiloha ¢. 27 vyhlasky
Znak Popis zn. Cislo |Popis Vi
1 Typ stavby 1V. budova zdénd, zateplend 0,10
2 Spolecné ¢asti 1L kolarna, kocarkarna 0,00
3 [Piislusenstvi domu 1L bez dopadu na cenu 0,00
4 Umisténi bytu 11 1.NP bez vytahu 0,00
5 Orientace mistnosti 111 ostatni strany s vyhledem 0,03
6 Z:4kl. piislusenstvi bytu 111 standard 0,00
7 Dalsi vybaveni 111. balkon a sklepni mistnost 0,00
8 Vytipéni 111 centraln{ z kotelny umisténé v domé 0,00
9 iné kriterium 1V. velmi dobré umisténi v domé 0,05
0,18
Koeficient s Staff 55 s =1-0,005*%y 0,73
10 |Stav 1L v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 1,00
Iv 0,85550
Trh s nemovitostmi, tabulka &. 1, pfiloha &. 3 vyhlagky
| |It dle pozemku | 1,06
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urcené k zast. a stavby, tabulka €. 3 pfiloha ¢. 3 vyhlasky
Ip dle pozemku 1,05
Cena nemovitosti C = ZCU*PP*Iv*It*Ip 949 635,31

Administrativni cena dle pfedpisu &. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb. - rekapitulace cen objektii:

pol. objekt

kat. Gzemi obec

jednotka cena
a) |podil na pozemku p.¢. st. 1737 Postorna Breclav K¢ 31 856,88
b) [bytovd jednotka ¢. 821/21 Postornd Bfeclav K¢ 949 635,31
Cena nemovité véci celkem 981 492,19
Administrativni cena nemovité véci ke dni ocenéni (zaokrouhleno) 981.490,00 K¢

2. Zjisténi ceny nemovité véci, kterd je v misté a Case obvvkli

Pfedmétem ocenéni je byt v bytovém domé nachazejici na ulici Hijova v mistni ¢asti Postorna obce
Bfeclav. Jedna se o byt typu 2 + 1 umistény v 1. NP. budovy. Dim, ve kterém se byt nachazi, je zdény,
postaveny v roce 1963, stavba prosla pfed dvéma léty kompletni revitalizaci. Bytova jednotka je dle
domovnika v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou.

V Postorné bylo uskute¢néno za posledni rok nékolik prodeja obdobnych byt v okolnich domech.

Analjza trbu:

Jako porovnavaci parametr bude zjisténa jednotkova cena podlahové plochy bytu, do srovnani budou
zahrnuty pouze obdobné jednotky v blizkych bytovych domech.
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Uskutecnéné prodeje bytti v misté a okoli:

Prodej & 1
Misto zvereinéni: KIN Datum prodeje: 28. 12. 2018 Cislo #izeni: N-10246/2017-704

Popis: Uskute¢nény prodej obdobné bytové jednotky v sousednim bytovém domé na ulici Hajova
v Postorné, obci Breclav. Bytova jednotka se nachazi v sousednim revitalizovaném domé stejného typu.
Bytovy dum je napojen na dalkové vytapéni. Celkova uzitna plocha jednotky c¢inila 60,30 m2, balkén 2,2
m? a sklep 8,7 m2 Celkova cena 1.760.000,00 K¢.

Cena: 29.187,40 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 2 — obdobna jednotka situovana

v sousednim bytovém domé
Prodej &£ 2
Misto zvereinéni: KIN Datum prodeje: 12. 4. 2018 Cislo rizeni: V-2756/2018-704

Popis: Uskutecnény prodej obdobné bytové jednotky ve stejném bytovém domé na ulici Hajova
v Postorné, obci Bfeclav. Celkova uzitnd plocha jednotky ¢inila 60,00 m?, balkén 2,2 m? a sklep 8,7 m?2.
Celkova cena 1.850.000,00 K¢.

