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ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1790/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci nemovitosti

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

urcit cenu obvyklou nemovitosti zapsanych na LV 233::
pozemek parc.é. St. 192 — zastavéna plocha a nidvoii o vyméie 366 m? jehoz soudisti je
redinny dim ¢.pop. 297, rodinny dim
vSe v katastralnim uzemi Vlasatice a obci Vlasatice, okres Brno-venkov
podle stavu ke dni prohlidky tj. 31.1.2024.
Nemovitosti jsou zapsdany u Katastrdlnihe wradu pro Jihomoravsky kraj.
katastralni pracovisté Brno-venkov.

Znalec: Ing. Pavla Huskova
U Vodojemu 1255/21
693 01 Hustopece
telefon: 606 717 787
e-mail: pavla.huskova@tiscali.cz

Zadavatel:  advokat, pan Mgr. Miroslav Lahoda

nam. Komenského 124
66601 Tisnov

OBVYKLA CENA 2 200 000 K¢

Pocet stran: 15 Podet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni &islo: 2

Podle stavu ke dni: 31.1.2024 'Vyhotoveno: V Hustopegich 1.2.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky Gkoi, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny nemovitosti zapsanych na L'V 233::
® pozemek parc.g. St. 192 — zastavéna plocha a nadvoFf o vyméFe 366 m?, jehoZ soudasti je
rodinny ditm ¢.pop. 297, rodinny dim
vie v katastralnim dzemi Vlasatice a obci Vlasatice, okres Brno-venkov
podle stavu ke dni prohlidky tj. 31.1.2024.
Nemovitosti jsou zapsany u Katastrdlniho uradu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté
Brno-venkov.

1.2. Uéel znaleckého posudku
nakladani s majetkem

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 31.1.2024 za pritomnosti pani Nikol Kotulkové.

Na podzim 2023 byla znalkyni telefonicky kontaktovana najemnice rodinného domu pani Kotulkova
za U&elem domluvy terminu mistniho Setfeni. Pani Kotulkova byla momentalné zaneprazdnénd a dalsi
telefonické hovory uZ nepfijala. V lednu byl telefonicky sjednany termin mistniho Setieni, ktery byl
nékolikrat posunuty z diivodu akutniho onemocnéni détf pani Kotulkové. Schiizka nakonec probehia,
pani Kotulkovéa navrhla termin poslanou SMS.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

¢ vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 233 k datu 23.6.2023 pro obec Vlasatice, nemovitosti jsou
v izemnim obvodu, ve kterém vykondva stitni spravu katastru nemovitost{ CR - Katastralni t¥ad
pro Jihomoravsky kraj. Katastralni pracovi§té Brno-venkov, aktualni stav ovéfeny na internetu:
http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

* kopie katastralni mapy pro katastralni uUzemi Vlasatice — zdroj informaci internet

http://mahlizenidokn.cuzk.cz/=_viz. text

mapa obce Vlasatice a okoli zvefejnéna na serveru mapy.cz

fotodokumentace pofizena znalkyni dne 31.1.2024

udaje sdélené ndjemkyni nemovitosti, pani Nikol Kotulkovou

skuteCnosti zjisténé prohlidkou na mist& samém dne 31.1.2024

¢ ¢ ¢+ o

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Pro Gcely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 31.1.2024 jsou pouzity vieobecnd uznavané a
vyzadované ocefiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykia cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zédkont (zakon o ocetovéni
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zpisoby ocettovani majetku a sfuzeb, odst. 1:

~Majetek a sluzba se ocefujf obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocefiovéni.
Obvyklou cenou se pre Géely tohoto zdkona rozumi cena. ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho. poptipadé obdobného majetku nebo pi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
cbvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaj{ vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozaméji napfiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pirodnich & jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zviastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.*

Volba metody:

Za elem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuZit postup v podobé trzniho porovnani.
Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouZita, je klasickd metoda porovnani pomoci
indexii uvedend v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dile je poutzita
metodika "Postupy pfi ocefiovani majetku statu" vytvorena Utadem pro zastupovéni statu ve vicech
majetkovych. RovnéZ se v ramci vypoétu pouzivd metodika "Komentdf k urGovéani obvyklé ceny
(ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vytazeni extrémnich
hodnot je pouZita metodika "Postupy pii ocefiovdni majetku statu" vytvofend Uradem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim $etfeni, a tudiz jsou povaZovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s udaji vedenymi v KN.
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad® stanovenych kritérii bylo naiezeno 1U realizovanych prodeji. Z nich byly nasiedné
vybrany 3 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Brno-venkov, obec Vlasatice, k.0. Vlasatice
Adresa nemovité véci: Vlasatice 297, 691 30 Vlasatice

