ZNALECKY POSUDEK O CEN E OBVYKLE
¢islo 1937-34/17

NEMOVITAV EC: Rodinny dim &.p. 157, pozemky pard. 121/3, parc.121/4

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okreg@av, obec Milovice, k.U. Milovice u Mikulova
Adresa nemovitédei: Milovice 157, 691 88 Milovice
Vlastnik stavby: SJIM Drapal Petr a Drapalowa/¢. p. 157, 691 88 Milovice, vlastnictvi: vyhra

Vlastnik pozemku: SJM Drapal Petr a Drapalowsayc. p. 157, 691 88 Milovice, vlastnictvi: vyhra

Oni
Oni

OBJEDNAVATEL: Mgr. Miroslav Sladek, advokat

Adresa objednavatele: HerSpicka 800/6, 639 00 Brno

ZHOTOVITEL : Ing. Tom&s Volek
Adresa zhotovitele: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: +420 724 256 828

DIC: CZ7003295244 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

UCEL OCENENI: Stanoveni obvyklé, obecné trzni hodnoty pro péeby konkursniho¥izeni

¢.J. 27 K 42/2003-59. (ocami stavajiciho stavu)

Datum mistniho S&ni: 25.1.2017 Stav ke dni : 6.4.2017
Za pritomnosti: vlastnika p. Drapala
Pctet stran: 16 stran Poet piloh: 4 Paet vyhotoveni: 2

Ve Velaticich, dne 6.4.2017 Ing. Tomas Volek



| NALEZ |

IZnalecky ukol |

Predmétem ocerini jsou nemovité &ci ve vlastnictvi SIJM Drapal Petr a Drapalov&d/zapsané na
LV ¢. 141 k.u. Milovice u Mikulova, obec Milovice, olgd®reclav. Jedna se o rodinnyrd ¢.p. 157
postaveny na pakc.121/4 a pozemky patc.121/3, par€. 121/4, vSe &etné sowtasti a pisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklécabBetrzni hodneéttdchto nemovitych ¥ci.
Ocereni je provedengro poteby zpewzeni v ramci konkursnihéizeni k datu vyhotoveni, tj. k
6.4.2017.

Obecné gredpoklady a omezujici podminky provedeného océni

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto o&ehnemovitosti v k.U. Milovice u Mikulova bylo vygcovano
v souladu s nasledujicimigrdpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocefi zohlediuje vSechny jemu znamé skétesti, které by mohly ovlivnit
dosazené z&vy nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel nerti za edlozené doklady a poskytnuté informace a nenedenpidisledky
nepravych doklatla nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskandientem pedloZzenych podklad pro
zpracovani ocaemi jsou ¥rohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jggtesnosti a aplnosti
ovérovany. Zpracovatel vyhotovil océmi podle podminek trhu v débjeho zpracovani a
neodpovida zaifpadné zminy v podminkéch trhu, ke kterym by doSlo pegani oceni.
Zpracované ocemi respektuje podminky daného obchodnitifpgiu a bylo provedeno za
Ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) poteby konkursnihdizeni.

Izakladni pojmy a metody oceréni |
Vymezeni pojmi
Z&akong.151/1997 Sb.,0 ogevani majetku a o zéné nékterych zakon, § 9 -Cleréni pozemk
(1) Pro @ely oceiovani se pozemksleni na:

|. stavebni pozemky,

Il. zemed¢lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jakwa mda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost,

lll. lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidovarkatastru nemovitosti a zalésie
nelesni pozemky,

IV. pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vqdochy,
V. jiné pozemky, které nejsou uvedeny v pismeneclk d).a
(2) Stavebni pozemky se proaly oceiovani dalelleni na
a) nezastainé pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemdsaia¥né plochy a nadvg

2. evidované v katastru nemovitosti v jednotlivigiuzich pozemik, které byly vydanym
uzemnim rozhodnutim, regdld@m planem, vigjnopravni smlouvou nahrazujici tzemni
rozhodnuti nebo Uzemnim souhlasendeny k zastagni; je-li zvlastnim pedpisem
stanovena nejvySsitfipustna zastawmost pozemku, je stavebnim pozemkem patést
odpovidajici pipustnému limitu ufenému k zastai,

3. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemalhrady nebo ostatni plochy,
v jednotném funénim celku. Jednotnym fugkim celkem se rozu&i pozemky v druhu
pozemku zahrady nebo ostatni plochy, které souwial@zuji na pozemek evidovany v
katastru nemovitosti v druhu pozemku za&tav plocha a nadwb se stavbou, se
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spole&énym &elem jejich vyuziti. V jednotném futikim celku niize byt i vice pozemk
druhu pozemku zastéwa plocha a nadv
4. evidované v katastru nemovitosti s pravem stavby
b) zasta¥né pozemky,
1. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemdsaia¥né plochy a nadvg
2. evidované v katastru nemovitosti v druhu pozepstatni plochy, které jsou jiz zastay,

c) plochy pozemk skut&né¢ zasta¥né stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru
nemovitosti.

(3) DalSiclereni pozemk: pro (Eely ocerni v ndvaznosti na druh pozemku a jeliel wziti stanovi
vyhlaska.

(4) Stavebnim pozemkem pr@édly oceiovani neni pozemek, ktery je zastay jen podzemnim
nebo nadzemnim vedeninteins jejich pisluSenstvi, podzemnimi stavbami, které nedosahuji
arovrg terénu, podzemniméastmi a pisluSenstvim staveb pro dopravu a vodni hosisbda
netvdaicimi sowast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkemdaly Gcaiovani neni téz pozemek
zasta¥ny stavbami bez zakladstudnami, ploty, aggnymi zdmi, pomniky, sochami apod.

(5) Pro &ely oceiovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedenélatagtku nemovitosti.iP
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemtivitoskuténym stavem se vychazitip
ocaiovani ze skutneho stavu.

Cena

Je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou slalitené zaplacenowastku za zboZzi nebo
sluzbu.Céstka je nebo neni zt@reéna, Zistava vSak historickym faktem.Me nebo nemusi mit
vztah k hodnat, které \ci piisuzuji jiné osoby.

Hodnota

Neni skutén¢ zaplacenou, poZzadovanou nebo nabizenou cenow @&konhomicka kategorie,
vyjadiujici pergzni vztah mezi zbozim a sluzbami, které Ize koupatjedné stran kupujicimi a
prodavajicimi na druhé stranJedna se o odhad. Podle ekonomické koncepce taogig@aduje
uzitek, prospch vilastnika zboZzi nebo sluzby k datugkwiz se odhad hodnoty provadi. Existigda
hodnot podle toho, jak jsou definovany (hagicna hodnota, vynosova hodnotaedni hodnota,
trzni hodnota ap. - viz dale)fimm kazd4 z nich fize byt vyjadena zcela jinynislem. Ri
ocaiovani je proto vzdy nutno zceldgsré definovat, jaka hodnota je zjigvana.

Obvykla cena

Nazyvanou rovéZ ,cena obecna“, ,trzni“, ,objektivni“. Jedna secenu, které by bylo mozno za
konkrétni ¥c jako gedmnet prodeje a koupv rozhodné doba mist dosahnout.

V z&kore ¢. 151/1997 Sb., o ottevani majetku, je definovana takto:

Obvyklou cenou se pracély zakonas. 151/1997 Sh. se rozumi cena, kter4 by byla dosagé
prodejich stejného, pajpads obdobného majetku nebé poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dneaédpritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitayiywinima@adnych okolnosti trhu, osobnich p&ni
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastniibpl Mimo-adnymi okolnostmi trhu se rozdgjin
napriklad stav tis#é prodavajiciho nebo kupujicihogsledky pirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi
ponery se rozurgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné misattahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni lmvdpikladana majetku nebo sluzlyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykl& cena viigel hodnotu #&ci a urci se porovnanim.

Ocereni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strdeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vlivbrgikbou cenu.

Na této zasatlje vypracovano toto oceni.



Pro stanoveni obecné, obvyklé, trzni hodnoty netostiivolim v tomto konkrétnimifpadct metodu
srovnavaci(porovnani obchodovatelnych cen) a to proto, Zgh&yim z Uvahy, Ze tato metoda méa
nejvétsi vypovidaci schopnost o aktualni poptavce aduabdaného typu nemovitosti.

Tuto metody vyp&tu volim proto, Ze disponuje dost&eu vypovidaci schopnosti o stavu trhu a
investenim moznostem v daném regionu v oblasti s obdobypem realit.

