ZNALECKY POSUDEK

O CENE OBVYKLE
Cislo 6878-103-21

NEMOVITA VEC:  Spoluvlastnicky podil ve vysi idealni % rodinného domu &.p. 1331 véetné
prisluSenstvi, ktery stoji na pozemku parc. €. 1245/2, zapsano na LV ¢. 4481,
k.u. Rohatec, obec Rohatec,

Soubor pozemkii parc. €. 1245/1 a parc. ¢. 1245/2, zapsano na LV ¢. 3908, k.u.
Rohatec, obec Rohatec.

Katastralni udaje : Kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Rohatec, k.u. Rohatec
Adresa nemovité véci: U Zastavky 1331/20, 696 01 Rohatec

OBJEDNAVATEL: Mgr. Daniel Poturnay spravca konkurzni podstaty dlznika MUDr. Ilona
Vasil’kova
Adresa objednavatele: Cukrovarska 225, 925 21 SladkoviCovo

ZHOTOVITEL : Ing. Milan Kroupa
Adresa zhotovitele: Stupno 227, 338 24 Brasy

UCEL OCENENI:  Odhad ceny obvyklé pro stanoveni prodejni ceny pro uiely zpenéZeni formou
veiejné dobrovolné drazby, piimého prodeje, vybérového Fizeni,
(ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA spoluvl. podil id. % RD v&. pFisluienstvi a s pozemky | 4 515 000,- K& |
Datum mistniho Setfeni: 15.7.2021 Stav ke dni : 15.7.2021
Za ptitomnosti: s umoznénim vstupu do objektu a na pozemky za pfitomnosti pana Vasilka

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 8 pfiloh. Objednateli se predava ve
3 vyhotovenich a 1 vyhotoveni je ulozeno v archivu zhotovitele

V Praze, dne 5.8.2021 Vytisk €. 1



| NALEZ |

|Znaleck)'f ukol |
Vypracovat znalecky posudek s odhadem aktuélni ceny obvyklé v misté a ¢ase souboru nemovitych
vect:
- spoluvlastnicky podil ve vysi idedlni %2 rodinného domu &.p. 1331 vcetné piisluSenstvi,
ktery stoji na pozemku parc. €. 1245/2, zapsano na LV €. 4481, k.u. Rohatec, obec Rohatec,

- soubor pozemkd parc. €. 1245/1 a parc. €. 1245/2, zapsano na LV ¢. 3908, k.u. Rohatec, obec
Rohatec.

Ocenéni je vypracovano na zadost objednavatele a bude pouzito jako podklad za ucelem provedeni
zpenézeni nemovité veci v insolvenénim fizeni.

Pichled podkladii |
- vypis z katastru nemovitosti LV €. 4481, k.u. Rohatec, obec Rohatec ze dne 27.7.2021

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3908 k.u. Rohatec, obec Rohatec ze dne 1.7.2021

- snimek katastralni mapy k.. Rohatec, obec Rohatec

- uzemni plan obce Rohatec

- zprava o nebezpeéi povodné CAP

- ¢astecna stavebni dokumentace — ptidorys rodinného domu s legendou mistnosti

- cenové udaje prodeje stavebnich pozemkt v k.. Rohatec z katastru nemovitosti

- HB INDEX pozemky 1.Q 2021, 3.Q 2019

- informace a fotodokumentace zjisténé pii mistnim Setieni

[Vlastnické uidaje a specifikace pfedmétu ocenéni

Dle listu vlastnictvi LV ¢. 4481, k.u. Rohatec, obec Rohatec ze dne 27.7.2021
oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem predmétu ocenéni je :

%2 spoluvlastnicky podil

Marian Vasilko, U Zastavky 1331/20, 696 01 Rohatec

%2 spoluvlastnicky podil

MUDr. Ilona Vasilkova, U Zastavky 1331/20, 696 01 Rohatec

oddil B - nemovitosti:

rodinny diim Rohatec, ¢.p. 1331 stojici na parc. 1245/2, LV 3908 jiného vlastnika
oddil B1 - jin4 prava:

bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

Zastavni pravo smluvni pro MONETA Money Bank, a.s.

oddil D - jiné zépisy:

