ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 033233/2023

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené spoluvlastnického podilu !/ pozemku p.¢.St.362, jehoz soucasti je rodinny diim
¢.p.377 a pozemku p.€.369/2, nachéazejicich se na ulici Rynk, v obci Dambotice, v k.. Dambofice,
k datu mistniho Setfeni.

Znalec: Ing. Radka Tomanova
U Hlinika 1286
696 02 Ratiskovice
telefon: +420736604792
e-mail: znalec@radkatomanova.cz
IC: 70435189
Cislo posudku v evidenci znalce: 834-19/2023

Zadavatel: JUDr. Petr Bohaty
Hlavni 15
66701 Vojkovice
IC: 88139859

Cislo jednaci: KSBR 54 INS 2855/2018

OBVYKLA CENA 130 000 K¢

Pocet stran: 24 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 2

Podle stavu ke dni: 12. 6. 2023 Vyhotoveno: V Ratiskovicich 24. 6. 2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu !/> pozemku
p.€.St.362, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.377 a pozemku p.¢.369/2 nachazejicich se na ulici
Rynk, v obci Damboftice, v k.i. Dambofice, k datu mistniho Setfeni.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Jako podklad k insolven¢nimu fizeni.

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12. 6. 2023 za piitomnosti pani Iveta Kondrova.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroji dat vychazel z :

Programu OctopusPro, Valuo Profi, které shromazd’'uji informace z katastru nemovitosti o
uskute¢nénych prodejich a informace realitniho trhu

Databaze uskute¢nénych prodejii vlastni a spolupracujicich znalcii

Nabidek realitnich kancelaii

Mistniho Setfeni uskute¢néného dne 12.6.2023 za casti pani Ivety Kondrové a potizeni
fotodokumentace.

Jako podklad byl poskytnut Vypis z katastru nemovitosti ¢.373 ze dne 26.5.2023.
Uzemniho planu obce Dambotice v platném znéni, vydaném fijen 2015.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
K méfeni je pouZivan laserovy ptistroj HILTI PD32, pro pofizeni fotografii je pouZivan mobilni
telefon Apple 12 ProMax

- Vypis z katastru ¢. 373 ze dne 26.5.2023, opatien z Dalkového piistupu z Katastru nemovitosti,
pro ucel insolvencniho fizeni ¢.J.KSBR 54 INS 2855/2018 pro Petr Bohaty JUDr.

- Katastralni a ortofoto mapy ze dne 24.6.2023, opatiena z nahliZzeni do katastru nemovitosti
znalcem

- Mistni Setfeni uskuteénéné dne 12.6.2023 za pfitomnosti pani Ivety Kondrové

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdroje dat jsou vérohodné, byly pouzity data z dalkového pfistupu katastru nemovitosti, dale z
uskutecnéného mistni Setfeni s pofizenim fotodokumentace.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky ¢.441/2013 Sb. v platném
znéni vyhlasky ¢.337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona

¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Obvykla cena - dle zdkona ¢.151/1997 Sb. § 2 odst.2)

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Urc¢eni obvyklé ceny - dle platné vyhlasky ¢.488/2020 Sb. § la

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych piedméti
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodévajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Trzni hodnota - dle zakona ¢.151/1997 Sb. § 2 odst.4)

Trzni hodnotou se p ro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazdéa ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zZadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Urceni trzni hodnoty - dle platné vyhlasky ¢.488/2020 Sb. § 1b

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana castka, kterd se urCuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zplsobli ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a ptedpokladany
vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

Pro odhad obvyklé ceny - trzni hodnoty byly pozity tyto metody:

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Dambofice, k.. Damboftice
Adresa nemovité véci: Rynk 377, 696 35 Dambotice

Vlastnické a evidencni udaje

Kondr Daniel, Rynk 377, 696 35 Dambotfice, R(i? 970407/4237 1/2
Kondr Tomas, Rynk 377, 696 35 Dambotice, RC 670907/0467 1/2

Dokumentace a skutecnost

Na pozemku p.€.369/2 se nachazi stodola, kterd ma sviij ptidorysny rozmér vétsi jak
25 m?, tento objekt neni zakreslen v katastralni mapé.

