Ing. Lubos Kratky,
znalec pro ekonomiku, oceniovani nemovitosti a stavebnictvi, stavby obytné

Znalecky posudek €. 2657 - 11 /2015

stanovit dnesni trzni cenu nemovitosti v k.. Mikulov

rodinny dim ¢&.p. 785 na parc.¢.1563,
parc.€.1563, zastavéna plocha a nadvori, vyméra 445 m2 a parc.€.1562, zahrada, vyméra 682 m2
a
parcela ¢. 139/1 zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 579 m2 (pozemek pod stavbou jiného vlastnika)
zapsané na LV 2003

Objednatel posudku: realdrazby.cz, s.r.o.
Cs.legii 8, 702 00 Ostrava

Uéel posudku: drazba

Posudek vypracoval : Ing. Lubos Kratky
Bfeclav, Zizkova 25, 69002, tel. 724 190 678
korespondenéni adresa: U Zbrodku 1669/8, Bfeclav 3, 690 03

Datum vyhotoveni ; 28. 6. 2015
Datum, ke kterému je provedeno ocen éni : 28. 6. 2015

Pouzity oce novaci p fedpis :
Zakon ¢€.151/1997 Sh. O ocenovani majetku, v platném znéni

Posudek ma jedenact stran textu a tfinact stran pfiloh a pfedava se ve dvojim vyhotoveni.

Posudek byl vytvoien v programu Delta-NEM firmy Diotima, sr.o, tel.: 222 727 040



Znalecky ukol

Objednatel mé& k dispozici znalecky posudek €.2639-7/2013, ktery jsem vypracoval pro jednani pfed
Okresnim soudem v Bfeclavi v roce 2013 a pozaduje aktualizaci obvyklé ceny k datu vyhotoveni posudku
pro Ucely drazby pro tyto nemovitosti zapsané na LV 2003 v k.G.Mikulov :

Rodinny dum ¢&.p. 785 na parcele 1563

Parcela €. 1563, zastavéna plocha a nadvori, vymeéra 445 m2

Parcela €. 1562, zahrada, vyméra 682 m2

Parcela ¢. 139/1 zastavéna plocha a nadvofi, vyméra 579 m2 (pozemek pod stavbou jiného vlastnika)

Podklady pro vypracovani posudku:

Objednéavka od firmy realdrazby.cz s.r.o. na vyhotoveni posudku zaslana mailem dne 5.6.2015.

Mistni Set feni :

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 22.5.2008 za pfitomnosti pani Jany Nosalové a pana Mgr. Petra
Houzvicky, tehdejSiho pravniho zastupce pani Jany Nosalové. Na tomto mistnim Setfeni byla pofizena
fotodokumentace stavu nemovitosti — fotografie v pfiloze €. 10 a 11 tohoto posudku.

Dne 27.6.2015 bylo provedeno mistni Setfeni bez moznosti prohlidky vnitfnich prostor domu a zahrady. Na
mistnim Setfeni bylo zjiSténo, ze dim uziva rodina syna pani Noséalové, dle jeho sdéleni je dim uzivani
schopny. Vefejné prostranstvi pfed domem je upraveno — lze pfedpokladat béznou udrzbu a vybavenost
minimalné ve standardu zjiSténém v roce 2008.

Byla provedena i prohlidka lokality pozemku parc.¢. 139/1.

Na mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace z vefejného prostranstvi.

Ostatni podklady

Znalecky posudek €. 2639-7/2013 mnou vypracovany dne 8.7.2013 a archiv znalce
Znalecky posudek ¢.2313-118/2008 mnou vypracovany dne 23.9.2008 a archiv znalce
Mapa Breclavsko 1:50 000

Mapa obce Mikulov

Informace z Portalu vefejné spravy

Informace z mapového serveru Jihomoravského kraje — geodata Uzemniho planovani
Stav nemovitosti byl zjiStovan pomoci mapového prohlizece google.

Ustni informace pana Noséala na mistnim Setfeni

Fotodokumentace pofizena na mistnich Setfenich

Informace realitnich kancelafi a spolupracujicich odhadcu

Informace ziskana z realitnich server(

Informace z webovych stranek obce Mikulov

Vlastni databaze o prodejich nemovitosti v regionu
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Uvod

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou“ ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a o0 zméné nékterych zakon( (zakon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocefiovani. Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi 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 mimorfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou
nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Na této zadsadeé je vypracovano toto ocenéni.

