ZNALECKY POSUDEK

¢iSLO PORADOVE DLE EVIDENCE ZNALCE: 695 — 25/ 2025

CiSLO POLOZKY DLE ELEKTRONICKE EVIDENCE: 011816/ 2025

J L Toml
Rodinny dum ¢.p. 302, obec Lednice - pohled pozemek p.C. 754, k.u. Lednice na Moravé — orto foto mapa

Predmét znaleckého posudku:

obvykla cena nemovitych véci:

- pozemku p.C. 754 a stavby rodinného domu ¢&.p. 302, ktera je soulasti pozemku p.C. 754, vSe s
pfislusenstvim, zapsané na LV €. 10001, v k.U. Lednice na Moravé, obec Lednice, okres Bfeclav.

Ocenéni je provedeno k datu: 28.2.2025

Zadavatel znaleckého posudku:  Obec Lednice, ICO: 002 83 339
Zamecké namésti 70, 691 44 Lednice

Cislo jednaci zadavatele: neni

Posudek vypracoval znalec: Ing. Jana Nawrathova
bytem Havlickova 508/33, 664 34 Kufim
tel: 775571 710
e-mail:  jana.nawrathova@gmail.com
datova schranka znalce: 4wbuicm

Znalecky posudek je podan v oboru: ekonomika, odvétvi: ocefiovani nemovitych véci.
Znalecky posudek pfezkoumava jiny znalecky posudek: ne
V Kufimi dne 6.4.2025

Tento znalecky posudek obsahuje 20 stran v€etné 4 strany A4 samostatnych pfiloh a pfedava se ve tfech
vyhotovenich (1 x v el. podobé s el. podpisem a 2 x v ti§téné podobé)

Cislo vyhotoveni: 1
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Obsah znaleckého posudku, pouzité zkratky

A. TITULNi STRANA
B. ZADANI

C. VYCET PODKLADU
D. NALEZ

1. Popis postupu znalce pri sbéru dat a zpracovani dat

2. Mistopis nemovitych véci

3. Oceriované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, prislusenstvi, omezeni a prav
4. Zpusob vyuzZivani nemovitych véci, popis, vyméry

E. POSUDEK

1. Obvykla cena nemovitych véci
- Srovnavaci hodnota nemovitych véci — dle RD
- Srovnavaci hodnota nemovitych véci — dle pozemk

F. ODUVODNENI
ZAVER
1. Citace odbornych otdzek
2. Odpovéd’ na zadanou odbornou otazku
3. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho presnost
4.  Odména nebo nahrada nakladi znalce

H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Pouzité zkratky:

LV = list vlastnictvi

k.u. = katastralni tzemi

p.C. = parcelni Cislo

RD = rodinny dim

p.C. = parcelni Cislo

¢.p. = Cislo popisné

1.N = 1. nadzemni podlazi (obdobné 2.NP)

1.PP = 1. podzemni podlazi

TUV = tepla uzitkova voda

Ocenovaci vyhlaska = Vyhlaska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb.,
vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., vyhlasky &. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢.
457/2017 Sb., vyhlasky €. 188/2019 Sb., vyhlasky €. 488/2020 Sb., vyhlasky €. 424/2021 Sb.,
vyhlasky €. 337/2022 Sb., vyhlasky ¢€. 434/2023 Sb. a vyhlasky €. 370/2024 Sb. (ocefiovaci
vyhlaska) k provedeni zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisl
a o zméné nékterych zakonu.

Zakon o ocefiovani majetku = zakon ¢. 151/1997 Sb., ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zdkona ¢.237/2004

Sb., zakona ¢.257/2004 Sb., zakona ¢. 296/2007 Sb., zakona ¢.188/2011 Sb., zakona &. 350/2012
Sb., zadkona €. 303/2013 Sb., zakona ¢. 340/2013 Sb., zakona &. 344/2013 Sb., zakona ¢.
228/2014 Sb., zakona €. 225/2017 Sb., zakona €. 237/2020 Sb., zakona ¢. 36/2021 Sb. a zakona
€. 284/2021 Sb. o ocernovani majetku.

Stranka 2|20



B. ZADANI

1. Odborna otazka zadana zadavatelem znaleckého posudku
»Jaka je obvykla cena nemovitych véci: pozemku p.¢. 754 a stavby rodinného domu ¢&.p. 302, ktera je soucasti
pozemku p.¢. 754, v8e zapsané na LV €. 10001, s pfisluSenstvim v k.U. Lednice na Moravé, obec Lednice,
okres Breclav k datu ocenéni 28.2.2025? “

2. Udaj, pro jaké uéely ma byt znalecky posudek pouzit
Obvykla cena ocenovanych nemovitych véci bude pouzita pro pravni ukony zadavatele.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem s vlivem na zavéry znaleckého posudku
Nejsou.

4.  Zvlastni pozadavky zadavatele.

Zadavatel nepozaduje zpracovani ceny zjisténé dle ocerovacich predpis(.

C.

VYCET PODKLADU

Pro vypracovani posudku byly pouzity nasledujici podklady:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.
15.
1.6.
1.7.

1.8.
1.9.

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 10001 ze dne 3.2.2025 pro okres Bfeclav, obec Lednice, k.u. Lednice na
Moravé, zdroj: od zadavatele z www.cuzk.cz.

Kopie katastralni mapy, zdroj: www.cuzk.cz.