Mistopis

Obec Dambotice jsou obec v okrese Hodonin v Jihomoravském kraji, 28 km jihovychodné od Brna.
Ocetiované nemovitosti pozemek p.¢.St.362, jehoZ soucasti je rodinny dim ¢.p.377 a pozemek
p.€.369/2 se nachazejicich na ulici Rynk, v obci Dambofice, v k.i. Dambofice, v $ir§im centru obce,
v zastavbé rodinnych domi, jako samostatné stojici. Vzdalenost k autobusové zastavce cca 200 m.
V obci se nachazi mateiska Skola, zakladni Skola, zdravotni stfedisko, veterinarni 1ékar,
fimskokatolicky kostel s hibitovem, modlitebna ¢eskobratrské cirkve evangelické véetné hibitova,
farni ufad Rimskokatolické cirkve, farni ufad Ceskobratrské cirkve evangelické, Zidovsky hibitov,
obecni ufad, hasicka, kulturni dim, hospody, restaurace s penzionem, fotbalové htiste, viceucelové
hiist€ a détské hfiste. Obec ma COV.

Situace
Typ pozemku: (x| zast. plocha ] ostatni plocha [] orna puda
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemkti: Xl RD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zéna 0] nakupni zona
O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace / O plyn
vef. / vl. l / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD L] Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. [ silnice II.,ITL.t.
Poloha v obci: SirSi centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku [l zpevnéna komunikace 0] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

7426/13 Obec Dambotice, Pod Kostelem 69, 69635 Dambofice
7889 Obec Damborice, Pod Kostelem 69, 69635 Damboftice



Celkovy popis nemovité véci

Celkovy popis

Ocenovanymi nemovitostmi je pozemek p.¢.St.362, jehoz soucasti je rodinny dim ¢&.p.377 a
pozemek p.¢.369/2 se nachazejicich na ulici Rynk, v obci Dambotice, v k.u. Dambofice, v S§irSim
centru obce, v pivodni fadové zastavbé rodinnych domd, jako samostatné stojici.

Rodinny diim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim. Rodinny diim je zdény se sedlovou
sttechou. Rodinny diim je obdélnikového ptidorysného tvaru. Vstup do rodinného domu je z uli¢ni
strany do vstupni chodby, vstup do dvorniho prostoru je z verandy. Veranda je jednoduse
zastfeSena, neni zakreslena v katastralni mapé¢. Velikost rodinného domu 1+1, bez garaze.

Na rodinny diim ve dvorni ¢asti navazuje vedlejsi stavba, zdény venkovni sklad. Nad ¢asti dvora, na
délku vedlejsi stavby je dvir zastieSen dievénou konstrukci s dekami z makrolonu. Za rodinnym
domem se nachazi neupraveny dvur, ktery je zaskladan riznymi pfedméty a vécmi. Ve dvorni ¢asti
je umisténa stodola, kterd je pfistupnd 1 ze soubézné ulice Korabek, piistup ptes dievény mostek,
mostek je pres potok Salajka. Vedlejsi stavba a stodola jsou rovnéz vlivem nedostate¢né tdrzby ve
$patném technickém stavu, preduréeny k demolici. Rodinny diim nema zahradu.

Rodinny diim je napojen na kanalizaci (v roce 2011), vodu (v roce 2011), plyn a elektfinu.

Plyn neni pouzivan v domé¢, z diivodu havarijniho stavu.

Stavebné pravni dokumentace a vykresova dokumentace

Neni dochovana 74dnd vykresova a pravni dokumentace, byly poskytnuty informace pani
Kondrovou, a dle odborné uvahy znalce bylo staii odhadnuto na 85 roki.

Vedlejsi stavba a stodola jsou obdobného stafi.

Technicky popis

Zaklady rodinného domu jsou smiSené, v nekterych ¢astech je provedena izolace proti vod¢, kterd
jiz pozbyla funkénost. Zdivo je z plnych cihel, dle vypovédi pani Kondrové, v nékterych ¢astech
jsou nepalené cihly. Stropy jsou dfevéné tramové s rakosovym podbitim, Stfecha je sedlova, krov
drevény, krytina palena, klempifské vyrobky z pozinkovaného plechu. Okna jsou dfevéna dvojita,
na verandé dievéné jednoduché, vstupni dvefe jsou dievéné. Vytapéni je lokalni kamny na tuha
paliva umisténymi v kuchyni, ohtev teplé vody neni v rodinném domé zadny. Socidlni vybaveni -
sprchova baterie, umyvadlo a WC bez splachovani.