Vlastnické a evidencni Gdaje

Viastnické pravo . Podil
Jirakova Jitka, Znojemska 860, 69123 Pohoftelice 12
Strnadova Sabina, €. p. 149, 69130 Vlasatice 1/2

Dokumentace a skuteénost
Pfi mistnim Setfeni nebyla pfedloZena projekiova ani stavebni dokumentace.

Mistopis

Rodinny dim je postaveny cca 150 jizné od centra obce Vlasatice, v intravilanu obce naproti
zakladni Skole, v obytné zéné, jako fadovy vnitfni diim s vraty na levé strané domu. Pozemek
zastavéné plochy s rodinnym domem je umistény v rovinném terénu. Od komunikace je oddéleny
pasem pozemku predzahradky soub&zné s mistni komunikaci, kterou lze uZivat k parkovani osobnich
aut. Rodinny dim je postaveny na zapadni hranici pozemku, vychodni ¢dst je uzivana jako zahradka
s moZnosti p&stovani bylin a kvétin. Ulice je klidnou komunikaci bez provozu nakladni dopravy.
Parkovaci moZnoesti jsou v prijezdu na dvorek, pouze pro kratkodobé stani pfi krajnici vozovky a na
obecnim pozemku pfedzahradky.

Okolni zastavbu ocetiované nemovitosti tvoii obdobné rodinné domy s dvorky a zahrddkami
v fadové uli¢ni zastavbé. Z hlediska tizemniho planu je stavba v plose slouzici pro bydleni.

Vlasatice jsou obec v okrese Brno-venkov v Jihomoravském kraji. Nachazeji se v
Dyjsko-svrateckém tvalu. Zije zde 963 obyvatel.

Vybavenost obce: obecni trad, posta, knihovna, obchod se smiSenym zboZim COOP, zdkladni Skola
II. stupné¢ a matefska Skola se zahradou, sportovni hii§té, zamek Vlasatice, kostel, détské hiisté.
Mistni obyvatelé mohou vyuZzivat plynofikaci, kanalizaci s éisti¢kou odpadnich vod 1 vefejny
vodovod.

Na ocefiovanych nemovitostech nevaznou vécna bfemena ani jina omezeni vlastnického prava.
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Situace

Typ pozemku: Bd zast. plocha 0 ostatni plocha [J orn4 pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

VyuzZiti pozemki: B RD O byty ™ rekr.objekt I garaze O jiné

Okoli: ¥ bytova zonald primyslova zéna O nakupni zéna I ostatni

Ptipojky: X /0Ovoda [/ kanalizace O /0 plyn

vek. / vl & /O elektro [ telefon

Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): [ MHD O Zeleznice autobus

Dopravni dostupnost {(do 10 minut autem): & dalnice/silnice I. if. & silnice IT.,HItF.

Poloha v obci: Sir3i centrum - smiSend zdstavba

Piistup k pozemku & zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

Pfistup pies pozemky
5140/136 Obec Vlasatice, €. p. 149, 69130 Vlasatice

Celkovy popis nemovité véci

Ocetiovany rodinny dim je jednopodlaZni, nepodsklepeny, bez stavebné& upravenéhe podkrovi v
sedlové stfeSe. Vstup do objektu je vraty na levé strand domu do prijezdu, odtud na dvorek, ze
kterého je piistup do obytné ¢4sti domu, do zemniho skiepa a do vedlejsi stavby diive uZivané jako
chlévy. Zemni sklep nebyl pfi mistnim Setfeni prohlidnuty ani zamé&feny, protoZe dvefe na schodigts
vedouci do sklepa byly zkiiZené, vylomené z pantl a nesly oteviit, Vedlej§f stavby jsou provizorng
zastfeSene, s propadlymi stropy, na konci technické Zivotnosti. Oprava se zd4 neekonomicka, objekt
je ur€eny k demolici.