[Prehled podkladi |
a) Vypis z katastru nemovitosti, L¥ 141 k.a. Milovice u Mikulova, ze dne 6.1.2017.

b) Kopie katastralni mapy s vyzéenim nemovitosti pro k.a. Milovice u Mikulova.

c) VyhldSka M. 443/2016 Sb., kterou se pro¥fah¢ktera ustanoveni zakotdal51/1997 Sb.,
0 oce&iovani majetku.

d) Informace a podklady ziskané od objednatele &den
e) Mapa obce Milovice a okoli.

f) Informace a séleni ziskana z internetoveho serveswi{v.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.cuzk.czmistnich realitnich kancéia vlastni databaze a databaze spolupracujicich
znala.

g) Mistni Seteni, provedené zhotovitelem o¢aning. Tomasem Volkem, dne 25.1.2017 za
piitomnosti vlastnika, pana Petra Drapala.

h) Fotodokumentace pizena pi mistnim Sateni.

i) Znalecky posudek. 5296-30/2014, ktery vyhotovil Ing. René Vaicertercdne 19.2.2014,
jako podklad pro exekui fizeni.

j) Knihovna znalce.

Mistopis |
Obec Milovice se nachazi v okresgeBlav, kraj Jihomoravsky figiznim birehu vodni nadrze Noveé
Mlyny 1l zhruba 7 km severovychodnod Mikulova. V sodasnosti v obci Zije na 414 stalych
obyvatel. Pevlada zde ze#alskacinnost, rostlinnd vyroba — vinohradnictvi. Je #kalik vyrobai

vin. V 90. letech v obci doSlo také k rozvoji drébw podnikani. Nachazi se tu firmy na vyrobu
vzduchotechniky, strojirenska vyroba, vyroba Zzaluprodukce dibeZze a prodejna a opravna
jizdnich kol. Obyvatelé obce mohou vyuZivat obchegdysmiSenym zboZim, poStu, restaurace,
penziony aerpaci stanici. V obci jsou provedeny rozvody hlafrfadi inZenyrskych siti (voda,
kanalizace, plyn, el.NN). Obec fttickiiZzovatku autobusové dopravy mezigyMikulov, Bieclav,
Zajeci a Vestonice.

Predmetny rodinny dim ¢.p. 157 s pozemky patc.121/3, par€. 121/4 je postaveny ve vychodni
okrajovécéasti obce, ve vzdalenosti cca 230 m vychoalth Obecnihoitadu, i vedlejSi komunikaci.
Okolni zastavbu tvd rodinné domy se zahradami.

[Celkovy popis |
Rodinny dim ¢.p. 157, je postaveny na pozemku part21/4. Spolén¢ se stavbou rodinného domu
je ve funknim celku jako zahrada vyuzivany pozemek gart21/3. RisluSenstvi tvii pristreSek
venkovniho posezeni na patcl21/3 a venkovni Upravy standardniho rozsahw(epli zahrady,
vrata, venkovni krb, udirna, jimka na d@fou vodu, jezirko, zpe¥né plochy, oprné zidky,
piipojky inZenyrskych siti, ). Technicka hodnotéspusenstvi ma vzhledem ke svému rozsahu nizkou
hodnotu a k oagevanému objektu ma jen daglbvou funkci. Stavebhtechnicky stav fisluSenstvi
je prameérny. Pro @ely ocerni neni cenaijisluSenstvi samostatnyjadicovana, je pouze zohleéma

Vv navrzené vysledné obvyklé @en

Objekt rodinného domu je osazen do raisvaziteho terénu. Celkovy tvar pozemku félFZné
lichobsZnikovy. Na celé ploSe pozemku pard21/4 - zastaina plocha a nadvbo vymiie 104
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je postavena stavba rodinného domu. Kolem rodinmi&imou je situovany pozemek paircl21/3 -
zahrada o vyrife 425 M. Sowéasti zahrady jsou trvalé porosty minimalniho ropsdtez vlivu na
cenu obvyklou.

Pristup k nemovitym &cem je zajidin z veéejné zpeviné komunikace na pozemcich ve vlastnictvi
Obce Milovice. Parkovani je mozné na vlastnim pdaexe dvde a roviz ve vnitni garazi 1.PP.
Hlavni fady inZzenyrskych siti (voda, plyn, kanalizace,rgl.wedou v pistupové komunikaciied
rodinnym domem. Rodinnyidh je napojen na vesSkeré IS.