Rodinny diim je ve Spatném technickém stavu bez pravidelné udrzby. Vlivem zbourani sousedniho
rodinného domu pied cca 2 lety doSlo k prasknuti domu v mistech stropli ve §titové zdi, objekt pii
bourani sousedniho objektu nebyl zajisten.

Co se tyka vybaveni rodinného domu, rodinny dim je zaplnén riiznymi vécmi a predméty, totéz
plati u vedlejsi stavby, dvora a stodoly, socidlni vybaveni je pro soucasné¢ podminky absolutné
nepouzitelné a podstandardni. Rodinny dfim neni v soucasném stavu vhodny k bydleni.

Dispozicni uspoiradani
1.NP - vstupni chodba, kuchyi, pokoj, veranda, koupelna s WC

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén pfimo z veiejné komunikace




Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
ANO Povodnova zona 2 - nizké nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem

Komentar: Pti zbouréni sousedniho rodinného domu ¢.p.378 ocenovany rodinny dim ¢.p.377
nebyl zajistén a doslo k trhlindm ve Stitové zdi v tirovni stropti. Rodinny dim je ve Spatném
technickém stavu i vlivem zanedbané udrzby.

4. POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemek p.¢.St.362 a p.¢.369/2

Porovnavaci metoda

Pi'ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek p.¢.1454/6 - orna piida

Lokalita: ulice Loucka, obec Damboftice, v k.. Damboftice

Popis: Srovndvany pozemek s druhem pozemku orné ptida se nachazi v zastavéné ¢asti obce,
na ulici Loucka, v k.u. Dambofice, okolni stavby tvofi samostatné stojici novostavby
rodinnych domil. Pozemek se nachézi v lokalité, dle platného tzemniho planu Br -
plochy bydleni v rodinnych domech. Pozemek je mirné svazity.
Moznost napojeni na vSechny inZenyrskeé sité.

Uskutecnény prodej 4/2022, vklad do KN V-1766/2022-738

Koeficienty:
redukce pramene ceny - uskute¢nény prodej 4/2022 1,05
velikost pozemku - podstatné vétsi rozlohy 1,10
poloha pozemku - srovnatelna 1,00 : X 7
dopravni dostupnost - 1,00 7§ /
moznost zastavéni poz. - 1,00 N
intenzita vyuziti poz. - 1,00 \ \ /
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00 B2
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 000 000 1 460 684,93 1,16 794,52




Nazev: Pozemek p.¢.St.172/2 - zastavéna plocha a nadvori

Lokalita: ulice Ulicka, obec Dambofice, k.i.Dambofice

Popis: Srovndvany pozemek s druhem pozemku orné ptda se nachazi v zastavéné ¢asti obce,
na ulici Uli¢ka, v obci Dambotice, okolni stavby tvoii fadové rodinné domy. Pozemek
je zastavén rodinnym domem. Pozemek je mirné svazity.
Moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité.

Uskutecnény prodej 2/2022, vklad do KN V-902/2022-738

Koeficienty:
redukce pramene ceny - uskuteénény prodej
pied rokem 1,05
velikost pozemku - srovnatelné rozlohy 1,00
poloha pozemku - srovnatelna 1,00
dopravni dostupnost - zhorSena izka ulice 1,20
moZznost zastavéni poz. - 1,00 /| o
intenzita vyuziti poz. - 1,00 V. A SN
vybavenost pozemku - srovnatelna 1,00 ' '
uvaha zpracovatele ocenéni - na pozemku stoji rodinny diim, prode;j
je bez n¢j 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
90 000 104 865,38 1,13 977,88

Nazev: Pozemek p.¢.1991/305 - ostatni plocha

Lokalita: obec V¢étefov, k.0. Véterov

Popis: Srovndvany pozemek s druhem pozemku ostatni plocha se nachazi v okrajové ¢asti
obce, v obci Vétetov, v nové vytvorené lokalité s vystavbou rodinnych domii.
Pozemek je jiZ v soucasné dob¢ zastavén rodinnym domem. Pozemek je mirné
svazity. Moznost napojeni na v§echny inzenyrské site.