Ukolem znalce je ocenéni dvou samostatnych nemovitosti — pozemek pod komerénim objektem a rodinny
ddm.

Informace z katastru nemovitosti — LV 2003

List vlastnictvi: 2003
Vlastnik: Nosal Zdenék, Konévova 785/2, 692 01 Mikulov
Pozemek: parc.6.139/1  vyméra 579 m2
kultura zastavéna plocha a nadvori
BPEJ neevidovano
stavba na pozemku: ¢€.p.93 — stavba jiného vlastnika
Pozemek: parc.¢.1563 vyméra 445 m2
kultura zastavéna plocha a nadvori
BPEJ neevidovano
stavba na pozemku: ¢.p.785
Pozemek: parc.¢.1562 vyméra 682 m2
kultura zahrada
BPEJ neevidovano
stavba na pozemku: -
Stavba: ¢.p. 785 stoji na pozemku: parc.€.1563
typ stavby budova s ¢islem popisnym
zplsob vyuziti rodinny dum
Zpusob ochrany: mensi chranéné Gzemi, pamatkové chranéné tzemi

pro parc.¢. 1562 — zemédéelsky pudni fond

Omezeni vlastnického prava:

139/1, €p.785, 1562, 1563  Exekucni pfikaz k prodeji nemovitosti

139/1, €p.785, 1562, 1563  Narizeni exekuce (Nosal Zdenék)

139/1, ¢p.785, 1562, 1563  Prohlaseni konkurzu podle zakona o konkurzu a vyrovnani (Nosal Zdenék)
€p.785, 1562, 1563  Nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
¢p.785, 1563  Zéstavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Tato omezeni vlastnického prava nejsou v ocenéni zohlednéno !

Zadna jina omezeni vlastnického prava se k nemovitosti nevazi.

Jiné zapisy:

Cp.785, 1563 Podan navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti
Zahajena obnova katastralniho operéatu

Tato omezeni vlastnického prava nejsou v ocenéni zohlednéno !
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Popis obce

Mikulov
Charakter obce:

Pocet obyvatel :
InZenyrské sité:
Prac.pfilezitosti:

Ob¢.vybavenost:

Uzemni plan:
Dopravni
obsluznost:
Ekolog.z&téz:

Nemovitost A

Malé mésto na hranici s Rakouskem a na silniénim tahu Brno-Viden. Lezi na pokraji
Chranéné krajinné oblasti Palava, historické centrum mésta se znamym mikulovskym
zamkem a poutnim mistem Svaty kopecek. Nedaleko je zndmy Lednicko-valticky aredl.
Regionalné turisticky vyznamné sidlo, nové vybudovana primyslovéa zéna.

asi 7500

Plynovod, vodovod, splaskova kanalizace, rozvod elektro, telefon

Rozvojova nova priimyslova zéna, dostatek pracovnich pfilezitosti v pramyslu, turistice,
spravni sidlo, je zde mnozstvi drobnéjSich firem zamérujicich se na priimysl, turistiku,
obchod, zemédélstvi a vinarstvi.

Standardni ob&anska vybavenost spravniho sidla; méstsky, stavebni, finanéni Ufad;
zdravotni stfedisko, poSta, dostateéna obchodni sit, zakladni a stfedni Skoly; vyznamny
podil ma i ubytovaci kapacita — hotely, penziony, privat

Obec ma schvéleny Gzemni plan, vystavba je v souladu s Gzemnim planem.

Dopravni spojeni je Zelezni¢ni a autobusovou dopravou nebo osobnimi automobily. Ve
meésté je malé zelezni¢ni stanice.

Neni

- Nalez a posudek

Pozemek parc

Al. Nalez

. €. 139/1 pod budovou €p.93 na Pavlovské ul.

