ODBORNE VYJADRENI K CENE

Cislo odborného vyjadreni: 2066/2024

OCENOVANA NEMOVITA VEC

Druh: Pozemky, Pozemek s parc.€. 2178/22 v k.u. Charvatska Nova Ves.

Kraj: Jihomoravsky Okres: Breclav

Obec: Breclav Katastralni Charvatska Nova Ves [650
uzemi: 684]

Adresa: Hajky, 690 02 Breclav

Pozemky: p. €. 2178/22, orna plda, 2834 m?

Ugel ocenéni: Pro stanoveni obvyklé ceny

11 400 000 K¢&

OBVYKLA CENA (slovy: jedenactmilionuctyfFistatisic)

OBJEDNATEL: MUDr Zbynék Svréek
Adresa: Cechova 727/34, 690 02 Breclav

ZHOTOVITEL: Ing. Lukas Zizka
Adresa:Koclérovska 231, 542 42 Pilnikov
tel: 602 693 504, dat. schranka: au8u8dw

Pocet stran: 18

Podle stavu ke dni: 10.01.2024 Vyhotoveno: V Brné 10.1.2024

Vlastnické a evidencni udaje
Ing. Radka Hajdvuékové,vCechova 727/34, 690 02 Breclav, LV: 956, podil: 1/ 2
MUDr. Zbynék Svr€ek, Cechova 727/34, 690 02 Bfeclav, LV: 956, podil: 1/ 2




Mistopis

Charvatska Nova Ves je Cast mésta Bfeclavi v Jihomoravském kraji, v oblasti Valticka.
Nachazi se na severozapadé mésta.

Bfeclav je mésto ve stejnojmenném okrese v Jihomoravském kraji na fece Dyji, asi 50 km
jihovychodné& od Brna, na hranici s Rakouskem a pobliz hranice se Slovenskem. Zije zde
priblizné 25 tisic obyvatel (tfeti az Ctvrté nejvétSi mésto v kraji, spolu s Hodoninem).
Bfeclav je dulezitym hraniénim pfechodem a Zelezni€ni kfizovatkou mezinarodniho
vyznamu.

Bfeclav je nejvétsi mésto oblasti a poskytuje veSkeré ob&anské a kulturni zazemi. Sidli
zde statni ufady a instituce, poSta, banky a pojiStovny. Déti zde maji moznost navstévovat
nékolik matefskych a zakladnich Skol. Ze stfednich Skol mUZeme jmenovat - Stfedni
odborna Skola primyslova Edvarda BeneSe a Stfedni odborné ucilisté, Obchodni
akademie, Gymnazium a Jazykova Skola s pravem statni jazykové zkousky, Soukroma
stfedni odborna Skola manaZerska a zdravotnicka s.r.o., Soukroma stfedni odborna Skola
Bfeclav a Soukroma stfedni primyslova Skola Bfeclav. Sidlo zde ma také vysoka skola -
Bankovniho institutu s moznosti studia bakalafsky a magistersky program - finance,
bankovnictvi, pojistovnictvi, vefejna sprava, management, pravo, hospodarstvi, socialni a
zdravotni sluzby, kurzy. V Bfeclavi je také nemocnice a poliklinika. Je zde také domov
dichodcu, pecovatelska sluzba Remedia centrum. Bfeclav je Zelezni¢nim uzlem
evropského vyznamu. Bfeclav je také vyznamnou silnicni kfiZzovatkou. V Bfeclavi je také
Méstska hromadna doprava, ktera zahrnuje 9 linek méstské autobusové dopravy.

Ocenovana nemovitost se nachazi na severnim okraji sidlisté Na Valtické cca 500 m od
vlakové stanice Charvatska Nova Ves.

Typ pozemku: [] zastavéna plocha a nadvori [1 ostatni plocha
orna plda
I trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
Pfistup k LI z vefejné komunikace pres vlastni pozemky [ zajistén
pozemku: sluzebnosti
O jiné zajisténi pfistupu k pozemkuam [ pravné nezajistén
\Vyuziti pozemku: RD byty [ rek.objekt [0 garaze [ komercni vyuziti
Poloha: O centrum [ kraj obce [ bytova zéna [0 prdmyslova zéna
L nakupni zéna 1 mimo obec
Pripojky: [0 voda [0 kanalizace [ plyn
1 elektro [ telefon LI zpev. pfijezd
Poloha v obci:  okrajova ¢ast - bytové domy zdéné
Dopravni dostupnost (do 10 min. Xl MHD I Zeleznice [] autobus
p&sky):
Dopravni dostupnost (do 10 min. [xI dalnice/silnice I. tf. I silnice II.,l11.tF.
autem):

Pristup pres

pozemky:
2178/30 UNIS Real s.r.o., Jundrovska 1035/33, Komin, 62400 Brno
2178/29 UNIS Real s.r.o., Jundrovska 1035/33, Komin, 62400 Brno
2100 Mésto Breclav, namésti T. G. Masaryka 42/3, 69002 Breclav

282/4 Ceska republika



Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je pozemek vedena v KN jako orna puda, o celkové vymére 2834 m2.
Dle uzemniho planu se jedna o pozemek vedeny jako plochy zmén - plochy bydleni (viz
pfilohy). IS se nachazi na hranici pozemku???