Cena: 30.833,34 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 3 — obdobna bytova jednotka ve

stejném domé
Prodej & 3
Misto zverenéni: KIN Datum prodee: 15. 8. 2018 Cislo #izeni- NV-5831/2018-704

Popis: Uskuteénény prodej obdobné bytové jednotky v sousednim bytovém domeé na ulici Hajova
v Postorné, obci Bfeclav. Bytova jednotka se nachdzi v sousednim revitalizovaném domé stejného typu.
Bytovy dum je napojen na dalkové vytapéni. Celkova uzitnd plocha jednotky ¢inila 59,70 m?, balkén 2,2
m? a sklep 8,7 m2. Celkova cena 1.500.000,00 K¢.
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Cena: 25.125,63 K¢/m? Bodové zhodnoceni dle miry shody: 2 — obdobna jednotka situovana
v sousednim bytovém domé

Prodej £ 4

Misto zvereinéni: KIN Datum prodeje: 23. 8. 2018 Cislo #izeni- N-6017/2018-704

Popis: Uskute¢nény prodej obdobné bytové jednotky v sousednim bytovém domé na ulici Hijova
v Postorné, obci Bieclav. Bytovy dum je stejného typu, ale neprosel jesté kompletni revitalizaci, prob¢hlo
zde pouze zateplen{ §titovych stén, oprava stfesni krytiny vcetné klempifskych konstrukei a vyména oken
za nova platova. Celkovd uzitnd plocha jednotky ¢inila 59,90 m?, balkény 2,2 m? a sklep 8,7 m?. Celkova
cena 1.600.000,00 K.

Bodové zhodnoceni dle miry shody: 2 — obdobna jednotka situovana
v sousednim bytovém domé pouze s ¢astecnou revitalizaci

Vyhodnoceni zakladni ceny a jeji upravy:

Vijpocet vaseného proimeéru cen g uvedenych prikladi nabidek prodeji:

Ounadeni Cena Kéva m> Objekti\fiza(‘ni Bodové zhodnoceni | Upravena 023113
koefident dle miry shody Kczam
Prodej ¢ 1 29 187,40 1,00 2 29 187,40
Prodej ¢ 2 30 833,34 1,00 3 30 833,34
Prodej & 3 25 125,63 1,00 2 25 125,63
Prodej & 4 26 711,19 1,00 2 26 711,19
ViaZeny pramér zakladnich cen v K& za m? 28 283,16

Uprava zikladni ceny:

1. Poloha stavby v obci, popfipadé v lokalit¢ a v domé (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Jedna se typove o stejné budovy a byty ve stejné lokalite.

2. Piislusenstvi stavby (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Bytova jednotka ma sklepni mistnost a balkén stejné jako ostatni jednotky.

3. Pozemek tvofici jednotnv funkéni celek se stavbou (hodnoceni 0.8 — 1,2)
K bytové jednotce nalezi spoluvlastnicky podil k pozemku.

4. Technickd vybavenost pozemku (hodnoceni 0,8 -1,2)
Moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité v obci.

5. Préavni vztahy (hodnoceni 0,8 — 1,2)
K jednotce se nevazi zadné vécné bfemena.

6. Sirsi vztahy, vybaveni bytu (hodnoceni 0,8 — 1,2)
Bytové domy, ze kterych jsou cerpany piiklady, se vSechny nachazeji na ulici Hajova a alespon z ¢asti
prosly revitalizaci. Posuzovany byt je dle slov domovnika v dobrém technickém stavu s pravidelnou
udrzbou. Poloha bytu v domé nalezi mezi zadané, jednd se o atraktivnl nemovitost jak z hlediska
technického stavu, tak z hlediska polohy ve méste.
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Vizeny pramer upravenych zakladnich cen (K¢&/ mz) 28 283,19
Cislo faktoru |Nézev faktrou Hodnota faktoru

1 Poloha stavby v obd 1,00

2 Prislusenstvi stavby 1,00

3 Pozemek tvofid jednotny fukni celek 1,00

4 Technickd vybavenost pozemku 1,00

5 Pravni vztahy 1,00

6 Sir§i vztahy 1,01
Upravend zakladni cena v Kéza m” 28 566,02

Zikladni upravend jednotkova cena bytu dle metody srovnani je 28.566,02 K¢é/m?2.

