Ocefiovaci a znaleckd kanceldF s.r.o.
se sidlem Vdclavské namésti 808/66, Praha, kanceldr Susilova 1938/26, Prerov
zapsand v obchodnim rejstfiku, vedend u rejstfikového soudu v Praze, oddil C, viozka 178876

ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 25342/2023

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Oceriovani nemovitych véci

O cené nemovitostniho celku sestavajiciho z:

1) idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 244, rod. dim, pfislusejici k ¢asti
obce Sedlec, na pozemku p.¢. 492 (LV 860), LV 97 v k.u. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - pozemku p.€. 492 - zastavéna plocha a nadvori,
na pozemku stoji stavba: Sedlec, ¢.p. 244, rod. dim (LV 97) a pozemku p.€. 493 - zahrada, vSe LV 860, vSe v k.u. Sedlec

u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav.

Zadavatel posudku:

Cislo jednaci zadavatele:

Cislo polozky v evidenci posudki:

Jéel posudku:

JUDr. Lukas Jicha

soudni exekutor, Exekutorsky Grad Pferov
Komenského 38

750 02 Prerov

IC: 04886674

DIC: CZ 8310214935

203 Ex 01966/07-148
033400/2023

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s
§336, 0.s.1., pro potirebu exekucniho fizeni

Dle zakona €. 151/1997 Sbh. v platném znéni, o ocefiovani majetku, dle oceriovacich standardq,
podle stavu ke dni 13.7.2023 posudek vypracovala znalecka kancelar:

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

Posudek byl vypracovan dle §49, vyhlasky ¢. 503/2020 v elektronické podobé.

V Praze, dne 1.8.2023
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A. NALEZ

1. Zadani znaleckého posudku

Odborna otazka:

Na zakladé usneseni, 20.6.2023, vydané Exekutorskym uradem Prerov, JUDr. Lukas Jicha, ¢.].
203 Ex 01966/07-148, byla pribrana znaleckad kanceladf a to k ocenéni nemovitostniho celku
sestavajiciho z:

1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 244, rod.
dam, prislusejici k ¢asti obce Sedlec, na pozemku p.¢. 492 (LV 860), LV 97 v k.U. Sedlec u
Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - pozemku p.¢. 492 -
zastavéna plocha a nadvofi, na pozemku stoji stavba: Sedlec, ¢.p. 244, rod. dim (LV 97) a
pozemku p.C. 493 - zahrada, vSe LV 860, vSe v k.u. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres
Breclav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich ptislusenstvi.

Dale se znalci ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi pfislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Dale se znalci ukladd, aby stanovil cenu prdv a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V ptipadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofily pfrislusenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pfipadé, Zze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena Zadna prava ani zdvady, uvede znalec, Ze takova prava ani zdvady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jez jsou soucdsti nemovitych véci, a o pravech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku.
K praviim zastavnim znalec nepfihlizi.

Ucel posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 203 Ex 01966/07-148. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze
vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejnizSi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
0.s.F.).

Skutecnosti sdélené zadavatelem:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelati Zadnou skutecnost, majici vliv na
presnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem predloZenych podkladovych
materiald.
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Vymezeni pojmu dle legislativy:

Definice dle zakona €. 151/1997 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zpUsob oceriovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby vobvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru prodadvajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pfiklédand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadruje hodnotu majetku nebo
sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis
nestanovi jinak. Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody
pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zdkona rozumi odhadovand cCdstka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni
ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazdad ze
stran jednala informované, uvadzlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely
tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny
zvléstni vzdjemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a
postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zrejmé, jejich pouZiti, vCetné pouZitych udaju,
musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZzni hodnoty
stanovi vyhldska.”

Definice dle vyhlasky 441/2013 Sbh.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urcuje porovndnim
sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovndni se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni
obliby.”

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sbh. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou predmétu ocenéni
je odhadovand castka, kterd se urcuje zpravidla na zdkladeé vybéru z vice zplisobi ocenovadni, a
to zejména zplsobu porovndvaciho, vynosového nebo ndkladového. Pri urceni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a predpokldadany vyvoj na dilcim & mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovdn.“
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2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 13.7.2023 za ptitomnosti
pracovnika znalecké kancelareMichala Arnose.