Prohlaseni konkursu podle zdkona o konkursu a vyrovnani podle zékona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a
reStrukturalizécii k dluznikovi Marian Vasil’ko, spravce konkursni podstaty: Mgr. Ing. Pavol Korytar,

Dle listu vlastnictvi LV €. 3908, k.u. Rohatec, obec Rohatec ze dne 1.7.2021
oddil A - vlastnické pravo, vlastnikem pfedmétu ocenéni je :
Marian Vasilko, U Zastavky 1331/20, 696 01 Rohatec

oddil B - nemovitosti:

- pozemek parc. & 1245/1 o vymé&fe 1526 m?, zahrada,
- pozemek parc. & 1245/2 o vyméfe 302 m’ zastavéna plocha nadvoii, na pozemku stoji
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rodinny dim ¢.p. 1331, LV ¢&. 4481
oddil B1 - jina prava:

bez zapisu

oddil C - omezeni vlastnického prava:

Zastavni pravo smluvni pro MONETA Money Bank, a.s.
oddil D - jiné zapisy:
Prohléaseni konkursu podle zékona o konkursu a vyrovnani podle zakona ¢. 7/2005 Z.z. o konkurze a

reStrukturalizacii k Marian Vasil’ko, spravce konkursni podstaty: Mgr. Ing. Pavol Korytar, sidlo
Sladovnicka 13, 917 01 Trnava

Zmeéna Cislovani parcel - vznikla z KN 1245 - 1922-188/2009 na parcely: 1245/1, Parcela: 1245/2

IDokumentace a skutecnost: |

Vzhledem k umoznéni vstupu do ocenovaného objektu a na oceniované pozemky jsou popisy
nemovitosti véetné¢ posouzeni opotiebeni a standardu vybaveni provedeny z informaci ziskanych
z mistniho Setfeni uvnitf i vné objektu a z verejné ptistupnych informaci.

|Celk0vy popis |
Jedna se o samostatné stojici jednopodlazni nepodsklepeny rodinny dim ¢&.p. 1331 bez obytného
podkrovi véetné ptislusenstvi a pozemkil nachazejici se na severnim okraji obce Rohatec podél ulice
U Zastavky s pfistupem z této vetejné ulice ve vlastnictvi obce Rohatec.

PrisluSenstvi tvofi venkovni Gpravy a to ptipojky IS — elektro, vefejny vodovod, vetejna kanalizace,
plyn a dale podzemni nddrz na deStovou vodu, zpevnéné plochy, oploceni s vraty a vratky a venkovni
nadzemni bazén, dfevéna kilna.

Jedna se o stavebné stabilizovanou lokalitu Dolnomoravského uvalu Slovacka v blizkosti feky
Moravy a statni hranice se Slovenskou republikou s pfevazujici vystavbou rodinnych domd, s dobrou
dopravni dostupnosti cca 500 m do centra obce Rohatec s rozsifenou ob¢anskou vybavenosti (obecni
ufad, poSta, zakladni a matefska Skola, prodejny, sluzby, restaurace, ubytovaci zatizeni, zdravotnické
sttedisko, sportovni arealy, muzeum, kino, socidlni sluzby) a s velmi dobrou dopravni dostupnosti
pomoci Zelezni¢ni drahy ¢i autobusu cca 4 km do okresniho mésta Hodonin s kompletni obanskou
vybavenosti. Kompletni infrastruktura obce Rohatec umoZznuje napojeni na veskeré IS — elektro,
vefejny vodovod, vetejna kanalizace, plyn a telefon.

Obec Rohatec ma v souc¢asné dobé 3515 stalych obyvatel. Rozklad4 se na pravém biehu feky Moravy
v k.u. Rohatec o ploSe 1745,4 ha o nadmoftské vysce 200 m n.m.

Dle platného tizemniho planu obce Rohatec se oceflovand nemovitost rodinného domu nachazi ve
stabilizovaném tUzemi s funkénim vyuZzitim ploch SO plochy bydleni - smiSené obytné. Umisténi
budovy je v souladu s izemnim planem obce.

Dle zpravy o nebezpeéi povodné &eské asociace pojistoven CAP je pro rodinny dim &.p. 1331
evidovan kod zéplavy 1 — zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné/zaplavy.