Ulice Pavlovska

Charakter ulice:

Povrch ulice:
InZzenyrské sité:
Ekolog.zatéz:

jedna z hlavnich ulic mésta vedouci z Kostelniho namésti smérem na Klentnici; na
ulici jsou rodinné domy a ob¢anska vybavenost;

nemovitost se nachazi pfimo na krajnim narozi ulice, na kfizovatce ulic Paviovska,
Ceska, Brnénska a Kostelni namésti

asfaltovy povrch, dlazdéné a asfaltové chodniky

Plynovod, vodovod, kanalizace, rozvod elektro, telefon

mistni komunikace

Nemovitost

Parcela: 139/1

Vyméra: 579 m2

Druh pozemku: Zastavéna plocha a nadvori

Adresa: Mikulov, Pavlovska ¢p 93

Ucel: na pozemku se nachazi objekt obcanské vystavby jiného vlastnika;
funkéni je jen ¢ast, budova je zanedbana, ve velmi Spatném technickém stavu a je
uzamcena, ve dvore je mensi rozestavénd pristavba (hrubéa stavba); budova je ve
vétsiné prostoru uzivani neschopna

Lokalita: na okraji pési zény centralni ¢asti mésta, komeréné zajimava lokalita

Napojeni na IS:

Pozemek:

pripojky elektro, vodovodni v& VS, plynovodni - stéfi asi 43R;

pfipojka kanalizace - stafi asi 50R

Tvar pozemku je nepravidelny — viz situace, mirné svazity, dvur je ,zafezan do
terénu” okolo pozemku opérna zed

Zazemi, dvdr,zahrada: dvorek zarosten pleveli a naletovymi dfevinami, chétrajici stav
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A2. Posudek

Stanoveni hodnoty pozemku

Jde o komeréni pozemek na pomérné atraktivnim misté. Jeho vyméra je 579 m2.

Jeho stav je zanedban, stejné jako budova jiného vlastnika, kter4 se na ném nachazi. IS jsou v ulici, resp.
budova je na IS napojena.

Pozemek je uréen pro komercni vyuziti a nachazi se na komeréné atraktivnim misté. Lokalitu Ize hodnotit
jako dobrou. Uzemnim planem je pozemek uréen pro stavajici uéel. Na trhu Ize pfedpokladat zajem.

Soué.nabidka | Mikulov, pozemky v pro RD v lokalit & Pod Novou , asi 1100 m2 750 000 Ké = 673 K&/m2
natrhu : Pozemky pro stavbu RD v nové lokalité, pékny vyhled, IS v feSeni
Mikulov, areél byvalych stavebnin, Republ.obrany, 3 193 m2 5 000 000 = 1565 K&é/m2

Pro RD nebo komeréni vystavbu, plocha zastavéna stavbami asi 1400 m2

Mikulov, pozemek 1485 m2, Hlinist & 1880 000 K& = 1260 K&/m2
pro RD, §.poz 10m, IS na hranici, pékny vyhled

Mikulov, pozemek 2711 m2, Hlinist & 5800 000 Ké = 2139 K&/m2
pro 1-2RD, §.poz 22m, IS na hranici, pékny vyhled

Mikulov, pozemek 618 m2, okraj m ésta 741 600 K& = 1200 K&/m2
pro RD, nezpevnény a Uzky pfijezd a vzdalené IS, pékny vyhled

Soucasné ceny pozemk(l ve mésté pro bydleni s IS se pohybuji vrelacich od 1200 K&m2, u dobrych
komerénich pozemk( jsou ceny ponékud vy3si. V databazi Ceské spoleénosti certifikovanych odhadct
majetku se uvadeéji ceny pro centralni a obchodni ulice 1500 — 2000 K&/m2, pro pozemky k bydleni 1100-
1700 Ké&/m2.

Cenu pozemku Ize o¢ekavat v cenovém intervalu 1200 — 1500 K&/m2, tj. 694.800 — 868.500 K¢&.

Stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami, po porovnani s realizacemi podobnych nemovitosti
(analyza je zaloZena v archivu odhadce), na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti, vlastnich zkuSenosti a
znalosti trhu s nemovitostmi odhaduiji, Ze

obvykla hodnota nemovitosti A — pozemek parc. €. 139/1, zastav éné plocha a naddvo fi na Pavlovské ul.

je
800.000,- K¢,

slovy: osm set tisic Korun  ¢éeskych;
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Nemovitost B - Nalez a posudek

Nemovitost €p.785 na Kon évova 42 — Rodinny d am

Nemovitosti B je budova ¢p.785 — objekt bydleni na parc.¢. 1563 a pozemek parc.¢. 1562 a 1563 - rod.diim
na ul. Konévova 42 véetné pozemku a zahrady.

Poznamka :

Fotodokumentace, ktera je pfilohou, zachycuje stav nemovitosti v roce 2008. Stav domu je popsan dle
tohoto stavu s predpokladem provadéni standardni Udrzby a standardniho uzivani.