Povinny se pres pisemnou vyzvu mistniho Setfeni nezucastnil a nebyla pracovnikovi znalecké
kanceldre umoznéna prohlidka predmétu ocenéni. Pro potieby tohoto znaleckého posudku
bylo provedeno ohledani a zaméreni nemovitych véci zvendi.

Nékteré prvky zejména vnitiniho vybaveni objektu nebyly zjiStény, pro potieby tohoto
znaleckého posudku jsou uvaZzovany jako standardni, jejich stav, stari a dalSi Zivotnost je
odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 97, pro k.u. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav,
vyhotoveny objednavatelem, dne 20.6.2023, prostfednictvim dalkového ptistupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 860, pro k.U. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav,
vyhotoveny objednavatelem, dne 20.6.2023, prostfednictvim dalkového pristupu do katastru
nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, pro k.u. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav, vyhotovenad
objednavatelem, dne 20.6.2023, prostiednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,

prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uveiejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan obce Sedlec.
Udaje sdélené objednavatelem.
Skutecnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Cenové Uudaje zjiSténé prostrednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Objednavatelem, povinnym, ¢i ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predlozena zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro pifedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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4. Vlastnické a evidencni Udaje

Dle dostupnych udajd z databaze Ceského Gfadu zeméméri¢ského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické Udaje:

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Breclav
Obec: Sedlec

Katastralni uzemi: Sedlec u Mikulova (746789)

List vlastnictvi Cislo: 97

Vlastnici:
1. Cervendk Jakub Podil: 1/8
nam. T. G. Masaryka 28/37, Mésto, 57101 Moravska Trebova
2. Cervendk Jaroslav Podil: 3/8
€. p. 244, 69121 Sedlec
3. Sevcik Jiti Mgr. Podil: 1/2

Zebétinska 857/1, Kohoutovice, 62300 Brno

List vlastnictvi Cislo: 860

Vlastnici:

1. Cervendk Jakub Podil: 1/8
nam. T. G. Masaryka 28/37, Mésto, 57101 Moravska Trebova

2. Cervendk Jaroslav Podil: 3/8
€. p. 244, 69121 Sedlec

3. Cervenakova Jozefa Podil: 1/2
€. p. 244, 69121 Sedlec

4. Popovska Jarmila Podil: 10/12
¢. p. 246, 69121 Sedlec

5. PS - Reality, s.r.o. Podil: 1/12
Kpt. Vajdy 3046/2, Zabreh, 70030 Ostrava

6. Spacil Jan Podil: 1/12

Revolucni 838, 69102 Velké Bilovice

UPOZORNENI: na LV &. 860 je uveden duplicitni zapis vlastnictvi.
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5. Celkovy popis predmétu ocenéni

Popis nemovitych véci jako celku:

Jednad se o panelovy, podsklepeny rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi bez
vyuzitého podkrovi pod plochou stfechou krytou standardni krytinou. Objekt je situovany
priblizné do padorysného tvaru ctverce, nachazi se v zastavéné, okrajové Casti obce Sedlec, v
radové zastavbé jako radovy krajni. Pfedmét ocenéni se nachazi na adrese: Sedlec 244, 691 21
Sedlec. Parkovéani je mozné na vlastnim pozemku a na verejném negarantovaném misté
(komunikace). Pozemky lezi v rovinném terénu, tvofi jednotny funkéni celek a jsou pfistupné
po vefejné, zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 505/1 - ostatni plocha, ktery je ve
vlastnictvi obce Sedlec a p.¢. 505/2 - ostatni plocha, ktery je v duplicitnim vlastnictvi Ceské
republiky a jinych vlastnik( - tfetich osob. Dalsi moznosti pfistupu je verejna komunikace na
pozemku p.¢. 823 - ostatni plocha, ktery je ve vlastnictvi obce Sedlec.

Dam je pravdépodobné napojen na inZenyrské sité: elektro, hloubkova kanalizace a obecni
vodovod. Dle informaci CSU v obci Sedlec se dale nachazi plynové vedeni.

Vnitfni dispozice objektu nebyla zjisténa, nebot pfes pisemnou vyzvu nebyl povinnym
predmét ocenéni zpfistupnén.