Uskute¢nény prodej 2/2021, vklad do KN V-603/2021-738

Koeficienty:
redukce pramene ceny - uskutecnény prodej 2/2021,
pred 2 lety 1,10
velikost pozemku - podstatné vétsi rozlohy 0,90
poloha pozemku - okrajova ¢ast obce, f \¢ // ' ‘/// ’///
samostatné stojici RD 1,00 \\ \// /
dopravni dostupnost - 1,00 “/\\)
moznost zastavéni poz. - 1,00 / /
intenzita vyuziti poz. - 1,00 PA \///‘ { - /
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - pozemek k zéstavbé
samostatnym RD, nov¢ vytvotfena lokalita 0,70

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

1 150 000 836 1 375,60 0,69 949,16




Minimalni jednotkové porovnavaci cena 794,52 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 907,19 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 977,88 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemku
V porovnavaci metod¢ bylo pouzito informaci o uskute¢nénych prodejich z databaze Octopus Pro,
kterd shromazd'uje informace realitniho trhu a udaje o skute¢nych kupnich cendch z katastru
nemovitosti.
Vzhledem ke skutecnosti, ze k prodeji stavebnich pozemkl v obci Dambotice dochéazi velmi malo,
bylo vybrano vétsi ¢asové obdobi a okoli sousednich obci, a tyto skuteCnosti byly zohlednény
koeficienty. V obci Damboftice byly prodavany stavebni pozemky obci Damboftice, v jeji okrajové
¢asti, kde vznikla nové lokalita. Obec tyto pozemky prodavala za 50,- K¢ za 1 m?, kupni smlouvy
mély svoje specifické podminky, tyto uskutecnéné prodeje nelze vyuzit jako podklad pro stanoveni
obvyklé ceny.
Pro porovnédni byly vybrdny tii prodeje, dva v obci Dambotice a tfeti v okolni obci Vétetov,
prodejni ceny byly v rozmezi od 685,- az 1375,- K& za 1 m.
Na zaklad¢ vyse uvedeného, rozlohy pozemku byla stanovena jednotkova porovnavaci hodnota na
900,- K& za 1 m>.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
zastavéna plocha a 362 76 900,00 68 400
nadvori
zahrada 369/2 43 900,00 38 700
Celkova vyméra pozemkii 119 Hodnota pozemki celkem 107 100

Vypocet vécné hodnoty stavby

Rodinny diim zdény nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim
| Vécna hodnota dle THU

Uzitna plocha
Nazev Uzitnd plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 4,34 m? 1,00 4,34 m?

kuchyii 17,04 m? 1,00 17,04 m?

pokoj 16,56 m? 1,00 16,56 m?

koupelna s WC 3,33 m? 1,00 3,33 m?

veranda 4,88 m? 1,00 4,88 m?

46,15 m?
46,15 m?



Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1.NP 10,88%5,51 = 59,95 271m
59,95 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP 59,95%2,71 = 162,46
Z Stiecha 59,95%3,1/2 = 92,92
Obestavény prostor - celkem: 255,39 m?
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 60
Uzitn4 plocha (UP) [m?] 46
Obestavény prostor (OP) [m3] 255,39
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?) 8 000
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 2 043 096
Stari rokt 85
Dalsi zivotnost rokti 15
Opotiebeni % 85,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 306 464

Vypocet porovnavaci hodnoty

Rodinny diim zdény nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 46,15 m?
Obestavény prostor: 255,39 m*
Zastavéna plocha: 59,95 m?

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev: Rodinny diim zdény nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim
Lokalita: ulice Rynk ¢.p.378, obec Dambofice, okres Hodonin
Popis: Srovnévany rodinny dim se nachdzi na ulici Rynk ¢.p.378, v obci Dambotice, k.0.