Technicko-ekonomické atributy stavby RD dle KN, zdroj: www.cuzk.cz.

Vysledky mistniho Setfeni dne 28.2.2025 za ucasti zastupce obecniho Ufadu pana Schalenbergera.
Fotodokumentace zhotovena znalcem pfi mistnim Setfeni dne 28.2.2025.

Uzemni plan obce Lednice, zdroj: _https:/www.lednice.cz/

Mapa s vyznadenim rizika povodné. Udaje byly Serpany na htips://voda.qov.cz/?page=zaplavova-uzemi-mapa

Valuo Profi — portal nabidkovych cen najmua v CR.

Maly lexikon obci CR, vydany CSU, platny k datu ocenéni.

1.10. Ocenovaci vyhlaska.

1.11. Zakon o ocefiovani majetku.

1.12. K meéfeni bylo pouzito ocelové svinovaci pasmo 10,0 m a laserovy dalkomér Leica DISTO TM D2.
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D. NALEZ

1. Popis postupu znalce pri sbéru a zpracovani dat:

Znalec proved| osobné mistni Setfeni, prohlidku nemovitych véci, méfeni potfebnych veli€in, ohodnoceni stavu
a stafi staveb, pfisluSenstvi a vznesl dotazy na zastupce vlastnika. Vérohodnost technickych informaci sdélenych
Ucastniky mistniho Setfeni byla znalcem posuzovana odbornym odhadem, ostatni informace byly prevzaty jako
podklady od zadavatele.

2. Mistopis nemovitych véci

Obec Lednice se nachazi v Jihomoravském kraji, v okrese Bfeclav. Lezi v dojezdové vzdalenosti cca 55 km
jizné od mésta Brna a 10 km od okresniho mésta Bfeclav. NejblizSimi mésty jsou mésto Valtice s dojezdovou
vzdalenosti 8 km a mésto Mikulov zapadné, s dojezdovou vzdalenosti 14 km.

Lednice disponuje rozSifenou vybavenosti, je zde obecni Ufad, posta, zakladnich siti obchodu a sluzeb, dale
ma obec sluzebnu obecni policie. V obci se nachazi zakladni Skola a matefska skola, zahradnicka fakulta
MENDELU, dale kulturni a sportovni zafizeni. V misté je zdravotni stfedisko, restaurace a ubytovaci zafizeni.

Obec Lednice ma vefejné rozvody plynu, elektro, vody a kanalizace.

Obec Lednice je znama predevSim diky Lednicko-valtickému arealu, ktery je zapsan na seznam svétového
dédictvi UNESCO. Tento region je atraktivni pro turisty. Obec Lednice ma lazensky areal

Podle Malého lexikonu obci CR 2024, k datu 1.1.2025 vydaného CSU mé obec Lednice 2.257 obyvatel.

Pfedmétem ocenéni jsou RD €.p. 302 a pozemek p.¢. 754 v k.U. Lednice na Moravé, v obci Lednice. Rodinny
ddm je postaveny na jihovychodnim okraji obce, v lokalité je prevazujici zastavbou rodinnych domu, lokalita je
klidna, pfistupova komunikace je malo frekventovana. Do obce zajizdi autobusova doprava, zeleznice zde neni.
MHD. NejblizSi zastavka autobusu je cca 580 m od RD. Obecni ufad je v dochazkové vzdalenosti 550 m.

Uzemni plan platny:

A

Pozemek p.¢. 754 a stavba RD ¢€.p. 302 k.u. Lednice na Moravé se nachazi ve stabilizované ploSe Br — jedna se o
stabilizovanou plochu pro bydleni. Rodinny diim je postaveny jako fadovy krajni a tvofi s okolni zastavbou souvislou

uliéni frontu. V lokalité nejsou k datu ocenéni schvaleny zmény vyuziti Gzemi, které maji vliv na obvyklou cenu
nemovitych v&ci ani najemné nemovitosti.

Uzemni plan projednavany:
FEvA
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Pozemek p.C. 754 a stavba RD ¢&.p. 302 k.u. Lednice na Moravé se dle navrhu neschvaleného uzemniho planu
obce nachazi ve stabilizované ploSe SU. 035 — jedna se o stabilizovanou plochu pro bydleni — plochy smiSené
obytné venkovské. Udaje z navrhu nového Gzemniho planu jsou posuzovany pouze pro posouzeni vyhledd ke
zménam v lokalité.

Riziko povodné:

Ocefované pozemky a stavby se nachazi mimo lokality se rizikem vyskytu povodné&. Udaje byly &erpany na
https://voda.gov.cz/?page=zaplavova-uzemi-mapa

3. Ocenované nemovité véci, vycet staveb, soucasti, prislusenstvi, omezeni a prav

Ukolem znalce je provést znalecky posudek obvyklé ceny nemovitych véci: zapsanych na LV &. 10001 v k.0.
Lednice na Moravé, obec Lednice, okres Breclav k datu 28.2.2025.

Obsahem ocenéni jsou tedy:

1. Pozemek p.C. 754
2. Rodinny diim &.p. 302 v¢etné pfislusenstvi

LV ¢ast B1 Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B:
Na vypisu z LV ¢€. 10001 v ¢asti ,B* nejsou zapsana vécna prava, k ocerfiovanym pozemkdm a stavbé.