OBSAH

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim €.p. 1331 v¢. pfislusenstvi a pozemkt
1.2. Pozemky parc. 1245/1, 1245/2
1.3. Spoluvlastnicky podil id. %2 rodinného domu €.p. 1331 v¢. pfislusenstvi bez pozemku



| OCENENT
Zakladni pojmy, metody a zpusob ocenéni

Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosahnout.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.

Odhad obvyklé ceny ocenovaného majetku vychdzi obvykle z nasledujicich metod:
- Metoda zjisténi vécné hodnoty (minulost)
- Metoda porovnavaci (soucasnost)
- Metoda vynosova (budoucnost)

Metoda porovnavaci: je zaloZzena na porovnani nemovitosti na zdkladé¢ srovnani s jinymi
nemovitostmi obdobného charakteru a jejich inzerovanymi resp. skutecné realizovanymi cenami pii
zohlednéni riiznych aspekti jednotlivych srovnavacich nemovitosti.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se
vyskytujicitho prvku v dané mnozing skutecné realizovanych cen stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby.

Pro odhad ceny obvyklé spoluvlastnického podilu id. 72 oceniovaného rodinného domu byly pouZity
nabidkové ceny srovnatelnych rodinnych domti v misté vyhledanych na realitnim serveru sreality.cz
nebot’ nebylo mozné dohledat dostatek srovnatelnych realizovanych prodeji rodinnych domil v misté
z cenovych udajl dle katastralniho Gtadu pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Hodonin, k.u.
Rohatec, v misté a blizkém okoli obce Rohatec.

Pro odhad ceny obvyklé stavebnich pozemkt pro vystavbu rodinnych domti byly pouzity realizované
ceny srovnatelnych stavebnich pozemkul vyhledanych z cenovych udajl dle katastralniho tfadu pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovist¢ Hodonin, k.. Rohatec, v misté, nebot’ bylo mozné
vyhledat dostatek realizovanych prodejli srovnatelnych stavebnich pozemki v misté z roku 2019.

Vzhledem k tomu, Ze u vyhledanych realizovanych cen z KN byla realizace prodeje pifed obdobim
aktualni prohlidky dne 15.7.2021, bylo nutné provést piepocet realizované ceny vyhledané z
cenovych udaji na aktualni jednotkovou cenu s pouzitim indexu ristu cen HB INDEX z
realizovanych prodeji stavebnich pozemki zvetejiovany Hypotecni bankou a.s., kde HB INDEX
1.Q 2010 = 100.

Vzhledem k tomu, Ze k porovnani byl dohledan dostate¢ny pocet srovnatelnych rodinnych domut
v mist¢ a blizkém okoli a také dostatek realizovanych prodejt stavebnich pozemkii, byla porovnavaci
metoda pouzita pouze jako jedind metoda nejobjektivnéji vystihujici aktudlni prodejni cenu.

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny dum ¢&.p. 1331 vé. prisluSenstvi a pozemki
Popis ocefiované nemovité véci
Jedna se o samostatné stojici jednopodlazni nepodsklepeny rodinny dim ¢.p. 1331 bez obytného
podkrovi vcetné piisluSenstvi nachdzejici se na pozemcich pouze jednoho spoluvlastnika stavby o
celkové vyméfe 1828 m>.




Ptislusenstvi tvoii venkovni upravy a to ptipojky IS — elektro, vetejny vodovod, vefejna kanalizace,
plyn a dale podzemni nadrz na destovou vodu, zpevnéné plochy, oploceni s vraty a vratky a venkovni
nadzemni bazén, dfevéna kilna.

Rodinny diim je nepravidelného ptidorysu na pozemku parc. ¢. 1245/1. Z hlediska konstruk¢niho se
jednéd o zdénou sténovou konstrukci. Zaklady jsou betonova deska s funkéni hydroizolaci. Svislé
obvodové konstrukce jsou zdéné zcihel a vodorovna stropni konstrukce je ze SDK desek.
Konstrukce valbové stiechy je dfeveéna sbijena trdmova se stieSni krytinou palena taska. Klempitské
konstrukce jsou tvoieny médénym plechem. Venkovni fasdda je natérova se zateplenim. Vnitini
omitky jsou Stukové. Okna jsou zdvojend dieveénd s termosklem. Vstupni i vnitini dvefe jsou dievéné
s dfevénymi oblozkami. Povrchy podlah jsou lamelova plovouci podlaha a keramicka dlazba.
Vytapéni objektu a ohfev TUV je ustfedni plynovym kotlem a lokalni krbem. Rozvod vytapéni je
¢astecné podlahové. V kuchyni je standardni vybaveni indukéni varna deska, horkovzdusna trouba,
mikrovinna trouba, digestof, lednice s mraznickou. Vnitini vybaveni koupelny je vana se sprchovym
kout s WC a v dalsi koupelné pouze sprchovy kout s WC. Soucasti objektu je kromé plynového kotle
i EZS, EPS a KLIM.