Pristup k nemovitosti, neni pravné zajistén, vede prfes pozemky soukromého vlastnika
(developera), vedené v KN jako orna plda.

Na LV se nachazi vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni a vécné bfemeno
vstupu a vjezdu na €ast pozemku . Opravnéni pro: GasNet, s.r.0., Povinnost k: Parcela:
2178/22.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace
Komentar: Pfistup k nemovitosti, neni pravné zajistén, vede pfes pozemky
soukromého vlastnika (developera), vedené v KN jako orna puda.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodriova zéna 1 - zanedbatelné nebezpedi vyskytu povodné / zaplavy

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napf. pfipojky inZenyrskych siti)
Komentar: Na LV se nachazi vécné bfemeno zfizovani a provozovani vedeni a vécné

bfemeno vstupu a vjezdu na ¢ast pozemku . Opravnéni pro: GasNet, s.r.o., Povinnost

k: Parcela: 2178/22.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentaf: Dle sdéleni vlastnika neni ocenovana véc pronajimana.




POROVNAVACI HODNOTA

IPozemek s parc.¢. 2178/22

Ocenovana nemovita véc

Plocha pozemku: 2 834,00 m?
Srovnatelné nemovité véci:
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 451 m2
Lokalita: Breclav - Charvatska Nova Ves, okres Bfeclav
Pozemek: 1 251,00 m?
Cena [K{] Vyméra pozemku  Jedn. cena Celkovy Upr.jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
5500 000 1251 4 396 0,90 3 956
Nazev: Realizovany prodej stavebniho pozemku
Lokalita: Ladna,
Pozemek: 661,00 m?
Cena [K{] Vyméra pozemku  Jedn. cena Celkovy Upr.jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
3137 200 661 4 746 0,81 3 844
Nazev: Charvatska Nova Ves, Breclav
Lokalita: Charvatska Nova Ves, Bfeclav
Pozemek: 2 540,00 m?
Cena [K{] Vyméra pozemku  Jedn. cena Celkovy Upr.jedn. cena
k 1.3.2023 [m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
7 747 000 2 540 3 050 1,05 3203
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 659 m2
Lokalita: Prusanky, okres Hodonin
Pozemek: 659,00 m?
Cena [K{] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
2 470 000 659 3748 1,05 3935
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 927 m2
Lokalita: Breclav, okres Breclav
Pozemek: 927,00 m?
Cena [K{] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
7 400 000 927 7 983 0,61 4 870
Nazev: Prodej komeréniho pozemku 982 m2
Lokalita: Lednice, okres Breclav
Pozemek: 982,00 m?
Cena [K(] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr.jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]




| 5 500 000 982 5 601 0,76 4 257

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 566 m2
Lokalita: Bfeclav, okres Bfeclav
Pozemek: 566,00 m?
Cena [K{] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy Upr. jedn. cena
[m?] [KE/m?] koef. Kc [KE/m?]
4 000 000 566 7 067 0,58 4 099

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Na zakladé porovnavaci hodnoty byla stanovena jednotkova porovnavaci hodnota.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 3 203 K&/m?
Pramérna jednotkova porovnavaci cena 4 023 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 4 870 K¢&/m?

Seznam ocenovanych pozemkii

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jedn. cena Spoluvlastnick
[ m?] [ Ké/m?] y podil
orna puda 2178/22 2834  4023,00 11 401 182

Vysledna porovnavaci hodnota 11 401 182 K¢&




ZAVER

Na zakladé provedené analyzy z realizovanych a inzerovanych nemovitosti, Ize stanovit
obvyklou cenu pozemku na ¢astku 11 400 000 K¢.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu (Trzni hodnotu) nemovité véci stanovuji na zakladé zjisténych skutecnosti,
zjiSténi cen metodou porovnavaci hodnoty a s pfihlédnutim k obchodovatelnosti tohoto
typu nemovitosti v dané lokalité.

Silné stranky
Velky pozemek

Slabé stranky
VB vedené pres pozemek

Obvykla cena
11 400 000 K¢

slovy: Jedenactmilionlctyristatisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2

V Brne 10.1.2024

Ing. Lukas Zizka
Kocléfovska 231
542 42 Pilnikov
telefon: 602 693 504



SEZNAM PRILOH

Pfilohy

pocCet stran A4 pfiloze

Mapa oblasti
Kopie katastralni mapy

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 956 ze dne 10.01.2024

Informace o povodnich
Fotodokumentace
Uzemni plan
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Mapa oblasti




Kopie katastralni mapy
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Kopie katastralni mapy - ortofoto
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 956 ze dne 10.01.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.01.2024 10:15:02
Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584291 Bfeclav

Kat.izemi: 650684 Charvatska Nova Ves List vlastnictvi: 956
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické préavo
HajdusSkova Radka Ing., Cechova 727/34, 69002 Bf¥eclav _ 172
Svréek Zbynék MUDr., Cechova 727/34, 69002 Bfeclav 1/2

