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A. ZADANI

1. Znaleckyv ukol - odborna otazka

Urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé pozemk parc. €. 433; soucasti pozemku je stavba C.p. 446, jina
stavba, parc. €. 434, parc. €. 435, zapsanych na LV €. 1010 pro katastralni izemi Ladna, obec Ladna,
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim
pracoviStém Bteclav.

2. U&el znaleckého posudku

Urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé nemovitého majetku pro potieby insolven¢niho fizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a uréeni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje
byly ureny na zdkladé¢ pozadavki vyplyvajicich z platnych ocenovacich ptedpisii, odbornych
publikaci a zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

- vypisy z katastru nemovitosti ze dne 25.03.2025

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 03.11.2025

- snimek katastralni mapy

- mapové podklady dostupné na www.mapy.cz

- izemni plan obce Ladna

- mistni Setfeni ze dne 03.11.2025

- informace a idaje sdélené zastupcem vlastnika panem Ing. TomaSem Polldkem pii mistnim Setfeni
- informace a tidaje sdélené objednatelem

- potizena fotodokumentace

- inzerce na internetovych realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodejti, prondjmt a nabizenych nemovitosti
- kupni smlouvy k realizovanym prodejim podobnych nemovitosti

- technické feseni programu INEM



3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximdalni vérohodnost. V rdmci zpracovani
posudku je aplikovan piedpoklad, ze informace poskytnuté oslovenymi osobami jsou Uplné a
pravdivé.

C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Stavba €.p. 466 s pozemkem v Ladné

Adresa pfedmétu ocenéni: Masarykova C.p. 446, 691 46 Ladna, okres
Bfteclav

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Bfeclav

Obec: Ladna

Ulice: Masarykova

Katastralni tzemi: Ladna

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setieni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
03.11.2025. Sbér podkladt provedl XP invest, s. r. 0.-znalecké kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a
odhady, nemovitosti, Mgr. Tomas Dolezal.

Byla provedena celkova prohlidka pfedmétu ocenéni za pfitomnosti zastupce objednatele pana
Ing. Tomése Polléka.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Quantris, spol. s r.0., Masarykova 446, 69146 Ladna
Nemovitosti:

Pozemky parc. €. 433; soucasti pozemku je stavba C.p. 446, jina stavba, parc. €. 434, parc. ¢. 435,
zapsanych na LV €. 1010 pro katastralni tzemi Ladn4, obec Ladnd, v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim tifadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim pracovistém Bteclav.

4. Dokumentace a skute¢nost

Stavebni dokumentace nebyla predlozena.



5. Celkovyv popis nemovitosti

Jedna se o soubor nemovit¢ho majetku sestavajici z pozemki parc. €. 433, jehoz soucasti je stavba
C.p. 446, jina stavba a pozemku parc. ¢. 434, parc. ¢. 435. Soubor pozemku tvoti jednotny funkéni
celek.

Stavba C.p. 446, ktera je soucCdsti pozemku parc. €. 433, je vsouCasné dob& vyuzivana jako
autoservis se skladovymi prostorami v pfizemi a v ¢asti druhého podlazi je nedokonceny byt.
Obecné Ize fici, Ze se jedna o vyrobné-skladovaci prostor s bytem.

Jedna se o samostatné stojici zdény objekt o ptidorysu ve tvaru ,,L.* se dvéma nadzemnimi podlazimi
(2. NP pouze v ¢asti) a jednim podzemnim podlazim (1. PP pouze v ¢asti). Stfecha je sedlova, v casti
je provedeno obytné podkrovi. Konstruk¢éni feseni stavby je uvedeno nize ve vypoctu. Staii stavby
neni znamo a nebylo dohledano, dle dostupnych podkladii ¢ini ptivodni stari patrné 100 a vice rokt.
V polovin¢ 90. let, dle udaje v katastru nemovitosti konkrétné v roce 1994 byla provedena
rozsahlej$i modernizace objektu, kdy byly patrné vyménény konstrukce kratkodobé Zivotnosti.
V soucasné dob¢ probiha adaptace a rekonstrukce 2. NP, kdy je tento prostor prebudovavan na byt.
Byt je ve stavu probihajici rekonstrukce, kdy chybi dokoncit ptedevSim podlahové krytiny,
radidtory, vybaveni koupelny a kuchyné, ¢astecné obklady a dalsi spiSe dokoncovaci prace.

Dispozi¢ni feSeni stavby je nésledujici:

1. PP plocha [m?] plocha [m?]

kotelna 19,70

1. PP - celkem 19,70
1. NP plocha [m?] plocha [m?]

garaz 75,90 WC 1,90
garaz 28,70 ' chodba 2,50
sklad 20,50 kuchynka 7,80
sklad 38,40 kancelar 20,20
1. NP - celkem 195,90
2.NP plocha [m?] plocha [m?]

chodba 8,10 pokoj 11,30
pokoj 11,00 pokoj 9,80
koupelna 4,60 pokoj 17,00
wC 1,50 WC 1,40
kuchyné¢ 5,60

2. NP - celkem 70,30
PODLAHOVA PLOCHA - CELKEM 285,90

Celkovy stavebné-technicky stav stavby lze povazovat za relativné dobry, avSak vzhledem k dobé
provedeni posledni rozsahlé rekonstrukce v 90. letech se predpoklada modernizace a dale dokonceni
bytu v 2. NP.



Objekt je napojen na elektiinu zavésnym kabelem, voda je odebirdna ze studny a odpadni vody jsou
svedeny do jimky — stafi, délky a dimenze pfipojek nejsou zndmy a jsou uréeny odbornym odhadem
zhotovitele.

Veskeré ocefiované pozemky tvoii jednotny funkéni celek o vyméfe 1086 m?. Soucasti pozemki
jsou venkovni Upravy — oploceni z pletiva a vinitého plechu s podezdivkou, vjezdova brana a dale
trvalé porosty — ofesak, tfeSel. Staii venkovnich uprav a trvalych porostli neni zndmo a je urceno
odbornym odhadem zhotovitele. Na pozemku parc. ¢. 434 se nachazi vedlejsi stavba nezapsana
v katastru nemovitosti — stafi asi 30 rokd, konstrukce zdéna, stfecha sedlovéd, z jedné Stitové strany
zcela oteviend — konstrukeni feSeni stavby je uvedeno nize ve vypoctu.