Dispozic¢ni feSeni dle informaci z mistniho Setfeni:
1.NP-zavétti, zadveti, chodba, pradelna, 3x Satna, obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, spiz, 2x
koupelna s WC, 4x pokoj, dilna, garaz.

uzitna plocha | koef. vyuziti | zapocitatelna
nazev mistnosti v m2 plochy plocha v m2
1.NP
zavéti 2,25 0,00 0,00
zadvefi 14,57 1,00 14,57
pradelna 8,79 1,00 8,79
Satna 4,63 1,00 4,63
pokoj 12,42 1,00 12,42
pokoj 12,42 1,00 12,42
koupelna s WC 4,56 1,00 4,56
obyvaci pokoj s kuch. koutem 58,15 1,00 58,15
pokoj 11,39 1,00 11,39
Satna 1,05 1,00 1,05
chodba 4,13 1,00 4,13
koupelna s WC 11,37 1,00 11,37
loZnice 15,35 1,00 15,35
Satna 8,06 1,00 8,06
spiz 6,23 1,00 6,23
dilna 15,25 0,50 7,63
terasa 13,50 0,00 0,00
garaz 38,95 0,00 0,00
1.NP celkem 243,07 180,75

Zapoditatelna podlahova plocha k porovnani &ini 180,75 m?.

Dle vizudlnich informaci znalce z mistniho Setfeni byly zjiStény tyto zavady:

- v koupeln€ mirny pokles podlahy ve sprchovém koutu zpiisobujici zatékani vody a poskozeni casti
omitky v pokoji vzlinajici vodou ze sprchového koutu,

- chybi ¢ast SDK desky stropu v gardzi,

- nedokonceny obklad soklu vngjsi omitky,

- chybi osvétleni v obyvacim pokoji,

- dle informaci od pana Vasil’ka je ¢astecné poskozené potrubi kanalizace pod podlahou v obyvacim
pokoji zhorSujici odtok s nutnosti opakovaného Castého Cisténi.

Stavebné technicky stav rodinného domu ¢.p. 1331 pisobi udrzovanym dojmem s velmi dobrym

stavem standardniho vybaveni, odpovidajici stafi vystavby 2012 bez dal$i modernizace, a proto
odhaduji stav jako velmi dobry standard.
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Ocenéni porovnanim:
Odhad ceny rodinného domu byl proveden nepfimym porovnanim nabidkovych cen srovnatelnych
rodinnych domti na realitnim serveru sreality.cz v misté lokality Rohatec a blizké okoli.
V jednotkové porovnavaci hodnoté se kladné promita velmi dobry standard rodinného domu z roku
2011, umisténi v obci s rozsifenou OV s velmi dobrou dopravni dostupnosti cca 4 km do okresniho
mésta Hodonin s kompletni OV, moznost napojeni na veskeré IS, parkovani ve 2garazi v domé, velky
pozemek a zaporn¢ zahrada bez udrzby.