LV ¢ast C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B:
Na vypisu z LV €. 10001 v &asti ,C* neni zapsano toto vécné pravo:

Zajisténi pristupu:
Pozemek p.€. 754 je pfistupny z vefejné komunikace na pozemku p.€. 759/1, ktery je ve vlastnictvi Obce Lednice.
Pristup jako pravné zajistény.

Jiné:

Z plochy pozemku p.¢. 754 je pFistup do dvou staveb zemnich sklepd, které jsou pfisluSenstvim stavby rodinného
domu &.p. 302. Tyto stavby nejsou na pozemku vyty€eny, jedna se o podzemni stavby, tedy nejsou ani zapsany
v katastru nemovitosti ani zakresleny v katastralni mapé&. Odhadem svou zastavénou plochou zasahuji pod urover
terénu sousedniho pozemku p.€. 741/1, ktery je ve vlastnictvi Obce Lednice. Pozemek je zapsany jako ostatni
plocha ostatni komunikace, je zatravnény a jedna se o zeleny pas lezici podél komunikace. Pfesna poloha zemnich
sklepl neni zamérena.

Pozemek p.¢. 754, stavba rodinného domu ¢&.p. 302 a zejména vedlejsi stavby jsou kontaminovany odpadem,
puvodni uzivatel zanesl nemovitosti bezcennymi vécmi, které tvori velké mnoZstvi odpadu. Likvidace tohoto odpadu
pfinasi vlastniku stavby néklady na jeho likvidaci.
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4. Zpuasob vyuzivani nemovitych véci, popis, vyméry

4.1 Pozemek

Dle vypisu z katastru nemovitosti na LV €. 10001 pro k.u. Lednice na Moravé, obec Lednice, okres Bfeclav
jsou nemovité véci zapsany takto:

List —_
Parcelni o Vyméra 5 e )
avlzce n vlastnictvi Druh pozemku y 2 Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
gislo o (m%)
Cislo
p.C. 754 LV &. 10001 [zastavéna plocha a nadvofi 256
Vyméra pozemku celkem: 256 m°

Pozemek p.C. 754 je z Casti zastavén stavbou rodinného domu &.p. 302. Zbyvajici plochy jsou uzivany jako
dvorek vedle a za RD. Na pozemku dvora jsou postavené vedlejSi stavby, ktera jsou uzivané ke skladovani. Na tyto
vedlej$i stavby navazuji 2 stavby zemnich sklepl. Tyto stavby nejsou na pozemku vytyéeny, odhadem svou
zastavénou plochou zasahuji pod Uroven terénu sousedniho pozemku p.¢. 741/1 k.u. Lednice na Moravé, obec
Lednice, okres Breclav. Na pozemku p.€. 754 jsou venkovni Upravy, nejsou zde trvalé porosty.

Rodinny diim je postaveny v rovinatém terénu, ktery na zapadni stran& sousedi s pozemky komunikaci. Cast
pozemku p.¢. 754 a tyto komunikace véetné zatravnéné plochy pomocnych pozemkd komunikace jsou vy$koveé cca
vice nez 3m nad urovni pozemku p.€C. 754. V tomto zvySeném terénu jsou umistény dva sklepy, které tvofi
pfisluSenstvi rodinného domu.

Kopie katastralni mapy v obci Lednice — pozemek p.€. 754 — modré podbarveni

4.2 Rodinny dum

Rodinny dim je postaveny pozemku p.€. 754 (RD je soucasti pozemku) v obci Lednice, k.U. Lednice na
Moravé. Jedna se o rodinny dim postaveny v fadové zastavbé jako krajni.

RD je nepodsklepeny, jednopodlazni, se Sikmou stfechou. Do pldniho prostoru byl pfistup z venkovniho
prostoru. S ohledem na havarijni stav nemovitosti nebyl vstup do pidniho prostoru stavby pro znalce mozny.

Dispozice:

1.NP: - kuchyné, koupelna s WC, 3x pokoj z toho 1 x pokoj prichozi
podkrovi: - stavebné neupravené pro bydleni, s ohledem na havarijni stav ¢asti stropnich konstrukci nevyuzitelné

Stavba RD je odhadem znalce vice nez 90 let stard, dle vysledki mistniho Setfeni se stavba nachazi
v havarijnim stavu a je vhodna spiSe k odstranéni nez k rekonstrukci.

Stavba neni dlouhodobé uzivana, neni temperovana, a mnoho let ma vyznamné zanedbavanou udrzbu. Zdivo
je poskozeno vzlinajici vihkosti, omitky a obklady opadavaji, socialni zafizeni je nefunkéni a vykazuje vysoké
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moralni opotfebeni. V pokoji s okny do ulice jsou ve zdivu patrné vyznamné trhliny. Statické posouzeni stavby neni
provedeno, ale stafi konstrukci a jejich stav zjevné svéd&i o blizicim se konci Zivotnosti.

V prabéhu let bylo ve stavbé vyménéno 1x okno za plastové a byla zde umisténa lokalni topidla plynova, dale
provedena prelozka stfesSni krytiny, oplechovani a nové dfevéné podbiti cca odhadem stafi této rekonstrukce 15 let.
Pfesto s ohledem na stav ostatnich konstrukci stavby RD nedoSlo k vyznamnému zhodnoceni stavby témito

Upravami.

