Znalecky posudek ¢.1501-14

Odhad trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny )

Objekt bydleni - rodinny dim ¢.p.380 na pozemku
p.€.st.622 véetné prislusenstvi, vedlejsSi stavby garaze bez
é.p/ée. na p.c.st.629, trvalych porosti a pozemki

Predmét ocenéni: p.é.st.622, p.é.st.629, p.é.2420/9
LV ¢ | 1250 Kraj: | Jihomoravsky
K.U.: | Unanov Obec: | Unanov

Adresa nemovitosti:
U Hristé ¢.p.27, Olovnice

Vlastnik : 3
astnt BEZ BANKY s.r.0., Kopetns 31, Brno, PSC 602 00 Podil:

11

Objednatel odhadu:
BEZ BANKY s.r.0., Kope¢na 31, Brno, PSC 602 00

Ukel ocenéni :
Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti ke dni mistniho Setieni

Datum ke kterému je

Datum mistniho Setieni: 722014 posudek vypracovén: 722014

nejsou
Zvlastni pozadavky objednatele :

Odhad 1: R
ad vypracova Ing. Martin Sotola, Stavbaii 44, 586 06 Jihlava
Datum vyhotoveni :
11.2.2014
V Praze dne :
11.2.2014 2

Pocet stran odhadu véetné titulni strany a p¥iloh :
14

Pocet provedeni odhadu :




Seznam priloh

— fotodokumentace RD ¢.p.380
— katastrdlni mapa, situa¢ni mapa
— vypis z katastru nemovitosti LV 1250, k.d. a obec Unanov.

¢
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¢
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Podklady pro vypracovani odhadu

Vysledky mistniho Seteni ze 7.2.2014.

Informace realitnich kancelaii v mist¢ a Case a internetové realitn{ servery
Kopie katastralni mapy

Zgkon ¢.151/1997 Sb.

Vypis z katastru nemovitosti LV 1250, k... a obec Unanov.

Uzemni pldn obce Unanov

Obvykla cena

Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimofadnymi 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 vazby mezi proddvajicim a
kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozum{ zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Poloha a Sirsi vztahy

Ocenovany aredl tvofeny stavebni zastavénou parcelou p.C.st.622 zastavéna plocha a nadvofi, p.¢.st.629
zastavénd plocha a nadvoii na niZ se naléza stavba dvojgardZe bez ¢.p./€.e. situovand do SZ rohu aredlu
s ptijezdem po zpevnéné zdmkové dlazbé podél zdpadni hranice aredlu a dédle parcelou ostatni plochy
p-€.2420/9 tvofi jednotny fcni celek. Jednd se o fadovy aredl obdélnikového pravidelného ptidorysného
tvaru a mirn¢ svaZzitého jizné orientovaného charakteru, piistupny ze zpevnéné obecni komunikace pies
obecni pozemek se zpevnénym povrchem ze zdmkové dlazby, neoploceny piistupny pies volné piistupnou
predzahradku. Aredl je napojen na veskeré b&Zné meéstské sité. Parkovaci moZnosti v okoli aredlu jsou
dobré, pozemek je z vétsi Casti tvofen zpevnénou plochou ze zdmkové dlazby. Soucdsti ocenéni jsou
pozemky, rodinny dim ¢.p.380, vedlejsi stavba samostatné dvojgaraze, venkovni tpravy zejména, piipojky

siti a zpevnéné plochy. V aredlu se nenalézaji Zddné vyznamné trvalé porosty. Celkovy stav aredlu zejména

/////
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vybavenost, dopravni obsluznost zhorSend kompletni sluZzby a vybavenost v nedalekém spadovém mésté

Znojmo, lokalita m4 charakter pfedmésti vzhledem k méstu Znojmo.

Celkovy popis RD ¢.p.380

Jednd se o dvoupodlazni, zdény, samostatny, kontaktn€ zatepleny, nepodsklepeny obytny objekt
spliujici ndroky na trvalé bydleni a kriteria rodinného domu se sedlovym zastfeSenim s vikyfem z roku
2003 se symetricky feSenym uli¢nim prucelim s hiebenem podél komunikace, situovany na mirné
svazity pozemek. Dispozi¢ni uspofdddni odpovid4d jednogeneracni dispozici 7+1. Objekt je
obdélnikového pravidelného padorysu. Dim je napojen na veskeré bézné inz.sité vcetn¢ plynové

piipojky. Celkovy stav kci dlouhodobé i kritkodobé Zivotnosti mirné nadstandardné
vybaveného rodinného domu odpovida stafi a stavu pfi bézné tdrzbé. Ke dni ocenéni je
objekt nevyuzivany. Vstup do domu je v drovni 1.NP, pfi€emz v pfizemi se nalézaji 3 obytné
mistnosti, chodba, kuchyné, koupelna a samostatné WC, v patie se nalézaji koupelna , WC,

chodba, technicka mistnost a 5 obytnych mistnosti .