Charakteristika ocefiovaného objektu a srovnavacich objektt

. . jednotkova
nabidkova . . ) . .
. e zapocitatelna | nabidkova x pozemek v ) . . provize
nazev prodejni umisténi parking reko stav vlastnosti, vybaveni,
cena v K& plocha v m2 cenav m2 RK
Ké&/m2
Rodinny diim ¢€.p. 1331, obec s 2gara3 | novostavba velmi IS'E;V;‘:; P, byt 5+kk, terasa,
ul. U Zastavky, 180,75 rozsifenou 1828 v%omé 2011 dobry Ostf'e'zini na nadzemni bazén,
Rohatec, okr. Hodonin ov standard plyn ktlna, RD
Srovnavaci objekty
Rohatec, ul. obecs aras v dobry lStZ)Eg/r’n:’(’
Pfivoz, okr. | 3890 000 150 25933 | rozsitenou 515 | Joros neni stondord | stosning | BYt5+1,RD | NE
Hodonin oV
plyn
Rohatec, ul. okraj obce s velmi IS-E\V.K, 4+1 ?g:asa
Soboriky, 4500 000 131 34351 | roziifenou 1154 | 98razv | kompletni dobry _ topeni bazén, altan, | NE
okr. domé reko 2012 Ustfedni na .
Hodonin ov standard plyn okrasna
zahrada, RD
\C/)rt;?al;:onviZéUI' obecs garaz v d?/berlyniaz lst;)i(;/nll( byt 3+1,
’ 4200 000 205 20 488 | rozsifenou 762 " &ast. reko . it 2+1,dilna, NE
okr. domé dobry ustfedni na M
. oV RRD
Hodonin standard plyn
byt 5+1,
Sardice, okr. obecs garaz + . dobry IS-tE;J\/érll(i'P‘ 2+kk,dilna,
Hodonin 4 495 000 210 21405 | rozSitenou 1570 prulf-:vzd neni standard ustiedni na _sad’, vinice, ANO
oV garaz vinny sklipek,
plyn RRD
Ocerovany objekt
Rodinny diim ¢€.p. 1331, ul. U Zastavky, Rohatec, okr. Hodonin
Srovnavaci objekty
pozadovana jednotkova
pozadovana jednotkova cena po
jednotkova koef. cena po srovnani s
nazev cena v KE/m2 | redukce redukci K& K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 | objektem
Rohatec, ul.
Pfivoz, okr.
Hodonin 25933 0,90 23340 | 1,00 1,20 0,95 0,60 0,85 0,95 1,00 0,95 0,52 44 481
Rohatec, ul.
Soboriky,
okr. Hodonin 34 351 0,90 30916 | 1,00 1,40 0,95 0,85 1,00 1,25 1,00 1,20 1,70 18 231
Vnorovy, ul.
Obecnice,
okr. Hodonin 20 488 0,90 18439 | 1,00 0,90 0,95 0,60 0,90 1,05 1,00 0,95 0,46 40 037
Sardice, okr.
Hodonin 21 405 0,85 18194 | 1,00 0,85 0,95 1,00 0,85 1,25 1,00 1,25 1,07 16 965
celkem K¢&/m2 119715
pramér v Ké/m2 29 929
max K&/m2 44 481
min K&/m2 16 965

koeficient redukce - sniZzeni inzerované ceny o provizi realitni kancelafe a realnost prodejni ceny

K1 koeficient Upravy na polohu objektu a umisténi

K2
K3
K4
K5
K6
K7

koeficient Upravy na parkovani

koeficient Upravy na celkovy stav

koeficient Upravy na velikost uzitné plochy,

koeficient Upravy na velikost pozemku

koeficient Upravy na vybaveni, dispozice,
koeficient Upravy na dalSi vlastnosti (IS)




K8 koeficient Upravy dle odborné Uvahy znalce (lepSi-horsi)

| index odliSnosti 1=K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8

Jednotkova cena RD ¢&.p. 1331 vé. prisl. a pozemkii zaokrouhlené 29 930,- K¢/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny

Zapocitatelna plocha 180,75 m*

Jednotkova cena 29 930,- K&m?

Vypocet: 29 930,- K& m** 180,75 m* = 5 409 847,50 K&

Porovnavaci hodnota RD ¢.p. 1331 vé. prisluSenstvi a pozemku zaokrouhl. ¢ini 5 410 000,- K¢

1.2. Pozemky parc. 1245/1, 1245/2
Jedna se o soubor 2 na sebe navazujicich rovinnych stavebnich pozemki o celkové vyméfe 1828 m?,
které jsou zastavény rodinnym domem €.p. 1331 a ptisluSenstvim. Pfistup na pozemky je z vetejné
ulice U Zastavky. Pozemky je mozné napojit na veskeré IS — elektro, vetejny vodovod, vetejna
kanalizace, plyn.