Dambotice, s poctem obyvatel 1 485, v SirSim centru obce. Rodinny diim se nachézi
v fadové zastavbé, jako fadovy vnitini. Rodinny dim je nepodsklepeny s jednim
nadzemnim podlazim, o velikosti 1+1, bez gardze. Stafi rodinného domu je cca 90
rokd, rodinny diim je v piivodnim stavu, bez pravidelné udrzby. Vytapéni lokélni na
tuhd paliva. Rodinny diim vhodny pro kompletni rekonstrukci nebo demolici. Ve
dvorni ¢asti je umisténa stodola, kterd je pfistupna i ze soub&zné ulice Korabek,
piistup ptes dievény mostek, mostek je pies potok Salajka.

Rodinny dim je napojen pouze na vodu a elektiinu.

Jednad se o uskuteénény prodej 12/2020, vklad do KN V-5193/2020-738.
Nemovitosti byly ziskany do vlastnictvi drazbou.
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Podlazi: 1.NP

Dispozice:  1+1

Typ stavby: zdéna

Pozemek: 126,00 m?
UZitna plocha: 36,00 m?
Zastavéna plocha: 48,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - uskute¢nény prode;j

pred vice jak dvéma lety 1,40

K2 Velikosti objektu - mensi uzitna plocha 0,90 SxY.

K3 Poloha - sousedni objekt 1,00 Zdroj: Octopus Pro
K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav - lepsi technicky stav 0,85

K6 Vliv pozemku - srovnatelné rozlohy 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovany RD

zaskladany riznymi pfedméty a vécmi 0,60

K8 Garaz 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnavany rodinny diim se nachézel ve stejné obci, na stejné
ulice, byl sousednim objektem. V soucasné dob¢ je jiz objekt zbouran. Rodinny dim mél mensi
uzitnou plochu, byl srovnatelného staii, byl v piivodnim stavu, mél lepsi technicky stav.
Pozemky nalezejici k rodinnému domu jsou srovnatelné rozlohy. Rodinny diim neumozioval
gardzovani. Rodinny diim byl fadovy vnitini.

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
370 000 36,00 10278 0,64 6 578
Nazev: Rodinny diim zdény nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlaZim
Lokalita: obec Hroznovéa Lhota ¢.p.45, okres Hodonin
Popis: Srovnavany rodinny dim se nachizi v obci Hroznova Lhota ¢.p.45, v okrese

Hodonin, v §irS§im centru obce, s poctem obyvatel 1 168. Rodinny diim se nachazi v
fadové zastavbé, jako tadovy vnitini. Rodinny dim je nepodsklepeny s jednim
nadzemnim podlazim, o velikosti 1+1, s gardzi. Zdéna stavba, nezateplend fasada,
okna dievéna dvojita, vytapéni je lokdlni na tuha paliva, koupelna a zachod chybi.
Stari min. 80 let, bez vyraznych stavebnich uprav, velmi Spatny technicky stav.
Vedlejsi stavby — pfisttesek, dievnik a déale studna a bézné venkovni upravy
minimalniho rozsahu, parkovani pted domem bezproblémové, gardzovani mozné v
prijezdu. Dim ve Spatném technickém stavu, spiSe ke zbourani a stavebnimul
vyuziti pozemku.

Uskutecnény prodej 2/2022, vklad do KN V-421/2022-738
Podlazi: 1.NP

Dispozice:  1+1, s garazi
Typ stavby: zdéna

Pozemek: 928,00 m?
Obestavény prostor: 483,83 m®
UZitna plocha: 74,48 m?

Zastavéna plocha: 106,45 m?
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Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - uskute¢nény prodej 2/2022 0,90

K2 Velikosti objektu - vétsi uzitna plocha 1,20
K3 Poloha - srovnatelna obec 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - podstatné vétsi rozlohy 0,70
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovany RD zaskladany

riznymi predméty a vécmi 0,60
K8 Garaz - garaz 0,95

Zduvodnéni koeficientu Kc: Srovnavany rodinny dim se nachazi ve srovnatelné obci na pocet
obyvatel. Rodinny diim ma mensi uzitnou plochu, je srovnatelného staii a je v plivodnim stavu.
Pozemky nalezejici k rodinnému domu jsou podstatné vétsi rozlohy. Rodinny diim umoznuje
gardzovani. Rodinny diim je fadovy vnitini.