B1l. Naélez

Ulice Kon évova

Charakter ulice: Uzk& ulice v blizkosti centra, slouzi jako pfijezdova komunikace do horni Casti
centra ze strany od Valtic a Lednice; na ulici jsou vétSinou rodinné domy;
nemovitost se nachazi v blizkosti kfiZzovatky s ulici Ceskou a 1.kvétna

Povrch ulice: asfaltovy povrch, dlazdéné chodniky

InZzenyrské sité: Plynovod, vodovod, kanalizace, rozvod elektro, telefon

Ekolog.zatéz: bézna mistni komunikace

Nemovitost

Adresa: Mikulov, Konévova 42 &p 785

Ucel: jde o rodinny ddm — byvalou méstskou vilu prvni poloviny minulého stoleti

umisténou v fadové zéstavbé ulice Konévova; za domem u domu je dvorek a ve
svahu rozlehl4 zahrada; budova byla postupné rekonstruovana a poskytuje solidni
rodinného bydleni véetné garazovani vozidel uvnitf budovy.

Lokalita: v fadové ulicni zastavbé v blizkosti centra mésta; dim a pozemek se nachazi na
Upati Svatého kopec¢ku s uliénim vyhledem k zamku

Napojeni na IS: pripojky elektro, vodovodni, kanaliza¢ni, plynovodni

Pozemek: Tvar pozemku je obdélnikovy — viz situace, Sifka pozemku na Sifku domu, tj. 15.4m

a hloubka asi 70m, celkova vyméra 1127 m2., svaZity

Zazemi, dvar, zahrada: za domem je zpevnény dv(r, z néj jsou pfistupné dva mensi zemni sklepy na
zeleninu a Siroké venkovni schodiSté vedouci ze dvora na zahradu; dvir a zahrada
jsou udrzovany a v dobrém stavu

Popis technického Dim byl postaven asi vroce 1935 jako méstskd vila mistniho podnikatele.

stavu : V povalecném obdobi nemovitost chéatrala, nebyla zde provadéna Zzadna
modernizace ani rekonstrukce. V roce 1993 byla nemovitost ve velmi Spatném
stavu.

V roce 1994-1995 probéhla ¢astecna rekonstrukce. Byla provedena modernizace
kuchyné a pokoju v obytném podlazi.

Po roce 1998 byly vrekonstrukci pokracovano — byla dokonena Uprava
technického podlaZi, zatepleni dvorni fasady, nové koupelny, Gprava podkrovi pro
bydleni, nové schodisté misto plvodniho betonového, vstup véetné oblozeni. Byla
provedena Uprava dvora véetné bazénu, revitalizace zahrady a sanace venkovnich
schodu a zemniho sklepa v zahradé.

Popis hlavni stavby

Konstrukce: fadovy objekt s pfizemim a technickym podlazim zapusténym do terénu; technické
podlaZi je z ulice pfimo pfistupné, ze dvora méa pfimy pfistup obytné podlazi.
zdéna budova se sedlovou stfechou s dvornim nepodsklepenym kfidlem se
stfechou plochou.

Popis: rodinny diim, v fadové zastavbé ulice je stavba o pudorysu 15,40*11,80, ve dvore
je pfizemni pfistavba o pudorysu 6,50*5,0m. V pfizemi je &tyfpokojova bytova
jednotka, ve dvornim kfidle mé situovanu obytnou kuchyni.

Dispozice: Technické podlazi — pfistup pfimo z ulice, prostorna garaz s vysuvnymi vraty,
technické a sklepni prostory, v zadni ¢asti schodisté do obytného podlazi.

Obytné podlazi: vstup z ulice u pravé hranice, pfistup po nékolika venkovnich
schodech a poté chodbou s vyrovnavacim schodistém do stfedni chodby. Okny do
ulice jsou orientovany tfi pokoje situované vedle sebe, jeden je pfistupny z chodby,
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Stafi stavby a Upravy:
Vady stavby:

Udrzba :

Opotfebeni :

stfedni pokoj z obyvaciho pokoje a tfeti (loznice) ze stfedniho pokoje. Obyvaci
pokoj je prostorny a ma velké okno s dvefmi na dvur. Z loznice a obyvaciho pokoje
je pfistup do koupelny. Z chodby je dale pfistup do komory a na WC a pres
schodistovy prostor do dvorniho kfidla, ve kterém je obytna kuchyné. V kuchyni je
linka a elektricky sporak.