Vybavenost stavby RD:

Cislo | Konstrukce Popis

1 | Zaklady Podstandardni zakladové konstrukce bez izolaci proti zemni vihkosti

2 | Zdivo Zdéné zdivo 0,5 m, odhadem smiSené, v pokoji s okny do ulice znacné
poskozené trhlinami

3 | Stropy Standardni dfevéné, srovnymi podhledy a vjednom pokoji s viditelnym
tramovym stropem

4 Stfecha Standardni dfevény krov, sedlova stfecha

5 Krytina Standardni krytina palena

6 | Klempifské konstrukce | Standardni z pozinkovaného plechu

7 | Vnitini omitky Omitky standardni z ¢asti po$kozené plisni, vihkosti, nebo odpadané

8 Fasadni omitky Omitky standardni horSi stav, misty opadané €i s trhlinami

9 | VnéjSi obklady Chybi

10 | Vnitfni obklady Standardni bélninové, mista opadané, vysoké moralni opotfebeni se

zanedbanou udrzbou

11 | Schody chybi
12 |Dvefe Standardni vysoké moralni opotfebeni
13 | Okna Standardni dfevéna dvojita, 1 x okno plastové s dvojskly

14 | Podlahy obyt. mistnosti

Podstandardni PVC, poSkozené, vysoké moralni opotfebeni

15 | Podlahy ostat. mistnosti

Standardni dlazby, PVC poSkozené, vysoké moralni opotfebeni

16 | Vytapeéni

Pouze temperovani 3 pokoju lokalnimi plynovymi topidly, v obyvacim pokoji je
navic krb. Ostatni prostory pfimo temperovany nejsou.

17 | Elektroinstalace

230V, rozvody hlinikové

18 | Bleskosvod Chybi

19 | Rozvod vody Standardni

20 | Zdroj teplé vody El. bojler umistény v koupelné — dozity nefunkéni stav
21 |Instalace plynu Standardni

22 | Kanalizace Standardni

23 | Vybaveni kuchyné

Standardni plynovy sporak s el troubou, vysoké moralni opotfebeni

24 | Vnitfni vybaveni

Umyvadlo a sprchovy kout, vysoké moralni opotfebeni

25 | Zachod

Standardni splachovaci WC vysoké moralni opotfebeni

26 | Ostatni

Pouze krb

RD je napojen na vefejné rozvody elektro, kanalizace a vody a plynu.

—

e

n;
=

Dle CUZK technické mapy jsou rozvody vedeny takto: ( elektro - Cervené, plyn rozvody - zelené, voda rozvody —
modré a kanalizace rozvody - hnédé).
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Zastavéné plochy:
1.NP: =18,60 * 5,80 = 107,88 m?

Obestavény prostor:

1.NP: =107,88 * 3,00 = 323,64 md
ZastreSeni: =107,88 * 2,50*0,5 = 134,85 m3
Obestavény prostor — celkem: = 458,49 m?3
Zapocitatelné podlahové plochy:
<, ; Plocha - . .
Cislo Mistnost mistnosti koeficient Zapoctena plocha
1.NP
1 kuchyné 8,90 1,00 8,90
2 koupelna s WC 4,62 1,00 4,62
3 pokoj 11,76 1,00 11,76
4 pokoj prachozi 29,02 1,00 29,02
5 pokoj s okny do ulice 23,08 1,00 23,08
1.NP celkem 77,38 77,38
RD - Zapoéitatelna plocha celkem v m” 77,38

Prislusenstvi odhadem:

Stav vedlejSich staveb a kontaminace odpadem neumoznila znalci pfesné zamérfeni staveb.
Hodnota vedlej$ich staveb nema na obvyklou cenu stavby RD a pozemku positivni vliv, spiSe nemovitost zatéZuje.

Vedlejsi stavby:

Na pozemku p.¢. 754 ve dvore jsou dfevéné jednostranné obijené pfistfeSky prevazné dispozi¢né oteviené do
dvora, stavby jsou provedené neodborné, s vysokym stavebnétechnickym opotfebenim a vyrazné zanedbanou
udrzbou. Dale jsou stavby zaneseny odpady.

Zemni sklep I:
Na pozemku p.€. 754 ve dvore je z prostorl vedlejSich staveb pfistupny hloubeny zemni sklep, ktery zjevné se

nachazi pod Urovni terénu sousedniho pozemku p.¢. 741/1. Jedna se o klenuty sklep cihelny s hlinénou podlahou
a cihelnym pfistupovym schodistém.

Zastavéna plocha: = (6,17*3,40)+(4,25*2,30) = 30,75 m?

Podlahova plocha: = (5,27*2,50)+(3,35*1,40) = 17,86 m?

Svétla vyska 1,90 m

Obestavény prostor: = (6,17*3,40) * (1,9-0,3+0,15)+(4,25*2,30%1,9) = 55,28 m3

Zemni sklep IlI:
Na pozemku p.¢. 754 ve dvore je z prostort vedlejSich staveb pfistupny hloubeny zemni sklep, ktery zjevné se

nachazi pod urovni terénu sousedniho pozemku p.¢. 741/1. Jedna se o klenuty sklep cihelny s hlinénou podlahou.

Zastavéna plocha: = (4,96*3,70) = 18,35 m?
Podlahova plocha: = (4,06*2,80) = 11,37 m?