Ptijezd do aredlu je mozny z ulice Masarykova. Parkovani je moZzné na vlastnim pozemku. Sklon
pozemku je rovinaty. V nejbliz§im okoli se nenachazi zddna zastavba. Obcanska vybavenost je
vobci omezena — obchod, Skola, ostatni v dojezdové vzdalenosti v Bfeclavi. Lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav. V obci je zastavka autobusu i1 vlakova stanice.
Komer¢ni vyuzitelnost je z hlediska polohy dobra, stavba je komercné vyuzivana.

Dle uzemniho planu obce jsou piedmétné pozemky regulovany jako plochy smisené obytné ,,SO*.

Vécna bifemena ani jind omezeni nebyla zjiSténa.

Garaz a prilehlé prostory v domé jsou pronajaty na dobu urcitou, a to do 28.02.2028 za cenu
5000 K¢/mésic bez energii. Garaz a ptilehlé prostory se pronajimaji nezafizené — zatizeni dilny je ve
vlastnictvi najemnika (zvedaci kocka, hydraulicky zvedak, kompresor atp.).

V katastru nemovitosti je evidovan nesoulad se skute¢nym stavem, s ¢imz souvisi probihajici fizeni
ZDR-23/2024-704:

Nesoulad druhu pozemku se skute¢nym stavem Pozemek p. ¢. 434 Ladna
Nesoulad druhu pozemku se skute¢nym stavem Pozemek p. ¢. 435 Ladna
Nesoulad se skutecnym stavem - nezapsana stavba Pozemek p. ¢. 434 Ladna


https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~pU7wxKfWN4yXnzPoB_6Ih8Lg7i_xIvkFHDpfX_DL6zpwxUqqgfVgYq8pNcwEFM5rlNAR40p7PXhB6edXP3T968Jg89DsTo4ucmdx6YjoGPPECOW1AZklOcC_AG2A3vgBVv90V3aePH1JjmN3V0kpxQpI5yLSIcftW6RCxom-8uyYYQt6qU4TRF9q26EiqMuQdlfzMke4v98CH30HFLMAoQ==
https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~KK_xzXz2mRJJnt3T-HFEYkTgD8vtVLau6B-VC67gOdMckOwZf4Jnv3sXhhkg7H7cGUqCeuCc3XAx-_LsjemVPDSOS7E8NvO2LUrhCSejCv-wZiL4ziMR6MPYhCjkHMirJA8Jww4rFToxZ_71BXeUJ0UARuGQJYD5_NDabz7yZaBMVsh-J9AH_s4znlT5Zr6hmoA3DCZRqQXW4W1Dgfy9rw==
https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~LRAXd1-K_HbTBmVygiYKNl-UfZbt8Cv_vV0L4pZ54f1vvnKXVIlAPt3SGsUiTcluzMJOVV40NRKMxCdTJcheTRWhbZJ4qFKMX6doeFhYoQ9lpBYHrKqF6PHFm3WZzD4q__yu6g3XIITCwkK3uHKRr5qciQ4s-xRI3Ksm8zy6uh2hQuQ6Mibd65P7TIoDQ6-yUKJOIEO_V5-6gSFeZUiVZg==

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 03.11.2025 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované oceniovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1c vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla ur€ena cena zjiSténa

- metoda porovnani pomoci indexii uvedenda v publikaci Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.



D. POSUDEK

I) Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozd¢jSich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 370/2024 Sb., kterou se provadeji
néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz n¢které katastralni izemi sousedi s obci (oblasti) II 1,03
vyjmenovanym Vv tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, kanalizace a | 1,00
plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastdvka a autobusova II 0,95
zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a zdravotni IV 0,90

stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 421,00 K¢&/m?
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O2 * O3 * O * Os * O¢ = 1 265,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce Ir 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ soucasti je vV 0,00
stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi II 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi II 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodaitsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce IV 0,90
8. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Ir 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(krom¢ Prahy a Brna)
9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo sluzby — Ir 0,90

zékladni sortiment) nebo zadna

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.

3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po* (1 + ) Pi)=0,891
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps * Po * (1 + D, Pi)=1,000
i=1



Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢nim celku I 040
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméd¢lstvi nebo bez okolni V0,00

zastavby
3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€¢ obce: Pozemek lze napojit pouze I -0,05
na nekteré sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci pro ndkladni dopravu 1 0,05
5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemcich spolecné I 0,02
vyuzivanych

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Pozemky IV 0,20
komer¢né vyuzivané
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva I 0,00

7
Index polohy Ip=P1 * (1 + Pi)=0,488

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy ¢&.
3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,435

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,488

1. Stavba ¢.p. 446

Zatridéni pro potieby ocenéni

Budova § 12: L. budovy pro pramysl a skladovani
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kd klasifikace stavebnich d¢l CZ-CC: 1251

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vypocet jednotlivych ploch

Podlazi Plocha [m?]