Zaklady: betonové sizolaci
Zdivo: panelové

Stropy: *

Strecha: plocha

Krytina: standardni

Klempirské konstrukce: Zlaby - svody - parapety pozinkované

Vnitini omitky:

E3

Fasadni omitky:

brizolitové

Vnéjsi obklady soklu:

keramicky

Vnitini obklady:

E3

Schody:

E3

Dvefre:

E3

Okna:

plastova zdvojend

Podlahy obytnych mistnosti:

E3

Podlahy ostatnich mistnosti:

E3

Vytapéni: * *
Elektroinstalace: *
Bleskosvod: NE

Rozvod vody:

Zdroj teplé vody:

Instalace plynu:

Kanalizace:

Vybaveni kuchyné:

Vnitini vybaveni:
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6.

Zachod: *
Ostatni: *

* prvky vybaveni objektu nebyly zjistény, pro potrfeby tohoto znaleckého posudku jsou uvaZzovany jako
standardni, jejich stav, stafi a dalsi Zivotnost je odhadnuta odbornym odhadem zpracovatele

Pavodni stari objektu je dle dostupnych podkladovych materiali, mistniho Setfeni a dle
odborného odhadu zpracovatele pres 50 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
pravdépodobné prochazel postupné rekonstrukcemi a modernizacemi prvk( kratkodobych
Zivotnosti a béZnou udrzbou, ktera byla v poslednich letech zanedbana. V pribéhu Zivotnosti
objektu byla provedena vyména plvodnich oken za nova plastova. Celkovy technicky stav a
udrzbu Ize ke dni ocenéni uvaZzovat jako mirné podprdmérnou.

P¥i mistnim Setieni bylo zjiSténo toto pfislusenstvi stavby hlavni:
a) vedlejsi stavby:

Za rodinnym domem, vpravo (pohled z pfistupové komunikace na pozemku p.¢. 505/1), je
situovana prizemni, zdénd vedlejsi stavba pod sedlovou stfechou krytou vinitym eternitem.

b) prislusenstvi, které je tvofeno témito venkovnimi Gpravami:
- oploceni

- 2x kovova vrata s draténym pletivem

- dfevéna vrata

- zpevnéna plocha betonova

- venkovni schody betonové

- pripojky IS

Pfipadna dalsi prislusenstvi nebyla z dlivodu neposkytnuti soucinnosti ze strany
povinného zjiSténa.

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materiall nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Movité véci, které by tvorily prislusenstvi k predmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Obsah znaleckého posudku

1) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Ocenéni

1) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydand nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veliciny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétsiné
pripadl jsou zndmé ceny vzork( vyjadreny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované financni
Castky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. ProtoZe i hledana
porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovana jako cena za celek, je
nejjednodussim feSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Ké/celek, resp. Ké/ks, a pripadné
cenové Uupravy vzhledem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni hierarchické
usporadani vzorkl, provadét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji vjeho
transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro vSsechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovndvaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocenovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formeé srazek
a pfirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim neznamou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny vzorkd, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zdakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,sefizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivén
termin adjustace (adjustment).

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovndvané nemovitosti, u nichz je prodejni cena zndma, horsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek),

- jsou-li porovndavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena zndma, lepsi neZ nemovitosti
ocenované, lze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji niZsi cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorku:

Pti vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit,

aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Ucastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméreni apod.),

velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni mozZnosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢ podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik( trhu (napf. podradné, béiné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoétovym omezenim poptdvajicich a predstavam
nabizejicich (napfiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd),

vybér porovnatelnych vzorkU je realizovan prostrednictvim verejné dostupnych dat a udaja.

Identifikace porovnatelnych vzork:

1) Rodinny diim, k.u. Sedlec u Mikulova, okres Breclav
Pozemek: 3761, LV 255 Soucasti je stavba: Sedlec, €.p. 279, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.500.000,00 CZK
Listina, ktera je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smiouva kupni ze dne 03.11.2021. Pravni G€inky zapisu k okamziku 21.12.2021 08:00:00. Zapis V-9892/2021-704
proveden dne 10.02.2022.