Cena [KC¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
700 000 74,48 9398 0,43 4 041
Nazev: Rodinny diim zdény nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim
Lokalita: obec Nenkovice ¢.p.41, okres Hodonin
Popis: Srovnavany rodinny diim se nachazi v obci Nenkovice ¢.p.41, v okrese Hodonin, v

$irSim centru obce, s poctem obyvatel 477. Rodinny dim se nachazi v tfadové
zastavbe, jako fadovy vnitini. Rodinny diim je nepodsklepeny s jednim nadzemnim|
podlazim, o velikosti 3+1, s gardZi. Zd¢éna stavba, nezateplena, okna dfevéna dvojitd
a zdvojend, vytapéni je ustfedni teplovodni s kotlem na tuha paliva, v koupelné je|
plechova vana a umyvadlo, bézny zachod. Stari min. 80 let, velmi Spatny technicky
stav. Vedlejsi stavby — dilna, dfevnik, sklad, chlévy, dale venkovni Gpravy bézného
rozsahu, parkovani pfed domem bezproblémové, mozZnost garaZzovani v prijezdu.
Dum k zasadni rekonstrukei, pfipadné ke zbourani, vyhodou je dobry pozemek.

Uskute¢nény prodej 2/2022, vklad do KN V-323/2022-738
Podlazi: 1.NP
Dispozice:  3+1, s garazi
Typ stavby: zdéna
Pozemek: 880,00 m?
Uzitna plocha: 108,85 m?
Zastavéna plocha: 145,70 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - uskute¢nény prodej 2/2022 0,90

K2 Velikosti objektu - podstatné vétsi rozlohy 1,25
K3 Poloha - obec s mens§im poctem obyvatel 1,02
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny 1,00
K6 Vliv pozemku - podstatné vétsi rozlohy 0,70

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - ocefiovany RD

zaskladan predmeéty a vécmi 0,60
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K8 Garaz - garaz 0,95

Zdivodnéni koeficientu Kc: Srovnavany rodinny diim se nachéazi v obci s mensim poctem
obyvatel. Rodinny diim ma podstatné vétsi uzitnou plochu, je srovnatelného stati a je v
puvodnim stavu. Pozemky nélezejici k rodinnému domu jsou podstatné vétsi rozlohy. Rodinny
diim umoziluje gardzovani. Rodinny dim je fadovy vnitini.

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&/m?]
1 510 000 108,85 13 872 0,46 6 381

Zdiuvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro srovnani byly pouzity tii rodinné domy, které jsou srovnatelného charakteru, které¢ se nachéze;ji
ve stejné obci a riznych obcich, které se lisi technickym stavem, stafim, velikosti uzitné plochy,
velikosti a rozlohou pozemkii. Bylo pouzito informaci z programu Octopus Pro, kterd shromazd'uje
informace o uskutecnénych prodejich z katastru nemovitosti a z databaze realitnich kancelaii, a z
databaze spolupracujicich znalct. Vyvoj kupnich cen je v soucasné dobé sestupny, nabidkové ceny
za nemovitosti museji Casto zleviovat, nejvice se to tyka starSich rodinnych domt tato skutec¢nost je
zohlednéna koeficientem.

Vzhledem k tomu, ze k prodejim podobného charakteru rodinného domu dochézi velmi malo, bylo
vyuzito i informaci z delSiho €asového pribchu, tyto informace byly upraveny koeficienty, dle
sledovaného pritb¢hu cen.

Vzhledem k technickému stavu a zanedbané udrzbé je rodinny dim ve velmi Spatném stavu, v
soucasném stavu nevhodném k bydleni. Doporuc¢ena kompletni rekonstrukce a modernizace, nebo
do budoucna velmi pravdépodobna demolice.

Tato skutec¢nost je zohlednéna koeficientem (ivaha zpracovatele ocenéni) K7 - 0,6.