1. PP 4,4*%6,1 = 26,84

1. NP 11,8%17,5 = 206,50
4,4%6,1 = 26,84

2. NP 4,4*%6,1 = 26,84



Zastavéné plochy a vySky podlazi

(Vyskou podlazi se dle vyhlasky rozumi vyska nad nejvétsi zastavénou plochou)
., Konst. Vyska
" Zastavéna . “r «:
Podlazi plocha [m2] vyska podlazi Soucin
[m] [m]

1. PP 26,84 2,20 2,20 59,05
1. NP 206,50 4,50 4,50 929,25
26,84 2,90 4,50 120,78
2. NP 26,84 2,50 2,50 67,10
Soucet 287,02 1176,18
Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 1176,18 /287,02 =4,10 m
Priimérna zastavéna plocha vSech podlazi: PZP = 287,02/3 =95,67 m?
Obestavény prostor
Nazev Obestavény prostor
1. PP (4,4*%6,1)*(2,2+0,3) = 67,10 m?
1. NP (11,8*%17,5)*(4,5+0,3) = 991,20 m?
(4,4*%6,1)*(2,9+0,3) = 85,89 m?
2. NP (4,4*%6,1)*(2,5+0,2) = 72,47 m?
zasteSeni (11,8*%17,5)*(1,0+4,5/2) = 671,13 m?
(4,4*%6,1)*(0,8+3,0/2) = 61,73 m?
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Nazev Typ Obestavény prostor
1. PP PP 67,10 m?
1. NP NP 991,20 m*
NP 85,89 m?
2. NP NP 72,47 m3
zastfeSeni V4 671,13 m?
V4 61,73 m*
Obestaveény prostor - celkem: 1 949,52 m?

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Hodnoceni  Caést

Konstrukce Provedeni standardu %]

1. Zaklady v¢. zemnich praci patrn€ smisené S 100
2. Svislé konstrukce zdéna S 100
3. Stropy dfevéné tramové S 100
4. Krov, stiecha krov drevény, stfecha sedlova S 100
5. Krytiny stfech palena krytina S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii vapenné omitky, SDK desky S 100
8. Uprava vngjsich povrchii brizolitova omitka S 100
9. Vnitini obklady keramické bézné obklady S 100
10. Schody zelezobetonové venkovni S 100



11. Dvete drevéné S 100
12. Vrata kovova S 100
13. Okna luxfery, difevéna, plastova stfeseni S 100
14. Povrchy podlah beton, keramicka dlazba S 100
15. Vytapéni kotel na tuha paliva S 100
16. Elektroinstalace svételna a tfifazova S 100
17. Bleskosvod ano S 100
18. Vnitini vodovod rozvod teplé a studené vody S 100
19. Vnitini kanalizace kompletni odkanalizovani S 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohiev teplé vody bojler S 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. WC, umyvadlo S 100
24. Vytahy chybi C 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instala¢ni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([:(;)S]t Koef. g[%l:a;:gi}ll
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 8,30 100 1,00 8,30

2. Svislé konstrukce S 21,40 100 1,00 21,40

3. Stropy S 11,30 100 1,00 11,30

4. Krov, stiecha S 6,20 100 1,00 6,20

5. Krytiny stfech S 2,20 100 1,00 2,20

6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100 1,00 0,60

7. Uprava vnitinich povrchii S 5,80 100 1,00 5,80

8. Uprava vngjsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 0,80 100 1,00 0,80

10. Schody S 3,10 100 1,00 3,10

11. Dvete S 3,20 100 1,00 3,20

12. Vrata S 0,30 100 1,00 0,30

13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20

14. Povrchy podlah S 2,90 100 1,00 2,90

15. Vytapéni S 3,80 100 1,00 3,80

16. Elektroinstalace S 6,40 100 1,00 6,40

17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30

18. Vnitini vodovod S 2,20 100 1,00 2,20

19. Vnitini kanalizace S 2,00 100 1,00 2,00

20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00

21. Ohtev teplé vody S 1,70 100 1,00 1,70

22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00

23. Vnitini hygienické vyb. S 2,90 100 1,00 2,90

24. Vytahy C 1,00 100 0,00 0,00

25. Ostatni C 5,20 100 0,00 0,00

26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00

Soucet upravenych objemovych podila 93,80
Koeficient vybaveni Ka: 0,9380
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Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro Gpravu obj. podilu
UP = upraveny podil v navaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

. OP  Cast UP PP ~.  Opot. Opot.z
Konstrukce, vybaveni %] [%] K %] [%] St. Ziv asti celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S 830 100,00 1,00 8,30 8,85 100 175 57,14 5,0569
2. Svislé konstrukce S 21,40 100,00 1,00 21,40 22,81 100 140 71,43 16,2932
3. Stropy S 11,30 100,00 1,00 11,30 12,05 100 140 71,43 8,6073
4. Krov, stiecha S 6,20 100,00 1,00 6,20 6,61 100 110 9091 6,0092
5. Krytiny stfech S 220 100,00 1,00 220 235 31 60 51,67 12142
6. Klempiiské konstrukce S 0,60 100,00 1,00 0,60 0,64 31 55 56,36 0,3607
7. Uprava vnitinich povrchi S 580 7500 1,00 4,35 464 31 65 47,69 22128
7. Uprava vnitinich povrchii S 580 2500 1,00 1,45 1,55 1 65 1,54 0,0239
8. Uprava vnéjsich povrchi S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,41 31 45 68,89 23491
9. Vnitini obklady keramické S 0,80 100,00 1,00 0,80 0,85 31 40 77,50 0,6588
10. Schody S 3,10 100,00 1,00 3,10 3,30 31 140 22,14 0,7306
11. Dvere S 3,20 100,00 1,00 3,20 3,41 31 65 47,69 1,6262
12. Vrata S 0,30 100,00 1,00 0,30 0,32 31 40 77,50 0,2480
13. Okna S 520 90,00 1,00 4,68 499 31 65 47,69 23797
13. Okna S 520 10,00 1,00 0,52 0,55 1 65 1,54 0,0085
14. Povrchy podlah S 290 100,00 1,00 290 3,09 31 47 6596 2,0382
15. Vytapéni S 3,80 100,00 1,00 3,80 4,05 31 35 88,57 3,5871
16. Elektroinstalace S 6,40 75,00 1,00 480 5,12 31 37 83,78 4,2895
16. Elektroinstalace S 6,40 25,00 1,00 1,60 1,71 1 37 2,70  0,0462
17. Bleskosvod S 030 100,00 1,00 0,30 0,32 31 40 77,50 0,2480
18. Vnitini vodovod S 220 7500 1,00 1,65 1,76 31 35 88,57 11,5588
18. Vnitini vodovod S 220 2500 1,00 055 059 1 35 2,86  0,0169
19. Vnitini kanalizace S 200 7500 1,00 1,50 1,60 31 45 68,89 1,1022
19. Vnitini kanalizace S 200 2500 1,00 0,50 0,53 1 45 2,22 0,0118
21. Ohiev teplé vody S 1,70 100,00 1,00 1,70 1,81 31 35 88,57 1,6031
23. Vnitini hygienické vyb. S 290 100,00 1,00 290 3,09 31 45 68,89 2,1287
Opotiebeni: 64,4 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 8) [K&/m?]: = 2 786,-
Koeficient konstrukce K1 (dle pril. ¢. 10): * 0,9390
Koeficient K2 = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9890
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,8122
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9380
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1160
Zakladni cena upravena [K¢&/m?] = 5527,75
PIna cena: 1 949,52 m? * 5 527,75 K&/m? = 10 776 459,18 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 64,4 % /100) * 0,356
Nakladova cena stavby CS~ = 3 836 419,47 K¢
Koeficient pp * 0,488
Cena stavby CS = 1872 172,70 K&