V podkrovi je jedna obytna mistnost s oknem do dvora.

viz vySe

viz vySe

viz vyse

Stéfi asi 80 let,

vzhledem k realizované rekonstrukci stanovuji opotfebeni na 45%

Popis jednotlivych konstrukci:

Konstrukce Provedeni Konstrukce Provedeni
Zaklady: betonové Krytina: StarSi keramické bobrovka
Izolace: v PP izolace poruSena Oplechovani: svody, Zlaby; z ulice i parapety Pz
Svislé kce: cihelné zdivo t1.30 a 45cm Bleskosvod: Ano
Stropy: rovné s omitkou Vnéjsi povrchy: vapenna, bez soklu; pfizemi do
ulice - Spatny stav, ostatni
opraveno
Schodisté: betonové Vnitfni povrchy: omitka Stukova
Krov,stfecha:  krov dfeveny, stfecha sedlovéa Vnitfni obklady: bélninové standard
Konstrukce Provedeni Konstrukce Provedeni
Okna: Dievéna dvoijita Vytapéni: UT, plynovy kotel
Dvere: napliové a hladké Rozvod plynu: ano
Podlahy: parkety, dlazby Rozvod elektro: 220/380 V
Kuchyné: moderni kuchynska linka, el.spordk | Voda, kanaliz:  tepla a studena
Socialky: koupelna moderni — vana, sprcha,
WC, um
WC s umyvadlem
Zastav éna plocha:
Uligni gast 15,40x11,80 = 182 m?
Dvorni kFidlo 5,02%6,47 = 33m’
Celkem: = 215 m”
Obestav ény prostor:
Uliéni ¢ast (0,1+2,56+0,3+3,14+0,70+4,8/2) x 15,40x11,80 = 1672m°
Dvorni kfidlo 3,65 x 5,02x6,47 = 119 m®
Celkem = 1791m°
B2. Posudek
Stanoveni reproduk €ni a vécné hodnoty staveb
ZatFidéni:
Rodinny dum: typ C
Konstrukce: zdénd, se sklonitou stfechou
Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim, podsklepena
Umisténi: fadovy vnitini
Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.11.1 - domy rodinné jednobytové
Vybaveni:
Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni Podil

1. Zaklady 5,40 % Standardni

2. Zdivo 23,40 % Standardni

3. Stropy 9,10 % Standardni

4. Stfecha 5,40 % Standardni

5. Krytina 3,30 % Standardni
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6. Klempifské konstrukce 0,80 % Standardni
7. Vnitfni omitky 6,10 % Standardni
8. Fasadni omitky 2,80 % Standardni
9. Vnégjsi obklady 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady 2,20 % Standardni
11. Schody 2,30 % Standardni
12. Dvefe 3,20 % Standardni
13. Okna 5,10 % Standardni
14. Podlahy obytnych mistnosti 2,10 % Standardni
15. Podlahy ostatnich mistnosti 1,30 % Standardni
16. Vytapéni 5,30 % Standardni
17. Elektroinstalace 4,20 % Standardni
18. Bleskosvod 0,60 % Standardni
19. Rozvod vody 2,90 % Standardni
20. Zdroj teplé vody 1,70 % Standardni
21. Instalace plynu 0,50 % Standardni
22. Kanalizace 2,70 % Standardni
23. Vybaveni kuchyné 0,50 % Standardni
24. Vnitfni vybaveni 4,30 % Standardni
25. Zachod 0,30 % Standardni
26. Ostatni 4,00 % Nevyskytuje se

Vypo €et koeficientu vybaveni stavby K 4

Zakladni koeficient K,: 1,0000
Uprava koeficientu Ky:

9. Vnégjsi obklady -0,54 x 1,852 x 0,50 % — 0,0050
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky: = 0,9950
Ocenéni:

Zé&kladni jednotkové cena: 2 130 K&/m*®

Koeficient vyuziti podkrovi: x 1,050

Koeficient vybaveni stavby Kj: x 0,995

Koeficient polohovy Ks: x 1,000

Koeficient zmény cen staveb K;: X 2,115

Zakladni jednotkova cena upravena: = 4707 K&/m®

Zakladni cena upravena: 1791m° x 4707 K&m® = 8 430 200 K&
Reproduk €ni hodnota (zaokrouhleno na desetitisice) : = 8 430 000 Ké
Odpocet za opotiebeni: 8430 200 KE x 45 % - 3 793 600 K&
Cena po odpoctu opotfebeni: = 4 636 600 K¢
Vécné hodnota stavby (zaokrouhleno na desetitisice): = 4 640 000 Ké

Stanoveni hodnoty pozemku

Mikulov patfi mezi atraktivni sidla pro bydleni. Zajem zde je a lze oCekavat, Ze bude trvaly, resp. Ize
sledovat, Ze zajem o Mikulov mirné narusta.