Vycet rizik nemovitosti

Nemovitost je zapsana na LV

Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

K nemovitosti je po pravni strdnce bezproblémovy piistup

Na nemovitosti nevdznou Zadnd vécnd bfemena a jind omezeni

Nemovitost nenf zatiZzena exekuci a vécnymi bfemeny

Stavba nevykazuje zjevné technické vady a poruchy ovliviiujici jeji Zivotnost a moZznost uzivani
Nemovitost se nenachdzi v zdplavovém tzemi a nebyla v minulosti zaplavena
Stavba je urcena k bydleni

Stavba je zkolaudovdna a bylo ji vydédno ¢.p.380

Nemovitost je uzivana v souladu s prdvnim stavem

Stavba je dokoncena

Aredl se nenaléza v pamatkove chranéném uzemi

Radonova rizika nezjisténa

Srovnavana nemovitost — RD ¢.p.380

Zakladni informace

Pocet PP:

0 | Pocet NP:

|2 | Podkrovi pocet:

|0 | Rozestavénost:

| 100

%

Zast.pl.1.NP:

125 m2

Pocet byt.jednotek: |1

Z toho obsazenych :

Pocet gardZzi:

0

Vedlejsi stavby:

1

Vyméra
nebyt.ploch:

0 m2

Radon :

Nezjisténo

Mimotéddné vybava:

Zimni zahrada

Poloha :
Nova obytna lokalita tvoiena rodinnymi domy p¥i vychodnim okraji obce, vyborna
dostupnost spadového mésta Znojmo cca 4 km jizné,

Dostupnost: Dobra

Piistup k nemovitosti:

Po zpevnéné vefejné komunikaci




VyuZiti : rodinny dium pro trvalé bydleni
Negativni vlivy okoli: | nejsou
Technicky stav: Vyborny Opotiebeni: % Stafi: 11 rokt
Rekonstrukce: X 10 Stai{ X
Vyméra pozemku 731 m2 |Cenapozemku: | 850 Kc&/m2 | Cena pozemku celkem : =621350 K¢
InZenyrské sité : elektiina, vodovod, kanaliza¢ni piipojka,plynova piipojka
Vedlejsi stavby- prisluSenstvi: | Vedlejsi stavba dvojgaraze, vyborny technicka stav, zdéna p¥izemni,
Popis konstrukci a vybaveni RD
Konstrukce Provedeni Dokoné. | Konstrukce Provedeni Dokoné.
% %
Zaklady Bézné betonové pasy 100 Stropy rovny podhled 100
Izolace x zemn{ ano 100 Klempitské | Z pozink.plechu 100
vlhkosti kce
Svislé nosné kce keramické zdivo 100 Krov Sedlova s vikyfem 100
Schodiste Dievéné tolité 100 Stresni krytina | Palena taska 100
Vné&jsi dprava povrchlt | Tenkovrstva Slechténa 100 Vnitinf tprava | Stukové omitky, 100
omitka na PS zatepleni povrchil keramické obklady
Okna Plastova s idol. 100 Rozvod vody | Studena i tepla 100
Dvojsklem, di‘evéna
dvojita
Dveie Drevéné, prosklené 100 Rozvod plynu | ano 100
Podlahy obyt.mistnosti | Plovouci lamino, dlazba 100 Zdroj TUV | bojler 100
Podlahy nebyt.mistnosti | Keramicka dlazba 100 Vybaveni | digestorf 100
kuchyné
Vytapéni ustiedni, Kkotel plynovy 100 Vybaveni soc. | umyvadlo, masazni 100
akrylatova vana, sprcha,
splachovaci zachod
Elektroinstalace Svételny i motorovy 100 Ostatni bleskosvod 100
proud
Vycet podlahovych ploch
plocha m2 oznaceni KZp Zapocitatelna plocha m2
1.NP 13,43 pokoj 1,00 13,43
1.NP 13,99 pokoj 1,00 13,99
1.NP 24,89 pokoj 1,00 24,89
1.NP 7,10 Koupelna 1,00 7,10
1.NP 1,45 WC 1,00 1,45
1.NP 22,75 kuchyn 1,00 22,75
1.NP 5,44 chodba 1,00 5,44
1.NP 10,33 schodisté 1,00 10,33
2.NP 19,13 pokoj 1,00 19,13
2.NP 13,66 pokoj 1,00 13,66
2.NP 12,60 pokoj 1,00 12,60
2.NP 15,22 pokoj 1,00 15,22
2.NP 19,17 pokoj 1,00 19,17
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2.NP 6,23 koupelna 1,00 6,23