Stavba ¢.p. 446 - cena zjiSténa
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2. Vedlejsi stavba

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:
Svisla nosna konstrukce:

typ B
zdéna tl. nad 15 cm

Podsklepenti: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ztizeni podkrovi

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC
Nemovita véc je soucasti pozemku

1274

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Nazev Zastavéna plocha [m?] vyska
1. NP 9,0*5,8 = 52,20 3,20 m
52,20 m?

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

Typ Nazev Obestavény prostor [m?]
NP 1.NP (9,0%5,8)*(3,20) = 167,04
7  zastieSeni (9,0*5,8)*(2,80/2) = 73,08

Obestaveény prostor - celkem: 240,12 m?
Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se) 5
Konstrukce Provedeni ?&iﬁgﬁgﬁl %,Zs]t
1. Zaklady betonové S 100
2. Obvodové stény zdéné tl. 15 - 30 cm S 100
3. Stropy chybi C 100
4. Krov kovovy, sedlova stfecha S 100
5. Krytina palena krytina S 100
6. Klempiiské prace chybi C 100
7. Uprava povrchil omitka S 100
8. Schodiste X 100
9. Dvete chybi C 100
10. Okna chybi C 100
11. Podlahy betonova S 100
12. Elektroinstalace chybi C 100
Vypocet koeficientu K4
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([jois]t Koef. gl%fagsgiyl
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Obvodové stény S 31,80 100 1,00 31,80
3. Stropy C 19,80 100 0,00 0,00
4. Krov S 7,30 100 1,00 7,30
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5. Krytina S 8,10 100 1,00 8,10
6. Klempifské prace C 1,70 100 0,00 0,00
7. Uprava povrchu S 6,10 100 1,00 6,10
8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00
9. Dvete C 3,00 100 0,00 0,00
10. Okna C 1,10 100 0,00 0,00
11. Podlahy S 8,20 100 1,00 8,20
12. Elektroinstalace C 5,80 100 0,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 68,60
Koeficient vybaveni Ka: 0,6860
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 14): [K&/m?3] = 1 250,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,6860
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 3,0760
Zikladni cena upravena [K&/md] = 2 373,90
PIna cena: 240,12 m? * 2 373,90 K&/m? 570 020,87 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 30 roki 5
Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 50 roka
Pfedpokladana celkova zivotnost (PCZ): 80 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 /80=37,5%
Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625
Nakladova cena stavby CS~ = 356 263,04 K¢
Koeficient pp * 0,488
Cena stavby CS = 173 856,36 K¢
Vedlejsi stavba - cena zjiSténa = 173 856,36 K¢&
3. Studna
Zattidéni pro potieby ocenéni
Studna § 19
Typ studny: kopana
Hloubka studny: 8,00 m
Elektrické ¢erpadlo: 1 ks
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222
Nemovita véc je soucasti pozemku
Ocenéni studny
Zakladni cena dle ptilohy €. 16:
prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m * 1 950,- K&/m + 9 750,- K¢
dalsi hloubka: 3,00m * 3 810,- Ké/m + 11 430,- K¢
Zakladni cena celkem = 21 180,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4810
Upravena cena studny = 66 354,82 K¢

13



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokii

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,5 % / 100) * 0,375
= 24 883,06K¢

Ocenéni cerpadel

elektrické Cerpadlo: 1 ks * 10 780,- K¢&/ks + 10 780,- K&
Zakladni cena ¢erpadel celkem = 10 780,- K¢
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41): * 3,4810

= 33 772,66 K¢
opotiebeni Cerpadel 62,5 % * 0,375

= 12 664,75 K&

Upravena cena ¢erpadel + 12 664,75 K¢
Nakladova cena stavby CSn = 37 547,81 K¢
Koeficient pp * 0,488

Cena stavby CS = 18 323,33 K¢

Studna - cena zjiSténa 18 323,33 K¢

4. Piipojka vody
D¢lka a dimenze ptipojky nebyla sdélena ani zjiSténa, je ur¢ena odhadem.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 1.1.3. Pfipojka vody DN 50 mm

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2222

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17):  [K¢/m] = 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,4810

Zakladni cena upravena cena [K¢/m] = 1 315,82
PIna cena: 10,00 m * 1 315,82 K¢&/m = 13 158,20 K¢
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokt
Opotiebeni: 100 % * S / PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 60,0 % / 100) * 0,400
Nakladova cena stavby CSn = 5 263,28 K¢
Koeficient pp * 0,488
Cena stavby CS = 2 568,48 K¢
Pripojka vody - cena zjiSténa = 2 568,48 K¢

5. Pripojka kanalizace
Délka a dimenze pfipojky nebyla sdé€lena ani zjiSténa, je ur€ena odhadem.

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 2.1.2. Piipojka kanalizace DN 200 mm
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 10,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. ¢. 41 - dle SKP): 3,4420
Zakladni cena upravena cena [K¢/m] 4 491,81