Silné stranky |
- poloha v klidné lokali pii vedlejSi komunikaci nedaleko centra obce, dostatgpozemkové
zazemi, vniini garaz, napojeni na vesSkeré IS.

ISlabé stranky |
- pramérny esteticky vzhled, vybaveni domu z 70. let, paloy malé obci se zakladni @mskou
vybavenosti.

RIZIKA
Rizika spojena s pravnim stavem nemovitééci:
Nemovita ¥c jefadre zapsana v katastru [ Nemovita ¥c nenifadre zapsana v katastru

nemovitosti nemovitosti

Stav stavby umaitije podpis zastavni [] Stav stavby neumanje podpis zastavni
smlouvy (vznikla ¥c) smlouvy

Skut&né uzivani stavby neni v rozporu s jéi Skut&né uzivani stavby je v rozporu s jeji
kolaudaci kolaudaci

Pristup k nemovité &ci primo z veéejné ] Neni zajistn pristup k nemovité &ci ptimo z
komunikace je zajish verejné komunikace

Rizika spojena s umisinim nemovité \&ci:
Nemovita ¥c neni situovana v zaplavovém] Nemovita ¥c situovana v zaplavovem Gzeni
uzemi
Poloha nemovité&ci v chragném tzemi
Koment&: Na LV¢. 141 k.U. Milovice u Mikulova jsou uvedeny tytésgiy ochrany:
- pamatkov chrarené Gzemi
- rozsahlé chraené azemi
- zengdelsky pidni fond (pouze u pa€l121/3)
Vécné bifemena a obdobna zatizeni:
Zastavni pravo
Exekuce
Ostatni finatni a pravni omezeni
Komentd: Na LV¢. 141 k.u. Milovice u Mikulova jsou uvedena nasjieilomezeni vliastnického
prava:
» Exekuni pfikaz k prodeji nemovitosti
» Narizeni exekuce - Drgpal Petr
* Narizeni exekuce - Drapalovai
» Omezeni dispaznich prav
* Prohlaseni konkursu podle zakona o konkursu a wov- Drapal Petr
» Zahajeni exekuce - Drapal Petr
» Zahajeni exekuce - Drapalovand
e Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exeko;-adu
e Zastavni pravo smluvni




e Zastavni pravo soudcovské

e Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
DalSi wcna bremena vznikla jdmo ze zakah (vodniho, energetického, telekomuwdikidno
apod.), popipads zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o hjgjiexistenci se nelze
pres\wdcit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyladrjgt ani na @ zpracovatel nebyl Zadnou
osobou upozown.
Ostatni shora uvedenad omezeni zanikaji negjozghereZzenim pedmetu prodeje v ramci
konkursnihorizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikiaved tudiZz neovliwji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika: nejsou
Koment&: Dle s&leni vlastnika neni na pronajem nemovityebiwzavena zadna najemni
smlouva.

OCENENI |

Rodinny dam ¢&.p. 157

Jedna se o krajriadovy rodinny dm, podsklepeny, ktery ma jedno nadzemni podlaZibydné
podkrovi pod sedlovouigichou. im obsahuje byt 5+1 gigluSenstvim.

Konstrukéni charakteristika:

- z&klady se svislou a vodorovnou izolaci

- zdivo cihelné o tl. do 45 cm

- stropy s rovhym podhledem

- strecha sedlova

- krytina stechy taskova

- klempi'ské konstrukce z pozink. plechtetné parapei

- vnitini omitky vapenné

- fasadni omitky z kontaktniho zateplovaciho systému

- vne¢jSi obklady soklu z mozaikové omitky

- vnitini obklady keramické standardni

- schody betonové

- dvere hladké pIné nebo prosklené do ocelovych zarubni
- okna grevazr plastova, éasti dewna zdvojena

- podlahy obytnych mistnosti beton + koberec

- podlahy ostatnich mistnosti keramicka dlazba, beton

- vytapeni ustedni plynové

- elektroinstalace s¥elna a motorova

- rozvod vody teplé a studené z centralniho zdroje

- zdroj teplé vody plynovy zasobnik

- instalace zemniho plynu je provedena

- kanalizace z kuchyn WC, koupelny do v@jnéhoradu

- kuchyn vybavena plyn. sporakem a linkou

- vnitini vybaveni umyvadla, 1x vana

- zachod splachovaci 2x

- ostatni vybaveni krb v pokoji v podkroviigglokenni rolety.
Dispozini reSeni:

1.PP - schodist sklepy, kotelna, gardz s viezdem ze zahrady gimad
1.NP - zadv#, schodi&t, chodba, kuchy, koupelna, WC, obyvaci pokoj, dva pokoije.