Pozemek parc.¢. St. 192 je zastavény rodinnym domem do tvaru ,.L” na zapadni &4sti pozemku,
obytné mistnosti jsou na jihozapadni hranici. Vychodni sirana pozemku zastavéné piochy je u#ivana
jako dvorek s malou zahradkou a hnejnikem.

Orientace pozemku je zdpad (ulice)- vychod (zahrada). Nemovitosti jsou plistupné z vefejné
komunikace.



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pro analyzu dat byla pouZita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficientil.

4.2. Ocenéni
Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim ¢€.p. 297

| V&cna hodneta dle THU ]
Rodinny diim je postaveny do pismene ,,L.”, je jednopodiazni, nepodsklepeny, zastieSeny sediovou
sttechou bez stavebné upravencho podkrovi.

Objekt bydleni je zaloZeny na mélkych zakladech bez hydroizolace, zdive je smilené, téméf
vyhradng z nepalené cihly, stropy dievéné trdmové se zdklopem dievénymi deskami vyplnénymi
rakosovymi rodty, svétla vyska stropt je ve tiech vySkovych Urovnich. Stfecha sedleva, krov dievény
tramovy, dvorni (nizsi) sedlo je vetknuté do uli¢ni fronty. Krytina palena taska, nad dvorni asti
bfidli¢na taska. Klempifské konstrukce jsou &asteCné- parapety na dvou oknech do ulice a Gast
okapi, svod jen do ulice. Okna dfevena dvojitd, s opryskanym nitérem, dvefe v oblozkovych
zarubnich, dvoje dvefe chybi. Podlahy jsou v obytnych mistnostech plovouci lamino nebo PVC bez
ukondovacich a pfechodovych liit, v ostatnich mistnostech je volné loZzené PVC, keramicka dlazba
nebo betonova stérka. Objekt bydleni je napojeny na rozvod elektro, vody, vytapéni je pouze
mobilnimi elektrickymi pfimotopy.

Informace o rodinném domé byly podany najemkyni pani Kotulkovou a byly zji§téné pfi mistnim
Setfeni. Dle pouZitych materidld, dispozici mistnosti a pidorysu byl postaveny pied cca 140 lety.

Po dobu uZivani RD nebyla provedena zasadni rekonstrukce, pouze udrzovaci prace. Pied asi 40 lety
byla v domé€ zafizena koupelna soucasné s napojenim domu na inzenyrské sité, WC a kuchyné, byly
vyménéné n&které povrchy podlah a vnitini obklady. Pfed asi 15 lety byly nad uli¢ni frontou
vyménéné okapy a svody.

Nemovitost je¢ v primémém stavu odpovidajicimu stafi stavby, na konci Zivotnosti jsou prvky
kratkodobé i dlouhodobé Zivotnosti.

Uzitna plocha

Nazev Uziing plocha

nadzemni podlazi
Vycet mistnosti: plocha koef uZzitna plocha
loZnice 16,50 m2 1,00 16,50 m?
pokoj 14,10 m? 1,00 14,10 m?
kuchymn 15,10 m? 1,00 15,10 m?
koupelna 5,00 m? 1,00 5,00 m?
komora 4,90 m? 1,00 4,90 m?2
wC 1,00 m2 1,00 1,00 m?2
chodba 14,00 m? 1,00 14,00 m?
komora 6,80 m?2 1,00 6,80 m?
pokoj 16,40 m? 1,00 16,40 m?
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prijezd

26,95 m? 0,00 0,00 m*

93,80 m?

93,80 m?

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev Zastavénd plocha [m?] vyska
nadzemni podlaZi 11,94x7,32+8,24x7,61+2,73x5,48 = 165,07 3,05m
165,07 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP nadzemni podlazi (11,94x7,32+8,24x7,61+2,73%5,48)%(3,05) = 503,46
Z  zastieSeni (11,94x7,32x(0,45+2,20/2)}+(11,52x5,48x1,78/2+7
L12x2,04%0,35) = 196,74
Obestavény prostor - celkem: 700,20 m®
Konstrukce Popis
1. Zéklady meélké zalozeni bez izolace
2. Zdivo smiSené
3. Stropy dievéné tramové
4, Stiecha krov dfevény, vazany
5. Krytina palena krytina
6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech
7. Vnitfni omitky vapenné §tukové
8. Fasadni omitky vapenna hladké
9. Vné&jéi obklady devéné desky
10. Vnitini obklady keramické obklady
11. Schody chybi
12. Dvefe hladké plné nebo prosklené
13. Okna dfevéna dvojita
14. Podlahy obytnych mistnosti PVC, laminatova plovouci podlaha