PIna cena: 10,00 m * 4 491,81 K¢&/m = 44 918,10 K¢

1 450,-
0,9000

* % |l

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 30 rokt

Piedpokladana dalii Zzivotnost (PDZ): 50 rokii

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 80 = 37,5 %

Koeficient opotiebeni: (1- 37,5 % / 100) * 0,625
Nakladova cena stavby CSn 28 073,81 K¢
Koeficient pp 0,488

Cena stavby CS = 13 700,02 K¢

*

Piipojka kanalizace - cena zjiSténa = 13 700,02 K¢
6. Pripojky elektro kabel vzdus$né vedeni

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18: 3.1.3. Ptipojky elektro kabel Al 16 mm2 vzdusné
vedeni

Kd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2224

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 22,00 m
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Ocenéni

Zakladni cena (dle ptil. €. 17): [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 22,00 m * 690,34 K¢/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stati (S): 30 rokd

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 10 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 40 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 40 = 75,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 75,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Pripojky elektro kabel vzdusné vedeni - cena zjiSténa

7. Zumpa
Objem jimky nebyl sdélen a nebyl zjistén, je ur¢en odhadem.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni tprava § 18:
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2212
Nemovitad véc je soucasti pozemku

Vyméra: 5,00 m? obestavéného prostoru

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):
Zékladni cena upravena cena [K¢&/m?]

PIn4 cena: 5,00 m? * 7 220,16 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 30 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokii
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 50 / 80 = 62,5 %
Koeficient opottebeni: (1- 62,5 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Zumpa - cena zjiSténa
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240,-
0,9000
3,1960

690,34
15 187,48 K¢

0,250

3 796,87 K¢
0,488

1 852,87 K¢

* % |l

1 852,87 K¢

2.3.1. Zumpa z monolitického i montovaného betonu

2 300,-
0,9000
3,4880

7 220,16
36 100,80 K¢

0,375

13 537,80 K¢
0,488

6 606,45 K¢

6 606,45 K¢



8. Plot ze strojového pletiva

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.1. Plot ze str. pl. na ocelové sloupky do bet.
patek, natér
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovitad véc je soucasti pozemku
Vyméra:
45*1,8 = 81,00 m? pohledové plochy

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?] = 240,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena cena [K¢&/m?] = 684,94
PIn4 cena: 81,00 m? * 684,94 K&/m? = 55 480,14 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou
Stari (S): 30 rokt 5
Predpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 5 rokt
Ptedpokladana celkova Zivotvnost (PCZ): 35 roka
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 30 / 35=85,7 %
Maximalni opotiebeni miize dle ptilohy €. 21 €init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn = 8 322,02 K¢
Koeficient pp * 0,488
Cena stavby CS = 4 061,15 K¢
Plot ze strojového pletiva - cena zjiSténa = 4 061,15 K¢
9. Plot z vilnitého plechu
Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 13.11. Plot z vInitého plechu na ocelové sloupky do
patek

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovita véc je soucasti pozemku
Vyméra:

1,8*135 = 243,00 m? pohledové plochy
Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. ¢. 17):  [K&/m?] = 645,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 1 840,77
PIna cena: 243,00 m? * 1 840,77 K&/m? = 447 307,11 K¢é
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Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokil

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 5 roki
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 35 roku
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 35=185,7 %
Maximalni opotiebeni mize dle prilohy ¢. 21 ¢init 85 %
Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Plot z vInitého plechu - cena zjiSténa

10. Podezdivka z monolitického betonu

Zattidéni pro potieby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Délka:
45+135=180,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [K¢/m]

Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/m]

PIna cena: 180,00 m * 2 711,21 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 30 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 20 rokt
Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 50 = 60,0 %
Koeficient opottebeni: (1- 60,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CS~

Koeficient pp

Cena stavby CS

Podezdivka z monolitického betonu - cena zjiSténa

11. Vrata ocelova

Zatiidéni pro poti‘eby ocenéni
Venkovni tprava § 18:

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 111
Nemovitad véc je soucasti pozemku
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0,150

*

67 096,07 K¢
0,488

32 742,88 K¢&

* % |l

32 742,88 K¢

13.15. Podezdivka z monolitického betonu, vyska do
60 cm

950,-
0,9000
3,1710

2711,21
488 017,80 K¢

0,400

195 207,12 K¢
0,488

95 261,07 K¢

95 261,07 K¢

14.6. Vrata ocelova plechova nebo z profili v¢.
sloupkt



Vyméra: 1,00 ks

Ocenéni

Zakladni cena (dle pril. ¢. 17):  [Kc¢/ks]

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb Ki (pfil. €. 41 - dle SKP):
Zakladni cena upravena cena [K¢/ks]

3 700,-
0,9000
3,1710
10 559,43

PIna cena: 1,00 ks * 10 559,43 K¢/ks = 10 559,43 K¢

* % |l

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou

Staii (S): 30 rokt

Piedpokladana dalii Zivotnost (PDZ): 5 roki

Piedpokladana celkové Zivotnost (PCZ): 35 roki

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 30 / 35=185,7 %

Maximalni opotiebeni miize dle ptilohy €. 21 ¢init 85 %

Koeficient opotiebeni: (1- 85 %/ 100) * 0,150
Nakladova cena stavby CSn 1 583,91 K¢
Koeficient pp 0,488

Cena stavby CS = 772,95 K¢

*

Vrata ocelova - cena zjiSténa = 772,95 K¢

12. Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,488

Index omezujicich vlivii pozemku

.O<

Nazev znaku Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Ir 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - IV 0,00
ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo I 0,00
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva II 0,00

6

Index omezujicich vlivli TIo=1+Y Pi=1,000
i-1

Celkovy index I = It * Io * Ir = 1,000 * 1,000 * 0,488 = 0,488
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Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

i Zakl. cena Upr. cena

Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 1265,- 0,488 617,32

T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 433 422 617,32 260 509,04
nadvofi