Podkrovi (seSikmené stropy)- schodjgthodba, dva pokoje, WC.




St&i a technicky stav:

Rodinny aim, dle informaci majitele byl postaven v roce 19P&évoleni ke stau) kolaud&ni
rozhodnutki jina dokumentace nebyla znaldeglloZena. V roce 2002 byla provedena ¥gmoken
za nova plastova a zateplena fasadgueBh dalSich let byla provéda minimalni Udrzba. Stavebn
technicky stav odpovida s$ta provadné udrzls. Vybaveni domu je vesta paivodni ze 70.let.

*pozn.: pepa’et podlahové plochy na plochu uzZitnou, je provedén metodiky Dopowienych zasad
oceiovani nemovitosti vydanycfeskou bankovni asociaci

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Podlahova plocha Zastavéna. Konstr. vyska

plocha
1.PP 103,24 m 2,61m
Vycéet mistnosti:
suterén 82,59Mm 0,50 41,30 rh
Uzitna plocha celkem: 41,30 nf
1.NP 103,24 M 2,70 m
Vycéet mistnosti:
piizemi 8259m 1,00 82,59 h
Uzitna plocha celkem: 82,59 nf
Podkrovi 107,93 M 2,35m
Vycéet mistnosti:
piizemi 86,34m 0,70 60,44 M
Uzitna plocha celkem: 60,44 nt
Obestawny prostor (informativn ¢€)
Vypoéet jednotlivych vymeér
Naze\ Obestawny prostor [m]
Spodni stavba (8,90*11,60)*(2,61) = 269,46 m
Vrchni stavba (8,90*11,60)*(2,70) = 278,75 m
ZasteSeni ¥¢. podkrovi (8,90*11,60+1,40*3,35)*(3,35/2) = 180,78 i
Obesta¢ny prostor - celkem: 728,99 m

\Vypoéet porovnavaci hodnoty

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime ob&a@enu ¥ci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu oceéni volrneé prodavanymi ¥cmi, na zaklad fady hledisek, jako nap druhu a
Gcelu wci, koncepce a technickych paraniekvality provedeni, opravitelnosti apod.

Rodinny dim s pozemky

UZitna plocha: 184,33 m
Obestawny prostor: 728,99 m
Zastavéna plocha: 103,24 M
Plocha pozemku: 529,00 M

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno ealyth nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuté&nénych prode} nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velika lokalitou.

Nepedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s newsbwui a pohyb cen jednotlivych tgp
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nemovitosti, Ze uskutaéne prodeje a vyhodnocované prodeje yrbyt starSi nez 1 rok. To proto,
Ze se pedpoklada, ze za delSi dobu Udaje ztratily svgpiowydaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zdkladastniho piizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim wdaj
denniho i odborného tisku, v§sek realitnich kancelg sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancel&emi a spravci nemovitosti.

Zawrem tohoto Seééni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd Gt meésicni
zprostedkovatelskou smlouvu, se zohlédim sowasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedeného typu,R@dinny dam, uvedené velikosti, vybaveni, resp. Zjimu
technickému stavu, v dané lokaliti srovnatelnych nemovitosti nabidka odpovidadam.Proto s
piihlédnutim k velikosti a stavebré technickému stavu nemovitosti, jsem néazoru, Ze otevana
nemovitost je v sodasné dolé prumérné obchodovatelna

Oduivodnéni srovnhavaci metody:

Pro ocegni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnarzaldad standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody sfiea v tom, Ze z databaze znalce o realizovanygh egerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jedngiktrzni cena (nd&pza nf uzitné plochy, 0
zasta¥né plochy vSech podlazi, atd.). Tato jednotkovaaceriskand naslednym statistickym
vyhodnocenim jako gmeérna, minimalni a maximalni, je potonigpaitena na jednotkovou cenu
objektu; po vynasobeni vy#rou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci htaino