Prvni srovnavany rodinny dim se nachédzel ve stejné obci Dambofice, na stejné ulice, byl
sousednim objektem. V soucasné dobé je jiz objekt zbouran. Rodinny diim mél mensi uzitnou
plochu, byl srovnatelného stari, byl v piivodnim stavu, mél lepsi technicky stav. Pozemky naleZejici
k rodinnému domu jsou srovnatelné rozlohy. Rodinny diim neumoznoval garazovani. Rodinny dim
byl fadovy vnitini. Uskute¢nény prodej 12/2020. Druhy srovnavany rodinny diim se nachazi v obci
Hroznova Lhota, ve srovnatelné obci na pocet obyvatel. Rodinny diim ma mensi uzitnou plochu, je
srovnatelného stafi a je v pivodnim stavu. Pozemky néleZejici k rodinnému domu jsou podstatné
vétsi rozlohy. Rodinny dim umoziuje gardzovani. Rodinny dim je fadovy vnitini. Uskute¢nény
prodej 2/2022. Treti srovnavany rodinny dim se nachdzi v obci Nenkovice, v obci s mensim
poctem obyvatel. Rodinny dim ma podstatné¢ vétsi uzitnou plochu, je srovnatelného staii a je v
pivodnim stavu. Pozemky naleZejici k rodinnému domu jsou podstatné vétsi rozlohy. Rodinny diim
umoziuje gardzovani. Rodinny dim je fadovy vnitini. Uskutecnény prodej 2/2022.

Uskutecnéné prodeje byly v rozmezi od 9 398,- K¢ az 13 872,- K¢. Vzhledem technickému stavu
rodinného domu, jeho zanedbané udrzbé a velikosti uzitné plochy a rozlohy pozemku, je stanovena
jednotkovéa porovnavaci cena na 5 667,- K& za 1 m?uzitné plochy, tzn. celkova cena stanovend
porovnavacim zplisobem na 261 532,- K¢&.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 041 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 5667 K¢/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 578 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 5667 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 46,15 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 261 532 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 261 532 K¢
Vécna hodnota 413 564 K¢
z toho hodnota pozemku 107 100 K¢

Silné stranky
Kladnym vlivem je vyuziti pozemk jako stavebni misto.

Slabé stranky

Rodinny diim je ve velmi $patném technickém stavu, znatelna prasklina ve $titové zdi. Rodinny
diim, v¢etné dvorni ¢asti a vedlejSich staveb je zaplnén riznymi pfedméty a vécmi.

Rodinny dim je pfeduréen k demolici.

Obvykla cena
130 000 K¢

slovy: Jednostotficettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro stanoveni obvyklé ceny byla pouZita porovnavaci metoda.

Pro srovnani byly pouzity tfi rodinné domy, které jsou srovnatelného charakteru, které¢ se nachéze;ji
ve stejné obci a riznych obcich, které se 1i$i technickym stavem, stafim, velikosti uzitné plochy,
velikosti a rozlohou pozemki. Bylo pouzito informaci z programu Octopus Pro, ktera shromazd’uje
informace o uskutecnénych prodejich z katastru nemovitosti a z databaze realitnich kancelafi, a z
databaze spolupracujicich znalct. Vyvoj kupnich cen je v soucasné dob¢ sestupny, nabidkové ceny
za nemovitosti museji Casto zleviiovat, nejvice se to tyka starSich rodinnych domt tato skutecnost je
zohlednéna koeficientem.

Vzhledem k tomu, Ze k prodejim podobného charakteru rodinného domu dochéazi velmi malo, bylo
vyuzito i informaci z del§iho Casového prabéhu, tyto informace byly upraveny koeficienty, dle
sledovaného pritbéhu cen.

Vzhledem k technickému stavu a zanedbané udrzbé je rodinny dim ve velmi Spatném stavu, v
soucasném stavu nevhodném k bydleni. Doporuc¢ena kompletni rekonstrukce a modernizace, nebo
do budoucna velmi pravdépodobnd demolice. Tato skute¢nost je zohlednéna koeficientem (ivaha
zpracovatele ocenéni) K7 - 0,6.

Uskutecnéné prodeje byly v rozmezi od 9 398,- K¢ az 13 872,- K¢. Vzhledem technickému stavu
rodinného domu, jeho zanedbané udrzbé€ a velikosti uzitné plocha a rozlohy pozemku, je stanovena
jednotkova porovnavaci cena na 5 667,- K& za 1 m? uzitné plochy, tzn. celkova cena stanovena
porovnavacim zptsobem na 261 532,- K¢.