2.NP 1.91 wC 1,00 1.91

2.NP 2,15 tech.mistnost 1,00 2,15

2.NP 10,64 schodisté 0,00 0,00
celkem 200,09 Celkem 189,45
Zapocitatelna plocha celkem : (m2 ) 189,45
Cena za m2 uzitné plochy : ( K¢/m2 ) 25 000,-

Ocenéni pozemku

Trzni cena plné zasitovanych pozemkl pro vystavbu rodinnych domut ¢i obdobnych aredlech v blizkosti
mestské aglomerace charakteru pfedmeésti se pohybuje rozmezi 750 — 950 K¢&/m2, proto stanovuji jednotkovou
cenu pozemku jako celku na : JC = 850 K¢&/m?2

p.C.st.622 zastavénd plocha a nadvoi{ 125 m2
p.€.st.629 zastavénd plocha a nadvoi{ 53 m2
p.€.2420/9 ostatni plocha 553 m2
celkem 731 m2
Cena pozemku : 731 m2 x 850 K¢ = 621.350,- K¢
Cena pozemku zaokrouhlené: 620.000,- K¢

Srovnavaci metoda

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Neptedpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typl
nemovitosti, Ze uskutecnéné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
7Ze se predpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléfi, sledovdnim aukci a draZeb, konzultacemi s
realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti.

Zévérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mé&sicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Srovnatelna nemovitost ¢.1 RD DobSice, zastavéna obytna lokalita

Zdény, jednogeneradni, samostatny , novostavba , bungalov pozemek 1800 m2
Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav
Pocet NP domu: |1 | Poget PP domu: 0 | Pocet byt | 1| Dispozice bytu: 4+kk
lodZie: NE |balkon: |NE Terasa: ANO | Sklep: Ne jiné:




podkrovi: NE |Jiné stavby: gardz: ANO
zahradka: ANO Venkovni
bazén
koupelna: nadstandardni
kuchyné :
standardni
WC: standardni
Okna: Plastova 100% | Dvefe: Plné a prosklené napliové | 100%
s idol.dvojsklem
Podlahy standardni 100% | Podlahy Standardni 100%
obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:
Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: ANO 100%
Zdroj TUV: 100% | Vytapéni: krb, kotel TP, etazové, 100%
standardni podlahové
Elektro: 100% | Vnitini povrchy: Stukové 100%
400 V

Technicky stav:

Vyborny, novostavba, lehky nadstandard

InZenyrské sité :

| kanalizace , obecni vodovod, elektfina, zpevnéna veiejna komunikace, plyn

Podlahové plocha
celkova:(m2) Zapocitatelna plocha(m?2):
190 150
Cena za nemovitost: 6 900 000,- K¢ 46 000,-K¢é/m2
Redukce ceny: 0,80

Redukovana cena:

5520 000,- K¢

36 800,-K¢&/m2

Zdroj:

Realitni server ,anor 2014

Srovnatelna nemovitost ¢.2 — Hluboké Masiivky, pozemek 1533 m2

Zdény, jednogeneracni, samostatny , novostavba , bungalov

Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav

Pocet NP domu: |1 | Poget PP domu: 0 | Pocet byt | 1| Dispozice bytu: 3+kk
lodZie: NE |balkon: |NE Terasa: ANO | Sklep: Ne jiné:
podkrovi: NE |Jiné stavby: gardz: ANO
zahradka: ANO NE
koupelna: nadstandardni
kuchyné :
standardni
WC: standardni
Okna: EURO s idol.dvojsklem | 100% | Dvefte: Plné a prosklené napliové | 100%