Jako podklady byly pouzity idaje z vlastni datab&#ermace z nabidek z internetovych stranek.
Podle &chto podklad byly v uplynulé dob zobchodovany, nebo inzerovany v oblasti, kde se
nachazi oagovana nemovitost, tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité ¥ci:

Nazev: ¢.1
Lokalita: Perna, okres igclav
Popis: Exkluzivrné nabizime prodej RD v obci Pernaa pro klidné bydleni v maleb

vinarské obci Pern& s vyhledem na Palavu a Silotadek. Obci prochazi turistick
vinaiské cesty pro §si i cyklisty. Do Mikulova pouze 6 km. Vyborna maa
pronajmu a podnini diky lokalit a jejimu cestovnimu ruchu.rdtl domem |
piredzahradka, kterd obklopujérd z jeho levé strany, odkud je branou vstu
zahradu. Zeffedu domu je garaz.idn ma 3 podlazi - suterérsklepy a 2 obytné.

1.NP je velky obyvaci pokoj s kuchiyterasou a krbem. Dile je zde WC a komot
2.NP jsou 3 pokoje, terasa, koupelna s WC a pnodtgedsii. V suterénu domu
garaz, sklepy a prostor pro vinny sklipek, kterglevaz podast zahrady. Ve skl&pe
plynovy kotel. Oliev vody el. bojleremV obci je |€ka, poSta, Skola. Btcha je noy
zaizolovana, jinak jeidn je ugeny ke kompletni rekonstrukci . Pozemky. 2348

pc. 2364 jsou pronajaté a je mozné je odkoupit. Pekepx. 2372 je mozn

odkoupit take.
Pozemek: 1 100,00 M
UZitna plocha: 200,00 M

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00

K3 Poloha - obdobna 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 -

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: .reIi.




K6 Vliv pozemku - poz. v ndjmu odR 1,20
K7 Uvaha zpracovatele oc#ri - obdobny RD, &3i prisluSenstvi

0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena |. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 090 000 200,00 10 450 0,92 9 593
Nazev: ¢.2
Lokalita: Zajesi, okres Beclav
Popis: NasSe spoknost Vam zprosedkuje prodej rodinno domu v Zadané lokatifjizni

Moravy- Zajeti. Nemovitost je podsklepena s garazi a krasnotadah. V pizem
se nachazi kucthiys jidelnou a obyvacim pokojem . Koupejaa vanou a sprchovy
koutem, WC je samostatné, naipgsou dva prostorné pokojetimd ma podkrovi
balkonem a déma pros¥tlenymi pokoji. Dim ma betonovou &Sni krytinu
elektrika je v ngdi, okna jsou tkwena. Dim je napojen na veSkeré inz.ésh
vodovod, kanalizaci, a elgktu. Topeni je Usedni na tuha paliva ,;ach ma svo
studnu. Za domem je prostornytavs krytym posezenim s grilem a udirr
kvelbenym sklepem. K domu gaproslurgna ovocna zahrada.tbh se nachazi
krdsné lokali jizni Moravy - Pélava, ktera je chrédnou krajinnou oblasti a sV
malebnosti je centrem turistickéhénd Doporéujeme. Ev¢islo: 609617.
Pozemek: 851,00 M

UZitna plocha: 280,00 M
Pouzité koeficienty: s i
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - ¥tSi 1,01
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 7 =
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 ZdrOJ..sreaIit.c
K6 Vliv pozemku - ¥tSi pozemek 0,98
K7 Uvaha zpracovatele oc#ni - obdobny RD, kvalitgsi
piisluSenstvi 0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena |. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 300 000 280,00 11 786 0,76 8 924
Nazev: ¢.3
Lokalita: Perna, okres igclav
Popis: Ve vyhradnim zastoupeni majitele nabizime k prosi@jnostatny cihlovy rodin

dam 4+1 s garazi a zahradou v obci Perna, 7,5 km aildva, 45 km od Brn
Zasta¥na plocha 236 m2, zahrada 361 m2. Orientace JZSVV,

Dum kolaudovany v roce 1979 je dvoupodlazni, nepagekiy, se sedlov
strechou, s vjezdem na pozemek, udrzovaey, tekonstrukci. Vytami plynovyn
kotlem, oltev vody bojlerem. Obecni kanalizace. 1. Njfardz, velkd vstupni ha
chodba se vstupem na WC, ulozny prostor pod schexhqdi&, pradelna, skla|
kotelna. 2. NP - chodba se vstupy do kueéhyrokojeé. 1,2, 3, koupelny spotmé §
WC, na schodigtvedouci do podkrovi, pokdj 4 pfichozi z pokoje&. 3, lodZie.
Pida vhodna k vesta¥b Dum je vhodny k okamzitému bydleni, je mo
rekonstrukce na dvougeneénd bydleni a diky dispozici se hodi i k podnikani.

|
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M¢ésicni naklady cca 4.400d(1 os./ngs.