§ 4 odst. 1 orna pida 434 401 617,32 247 545,32
§ 4 odst. 1 ornd puda 435 263 617,32 162 355,16
Stavebni pozemky - celkem 1 086 670 409,52
PozemKky - cena zjiSténa celkem = 670 409,52 K¢
13. Trvalé porosty
Ovocné dieviny: priloha ¢. 36
Zahradkarsky typ ovocnaistvi:
INazev ’

Stari [roki] Pocet, Jedn. cena  Uprava [%] Upr. cena Cena

Vyméra [KE /jedn.] [K¢/jedn.] [K¢]
treSen - vysokokmen
20 1 Ks 2 150,- 2 150,- 2 150,-
ofesak vlassky
50 1 Ks 1 879.- 1 879.- 1 879.-

Soucet: = 4 029,- K¢
Celkem - ovocné dieviny: [ K¢ ] = 4 029,-
Trvalé porosty = 4 029,- K¢
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Vysledky analyzy dat

1. Stavba ¢.p. 446 1872 173,- K¢
2. Vedlejsi stavba 173 856,- K¢
3. Studna 18 323,- K¢
4. Piipojka vody 2 568,- K¢
5. Pfipojka kanalizace 13 700,- K&
6. Ptipojky elektro kabel vzdusné vedeni 1 853,- K¢
7. Zumpa 6 606,- K&
8. Plot ze strojového pletiva 4061,- K¢
9. Plot z vinitého plechu 32 743,- K¢
10. Podezdivka z monolitického betonu 95 261,- K¢
11. Vrata ocelova 773,- K¢
12. Pozemky 670 410,- K¢
13. Trvalé porosty 4 029,- K¢
Cena zjiSténa - celkem: 2 896 356,- K¢
Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50: 2 896 360,- K¢
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I1. Metoda trzniho porovnani pomoci indexu — obvykla cena

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cen¢, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad¢ porovnani téchto parametra a
vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu oceflované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Masarykova ¢.p. 446, Ladna, okres Bieclav

K2 - podlahova

K6 - izemni

Bieclav

¢. K1 - lokalita K3 - stav K4 - jiné K5 - pozemek ,
plocha plan
dobry
. . |Masarykova ¢.p. . ’ autodilna, sklady,

O dpoklad SO - ploch
CnOVanY 1 446, Ladna, 286 m? predpor’a ubytovéni,se | 1086m2 | O DOV
objekt okres Bieclay modernizace a Zizemim smiSené obytné

dokonéeni bytu

Bteclavska ¢.p. OS - plochy pro
| 185, Moravsky 400 m? dobry obchod, sklady, 981 m2 prodej, sluzby,

Zizkov, okres i ubytovani ubytovani,

Bfeclav stravovani

o V - plochy

k k1 y
2 Sardice, 0, res 400 m? pted rekonstrukci S ad}’/, vyr’oba 1 1825 m2 vyroby a
Hodonin zazemim .,
skladovani
Néamésti 9.

kvétna C.p. vyroba, sklad, OU - obc¢anské

3 1168/46, Velké 303 m? dobry administrativa, se 758 m2 vybaveni

Pavlovice, okres zdzemim vSeobecné
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[«

{Cena Koef. |Cena po K1 K2 K3 [K4 [KS K6 K1x... Cena

zaplacena redukce [redukci na lokalita [podlahova [stav |jiné [pozemek [0zemni [x K6 ocenovaného
na pramen plocha plan objektul

[pramen odvozena ze

srovnani

—_

4 850 000 K¢ 1 A850000KE | 105 1.11 105] 1 0.98 095 |1.1393]4 256 870,91 K¢

215302280 Ke | g 5302280KE | 105 | 111 |095]095] 115 | 09 |[1.0887|4870379,69KS

316495000 Ke | 105 [6819750KE | 15 .02 |1.05] 1 0.93 0.95 |1.0882 0267 214,94 K¢

Celkem primér 5131 489,00 K¢
Minimum 4256 870,91 K¢
Maximum 6267 214,94 K¢
Smérodatna odchylka - s 1 030 293,23 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 4101 195,77 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 6 161 782,23 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u starSich realizaci pfiméfené vyssi

Pti koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceniované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena oceniovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Celkovy koeficient upravy (K1 x..x K6) odrdzi vysokou podobnost vzorkii a oceniované
nemovitosti.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti uréena ve vysi

=5131489 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

5130 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

I. Vysledek dle cenového predpisu — zjiSténa cena

2.896.360 K¢

II. Vysledek dle metody trzniho porovnani pomoci indexti — obvykla cena

5.130.000 K¢

Zakladni ceny pro ocenéni podle oceniovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a
jelikoz ceny nemovitosti v poslednich letech relativné rostou, miize tak jit o pfi¢inu rozdilu mezi
cenami.

Statisticky vyhodnocovana data nerozliSuji ceny, které na trhu vznikly mimo fadné trzni prostiedi
(napft. prodeje v rodin€ a mezi znamymi, prodeje v mimoradnych okolnostech apod.), a jako takova
mohou vstupni tidaje znacné zkreslit.

F. ZAVER
Znalecky tkol - odborna otazka:

Urceni ceny v misté a ¢ase obvyklé pozemk parc. €. 433; soucasti pozemku je stavba €.p. 446, jina
stavba, parc. €. 434, parc. €. 435, zapsanych na LV ¢. 1010 pro katastralni uizemi Ladna, obec Ladna,
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralnim
pracovistém Bfeclav.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkiam polohy
nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném misté a case urcena po
zaokrouhleni na

5.130.000,- K¢
slovy: pét miliont jedno sto tficet tisic korun ¢eskych

24



Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelar v oboru Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti
Mgr. Tomas Dolezal, Martin Malek, FrantiSek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

I1CO: 28462572
Tel.: +420737858334
Email: kontakt@xpinvest.cz

V Praze, dne 24.11.2025

Digitalné

2 & podepsal Tomas
Tomas Dolezal
Datum:

Doleza 2025.11.24

12:47:19 +01'00'

Mgr. Tomas Dolezal

XP invest, Digitalne
podepsal XP
S.r.o. - invest, s.r.o. -
Znalecka’ znalecka kancelar
. Datum:2025.11.24
kanceldF  09:52:228 +01'00'

Digitalné

I podepsal Martin
Ma rtl n Malek FrantigekDigitélné podepsal

Frantisek Kofinek

Mélek T Dat 2025.11.24
2025. M4 Korfinek rearme oros

Martin Malek Frantisek Kofinek

Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednédna smluvni odména.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich
predpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a
tlumo¢nicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j.
55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavl kvalifikovanych pro
znaleckou c¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 076369/2025.