Svétla vyska 2,35 m

Obestavény prostor: = (18,35 * 2,05+0,15) = 37,77 m3

Venkovni upravy:
Na pozemku p.€. 754 jsou tyto venkovni Upravy:

- oploceni na zapadni hranici pozemku (dfevéné s betonovymi sloupky),
- plotova vrata v uli¢ni ¢are plechova

- zpevnéné ploch dlazdéné i z monolitického betonu

- pFipojky inZenyrskych siti (elektro, voda, plyn a kanalizace).
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E. POSUDEK

Definice ceny:

Obvykla cena:

Trzni hodnota:

Obvykla cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych predméti ocenéni v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, kteréa se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice
zplisobu oceriovani, a to zejména zptisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pri uréeni trzni
hodnoty predmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a predpokladany vyvoj na dilcim ¢&i mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

Srovnavaci hodnota dle sjednanych cen: Srovnavaci hodnota nemovitych véci je stanovena cenovym porovnanim s realizovanymi

Cena zjisténa:

cenami pfi prodeji obdobnych nemovitych véci v této lokalité ¢i podobnych lokalitach. Prislusenstvi
oceriovanych nemovitych véci jako jsou vedlejsi stavby, studny, venkovni Upravy a trvalé porosty nemaji
obvykle podstatny vliv na vysi obvyklé ceny, nebude tedy pro né samostatné zpracovana srovnavaci hodnota,
pouze budou zohlednény pfi stanoveni celkové srovnavaci hodnoty.

Cena zjisténa stavby je zpracovana dle oceriovacich pfedpist, zakona o oceriovani a oceriovaci vyhlasky.
Jedna se o cenu stanovenou nakladovym zplsobem (v cenach bez DPH). Takto stanovena hodnota stavby,
Je pro priblizeni se k trzni hodnoté dle oceriovacich pfedpistl indexovana a to indexem polohy a indexem trhu,
které reprezentuji vlivy formujici trzni prostfedi a atraktivitu stavby v dané poloze a na trhu nemovitych véci.

Stanoveni podlahové plochy u ocefiovanych a srovnavacich nemovitosti

Zapocitatelna plocha je stanovena dle metodiky ocefiovani nemovitosti bankovnimi ustavy takto:

- obytné mistnosti a mistnosti souvisejici pfimo s obytnym prostorem 100 % podlahové plochy

- komory mimo byt, sklepni mistnosti (vyuzitelné ke skladovani) 50 % podlahové plochy

- sklepni mistnosti (nevyuzitelné ke skladovani) 10-30 % podlahové plochy dle stavu (mimo zemni sklepy)

- garaze a parkovaci plochy v RD (prijezdy a podobné) — 0 % podlahové plochy (jsou hodnoceny jako pfislusenstvi)
Zapocditatelna plocha odvozena ze zastavéné plochy podlazi (v pfipadé Ze nelze provést méfeni) takto:

- obytné mistnosti a mistnosti souvisejici pfimo s obytnym prostorem 75 % zastavéné plochy

- podkrovi obytné prostory 60-75 % dle tvaru zastfeSeni vikyit a odhadu znalce

- komory mimo byt, sklepni mistnosti (vyuzitelné ke skladovani) 37,5 % zastavéné plochy (mimo hospodarské &asti stavby)

- sklepni mistnosti (nevyuzitelné ke skladovani) 7,5 az 20 % zastavéné plochy dle stavu (mimo zemni sklepy)

- garaze a parkovaci plochy v RD (prijezdy a podobné) — 0 % podlahové plochy (jsou hodnoceny jako pfislusenstvi)

Stav vedlejSich staveb a kontaminace odpadem neumoznila znalci pfesné zaméreni staveb.

Hodnota vedlej$ich staveb nema na obvyklou cenu stavby RD a pozemku positivni vliv, spiSe nemovitost zatéZuje,
nebude tedy stanovena.

Zemni sklepy jsou pfi stanoveni obvyklé ceny hodnoceny jako pfisluSenstvi mirné zvySujici hodnotu nemovitych

véci.
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| 1. Obvykla cena nemovitych véci — RD, pozemku a prislusenstvi

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty nemovitych véci byly zjiStovany ceny jiz uskute€nénych obdobnych pfevodu
nemovitych véci v lokalité a obdobnych lokalitach. Pro ziskani potfebnych informaci byla pouzita databaze znalce
a cenoveé udaje katastru nemovitosti z let 2023-2025.

1.1 Srovnavaci hodnota pro ocenéni RD a pozemkt ve funkénim celku vé. prislusenstvi
Srovnavaci nemovité véci realizované ceny:
= sy | Cena 2.880.000 Ké
datum Realizovana cena 3.9.2024

Cislo vkladu: V-5185/2024-704
Prodej podilu 18/20

velikost a typ RD

RD 2+1 zdény, nepodsklepeny, jednopodlazni,
§ikma stfecha, stojici jako krajni v fadové zastavbé

obec: obec Lednice, k.u. Lednice na Moravé
ulice: Vaclavkova
poloha: Poloha vzdalenégj$i od centra obce, bez blizkosti

stavebni stav. stafi:

RD stafi obdobné, stav vyrazné lepSi vybavenost

1. lepSi udrzba, stavba k celkové rekonstrukci

vybaveni, pfisluSenstvi: UT s plynovym kotlem, standardni WC koupelna,
kuchyné, moralni opotfebeni, vedlej§i stavba,
srovnatelné pozemkové zazemi, bez vyznamnych
technickych vad, umozniujici rekonstrukci

napojeni na inz. sité: Elektro, kanalizace, voda, plyn

zastavéna plocha: -m?