15. Podlahy ostatnich mistnosti voln¢ lozené PVC, keramicka dlazba, beton
16. Vytapéni elektrické pfimotopy

17. Elektroinstalace svételna, motorova

18. Bleskosvod chybi

19. Rozvod vody ocelove trubky

20. Zdroj teplé vody bojler

21. Instalace plynu chybi

22. Kanalizace litinové potrubi

23. Vybaveni kuchyné elektricky sporak se sklokeramickou deskou
24, Vnitini vybaveni umyvadlo, vana, WC

25. Zachod splachovaci

26. Ostatni chybi




Ly YVE

Jednotkova cena
MnoZstvi
Reprodukéni cena

6 500 K&/m?
700,20 m?
4 551 277 K&

Konstrukce Obj. podil.  Standardni Upravena cena Upraveny obj.
[%] cena [K¢] [K¢&) podil [%6]
1. Zaklady 8,20 373 205 373 205 9,18
2. Zdivo 21,20 964 871 964 871 23,74
3. Stropy 7,90 359 551 359 551 8,85
4. Stfecha 7,30 332243 332243 8,17
5. Krytina 3.40 154 743 154 743 3.81
6. Klempitské konstrukce G,90 40 961 40 961 1,01
7. Vnitfni omitky 5,80 263 974 263 974 6,49
8. Fasadni omitky 2,80 127 436 127 436 3,14
9. Vnéjsi obklady 0,50 22756 22 756 0,56
10. Vnitini obklady 2,30 104 679 104 679 2,58
11. Schody 1,00 45513 0 0,60
12. Dvefe 3,20 145 641 145 641 3,58
13. Okna 5,20 236 666 236 666 5,82
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,20 100 128 160 128 2.46
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,00 45513 45 513 1.12
16. Vytapéni 5,20 236 666 ¢ 0,00
17. Elekiroinstalace 4,30 165 705 195 705 4,82
18. Bleskosvod 0,60 27 308 ¢ 6,06
19. Rozvod vody 3,20 145 641 145 641 3,58
20. Zdroj teplé vody 1,90 86 474 86 474 2,13
21. Instalace plynu 0,50 22 756 G 2,00
22, Kanalizace 3,19 141 Q9G 141 090 3,47
23. Vybaveni kuchyné 0,50 22 756 22 756 1,35
24. Vnitin{ vybaveni 4,10 186 602 186 602 4.59
25. Zachod 0,30 13 654 13 654 0,34
26. Ostatni 3,40 154 743 0 0,00
Upravena reprodukéni cena 4 064 290 K¢
MnoZstvi 700,20 m?
Zakladni upravena jedn. cena 4[8)] 5 804 K&/m?

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil upraveny rozestavénosti,
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepogitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP Cast UP PP Stafi Ziv. Opoti. Opott. z
[%] [%0] %]  [%] ¢asti  celku
1. Zaklady S 9,18 100,00 9,18 9,18 140 175 80,00 73440
2. Zdivo S 23,74 100,00 23,74 23,74 140 140 100,00 23,7400
3. Stropy S 8,85 100,00 885 885 140 140 100,00 8,8500
4. Stfecha S 817 100,00 8,17 8,17 140 140 100,00 8,1700
5. Krytina S 3,81 100,60 3,81 3,81 140 140 100,00 3,8100
6. Klempitské konstrukce S 1,01 100,00 1,01 1,01 15 55 27,27 02754
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7. Vnitini omitky S 649 100.00 649 649 140 140 100,00 6,4900
8. Fasadni omitky S 3,14 100,00 3,14 3,14 140 140 100,00 3,1400
9. Vné&jsi obklady S 0,56 100,00 0,56 0,56 140 140 100,00 90,5600
10. Vnitini obklady S 2,58 100,00 2,58 258 40 40 100,00 2,5800
12. Dvefe S 3,58 100,00 258 3,58 140 140 100,00 32,5800
13. Okna S 5,82 100,00 582 582 140 140 100,00 5,8200
4. Podlahy obytnych mistnosti S 2,46 100,00 246 246 10 47 21,28 0,5235
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,12 100,00 1,12 1,12 40 47 85,11 0,9532
17. Elektroinstalace S 4,82 100,00 4,82 482 49 40 100,00 4,8200
19. Rozvod vody S 3,58 100,00 3,58 3,58 40 40 100,00 3,5800
20. Zdroj teplé vody S 2,13 100,00 2,13 2,13 40 40 100,06 2,1300
22. Kanalizace S 347 100,00 3,47 347 40 45 88.89 13,0845
23. Vybaveni kuchyng S 0,56 100,06 0,56 0,56 40 40 100,00 0.5600
24. Vnitini vybaveni S 4,59 100,00 4,59 459 40 45 88,89 4,0801
25. Zéachod S 0,34 100,06 034 034 40 45 88,89 00,3022
Soudet upravenvch objemovych podili: 100,00 Opotiebeni: 94,4000
Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 165