Cena byla stanovena na zakladé¢ porovnani s cenami obdobnych rodinnych domt, které byly
pfedmétem uskuteCnéného prodeje, tzn. Ze je stanovena obvykld cena. Na zdkladé¢ uvedené
porovnavaci hodnoty je vyslednou hodnotou obvykld cena ve vysi 260 000,- K¢. Vzhledem
k zadani znaleckého Uikolu, Ze mé byt stanoven spoluvlastnicky podil !/2 , je tato hodnota stanovena
na 130 000,- K¢.
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5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znaleckého posudku je stanovit obvyklou cenu spoluvlastnického podilu '/2 pozemku
p.¢.St.362, jehoz soucasti je rodinny dim ¢.p.377 a pozemku p.€.369/2 nachézejicich se na ulici
Rynk, v obci Dambofice, v k.. Damboftice, k datu mistniho Setieni.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu !/ pozemku p.¢.St.362, jehoz soudasti je rodinny déim
¢.p.377 a pozemku p.¢.369/2 nachazejicich se na ulici Rynk, v obci Damboftice, v k.i. Dambofice,

k datu mistniho Setfeni, byla stanovena na 130 000,- K¢.

OBVYKLA CENA 130 000 K¢

slovy: Jednostotficettisic K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na Gsudku znalce.
Zaveér je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.373 ze dme 26.5.2023
Kopie katastralni mapy ze dne 24.6.2023

Fotodokumentace ze dne 12.6.2023

Mapa oblasti obce Damboftice

Povodiiova mapa

—_— ) DN
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani
Konzultant pro vypracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran.

Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 19P/2023.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné

¢j. Spr 344/2000 ze dne 27.11.2000 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady,

se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti) a zdkladni obor stavebnictvi (stavby obytné,
pramyslové)

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym c¢islem 033233/2023.

V Ratiskovicich 24. 6. 2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Radka Tomanova
U Hlinika 1286
696 02 Ratiskovice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.4.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 033233/2023

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.373 ze dme 26.5.2023
Kopie katastralni mapy ze dne 24.6.2023

Fotodokumentace ze dne 12.6.2023

Mapa oblasti obce Dambofice

Povodiova mapa
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Kopie katastralni mapy ze dne 24.6.2023
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Ortofoto mapa
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Mapa oblasti obec Dambofice
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Povodiiova mapa spole¢nosti Intermap Technologies, s.r.o.

= Zprava o nebezpeci povodné

Udaje o posuzované nemovité véci
Kraj:  Jihomoravsky Katastrilni izemi: Damborice [624632]
Okres: Hodonin Parcelni dislo: St. 362
Obec: Damboiice

Rizikova zona

Zona 2 | zona s nizkym nebezpecim vyskytu povodné / zaplavy

Povodiova mapa

o

TS

e

Hradiskg

Damborice

Legenda

Na zakladé vyhodnoceni vsech aspekti jsou definovany 4 tarifni povodnové zony podle miry nebezpeéi vyskytu
povodni

Zéna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.
Zona 2 - zona s nizkym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy.

Zona 3 - zéna se stiednim nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy,

BUEL

Zoéna 4 - zona s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy.

Vyhotoveno dne: 24.6.2023

Zdroj: Intermap Technologies, s.r.0., vice informaci www.intermap.cz
Poskytovatel sluzby: MyNEMO Report, s.r.0., vice informaci www.nemoreport.cz
Vyhotoveno programem NEMExpress firmy PLUTO-OLT spol. s r.o., vice informaci www.pluto.cz

Tento produkt a mnformace obsazené v reportu slouzi pouze jako referenéni material. Informace jsou pouzivany pojistnym trhem k podpore vyhodnoceni pojistnych
nebezpeéi a nejsou ur¢eny k vyuziti pro jme ucely. Informace poskytované spoleénosti Intermap Technologies, s.1.0. je mozne vyuzivat za nasledujicich licenénich podminek
https://services.intermap.cz/pov re-mapy/licencs port/

©2022 Intermap Technologies, s.r.0. - Nositelem autorskych prav k zobrazovanym povodiovym zénim je spolecnost Intermap Technologies. s.r.o. Viechna prava
vyhrazena

©2022 CEDA Maps a.s. - Nositelem autorskych prav k zobrazenym mapovym podkladiim je spolecnost CEDA Maps a.s. Viechna prava vyhrazena
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