H. SEZNAM PRILOH

Vypisy z katastru nemovitosti - vytah

Katastralni ortofoto mapa,
Vytez z izemniho planu,
Situa¢ni mapa,

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni,

Srovnavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti — vytah

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025 11:15:0Z2

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym pristupem pro ucel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSBR 27 INS 8987/2024 pro Katefina
Danielova, JUDr.

Okres: CZz0644 Breclav Obec: 558443 Ladna
Kat.lzemi: 678872 Ladna List vlastnictvi: 1010

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radeé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prédvo
Quantris, spol. s r.o., Masarykova 446, 69146 Ladna 01836480

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyufiti Zptisob ochrany
433 422 zastaveéna plocha a chranéna loziskova
nadvori Gazemi
Soucdsti je stavba: Ladna, ¢é.p. 446, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.¢.: 433
434 401 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemeédélsky
pudni fond
435 263 orna puda chranéna loziskova
azemi, zemeédeélsky
pudni fond
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C VécnA prava zatézujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich uddaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Existujici, ve vysi 4 930 000 K& ze Smlouvy o uvéru ¢. 2021006571
Oznaéena jinym zpusobem, k zajisténi existujicich, budoucich a podminénych pohledavek
do vyse 4 930 000 K&, které vznikly a/nebo budou vznikat nejpozdéji do 30.6.2041 v
souladu s Clankem I., odst. 2), pism. b), c) a d) Smlouvy o zrizeni zastavniho prava k
nemovitostem &. 2021006572.
Oprdvnéni pro
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 00001350
Povinnost k
Parcela: 433, Parcela: 434, Parcela: 435

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc.z. &. 2021006572 =ze dne
10.06.2021. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 10.06.2021 10:37:32. Zapis proveden
dne 02.07.2021.
V-4630/2021-704
Poradi k 10.06.2021 10:37

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznaé¢ena jinym zpusobem, veskeré penézité existujici a budouci, podminéné i nepodminéné
pohledavky podle c¢lanku I Smlouvy o z¥izeni zastavniho prava: na zaplaceni jistiny
uvéru podle Smlouvy o uvéru ¢. 2021-2086 - E2 do celkové vyse 4 935 000 K& a
prislusenstvi, jakoz i dalsich pohledavek, zejména pohledavky na zaplaceni smluvnich
pokut, penale, nahrady skody &i vydani bezdivodného obohaceni v dobé do 23.05.2034 a to
vse az do celkové vyse 9 870 000 Kec.
Oprdvnéni pro
Narodni rozvojova banka, a.s., Premyslovska 2845/43,
Zizkov, 13000 Praha 3, RC/ICO: 44848943

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, koéd: 704.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025 11:15:02
Okres: CZ0644 Breclav Obec: 558443 Ladna
Kat.ltzemi: 678872 Ladna List vlastnictvi: 1010

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radeé

Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 433, Parcela: 434, Parcela: 435

Listina Exekué&ni ptrikaz k prodeji nemovitych véci 194 EX-1059/2024 -19 ze dne
15.11.2024. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku 15.11.2024 23:35:03. Zapis
proveden dne 22.11.2024; ulozZzeno na prac. Breclav

Z-5093/2024-704

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencéniho zakona)
Povinnost k
Quantris, spol. s r.o., Masarykova 446, 69146 Ladna,
RC/ICO: 01836480

Souvisejici zdpisy
Prohlaseni konkursu podle insolvenéniho zakona
Povinnost k
Quantris, spol. s r.o., Masarykova 446, 69146 Ladna,
RC/IC0: 01836480

Plomby a upozornéni
Cislo fPizeni Vztah k

o Upozornéni na vyzvu zapsanou v zaznamu pro dalsi rizeni

ZDR-23/2024-704 Parcela: 434
Parcela: 435

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 08.06.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 02.07.2021 08:41:57.
Zapis proveden dne 28.07.2021.
V-5326/2021-704

Pro: Quantris, spol. s r.o., Masarykova 446, 69146 Ladna RC/ICO: 01836480

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
434 00501 401
435 00501 263

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, koéd: 704.
strana 13
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 25.03.2025 11:15:02
Okres: CZ0644 Breclav

Obec: 558443 Ladna
Kat.ltzemi: 678872 Ladna

List vlastnictvi: 1010

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné c¢iselné radeé

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, kod: 704.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 25.03.2025 11:25:43
Cesky tUfad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k 1i¢eltm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zéakona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného natizeni
o ochrané osobnich udajti. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v lUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, koéd: 704.
strana 14
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Katastralni ortofoto mapa




Vyrez z uzemniho planu
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Situa¢ni mapa




Fotodokumentace predmétu ocenéni
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Bfeclavska €.p. 185, Moravsky Cena dle KS 4 850 000 K¢
Zizkov, okres Bieclav

Datum podpisu KS 24.10.2025 Cislo Fizeni V-6286/2025-704

Druh komer¢ni Sklad Vybaveno Ano

nemovitosti

Garaz Ne Parkovaci misto Ne

Pocet nadzemnich 1 Vytah Ne

podlaZi domu

Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna ~ Plyn Ne

(PENB)

Stav Dobry Stav objektu Dobry

Konstrukce SmiSena Plocha pozemku 340 m?

Uzitna plocha 400 m? Podlahova plocha 400 m?