celk. vyméra pozemku: 280 m?

zapocitatelna plocha: 74,4 m?

jednotkova realizovana 38.710 Ké&/m?

cena

cena 2.500.000 Ké

datum Realizovana cena 6.2.2023
Cislo vkladu: V-3477/2025-703

velikost a typ RD RD 3+1 zdény, nepodsklepeny, Sikma stfecha,
jednopodlazni, Fadovy krajni, malé pozemkové
zazemi

obec: obec Lednice, k.u. Lednice na Moravé

ulice: Mikulovska

poloha: Obdobna lokalita, rusna komunikace pfed RD,
pozemek srovnatelny

stavebni stav. stari: Stavebni stav lepsi, obdobné stafi, stavba

2. k celkové rekonstrukci, vybavenost standardni, bez

vyznamnych  technickych  vad,  umoziujici
rekonstrukci

vybaveni, pfisluSenstvi:

Standardni vybavenost, vytapéni lokalni plynové,
mensi pozemkové zazemi

napojeni na inz. sité:

Elektro, voda, plyn a kanalizace

zastavéna plocha: -m?
celk. vyméra pozemka: 166 m?
zapocitatelna plocha: 64 m?

jednotkova realizovana
cena

39.063 K&/m?
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cena

2.999.000 Ké

datum

Realizovana cena 19.10.2023
Cislo vkladu: V-5894/2023-704

velikost a typ RD

RD 4+1 zdény, nepodsklepeny, Sikma stfecha,
jednopodlazni, velka hospodarska ¢ast, garaz

obec: obec Lednice, k.u. Lednice na Moravé
ulice: Mikulovska
poloha: Obdobna lokalita, rusnad komunikace oddélena

pasem zelené

stavebni stav. stafi: Stavebni stav lepSi, obdobné stafi, stavba
3. k celkové rekonstrukci, vybavenost standardni, bez

vyznamnych  technickych  vad,  umoziujici
rekonstrukci

vybaveni, pfisluSenstvi: Standardni vybavenost, vytapéni lokalni plynové,
vyrazné vétsi pozemkové zazemi, garaz

napojeni na inz. sité: Elektro, voda, plyn a kanalizace

zastavéna plocha: 152 m?

celk. vyméra pozemku: 450 m?

zapoditatelna plocha: 114 m?

jednotkova realizovana 26.307 Ké&/m?

cena

cena 3.000.000 Ké

datum Realizovana cena 22.3.2023
Cislo vkladu: V-1790/2023-704

velikost a typ RD RD 2+1 zdény, nepodsklepeny, jednopodlazni,
Sikma stfecha, stojici jako krajni v fadové zastavbé

obec: obec Lednice, k.u. Lednice na Moravé

ulice: Cihlarska

poloha: Poloha — shodna ulice i poloha

stavebni stav. stafi: RD stafi obdobné, stav neni podrobné znamy,
stavba k celkové rekonstrukci

4.

vybaveni, pfisluSenstvi:

Vybaveni neni podrobné znamé, odhadem mirné
lepSi

napojeni na inz. sité:

Elektro, kanalizace, voda, plyn

zastavéna plocha: -m?
celk. vyméra pozemku: 291 m?
zapocitatelna plocha: 81 m?

jednotkova realizovana
cena

37.037 Ké/m?

Uprava cen srovnavacich nemovitosti:

& realizované Zap. | jednotkova Indexy Pfepoétené
ceny Plocha cena jedn. KC
Ké m2 Ké/m2 poloha |pozemek | velikost | tech stav | pfislus. | zdroj stafi ceny | ostatni Ké/m2
11.. 2880000 74,4 38 710 0,98 0,99 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00 0,95 28 543
2] 2500000; 64 : 39063 : 102 : 1,01 :098 | 080 | 101 : 1,00 | 1,08 i 100 : 34262 |
13.; 2999 OOOE 114 26 307 1,00 0,90 1,03 0,80 0,90 1,00 1,03 1,00 18 160
4. 3000 000: 81 37 037 1,00 1,00 : 1,00 0,80 1,00 1,00 1,13 1,00 33 587
4 |Pramér: 35 279 28 638

Index ostatni: u nem &. 1 — zohledfiuje pravni stav nemovitosti — pfevod podilu.
Index technicky stav u nem ¢&. 1 az 4 — zohlednuje zhorSeny stav ocefiované stavby odhadem znalce
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Vyhodnoceni srovnavaci metody

Rozpéti realizovanych cen/ m? zapoditatelné plochy - 18.160 az 34.262 Ké/m?
indexovanych

Priimérna cena realizovanych cen po Upravé indexy 28.638 K¢&/m?2
Stanovena cena za 1m? zapocitatelné plochy v ocefiované 28.600 Ké/m?
nemovité véci dle odhadu znalce

Zapocitatelna plocha v ocefiovaném RD 70,13 m?
Srovnavaci hodnota celkem 2.213.068 K¢
Srovnavaci hodnota celkem (zaokrouhleno) 2.210.000 K¢

Po zvazeni vSech kladl (klidna poloha, blizkost centra, 2x zemni sklep, napojeni na vSechny inzenyrské
sité) a zapord (fadova zastavba Uzka, poloha pod svahem komunikace, malé pozemkové zazemi, absence
parkovani na vlastnim pozemku a omezené moznosti parkovani v lokalité na ulici, havarijni stav RD - vhodny
k odstranéni, méné atraktivni dispozice) nemovitych véci, vzhledem k celkovému vyvoji v tomto segmentu
realitniho trhu rodinnych doma obdobného typu, v lokalité k.u. Lednice na Moravé, odhaduji srovnavaci hodnotu
ve vysi 28.600,- KE/m?.