Ocenéni porovnanim:

Cena obvykla byla odhadnuta z realizovanych prodeji srovnatelnych stavebnich pozemkt v misté
obce Rohatec, vyhledanych z KN. Cast pozemku parc. 1245/1 cca 310 m® tvoii piistupovou
komunikaci bez moznosti zastavéni, coz snizuje vyuzitelnost pozemku a tim i cenu pozemkd.

Vzhledem k tomu, Ze vyhledané ceny z KN byly realizovany ve 3.Q 2019, bylo nutné provést
piepocet realizované ceny na aktualni cenu s pouZzitim indexu riistu cen HB INDEX z realizovanych
prodeju stavebnich pozemki zvetejnovany Hypote¢ni bankou a.s., kde HB INDEX 1.Q 2010 = 100.

Samotny HB INDEX je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u 3 typii nemovitosti — byty,
rodinné domy a stavebni pozemky. Za zdkladni hodnotu 100 HB INDEXU byly zvoleny skutecné
ceny nemovitosti k 1.1.2010. Struktura indexu je z divodu zachovani dlouhodobé kontinuity
neménna. Na piipravé indexu spolupracuje uznavany odbornik z Akademie véd CR Martin Lux,
ktery je zaroven odbornym garantem vypoctu indexu. HB INDEX spole¢né s odbornym komentéaiem
zvetejiiuje Hypote¢ni banka a.s. kazdé ctvrtleti na svych webovych strankach a také na
www.hypotecnibanka.cz.

Vzhledem k tomu, Ze zatim Hypote¢ni banka zvetejnila HB INDEX stavebnich pozemki pouze za
1.Q 2021 ve vysi 194,80 a nezvefejnila za 2.Q 2021, ale dle informaci na realitnim trhu dochazi
neustale k ristu cen nemovitosti, byl odhadnuty HB INDEX za 2.Q 2021 zvyseny o 5% oproti 1.Q
2021, coz se domnivam, Ze odpovida skutecnému aktudlnimu riistu cen u prodeje stavebnich
pozemki v okoli velkych mést. Pro piepocet realizovanych cen na soucasnost byl pouzit HB INDEX
stavebnich pozemki 2.Q 2021 ve vysi 199,80.

K pfepoctu na aktudlni cenu pozemkt byl pouzit HB INDEX stavebni pozemky:
1.Q 2010 = 100,00
2.Q2021 = 199,80
3.Q2019 = 160,50

Ptepocet ze 3.Q2019 na 2.Q 2021 narast ceny o 39,30 % (199,80 — 160,50)

Prehled realizovanych prodejti stavebnich pozemku

Sies ‘o prepoctena
. . datum pouzité HB Index pro narust ceny N .
. realizovana . " . < HB Index realizovana cena
parc. Cislo adresa cena (K&) realizace | obdobi pro | prepocet k datu 2.Q 2021 dle HB Indexu dle HB Indexu v
KS HB Index vkladu do KN ’ v % K

1638/7, 2997/60, Rohatec, ul.

2997/83. 2997/84 Jasminova 2300 000 | 15.10.2019 | 3.Q 2019 160,50 199,80 39,30 3203 900,00
Rohatec, ul.

1760/125 Vétma 1250 000 | 06.09.2019 | 3.Q 2019 160,50 199,80 39,30 1741 250,00
Rohatec, ul.

1760/131 Vétma 1300 000 | 22.08.2019 | 3.Q 2019 160,50 199,80 39,30 1810 900,00
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Charakteristika ocefiovaného pozemku a srovndvacich pozemku