Celkova uzitna plocha bytu ¢ini dle prohlaseni vlastnika 59,50 m?, celkova cena jednotky metodou
srovnani je pak stanovena na 1.699.680,00 K¢ (zaokrouhleno).
Urceni obvyklé ceny:

Hlavnimi vstupnimi daty pro urceni ceny stavby, kterd je v daném case a misté obvyklad, bude
administrativni cena, a cena uréend porovnanim.

Konkrétné tedy cena administrativni ve vysi 981.490,00 K&, a cena srovnavaci ve vysi 1.699.680,00 K¢.
S ohledem na vyse uvedené urcuji obvyklou cenu posuzované bytové jednotky ke dni ocenéni ve vysi

Obvykla cena nemovité véci €ini 1.700.000,00 K¢

C. Rekapitulace:

Administrativni cena nemovité véci 981.490,00 K¢

Srovnavaci cena nemovité VeCl 1.699.680,00 K¢
Obvyklou cenu posuzované nemovité véci zapsané na LV ¢&. 3552 a LV ¢&. 3502 vedenych pro
katastralni uzemi Postornd, obec Bfeclav, okres Bfeclav, tj. jednotky €. 821/21 (byt) umisténé v budové
¢.p. 821 na pozemku parcelni ¢islo 1737 — zastavénd plocha a nadvoii, véetné spoluvlastnického podilu na
spole¢nych c¢astech budovy ¢.p. 821 a na pozemku ve vysi dle LV v souvislosti se soucasnou situaci na
trthu s nemovitostmi vyjadfenou ve formé obvyklé ceny ve smyslu zak. &. 151/97 Sb. urcuji ve vysi:

1.700.000,00K<¢

Slovy: jedenmilionsedmsettisic korun ceskych

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné jmenovana rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné
ze dne 11. 12. 1995, ¢j.: Spr 1099/95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti, obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové zapsanid v seznamu znalci a
tlumocnikd vedeném Krajskym soudem v Brné.

Znalecky tkon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem 6783 — 263/2018.

V Holesové, dne 3. prosince 2018

Vypracoval: Ing. Be. Ewa Hradil
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D. Prilohy:

Mapové podklady:

Budova Ep. 821, ve které se posuzovand jednotka nachagi, katastrdini sizemi Postornd, obec Breclay, okres Breclay.

Fotodokumentace:

s

P

30/11/2018 30/11/2018

Budova, v ni% se byt nachazi je po revitalizaci, ul. Hajova 821/ 2, Bieclav, list obce Postorna, k bytu ndlei balkon
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Chodba se sklepy v 1.PP vstupni dvere do bytu schodisté se vstupem do budovy

Informace z veiejného seznamu:

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu Z23.11.201&8 10:15:0Z2

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 sb.
Ckres: CZ0644 Breclav Obec: hB84291 Breclaw

Fat.uzemi: 726346 Postorna List wvlastnictwvi: 3552

V kat. fzemi Jjsou pozemky vedeny v jedné d&iselné Fadé

R Viastnik, jiny opravnény Tdentifikdtor Podil

Vlastnické prave
5JM Petrovié Budolf a Petrovidova Marie, Hajowva 821/2,
PosStorna, 69141 Breclaw

5JM = spoledné jméni manfell

B Nemeovitosti

Jednotky Podil na
c.p./ Typ spolednyech Sdstech
C.jednotky Zpilisob vyufiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku

P 821/21 byt byt.z. 595 /15756

Vymezeno v:
Budova Postorna, &.p. 821, byt.dim, LV 3502

na parcele 1737, Lv 3502
Parcsla 1737 zastavéna plocha a nadveori 594m2

P = prdvni vztahy jsou dotdsny =zménou

Bl Vécna prava slouzici we prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez zapisu

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelim - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi ddaje o budové a pozemecich uvedenych v Sasti B jsou vidy na pfisluiném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim cbwvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisité Breclav, koéd: 704.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.11.2018 10:37:30
Cesky ufad zeméméficky a katastralni - SCD
Vyvhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PO: ..ueiiieennnnnnn
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