Nemovitosti, u kferych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 273/93, LV 937, 273/94, LV 255; 376/1, LV 255 Soucasli je stavba: Sedlec, €.p. 279, rod.ddm;
378/1, LV 255; 378/2, LV 255

2) Rodinny diim, k.u. Hlohovec, okres Breclav

Pozemek: 1084, LV 343 Soucasti je stavba: Hlohovec, €.p. 452, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 6.500.000,00 CZK
Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 15.08.2022. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 26.08.2022 11:14:46. Zapis V-5640/2022-704
proveden dne 20.09.2022.

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podie listiny
pozemky: 1084, LV 343 Soucasti je stavba: Hlohovec, €.p. 452, rod.dim

3) Rodinny dim, k.u. Hlohovec, okres Breclav

Pozemek: 1656, LV 791 Soucasti je stavba: Hlohovec, €.p. 467, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 5.000.000,00 CZK

Listina, ktera je pfifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni

Smlouva kupni ze dne 30.05.2022. Pravni (€inky zapisu k okamziku 29.09.2022 08:00:00. Zapis V-6338/2022-704
proveden dne 20.10.2022.

Nemovitosti, u kterych doSlo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamZiku zapisu podle listiny

pozemky: 1656, LV 791 Soucasti je stavba: Hlohovec, €.p. 467, rod.dim; 1657/1, LV 791; 1657/2, LV 791
Soucasti je stavba: bez €plEe, jina st.
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Seznam porovnavanych objektul:

1) Rodinny dtim, k.u. Sedlec u Mikulova, okres Bfeclav

Vychozi cena (VC):

5500000~ K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohv: 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,88
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 1,02
Ktechnického stavu® 1,00
Jednotkova cena (JC): 6127 450,98 K¢
Vaha (V): 1,0

2) Rodinny diim, k.u. Hlohovec, okres Bfeclav

Vychozi cena (VC):

6 500 000,— K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohy 1,00
Kuybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,98
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 0,91
Ktechnického stavu® 1,05
Jednotkova cena (JC): 6 941 552,13 K¢
Vaha (V): 1,0

3) Rodinny diim, k.u. Hlohovec, okres Bfeclav

Vychozi cena (VC):

5000000~ K¢

Mnozstvi (M): 1,00
Kpolohv: 1,00
Kiybaveni: 1,00
Kdatum realizace: 0,98
Kkonstrukce: 1,00
Kpozemiu: 0,82
Ktechnického stavu® 1,05
Jednotkova cena (JC): 5925 715,23 K¢
Vaha (V): 1,0

kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kvybavenl’ X Kdatum realizace X Kkonstrukce X Kpozemku X Ktechnického stavu)

Minimalni jednotkova cena:

Primérna jednotkova cena (2. (JC x V)

Maximalni jednotkova cena:

/ 2V):

5925 715,23 K¢
6331572,78 K¢
6941 552,13 K¢
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Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena: 6331572,78 K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 1,00

Porovnavaci hodnota: = 6331572,78 K¢
Porovnavaci hodnota po zaokrouhleni: 6331573,- K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem

Vlastnicky podil: x 3/8
Cena po upravé: = 2374 339,88 K¢

Uprava ceny koeficientem:

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu“ nejvice ovliviuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 3/8 k vyse uvedenym nemovitym vécem. V naSich podminkach trhu
neexistuje zadna poptdvka po takovychto ¢astech nemovitosti. Idedlni spoluvlastnické podily jsou
zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, ptipadné jsou kupovany se spekulativnim
zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako soucin
spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nasem konkrétnim
pfipadé volime redukci o vySe uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po upravé: = 1899 471,90 K¢
Vysledna porovnavaci hodnota (zaokrouhleno): 1900 000,- K¢

stranka ¢. 11



ZNALECKY POSUDEK ¢&. 25342/2023

C.