Pozemek: 579,00 M
UZitna plocha: 200,00 M
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,85
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Poloha - obdobna 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobny 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocgri - obdobny RD, &3i prisluSenstvi
0,90
Cena Uzitna plocha Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena |. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
3 550 000 200,00 17 750 0,77 13 579
Nazev: ¢4 5
Lokalita: Okres Beclav, obec Moravsky Zizkov, ul. Kratka
Popis: RD 5+1, 1.pp/2.np. Stavba domu pochazi z roku 198Mo nowjsiho kotle, bojler

a mensicasti povrcli podlah je dm prevazr v pavodnim stavu. Udrzbaghnd
Svislé konstrukce vyzdivané ze siporexovych tvarakna devena dvojita,vnéjsi
omitky k¥izolitové bez zatepleni, vytapi dstedni plynove, vybaveni standardni
Elekttina, kanalizace, voda, plyn — nemovitost napoj&tadna suterénu RD jak
alternativni zdroj vody protan a zahradu.

Pozemek: 304,00 M

Obestawny prostor: 1 366,00 m

UZitna plocha: 182,39 M

Pouzité koeficienty: . )

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 ,—--ﬁ

K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00 :

K3 Poloha - horsi 1,02

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00

K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: databaze

K6 Vliv pozemku - nepatthmensi 1,01 spolupracuijicich znalc

K7 Uvaha zpracovatele oc@ni - obdobny RD 1,00 (BKS 09/2016)
Cena Uzitna plocha Jedn. cena  Celkovy koef. Upravena |. cena
[K¢&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]

2 100 000 182,39 11 514 1,03 11 862

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficiendi pro porovnani:

Pozn.: koeficienty vyjadji predpokladany cenovy vztah mezi fAamenou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu QGEVANA nemovitost cendVvEPSI, je koeficientdtsi
nez 1. Jevi-li se OQB®OVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pracetype bere cena
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srovnatelné nemovitosti.

Zdiavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, Ze dany typ mnéosii vdané lokalit a case je
obchodovatelny v rozmezi 8 924,¢/M? aZ 13 579,- K/m? podlahové plochy.

Srovnavaci hodnota :

Obecnéa hodnota stanovena srovnavaci metodou bgkavitelem, s gihlédnutim na skutsosti
ovliviujici prodej, zejména velikost objektu, k polozeggvebré technickému stavu, velikosti a
poptavce realitniho trhu, pro zadanou nemovitostzema ve sednim pasmu vySe zitdvaného
intervalu, tj. 10.990,- K/m?.

Vypocdet porovnavaci hodnoty na zaklad uzitné plochy

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 8 9241
Primérné jednotkova porovnavaci cena 10 990K
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 579
Stanovena jednotkova cena doeané nemovitédci 10 990 K&/m?
Celkova uzitna plocha ottevané nemovitédci 184,33 M
Vysledna porovnavaci hodnota 2 025 787 K

REKAPITULACE OCEN ENJ |

Porovnavaci hodnota 2 025787 K
Obvykla cena 2 000 000 K
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[Komenté¥ ke stanoveni vysledné ceny |

Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny nemovitosti pglaZita srovnavaci metoda o¢en Vzhledem
k charakteru odgsmvanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajtato metoda nejlépe popisuje
jejich hodnotu.