Jde o pozemek pro bydleni na atraktivni misté. Jeho vyméra je 1127 m2. Vzhledem ke svému charakteru a
okolni zastavbé je uren pro jednu stavbu.

Pozemek je ur€en k bydleni, velikost pozemku je nadstandardni a umisténi je atraktivni. Nemovitost skyta
dostatek soukromi, orientace vG¢€i svétovym strandm je optimalni, ulicni praceli poskytuje vyhled na
historické centrum mésta.

V blizkosti se nenachéazeji stavby negativné pusobici na Zivotni prostfedi, podezfeni na staré zatéze neni.
Lokalitu Ize hodnotit jako velmi dobrou. Uzemnim planem je pozemek uréen pro stavajici ugel — bydleni. Na
trhu lze pfedpokladat zajem.

Soucasné ceny pozemkl ve mésté pro bydleni se pohybuji v relacich 1000-1500 K&/m2, u dobrych pozemki
a mensich pozemku Ize predpokladat i ceny vysSi. U rozlehlejSich pozemkd muize byt jednotkova cena
ponékud sniZena.

V databazi Ceské spole¢nosti certifikovanych odhadct majetku se uvadgji ceny pro pozemky k bydleni

1100-1700 Ké&/m2.
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Bonita pozemku spociva predevSim v atraktivnosti lokality a umisténi ve svahu s vyhledem na mésto. |
presto, Zze pozemek ma velké rozlohu. Nadvofi a zahrada je vyuZzita a upravena pro rodinné bydleni.

Zahrada je umisténa ve svahu s obtiznym pfistupem. Pfesto povaZzuji obvyklou hodnotu pozemku blizici se
relaci 1100-1200 K&/m2,

tedy 1127 m2 x 1100-1200 K&/m2 = 1.239.700,- az 1.352.400,- K&.

Odhad obvyklé hodnoty pozemku 1 300 000 K¢

Vécna hodnota celkem

4 640 000 K¢
1 300 000 K&

5940 000 Ké

Vécna hodnota rodinného domu
Hodnota pozemku

Vécnda hodnota

Vynosoveé ocen éni

Typ hodnocené nemovitosti se v dané lokalité vétSinou nepronajima a prodeje podobnych nemovitosti se
nerealizuji za Ucelem zajiSténi stabilniho vynosu z prondjmu. Hledisko vynosnosti neni u pfedmétné
nemovitosti hlediskem cenotvornym, a proto nemovitost vynosové nehodnotim.

Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

Pro srovnani jako podklady byly pouzity Udaje z vlastni databaze, informace od spolupracujicich RK, od
spolupracujicich odhadcu a z realitnich serverd. Nemovitost byla porovnana s podobnymi realizacemi i se
soucasnymi nabidkami na trhu. Podrobné podklady jsou ulozeny v archivu odhadce.

Souéasna nabidka na trhu s nemovitostmi :
Mikulov, Ffad, centrum u z4 mec.zahrady 7 480 000 Ké
Po rekonstrukci, 1np kavarna se zazemim, terasa, vinny sklep, 2.np 3 pokoje v¢ soc.zafizeni,
POZ 322m2, vybaveni solidni, ZP 183m2

Mikulov, klidna €ast, 2+1 a 3+1, vjezd pro garazovani 4 300 000 Ké
standard vyb, 25 let, UzP 220 m2, POZ 954 m2

Mikulov, RD po reko, 5+1 a komer ¢éni prostor 4 600 000 Ké&
1np s obyt.podkrovim, prijezd, vinny sklep, velmi dobry TS.UzP=250m2, POZ 680m2, VKPE,

Mikulov, FRD po reko 2008, klidna ¢ast, 7+1 3875000 Ké
2 koup, krb, 1np, zahrada, stodola, vinny sklep, UzP 179m2,POZ 1285 m2

Mikulov, FRD po reko, 2+1 a 3+kk, 2+1 5000 000 Ké&
2np+podkr+pp, udrz. zahrada, 4park.mista, vyhled na Sv.Kopecek, UzP 320m2,POZ 587 m2