UZitna plocha {(UP) [m?] 94

Obestavény prostor (OP) [m?] 700,20

Zakladni upravena jedn. cena (JC) [K&/m?3] 5804

Rozestavénost % 100.,0C

Upraven4 cena (RC) [K&/m?31 5 804

Reprodukéni hodnota (RC x OP) K] 4 063 940

Star rokd

Opotfebeni Y% 94 40

Vécna hodnota (VH) [K¢] 227 581




Vypodet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim €.p. 297
Oceflovana nemovita véc
UZitn4 plocha: 93,80 m?
Obestavény prostor: 700,20 m?
Zastavéna plocha: 165,07 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD BraniSovice
Lokalita: Brani$ovice 23, Brno-venkov
Popis: Brani$ovice 23, Brno-venkov

fadovy rodinny diim s aktualni dispozici 3+1, ureny ke kompletni rekonstrukci vi
obci BraniSovice, cca 5 minut od Pohofelic a 25 minut od Brna. Diim ma 86 m2)
podlahové plochy a stoji na pozemku o vyméie 453 m2. Diim je moZné do budoucna
rozsifit o obytné podkrovi, v souCasné chvili neni obydleny, vic je pfipraveno na
okamzitou rekonstrukci. Dim je napojen na obecni vodovod, elektfinu a plyn.

Dispozice:  3+1

Typ stavby: fadovy

Pozemek: 453,00 m?
UZitna plocha: 86.00 m?

PouZité koeficienty:

Kanalizace pted domem je pfipravena k napojeni do domu.

K1 Redukce pramene ceny 1.00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,90 Zdroj: vlastni databaze
K6 Vliv pozemku 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upraven4 j. cena
k 30.12.2023 [m?] K&/m? K¢ [K&/m?]
2 650 000 86,00 30814 0.81 24 959
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Nazev: RD P#ibice
Lokalita: Pfibice 289, Brno-venkov
Popis: Pribice 289, Brno-venkov
domek s wuzavienym dvorem v obci Ptibice. Dispozice domu: Pi{zemni
nepodsklepeny dim, v fadové zastavbe. Stafi zhruba 80 let. Majitelé vlastni dm asi|
25 let a udélali modermizaci kuchyné, koupelny, WC a piistavili pekoj do dvorniho
traktu. V piedni ¢asti domu maéte k dispozici 2+1 s jidelnou, samostatnou koupelnoy
a WC. Hosté mohou ptenocovat v zadni &asti domu, ktery je &aste¢né podsklepen)
Zastavéna plocha a nadvoii je 224 m2. Uliéni $ite dome je cca 8 m, dilka pozemku j¢
29 m. Stav domu: Dim byl postaven zhruba pfed 80 lety ze smiSen¢ho zdiva. Dim
je zatepleny, po celé délce predni zdi domu je plechova izolace proti vihkosti. Na
stieSe je jeden praskly trdm. InZenyrské sité: Elektfina — v hliniku,380 a 23C V Voda
— rozvod teplé a studené vody Vytapéni — etaZové tubro kotlem na zemni plyn)
Kanalizace — napojeno na obecni piipoiku
Pozemek: 224,00 m?
Uzitna plocha: 98,00 m?
Poutzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,060
K4 Provedeni a vybaveni 1,05
K35 Celkovy stav 1,05 Zdroj: vlastni databaze
K6 Vliv pozemku 1,00
| K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 20.8.2023 [m?] Ke/m? K¢ [K&/m?}
2 050 000 98.00 20918 1,16 24 265
Niazev: RD Dolni Dunajovice
Lokalita: Dolni Dunajovice, Skiepni 318
Popis: fadovy RD 3+1 o CP 249 m2 a podlahové plose 111 m2 v obei Dolni Dunajovice,
okres Bieclav. Dim je ¢astené podsklepeny a ze smiSenc¢ho zdiva. Okna plastovi,
podlahy beton, stfecha sedlova. IS - elektfina 220/380V -pilivodni, kanalizace, obecni
vodovod, plyn. Ohfev vody je el. bojler, vytapéni je ustiedni plynové. V ptizemi se
nachazi kuchyii, a dva pokoje, které jsou priichozi. V pfistavované ¢asti se nachazi
pokoj, ze kterého se jde do koupelny a we (zvIast.). Je zde i komora. Vchod do
tohoto pokoje je mozné i ze dvora. Dim je ¢aste¢né podsklepeny, nachazi se vedle
sklepa i lisovna. Dim je vihky a je ureny k rekonstrukci. MoZnost vjezdu a
parkovani je v prijezd®. Za domem se nachéazi oplocend , rovinatd zahrada o CP
392m? , ktera neni ve vlastnictvi majitele ale je mozZno ji vyuZivat , pronajmout nebo
odkoupit.,
Dispozice:  3+1
Pozemek: 249,00 m?
Uzitna plocha: 111,00 m?
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=
- Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1.00