Celkova srovnavaci hodnota nemovitych véci &ini: 2.100.000,- K&.

1.2 Srovnavaci hodnota — dle pozemkii

Srovnavaci nemovité véci realizované ceny i nabidkové ceny:

1. Pozemek pro vystavbu RD v obci Lednice o vyméfe 650 m2, v izemnim planu v ploSe pro bydleni, pfistup
po ¢aste€né zpevnéné uzké komunikaci, inZenyrské sité na hranici pozemku. Nabidkova cena 4.200.000,- K&
(zdroj: arci inzerce Valuo Profi) 08/2024, jednotkova nabidkova cena ¢Eini: 6.462,- K¢.
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Pozemek se stavbou k odstranéni v obci Lednice o vyméfe 982 m2, v uzemnim planu v ploSe dopravy
drahy, u slepé koleje CD, pfistup po zpevnéné komunikaci, inzenyrské sit¢ na hranici pozemku. Nabidkova
cena 5.000.000,- K& (zdroj: arci inzerce Valuo Profi) 09/2024, na KN bézi fizeni o zastavé V-1651/2025,
neukoncené; , jednotkova nabidkova cena €ini: 5.092,- K&

Pozemek pro vystavbu RD v obci Podivin o vyméfe 490 m2, v tzemnim planu v ploSe pro bydleni, pfistup
po zpevnéné komunikaci, inZenyrské sité na hranici pozemku, elektro zavedeno na pozemek. Nabidkova cena
2.121.000,- K& (zdroj: arci inzerce Valuo Profi) 08/2024, jednotkova nabidkova cena €ini: 4.329,- K¢.

L L ] F i i)
e =
[

Pozemek pro RD ve mésté Breclav o vyméfe 433 m2, zastavény stavbou k odstranéni v Uzemnim planu
v ploSe pro bydleni, pfistup po zpevnéné komunikaci, inZenyrské sit€ na hranici pozemku. Nabidkova cena
2.121.000,- K¢ (zdroj: arci inzerce Valuo Profi a s-reality) 04/2025, jednotkova nabidkova cena ¢€ini: 7.390.-
Ke.
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Uprava cen srovnavacich nemovitosti:

realizované | Plocha | . . . N ;

Y . . jednotkova Prepocétena
¢€.| a nabidkové [pozemk Indexy )

cena jedn. KC

ceny u
K& m2 Keim2 _ |poloha| - [ velikost | inz. sité | prisus. | zdroj | staficeny| ostatni K&/m2

1; 4200000{ 650 : 6462 098 1,00 i 1,12 | 100 i 103 | 090 : 102 | 1,00 | 6706
2. 5000000 982 i 5092 {102 1,00 { 1,15 { 1,00 { 1,03 { 090 i 1,02 }{ 1,20 6 777
34..2121000; 490 | 4329 {115} 100 i 110 | 098 i 103 | 090 : 1,02 | 100 | | 5074 .
4. 3200000! 433 | 7390 i 0,90 ? 1,00 { 1,10 1,00 i 1,03 0,90 ! 1,00 1,00 6 782
4 |Pramaér: | 5818 | | 6 335
Index ostatni: u nem €. 2 — zohledriuje Uzemni plan v misté — plochy pro dopravu.
Vyhodnoceni srovnavaci metody
Rozpéti realizovanych cen/ m? plochy pozemku - indexovanych 5.074 a2 6.782 Ké/m?
Primérna cena realizovanych cen po Upravé indexy 6.335 Ké&/m?
Stanovena cena za 1m? zapocitatelné plochy v ocefiované 6.500 Ké/m?
nemovité véci dle odhadu znalce
Zapocitatelna plocha v ocefiovaném RD 256 m?
Srovnavaci hodnota celkem 1.664.000 K&
Srovnavaci hodnota celkem (zaokrouhleno) 1.660.000 K¢

Po zvazeni vSech kladt (klidna poloha, blizkost centra, 2x zemni sklep, napojeni na vSechny inzenyrské
sité) a zapord (fadova zastavba Uzkd, poloha pod svahem komunikace, malé pozemkové zazemi, absence
parkovani na vlastnim pozemku a omezené moznosti parkovani v lokalité na ulici, zastavény pozemek RD
k odstranéni) nemovitych véci, vzhledem k celkovému vyvoji v tomto segmentu realitniho trhu pozemku
obdobného typu, v lokalité k.u. Lednice na Moravé, odhaduiji srovnavaci hodnotu ve vysi 6.500,- K&/m?2.

Celkova srovnavaci hodnota nemovitych véci Gini: 1.660.000,- K&.

F. ODUVODNENI

Dle ustanoveni §1c ocefiovaci vyhlasky je znalec povinen zpracovat zjiSténou cenu nemovitych véci dle
ocenovacich predpist. Dle zadavatele je pozadovano pouze zpracovani obvyklé ceny. Zjisténa cena dle
ocenovacich predpisi nema zadny vliv na vySi ceny obvyklé, jeji zpracovani zvySuje naklady na zpracovani
znaleckého posudku a zadavatel jeji zpracovani nezada.