Ocenovana nemovitost :
06 15 |Mikulov Vécna hodnota StarSi méstska vila v fadové zastavbe, pfizemi s obytnym podkrovim a technickym
Konévova Hlavni stavba 4 640 000 |podlazim; GA v techn podlazi. Dim asi 10 let po rekonstrukci.
+ POZ 1 300 000 OPO asi 45%; dobry stav; starsi stfeSni krytina a fasada do ulice.
POZ 1127 m2, parkovani pfed domem na vlastnim pozemku
RD: OP 1791 m3; ZP1 215m2, PP 182
Dispozice standardni, moderni vybaveni, pfijemna kuchyné, VKPE; udrzovana
zahrada a dvur,
bazén ve dvore, dva zemni sklepy; stavba uzivana rodinou vlastnika
problém - z ulice Spatna fasada a puvodni okna
Porovnavaci analyza : Ocenovana nemovitost byla porovnana se znamymi realizacemi, které jsou zaneseny v archivu znalce a
které byly ziskany dlouhodobym sledovanim trhu s nemovitostmi.

Za sou €asnou obvyklou hodnotu  nemovitosti povaZzuji hodnotu :

PH=POZ + 1pp(182m2) +1np (182m2) + podkr (odhad)
= 1300tis +182m2 * 5tis +182m2 * 15 tis +asi 60 m2 * 10 tis K&/m2
= 1300tis +910tis +2 730 tis + 600 tis
= 1300tis +4240tis K&
= 5 540 tis
Porovnavaci hodnota = 5.540.000,- Ké
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Stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti B

Rekapitulace hodnot :

Vécna hodnota stavby = 4 640 000 K&
Hodnota pozemku = 1 300 000 K&
Vécna hodnota nemovitosti: = 5940 000 K&
Porovnavaci hodnota = 5540 000 K&

Na zakladé cen zjiSténych jednotlivymi metodami, po porovnani s realizacemi podobnych nemovitosti
(analyza je zaloZena v archivu odhadce), na zakladé vySe uvedenych skute¢nosti, vlastnich zkuSenosti a
znalosti trhu s nemovitostmi odhaduiji, Ze

obvykla hodnota nemovitosti B — budova  €p.785 — objekt bydleni na parc. €. 1563 a pozemek parc. €.
1562 a 1563 - rod.d im na ul. Kon évova 42 v éetné pozemku a zahrady

je
5.500.000,- K¢,

slovy: p ét milion G pét set tisic Korun €eskych;

3. Zaver

3.1. Ukol znalce :

Ukol je stanoveny znalci firmou realdrazbycz v elektronické objednavce ze dne 5.6.2015.
Ukolem je

- stanovit dnesni trzni cenu nemovitosti v k.U. Mikulov (dle stavajiciho stavu )

- pozemek parc.¢. 139/1 zastavéna plocha a nadvofi na Pavlovské ul

- €p.785 — rod.dum na ul. Konévova véetné pozemku a zahrady, parc.¢. 1563 a 1562

3.2. Odpov éd’ znalce :

U nemovitosti je stanovena obvykla hodnota v souladu s definici ,obvyklé ceny” uvedené v § 2, odst. 1
zakona €.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakonl (zakon o ocefiovani majetku),
ktera je citovana v Uvodu.

Na zékladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vysSe uvedenych skute¢nosti, vlastnich
zkuSenosti a znalosti trhu s nemovitostmi odhaduji obvyklou hodnotu ocefiovanych nemovitosti takto :

Obvykla hodnota nemovitosti A — pozemek parc. €. 139/1

je
800.000,- K¢,

slovy: osm set tisic Korun  €eskych;

Obvykla hodnota nemovitosti B —budova  €p.785 — objekt bydleni na parc. €. 1563 a pozemek parc. €.
1562 a 1563 — rodinny d m na ul. Kon évova 42 v ¢etné pozemku a zahrady

je
5.500.000,- K¢,

slovy: p ét milion G pét set tisic Korun €eskych;

Ing.Lubos Kratky
Zizkova 25, 690 02 Breclav
V Breclavi, dne 28. 6. 2015
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brné ze dne
29.1.1993, ¢&j.Spr 3551/92 pro zékladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady), se zvlastni specializaci pro
odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2657 — 11 / 2015 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklad( Gctuji podle pripojené likvidace.

V Bfeclavi, 28. 6. 2015 Ing. Lubos Kratky
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