T K2 Velikosti objektu 1,00

- K3 Poloha 1,00
= K4 Provedeni a vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 0,95 Zdroj: valuo, vlastni

- K6 Vliv pozemku 1,00 databize

| K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
]t' Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravensi j. cena

k 25.1.2024 [m?] Ké&/m? K¢ [K&/m?]

il 2 590 000 111,00 23 333 0,90 21 000

| Minimalni jednotkova porovnavaci cena 21 000 K&/m?
11 Primérna jednotkova porovndvaci cena 23 408 Ké&/m?
" Maximalni jednotkova porovndvaci cena 24 959 K&/m?
ﬁ‘ﬂ

[ Vypocet porovnavaci hodnoty na ziklad€ uZitné plochy

1 Primérna jednotkov4 cena 23 408 K&/m?
- Celkova uzitnd plocha ocertované nemovité véci 93,80 m?
h= Vysledna poreovnavaci hodnota 2195670 K¢
F 4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2195670 K¢
Vécna hodnota stavby 227 581 K¢

Silné stranky
- umisténi rodinného domu v Sir¥im centru v klidné ulici

Slabé stranky
- technicky stav domu, zvy$ena vlhkost, tepeln& izola&ni vlastnosti stavebnich materiali

- prichozi mistnosti, pokoj bez pfimého osvétleni a vétrani
- - RD pied celkovou rekonstrukei nebo demolici
L - mald vyméra pozemku
4 Obvykli cena 2 200 000 K&
I slovy: Dvamilionydvéstétisic K&
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanovit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV 233::
pozemek pare.&. St. 192 — zastavénd plocha a nadvoii o vyméie 366 m?2, jehol soudasti je
rodinny diim ¢.pop. 297, rodinny ddm
v8e v katastralnim uzemi Vlasatice a obci Vlasatice, okres Brno-venkov
podle stavu ke dni prohlidky tj. 31.1.2024.
Nemovitosti jsou zapsdny u Katastrdintho iFadu pro Jihomoravsky kraj,
katastraini pracovisté Brno-venkov.

Obvykla cena 2 200 000 K¢&

slovy: Dvamilionydvéstétisic K¢

Prohiaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouZit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a zdkona
¢. 99/1963 Sb. obtanského soudniho Fadu, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpisti. Znalec prohlasuje,
Ze si je védom nésledkd védome nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Brné ze dne 21,6.2004 &.j. Sor
1839/2003 pro zdkladni obory

- ekonomika. odvétvi cen a odhady se specializaci nemovitosti

- stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslové ,:/ % /
Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkd pod potadovym ¢islem 1790/2024.

V Hustopeéich 1.2.2024

OTISK ZNALECKE PECETI :

U Vodojemu 1255/21 /
693 01 Hustopede %

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2,

Ing. Pavla Haskova /
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pocet stran A4 v piiloze:

Katastralni mapa |
Fotodokumentace !
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Fotodokumentace rodinného domu

pokoj do ulice

chodba vedlejsi stavby
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