ODUVODNENI

Obvykla cena dle §2, odst. 2, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim. Zdrojem dat pro potiebu vypracovani tohoto
posudku jsou skutecnosti zjiSténé pfi mistnim Setfeni a zaméreni nemovitych véci, dale pak
skutecnosti zjisténé z podkladovych materiall, které mél zpracovatel k dispozici (viz 3. Podklady
pro vypracovani znaleckého posudku.) Vlastni zpracovani dat, vybér porovnatelnych vzork( a jejich
adjustace je patrna z ¢asti B. POSUDEK. Zpracovatel zkoumal vzorky k porovnani ze stejného, ¢i z
okolnich katastralnich Uzemi.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:

moznost parkovani na vlastnim pozemku

dopravni dostupnost obce je zajiSténa autobusovou i vlakovou dopravou
lokalita vhodna k bydleni

vyhledavana (atraktivni) lokalita

v obci se nachazi kompletni IS

obcanska vybavenost obce na dobré Urovni

Zaporné stranky ocennovanych nemovitosti:

duplicitni zapis vlastnictvi nemovitych véci na LV 860

horsi dochdzkova vzdalenost do centra obce

udrzba a stavebné technicky na mirné horsi drovni

nebyla umoznéna kompletni prohlidka ocefiovanych nemovitosti
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D. ZAVER

Na zakladé usneseni, 20.6.2023, vydané Exekutorskym uradem Prerov, JUDr. Lukas Jicha, ¢.j. 203
Ex 01966/07-148, byla pribrana znaleckd kanceldf a to k ocenéni nemovitostniho celku
sestavajiciho z:

1) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - objektu €.p. 244, rod. diim,
prislusejici k ¢asti obce Sedlec, na pozemku p.¢. 492 (LV 860), LV 97 v k.u. Sedlec u Mikulova, obec
Sedlec, okres Breclav;

Il) idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 k nemovitym vécem - pozemku p.¢. 492 -
zastavéna plocha a nadvori, na pozemku stoji stavba: Sedlec, ¢.p. 244, rod. dim (LV 97) a pozemku
p.C. 493 - zahrada, vSe LV 860, vSe v k.u. Sedlec u Mikulova, obec Sedlec, okres Breclav.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislusenstvi.

Dale se znalci ukladd, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Ddle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V pfipadé, Ze nejsou Zddné movité véci, které by tvorily pfrislusenstvi
nemovitych véci, uvede znalec, Ze tyto movité véci nejsou. V pfipadé, Ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadna prava ani zavady, uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou. Vyjadreni
o movitych vécech, jez jsou soucasti nemovitych véci, a o pravech a zavadach s nemovitymi vécmi
spojenych musi byt vidy bezpodminecnou soucasti znaleckého posudku. K pravim zastavnim
znalec nepfrihlizi.

Vyslednd obvyklda cena predmétu ocenéni zahrnuje jak obvyklou cenu idedlniho
spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 nemovitych véci evidovanych na LV 97, tak i obvyklou cenu
idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 3/8 nemovitych véci evidovanych na LV 860, vie v k.u.
Sedlec u Mikulova.

REKAPITULACE

Cena zjiSténa porovnavacim zplisobem
1900 000,- K¢

Movité véci

Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravam znalec nepfihlizi. 0,— K¢

Zavady vaznouci (vécna bfemena) nebyly zjistény, nejsou.*

0,—- K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urcena ze sjednanych cen
porovnanim Cini

1 900 000,—- K¢

Cena slovy: jedenmiliondevétsettisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pdn Orélek
Ondrej Ml¢och
Ing. Petr Zahrada

V Praze, dne 1.8.2023

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.
znaleckd kanceldr

Ing. Tomas Vingralek
znalec, jehoz prostrednictvim znaleckd
kanceldr vykonava svou ¢innost
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E. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace
Kopie katastralni mapy
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F. ZNALECKA DOLOZKA

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména a nahrada hotovych vydajl byla stanovena v souladu s Vyhlaskou o znale¢ném, v platném
znéni ke dni zadani znaleckého ukolu.

Znalecky posudek je podan znaleckou kancelati, ktera je zapsand v seznamu znalcl vedeném
Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
Ukon je zapsan v evidenci posudk( pod poradovym ¢islem 033400/2023.

< v Digitélné podepsal
V Praze, dne 1.8.2023 Ing. Tomas Inlg.l'l?or;ségc\)/i:gf;ek

H L Datum: 2023.08.01
Vlngralek 13:02:18 +02'00'

Ing. Tomas Vingralek
znalec vykonavajici ¢innost prostrednictvim
znalecké kancelare

Ocenovaci a znalecka kancelar s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kanceldr: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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