Podlahy standardni 100% | Podlahy Standardni 100%

obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:

Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: ANO 100%

Zdroj TUV: 100% | Vytapéni: kotel TP, etazové, 100%
standardni podlahové

Elektro: 100% | Vnitini povrchy: | Stukové 100%
400V

Technicky stav:

Vyborny, novostavba, lehky nadstandard

InZenyrské sité :

| kanalizace , obecni vodovod, elektfina, zpevnéna vefejni komunikace, plyn

Podlahové plocha
celkova:(m2)

Zapocitatelnd plocha(m?2):
250

190

Cena za nemovitost:

5150 000,- K¢

27 105,-K¢&/m2

Redukce ceny:

0,90

Redukovana cena:

4 635 000,- K¢

24 400,-K&/m2

Zdroj:

Realitni server ,anor 2014

Srovnatelna nemovitost ¢.3 — ul.Otokara Bfeziny, Znojmo, pozemek 501 m2

Zdény, jednogeneradni, samostatny , novostavba , pfizemni s podkrovim

Zakladni informace - popis, vybaveni, technicky stav

Pocet NP domu: |1 | Poget PP domu: 1 [ Pocet byti: | 1| Dispozice bytu: 3+kk
lodzie: NE |balkon: | NE Terasa: ANO | Sklep: ANO | jiné: podkrovi
podkrovi: NE |Jiné stavby: Zahdardn{ gardz: ANO
zahradka: ANO stavba
Venkovni
bazén
koupelna: nadstandardni
kuchyné :
standardni
WC: standardni
Okna: EURO 100% | Dvefte: standardni 100%
Podlahy standardni 100% | Podlahy Standardni 100%
obyt.mistnosti: ostat.mistnosti:
Rozvod vody: Tepla i studena 100% | Rozvod plynu: ANO 100%
Zdroj TUV: 100% | Vytapéni: kotel plynovy 100%
standardni
Elektro: 100% | Vnitini povrchy: Stukové 100%
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400 V

Technicky stav: | Vyborny, novostavba, lehky nadstandard

InZenyrské sité : | kanalizace , obecni vodovod, elektiina, zpevnéna verejna komunikace, plyn
Podlahové plocha
celkova:(m2) Zapocitatelnd plocha(m2):

150 135
Cena za nemovitost: 3 585 000,- K¢ 26 555,-K¢/m2
Redukce ceny: 0,95

Redukovana cena:

3405 000,- K¢

25 200,-K&/m2

Zdroj:

Realitni server ,anor 2014

Vyhodnoceni / stanoveni srovnavaci hodnoty ocefiované nemovitosti

Rozpéti redukovanych cen

24 400- 36 800

K¢&/m’ 4 620 000 -6 970 000 K&

Stanovena cena za 1m’ zapoditatelné plochy

v ocenované nemovitosti

27900 K&/m?

¢ Poloha charakteru pfedmésti

e Kvalitni provedeni

e Samostatnd dvojgaraz.

Srovnavaci hodnota ke dni ocenéni odhadu ¢ini zaokr.:

5.285 000,-K¢

Slovy:“Pétmiliontidvéstéosmdesatpéttisickorunceskych

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovitosti(celkova cena) zaokr.

Soucasny stav Budouci stav Minimalni p¥i
rekonstrukci
Srovnavaci hodnota 5.285.000,-K¢ X X
Pozemek trzni hodnota 620 000,-K¢ X X
Vécna hodnota X X X
Cena dle cenového piedpisu X X X
¢.450/2012 Sb.
Obvykla cena 5.300.000,-K¢

Obvykla cena — vécna hodnota ke dni ocenéni odhadu ¢ini:

5.300.000,-K¢

Slovy:“Pétmilioniitristatisickoruné¢eskych*

V Praze dne 11.2.2014

Ing. Martin Sotola




Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany pfedsedou Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 3.4.1998 pod ¢.j. Spr. 638/98 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvl4Stni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zdkladni obor stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢.1501-14 znaleckého deniku.

Znalec¢né a ndhradu nakladi uctuji podle ptipojené likvidace.