Vzhledem k stavelintechnickému stavu, velikosti a fuftKmu vyuZziti nemovitosti, investiim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkimgn objekfim, zohled&nim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblastiobnych realit navrhuji:

obvyklou, obecnou trzni hodnotu nemovitych ¥ci - rodinného domué.p. 157 postaveného na
parc.¢. 121/4 a pozemit parc.¢. 121/3, parcé. 121/4, vSe &etné sowasti a prislusenstvi v k.U.
Milovice u Mikulova, obec Milovice, okres Beclav, vie zapsano na L¥. 141, k datu oce#ni
6.4.2017, po zaokrouhleni na:

2 000 000,- K

Slovy: dvamiliony koruréeskych

Oceréni je v souladu s Mezinarodnimi @meracimi standardy, schvélenymi v roce 2004
Mezinarodnim vyborem pro normy amani aktiv (IVSC), zejména se standardy IVS 1i0géni

na zaklad trzni hodnoty a IVS 4 O@evani pro zaruky jcek, hypotéky a dluhopisy. Je
zpracovano v souladu s definici "obvyklé ceny" g v 8§ 2, odst. 1 zakowal51/1997 Sb., o
oceiovani majetku a o zén¢ nekterych zakon (zakon o ocgovani majetku), ktera je citovana v
Uvodu.

ProhlaSuiji, Zze pfi provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezéawasl

zpracovano programeMEM Express AC, verze: 3.7.6

Ve Velaticich 6.4.2017

Ing. Tom&s Volek

Velatice 214

664 05 Velatice

telefon: +420 724 256 828

e-mail: volek@odhady-posudky.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazpadnutim Krajskéhg
dolozka: soudu v Ostray ze dne 12.10.199%:.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor
ekonomika, odgtvi ceny a odhady, se zvlaStni specializaci pro adglh
nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, &dv stavby obytné a
pramyslove.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.po 1937-34/17 znaleckého deniku.

SEZNAM PODKLAD U A PRILOH |

Podklady a prilohy pocet stran A4 filoze
1. List vlastnictvi (titulni strana) 1
2. Katastralni mapa 1
3. Fotodokumentace 1
4. Mapa oblasti 1
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LV

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 06.01.2017 07:55:02

Vyhotoveno dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti pro uéel ovéfeni vystupu z informaéniho systému vefejné spravy
ve smyslu § 9 zak. ¢. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjéich predpisi.

Okres: CZ0644 Bfeclav Obec: 584657 Milovice
Kat.lzemi: 695211 Milovice u Mikulowva List wvlastnictvi: 141
V kat. tdzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné rfadé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
SJM Drapal Petr a Drapalova Véra, é.p. 157, 69188 Milovice 690312/4052

695721/4066
S5JM = spoledné jméni manZeld
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpitsob vyuliti Zplisob ochrany
121/3 425 zahrada pamatkové chranéné
Gzemi, rozsahleée
chranéné uzemi,
zemédélsky pudni
fond
121/4 104 zastaveéna plocha a pamatkové chranéné
nadveori uzemi, rozsahleée

chranéné uzemi
Na pozemku stoji stavba: Milovice, &.p. 157, rod.dam

Stavby
Typ stavby
Cdst obce, &. budovy Zpusob vyuziti Na parcele Zplisob ochrany
Milovice, &.p. 157 rod. diim 121/4 pamatkové chranéné uzemi,

rozsahlé chranéné tzemi

Bl Jind prdva - Bez zapisu

C Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

o Zastavni pravo smluvni
Pajéka od CSTSP
ve vyEi 60.000,- K&, Mikulov. Dohoda ze dne 23.8.1990, reg. dne 3.9.1990,
pol. VZ 15/1991
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 121/3 Z-2438/2006-736
1?29{62, Kré&, 14000 Praha 4, Parcela: 121/4 Z-2438/2006-736
RC/ICO: 45244782
Listina Dohoda o omezeni pfevodu nemovitosti RIII 3755/1990.

POLVZ:15/1991 Z-3900015/1991-736
Poradi k datu podle pravni Upravy 0éinné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
Pujéka od CSTSP
ve vysi 40.000,- K&, Mikulov. Dohoda ze dne 23.8.1990, reg. dne 3.9.1990,
pol. VZ 14/1991
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova Parcela: 121/3 Z-2438/2006-736
1929/62, Kré, 14000 Praha 4, Parcela: 121/4 Z-2438/2006-736
RC/ICO: 45244782

Listina Dohoda o omezeni pfevodu nemovitosti RIII 3797/1990.

POLVZ:14/1991 Z-3900014/1991-736
Nemovitestl jsou v uzemnim cbvodu, ve kterem vykonava statni sprdvu katastru nemovitostl CR
Katastrilni OFad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracoviité Bieclav, kod: 704.
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Fotodokumentace
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Mapa oblasti
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