Obvykla cena kontrola postupu ocenéni:

V souladu s definici obvyklé ceny bylo provedeno srovnavaci metodou porovnani realizovanych cen obdobnych
nemovitosti v lokalité a proveden odhad obvyklé ceny dle odborného usudku znalce.

Zvoleny postup ocenéni byl zkontrolovan a uzité metody a postupy jsou v souladu se znaleckymi standardy,
ocenovacimi pfedpisy k datu ocenéni i metodikou ocefiovani nemovitosti bankovnimi Ustavy.

Podrobné odivodnéni ocenéni je uvedeno v jednotlivych krocich a kapitolach ocenéni.
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G. ZAVER

G.1 Citace zadané odborné otazky:

»Jaka je obvykla cena nemovitych véci: pozemku p.€. 754 a stavby rodinného domu &.p. 302, ktera je soucasti
pozemku p.€. 754, vSe zapsané na LV €. 10001, s pfisluSenstvim v k.U. Lednice na Moravé, obec Lednice, okres
Bfeclav k datu ocenéni 28.2.2025? “

G.21 Odpovéd’ na zadanou odbornou otazku:

Rekapitulace, odhad obvyklé ceny nemovitych véci

Srovnavaci hodnota - RD s pozemky a pfisluSensvim 2210 000,00 K&
Srovnavaci hodnota - pozemky s pfislusenstvim (Ci stavbami k odstranéni) 1 660 000,00 K¢&
Obvykla cena nemovitych véci podle odborného odhadu znalce 2200 000,00 K¢

Obvykla cena nemovitych véci:
pozemku p.€. 754 a stavby rodinného domu €.p. 302, ktery je souéasti pozemku
p-C. 754, vSe vCetné prislusenstvi, vSe zapsané na LV ¢. 10001,
k.u. Lednice na Moravé, obec Lednice, okres Breclav
k datu 28.2.2025

€ini: _2.200.000,00 K¢,

slovy: dva miliony dvé sté tisic korun ¢eskych.

G.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti sniZujici jeho presnost:

Nejsou.

G.4 Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla dohodnuta smluvni odména.

Stranka 15|20




PROHLASENi O UVEDOMENI S| NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU

Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkl podani védomé nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu
§ 127a zakona €. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu / § 110a zakona €. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni
soudnim (trestni rad).

H. ZNALECKA DOLOZKA A OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalc(i vedeném Ministerstvem spravedinosti Ceské

republiky pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci. Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudku

pod poradovym &islem 011816/2025.

V Kufimi dne 6.4.2025 Ing. Jana Nawrathova

Ing. Jana Nawrathova
2025.04.15 23:36:01
+02'00'

Pfilohy:
- Fotodokumentace

- Kopie katastralni mapy

- Mapa polohy nemovitosti v obci Lednice
- Vypis z KN, LV €. 10001
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Obr.¢. 1,2 RD €.p. 302 k.U. Lednice na Moravé - pohled uli¢ni a dvorni

Obr.¢. 5,6 RD €.p. 302 k.U. Lednice na Moravé - interiéry koupelna
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Obr.g. 7,8 RD ¢€.p. 302 k.u. Lednice na Moravé - interiéry koupelna s WC

Obr.¢. 11,12

Stranka 18|20



zmnl' sklepy na pozemk p.C. 754
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Obr.¢. 15 Mapa polohy nemovitych véci v obci Lednice — Sipka ukazuje RD €.p. 302 na ulici Cihla¢ska v obci

Lednice
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VYPIS Z RATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 03.0Z2.2025 16:35:0
Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Géel: Sprava majetku, &j.- 7 pro Obec Lednice
Okres: CEZ0644 Breclawv Okec: 584631 Lednice
Fat.tzemi: 679828 Lednice na Morave Lizt wvlastnictwi: 10001

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fade

Tdentifikdtor Podil

= pravo

Obec Lednice, Zamecké namésti 70, 69144 Lednice 00283339

CASTECNY VYPIS

emku Zpiisob wyufiti Zpuschk ochrany

Druh po

256 =zastavéna plocha a
nadvori

Lednice, &.p. 302, rod.ddim

mku p.&.: 754

Bl Vé&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

Vicnd préava zatdZujici nemovitosti v &idsti B vietnd souvissjicich udajd - Bez =zapisu

L]

DI Poznamky a dalZi ocbdobne uadaje - Bez zapisu

- Bez =zapisun

o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991 Navrh na zapis ze dne 27.4.1995 dle prgr 1 odst 1
Souhlasné stanovisko OU Bfeclav ze dne 12.5.1995.

POLVZ:119/1995 Z-3600119/1995-704
Fro: Obec Lednice, Zamecké namésti 70, 69144 Lednice RE/ICO: 00283339
F Vztah kbonitovanych pudng ekologickych jednotek (BPEJ) k parceslam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, we katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pre Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclaw, kod: 704.

Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k G&=ldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniheo zdkona.

Osobni ddaje ziskané = katastru lze zpracovavat pouze i zplnéni podminek cbecného nafizeni

o ochrané oscbnich (idajfd. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

1l JS0u vV Uzel

Katastralni dfad j
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