V Praze dne 11.2.2014 Ing. Martin Sotola



Priloha ¢.1:Fotodokumentace RD €.p.380
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Priloha ¢.1:Fotodokumentace RD €.p.380
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Piiloha ¢.2 : katastralni mapa, situa¢ni mapa
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Piiloha &. 3: vypis z KN

V¥PIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidevany k datu 22.10.2013 16:3L:0Z2
Wihatavena dalkovim prisiupem do katasiru nemowitosti pro Géel ovéfeni vistupu z informadnifio systému vafiaing spravy
ve smysiy § 5 zak. ¢ 365/2000 Sh., ve znéni pozdésich pledpisd.

Okres: CE0647 EZnocjmo Oheo: 595021 Unanowv

HKalb.izemi: 774308 Unanow List wlastnictwi: 1250

V kat. Gzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = satavebni parcala}l

Podil

BEZ BANKY s.r.c., Kopedna 248/31, Btaré Brno, 80200 Brno 28229316

Druf pozomki Eptisch vy
P zastavéna plocha a
nadwvori
P St. &29 53 zaatawvena plocha a
nadveri
P 2420/9 553 ostatni plocha jina plocha

Etavoy

ataviy

Cist obece, &. budowy Na parc
P Onanov, &.p. 380 3t. 622
8t. 629

P bez &pfée

vatahy J

SrAUS - Baz zapisu

LA Ver

nro Sty i

© Zéstavni prave samluvni
k zajisténi pohledavky ve vyii 2.000.000,- K& a pfisluSenstvim

BEZ BANKY =.r.o., Kope&na 248/31, Parcela: S5t. 622 V-3287/2012-713
Staré Brno, 60200 Brna, RE/ICC: Parcela: St. 629 Vv-3287/2012-713
25225316 Parcela: 2420/9 = V-3287/2012-713
3tavba: bez &p/ée na parc. V-3287/2012-713
2t. B2
Stavba: Unanov, &.p. 380 V-3287/2012-713

{izlins Smlouwa o zrizeni zastavniho prava podle oh&.z. =ze dne 23.05.2012. Prawni uéinky

vicladu prawva ke dni 25.05.2012_
V-3287/2012-713

o Zastawvnl pravo smluwvni
k zajisténi pohledavky we wyEi 1.000.000,- K& a pFiszlufenstvim

BEE BAWNKY s.r.o., Kopedna 248/31, Parcela: St. 622 V-4081/2012-713
Staré Brno, 60200 Brno, RE/ICO: Parcela: St, 629 V-4061/2012-713
282298316 Parcela: 2420/9 V=4061/2012-713
Stavba: bez &p/ée na pare. V-406l/2012-713
Ll 629
Stavha: Unanev, &.p. 380 v-4081/2012-713
Tigting Smlouwva o zfizeni zastavniho prédva padle eb&.2. zZe dne 21.06.2012. Pravni dcinky

wvkladu prava ke dni 22.06.2012.
V-4061/2012-713

B Jiné zdpisy Bez zapisu

maone

cavi&td fnajme, kad:

 Rataslraln
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V¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

.\ T B

prokazujiel stav evidowany k datu 22,10.2012 12:25: a2

Vyholoveno délkovym pfistupem do katasin nemovitesti oo Udal ovéfeni wwstupy 2 informadniho systému veleind spravy
ve smyslu § 9 zdk. & 3652000 Sh., ve zndni pozdé§ich plednisd.

~: 585021 Unanawv
1250

Okt CZ0647 Znojmo Qb

Hat.izemi: 774308 OUnancw List vlastnic
V kat. fzemi jsou pozemky wvedeny ve dvou Giselnych Fadach (8t. = stavebnl parcela)

B Maliivac uly & jiné podklady zdipiso

Listina
a Smlouva kupni ze dne 06.09.2013. Pravni néinky vkladu prava ke dni 10.08.2013.
V-6851/2013-713

Pro: BEE BAWNKY s.r.o., Kopedfnd 248/31, Staréd Brno, 60200 Broo RO/TOD: 29228316

pidné ekolog {(BPEJ) x parccldm - Baz zapisu

Udaje tchoto wypisuo json dotd

€. 3. E=17105/2013=-713

1Y ZMENOY Drds

v dzemnim abvadin, ve krardm

r

a
Cesky dfad zomSmdficky a karasrtrdini -

o ujil pod petfadevem Clslem V137872013, Ze tato listina, ktera
vznikla ;

1pkame not
viarie Matoutkové

ovitosti CR

ahbinsd
i dfad pre Jinae

: vrkondva stdtni sprévn katastro

Mermean i
i dnojmo .

7135,

istralni pracs
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