Podlazi bytu 1 Poloha nemovitosti Centrum obce

Typ objektu Pfizemni

Nabizime k prodeji jedine¢nou multifunkéni nemovitost v atraktivni lokalité Moravského Zizkova, pouhych 10 minut od
najezdu na dalnici D2, 10 minut do Bfeclavi a patnact do Hodonina. Stavba je ihned pfipravena k uzivani. Diky svému
provedeni a dispozicim nabizi $iroké moznosti vyuziti pro obchodni i podnikatelské ti¢ely. Celkova uzitna plocha ¢ini
340 m?, z toho pfiblizné 250 m? zabiraji suché a udrzované skladové prostory. K nejvétsim piednostem patii dve
nezavislé pristupova mista — garazova vrata od hlavni cesty a samostatny vjezd z druhé strany pozemku, coz usnadiiuje
manipulaci se zbozim ¢i materidlem. V pfizemi objektu je vybudovan velkorysy prodejni prostor, tfi mistnosti, koupelna
a dvé samostatna WC, které skvéle pokryji potifeby provozu. V prvnim patfe se nachazi jednotka se dvéma pokoji a
koupelnou, idealni pro zazemi majitele, ubytovani zaméstnancti nebo dal§i moznost pronajmu. Pozemek o vyméte 981
m? poskytuje dostatek prostoru pro komfortni parkovani, a to pfed domem i ve dvornim traktu, kde Ize bez problémut
umistit nekolik vozidel. Vytapéni objektu je feSeno plynovym kotlem, skladové prostory jsou navic vybaveny
samostatnym elektrickym topenim. Podle platného izemniho planu je pozemek urcen pro stavby a zafizeni pro obchodni
prodej, ubytovani, stravovani a sluzby. Pfipustné je zde také ziizeni parkovisté pro osobni automobily a dal§ich
souvisejicich komunikaci ¢i technické infrastruktury. Dal§i vyhodou je moznost zastavéni az 70 % piilehlé plochy

pozemku, coz dava budoucimu majiteli velkou flexibilitu pii rozsiteni ¢i piestavbé. Diky své strategické poloze a
variabilnimu uspofadani je tato nemovitost idedlni investi¢ni pfilezitosti pro podnikatele, ktefi hledaji kombinaci
skladovacich kapacit a obchodniho zazemi s moZnosti vyuziti bytové jednotky. V pfipad¢é zajmu nas nevahejte
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3. Vyvoj ceny (od zac¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci)

Lokalita Sardice, okres Hodonin Cena 5302 280 K¢

Datum podpisu KS 22.01.2025 Cislo Fizeni V-234/2025-738
11.04.2025 V-1429/2025-738

Druh komeréni Vyroba Voda Mistni zdroj, Vodovod

nemovitosti

Kanalizace Vefejna kanalizace Vybaveno Ano

Garaz Ne Parkovaci misto Ano

Elekttina 230V a 400V Energeticky Stitek G - Mimofadné nehospodarna

(PENB)

Plyn Plynovod Stav Dobry

Konstrukce Cihlova UZitna plocha 400 m?

Vytapéni Plynovy kotel Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Prijezdova cesta Asfaltova Dostupnost dopravy Autobus, Silnice

Typ objektu Prizemni Svazitost pozemku Rovinaty

Pfizemni vyrobni prostor, vhodny pro vyrobu vina, napojd, potravin atd. Objekt se sklada se zatfeseného prubézného
skladu, vyrobni haly, zachod, sprcha kancelaf 2x, mensi pfirucni sklady 2x, velka chlazena montovana hala na vyrobky,
vSe v jedné roving, velmi praktické zejména pro vinafstvi ¢i vyrobu napoji. Do objektu se vchazi vraty z ulice, vse
zpevnéni, nové rozvody el, nové rozvody vody, moznost i pronajmu.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Namésti 9. kvétna ¢.p. 1168/46, Cena dle KS 6495 000 K¢

Velké Pavlovice, okres Bieclav
Pravni ucinky ke dni ~ 26.02.2024 Cislo Fizeni V-581/2024-735
Druh komeréni Sklad Poznamka k cené véetné provize, pravniho i
nemovitosti realitniho servisu
Vlastnictvi Osobni Voda Vodovod
Kanalizace Verejna kanalizace Vybaveno Ne
Pocdet nadzemnich 1 ElektFina 230V a 400V, 230V
podlaZi domu
Energeticky Stitek G - Mimotadné nehospodarna ~ Plyn Plynovod
(PENB)
Stav Dobry Stav objektu Dobry
Konstrukce Cihlova Uzitna plocha 303 m?
Vytapéni Plynovy kotel Podlazi bytu 1
Dostupnost dopravy Autobus, Vlak, Silnice Typ objektu Prizemni

Hledate prostory pro své podnikani nebo zajimavou investi¢ni pfilezitost? Mam pro vas jednu nabidku ve Velkych
Pavlovicich. Jedna se o komer¢ni aredl v samém centru Velkych Pavlovic. Sklada se z haly s administrativni ¢asti,
oddélenych skladt a okolniho pozemku. U vstupu do aredlu se nachazi byvala vratnice se vstupem do sklepa s vymérou
vrata maji stejnou $itku a vysku 2,9 m. VSechny objekty jsou zdéné. Nad administrativni ¢asti (kancelar, zasedaci
mistnost, kuchytika a socialni zazemi) se nachazi terasa. Dispozice je znazornéna v pudorysech. Vytapéni haly a
administrace je lokalni plynové, nebo Ize vyuzit kamen na tuha paliva. Uzitna plocha budov je cca 303 m2. Celkova
plocha pozemki je 758 m2. Objekt je napojen na veskeré inzenyrskeé sité (elektiina, vodovod, kanalizace a plyn).
Nemovitost je pronajata do 30. 4. 2024. Z tohoto dtivodu nejsou zvetejnény fotografie interiéru. Dle uzemniho planu
spada areal do plochy obc¢anského vybaveni. Umoziiuje tedy Siroké moznosti vyuziti. Zaujala vas tato nabidka nebo
mate zajem o vice informaci? Nevahejte kontaktovat makléte.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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