Ocerovany realizovang J;'Ziﬂcz)(t)lilc;vnéé
prepottena plocha S )
pozemek cena v K& pozemku | Pfepoctena vyuZiti zaplavové | obsluzna
v m2 cena v K&/m2 lokalita dle UP inZ. sité svazitost Uzemi komunikace
. IS -E,V,K,P
Pozemek stavebni 1245/1, Rohatec, ul. P R
1245/2 1828 U Zastavky RD na hranici rovinny NE ANO
pozemku
Srovnavaci pozemky
IS-EV,KP
1638/7, 2997/60, Rohatec, ul. P L
2997/83, 2997/84 3203900 | 920,00 3483 Jasminova RD na hranici rovinny NE ANO
pozemku
Rohatec, ul IS-EVKP
1760/125 1741250 | 501,00 3476 Vétrné ’ RD na hranici rovinny NE ANO
pozemku
Rohatec, ul IS-EVKP
1760/131 1810900 | 502,00 3607 Vétrné ’ RD na hranici rovinny NE ANO
pozemku
Ocenovany pozemek
Pozemek stavebni 1245/1, 1245/2
Srovnavaci pozemky
jednotkova cena
jednotkova ocenovaného
nabidkova pozemku po
nazev cena Ké/m2 K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 K8 srovnani K&/m2
1638/7, 2997/60,
2997/83, 2997/84 3483 | 1,00 1,00 1,00 1,45 1,00 1,00 1,00 1,20 1,74 2001
1760/125 3476 | 1,00 1,00 1,00 1,50 1,00 1,00 1,00 1,20 1,80 1931
1760/131 3607 | 1,00 1,00 1,00 1,50 1,00 1,00 1,00 1,20 1,80 2004
celkem Ké/m2 5936
pramér Ké/m2 1979
max K&/m2 2004
min K&/m2 1931

koeficient redukce - snizeni inzerované ceny o provizi realitni kancelare a realnosti prodejni ceny
K1 koeficient Upravy na polohu objektu

K2 koeficient Upravy na dopravni dostupnost

K3 koeficient Upravy na celkovy stav napojeni na IS

K4 koeficient Upravy dle velikosti pozemku

K5 koeficient Upravy dle vuZiti pozemku dle UP

K6 koeficient Upravy dle svazitosti pozemku

K7 koeficient GUpravy dle zatopového tizemi

K8  koeficient Upravy dle odborné tvahy znalce (lepSi-horsi)

| index odli$nosti | = K1*K2*K3*K4*K5*K6*K7*K8

Jednotkova cena pozemki parc. 1245/1, 1245/2 zaokrouhlené 1 980,- K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty dle jednotkové ceny

Vyméra pozemkii celkem 1828 m*

Jednotkova cena 1 980,- K&/m?

Vypodet: 1980,- K& m** 1 828 m” = 3 619 440,- K&

Porovnavaci hodnota pozemk parc. 1245/1, 1245/2 zaokrouhlené ¢ini 3 620 000,- K¢




1.3. Spoluvlastnicky podil id. %; rodinného domu &.p. 1331 vé. prisluSenstvi
Jelikoz se jedna o odhad spoluvlastnického podilu id. 'z rodinného domu €.p. 1331 v¢. ptislusenstvi
bez pozemkl, bylo nutné pro vypocet podilu rodinného domu v¢. pfisluSenstvi odecist od
porovnavaci hodnoty rodinného domu v¢. pfisluSenstvi a pozemku porovnévaci hodnotu pozemkad.

Vypocet porovnavaci hodnoty rodinného domu €.p. 1331 v¢. ptislusenstvi bez pozemkii:
5410 000,- K¢ - 3 620 000,- K¢ =1 790 000,- K¢

Porovnavaci hodnota RD ¢&.p. 1331 vé. prisluSenstvi bez pozemkii ¢ini 1 790 000,- K¢

Vypocet porovnavaci hodnoty id. 2 spoluvlastnického podilu

Pti ocenéni spoluvlastnického podilu je nutné si uvédomit, Ze pti prodeji spoluvlastnického podilu ve
vysi id. 2 nebude dosazeno ceny odpovidajici prostému matematickému soucinu celkové
porovnavaci hodnoty a vyse spoluvlastnického podilu, ale potencialni kupujici bude vyzadovat
diskont z titulu spoluvlastnictvi, kdy pfedmét ocenéni bude uzivat s dalSim spoluvlastnikem a nebude
tak moci pln¢€ rozhodovat o zpiisobu uziti. Z téchto divodi se zohlednuje prodejnost takového
spoluvlastnictvi koeficient prodejnosti Kp resp. diskontem.

V tomto ptipadé, ale, kdy se prodava rodinny diim s pfislusenstvim a pozemky jako celek, nebyl
koeficient prodejnosti Kp pro vypocet ceny id. 4 spoluvlastnického podilu pouZzit.
Vypocet: 1 790 000,- K¢ * podil id. 2 = 895 000,- K¢

Spoluvlastnicky podil ve vySi id. %2 na rodinném domu ¢&.p. 1331 véetné prisluSenstvi bez
pozemkii ¢ini 895 000,- K¢

REKAPITULACE OCENENI]
1. Porovnavaci ocenéni
1.1. Rodinny diim ¢€.p. 1331 v¢. ptislusenstvi a pozemkt 5410 000,- K¢
1.2. Pozemky parc. 1245/1, 1245/2 3620 000,- K¢

1.3. Spoluvlastnicky podil id. 2 rodinného domu ¢.p. 1331 v¢. piisl. bez pozemkl 895 000,- K¢
Celkem spoluvl. podil id. %2 rodinného domu ¢.p. 1331 v¢. piisl. s pozemky 4 515 000,- K¢




Stanovisko znalce:

Pti stanoveni vysledné obecné ceny je nutno pifihlédnout nejenom k vysledkiim jednotlivych ocenovacich
metod, ale zaroveil ke vSem obecnym ekonomickym souvislostem a ke kladnym i zapornym aspektim
vztazenym k ocenovanému majetku. V uzité argumentaci nelze pominout zadné relevantni faktory, jako napf.
lokalita, pozice majetku v zoné, infrastruktura, dopravni dostupnost, univerzalnost pouziti majetku, situace
na trhu nemovitosti, obecna hospodaiska situace.

Pro stanoveni obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti bylo tieba vzit tvahu tyto zakladni skute¢nosti a
ovlivilyjici aspekty:
a) situace na trhu s realitami: - nabidka rodinnych domti podobnych parametrti v misté je
v souladu s poptavkou,

b) parametry povysujici cenu: - velmi dobry standard rodinného domu,

- umisténi v obci s rozsitenou OV s velmi dobrou dopravni
dostupnosti cca 4 km do okresniho mésta Hodonin
s kompletni OV,

- parkovéni ve 2garazi v dome,

- moznost napojeni na veskeré IS — elektro, vefejny vodovod,
vetejna kanalizace, plyn,

- velky pozemek.

¢) parametry ponizujici cenu: - &ast pozemku cca 310 m? je uZivan pouze jako piistupova cesta,
- zahrada bez Udrzby,
- nutné opravy pro odstranéni zjisténych zavad v objektu.

Cena obvykla je stanovena bez vlivu omezeni na pfedmétu ocenéni vaznoucich, kterd jsou zapsédna na LV €.
4481, k.. Rohatec, obec Rohatec ze dne 27.7.2021 a na LV ¢. 3908, k.4. Rohatec, obec Rohatec ze dne
1.7.2021.

Na zaklad¢ zjisténych hodnot, vyse uvedenych skute¢nosti v misté a po zvazeni vSech aspektt stanovuji ke
dni 27.5.2021 cenu obvyklou pfedmétu ocenéni id. spoluvlastnického podilu RD €.p. 1331 v¢. prisluSenstvi +
pozemky celkem ve vysi 4.515.000,- K¢:

Obvykla cena id. spolvl.
podilu RD v¢. prisl. a
celkem pozemkii
4 515 000,- K¢

V Praze, 5.8.2021

Ing. Milan Kroupa
Stupno 227
338 24 Btasy

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plzni ze dne
8.11.1995 pod ¢€.J.682/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym ¢islem 6878-103-21 znaleckého deniku.
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Zpracovani znaleckého posudku bylo provedeno za odborn¢ spoluprace s odhadcem Ing. Petrem
Polackem, ICO: 43092667, pfedmét podnikani: Ocenovani majetku pro véci nemovité, ktery zajistil
a pripravil podklady pod pot. ¢. 100/21

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

S A e B

vypis z katastru nemovitosti LV €. 4481, k.4. Rohatec, obec Rohatec ze dne 27.7.2021

vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 3908, k.i. Rohatec, obec Rohatec ze dne 1.7.2021
katastralni mapa pro k.. Rohatec, obec Rohatec

mapa umisténi

fotoptiloha

realizované cenové udaje prodeje stavebnich pozemki v obci Rohatec z katastru nemovitosti
HB INDEX rodinné domy3.Q 2019, 1.Q2021

nabidkové ceny rodinnych domt na sreality.cz k porovnani
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