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpsob vyuZiti Zpusob ochrany
2178/22 2834 orna puda chranéna loziskova
uzemi, zemédélsky
pudni fond
Bl Vécné prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B — Bez zéapisu

C Vécna préava zatéZujici nemovitosti v Casti B vletné souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Vécné bremeno zrizovani a provozovani vedeni
a vécné brfemeno vstupu a vjezdu na ¢ast pozemku
Oprdvnéni pro
GasNet, s.r.o., Klisska 940/96, Klise, 40001 Usti nad
Labem, RE/ICO: 27295567
Povinnost k
Parcela: 2178/22

Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - Uplatnad ze dne 13.07.2007. Pravni ucinky
vkladu prava ke dni 25.07.2007.
V-2559/2007-704
Listina Vypis z obchodniho rejstfiku prokazujici slouceni obchodnich spolecnosti (faze)
sp.zn. C 23083 ze dne 28.11.2013.
Z-12494/2013-704

Poradi k datu podle pravni tupravy uéinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a daldi obdobné udaje - Bez zépisu

Plomby a upozornénl - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Smlouva (dohoda) darovaci ze dne 25.05.2021. Pravni G¢éinky zapisu k okamziku 15.09.2021

12:38:45. Zapis proveden dne 06.10.2021.
V-7232/2021-704

Pro: Hajduskova Radka Ing., Cechova 727/34, 69002 Bfeclav _
Svréek zZbynék MUDr., Cechova 727/34, 69002 Bfeclav

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra[m2]
2178/22 02110 2834

Pokud je vyméra bonitnich dilu parcel mens$i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovidté& Bfeclav, kéd: 704.

strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 956 ze dne 10.01.2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.01.2024 10:15:02

Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584291 Bfeclav
Kat.uzemi: 650684 Charvatska Nova Ves List vlastnictvi: 956
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radé

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, kod: 704.

Vyhotovil:
Cesky ufad zemdméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vyhotoveno: 10.01.2024 10:26:52

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&ellm uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zikona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pf¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich Udaju. Podrobnosti viz https://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvody, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrdlni pracovisté Bfeclav, kéd: 704.
strana 2
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Informace o povodnich

VYHLEDAVANI ADRESY A POVODNOVE ZONY

Vyhledej adresu: [ 69141, Breclav, Bfeclav, Hajky

Obec: ‘ Bfeclav | Cast obce: ‘ Charvatska Nova Ves ’ psC: | 69141 ’

Ulice: ‘ Hajky ‘Cislo popisné:‘ ’Cl’slo orientaéni:| |

Stat:  CESKA REPUBLIKA  ~

Adresa UPI

psC 69141 Posta Bieclav4 Riziko povoden 1 Riziko kriminalita 2
Méstska ¢ast Bfeclavd Cast obce Charvatska Nova Ves Riziko vichfice  Riziko vloupani 3
Ulice Hajky Cislo domovniforientaéni

Okres Breclav  Obec Bieclav

Geo X 1210831.00 Geo Y 585856.19
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Fotodokumentace
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Legenda

PLOCHY S ROZDILNYM ZPUSOBEM VYUZITi

S oy PLOOT 2N i R rgay
& %
RH RH RH
RS RS AS
Al Al Rl
. B s
Vs V8 NS

DK DK K
DS DS DS
DZ DZ (574
DL BL DL
DO Do 2]0]
VP VP

PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY
PLOCHY

BYDLENI

REKREACE HROMADNE

REKREACE SPECFICKE

REKREACE INDIVIDUALNI

SMISENE OBYTNE

SMISENE VYROBNI

TECHNICKE INFRASTRUKTURY

VEREJUNE VYBAVENOSTI

VYBAVENOSTI KOMERCNI

DOPRAVNI NFRASTRUKTURY = KOMUNIKACE

DOPRAVNI INFRASTRUKTURY - SLUZBY PRO DOPRAVU
DOPRAVNI INFRASTRUKTURY = 2ELEZNICE

DOPRAVNI NFRASTRUKTURY = DOPRAVA LETECKA
DOPRAVNI INFRASTRUKTURY = OSTATNI

VEREJUNYCH PROSTRANSTVI

ZELENE - ZELEN SIDELNi(VEREJNA, IZOLACNI, PARKOVA)
ZELENE - ZELEN KRAJINNA SKUPINOVA (LESY, REMIZY)
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Textova cast

BV - Plochy bydleni

HLAVNI UCEL VYUZITi:
Plochy bydleni jsou vymezeny k zaji5téni podminek pro bydleni v kvalitnim prosifedi, nerudeny a bezpetny
pobyt a kaZzdodenni rekreaci a relaxaci obyvatel, dostupnost vefejnych prostranstvi a obéanského vybaveni.

PRIPUSTNE VYUZITi:

Plochy bydleni zahmuji pozemky pro ¢innosti, stavby nebo zafizeni, kieré zjevné souviseji a jsou slucitelné
s hlavnim Géelem vyuZiti (napf. pozemky bytovych domi, rodinnych domd, souvisejici dopravni a technické
infrastruktury, pozemky verejnych prostranstvi apod.).

PODMINENE VYUZITI:

Do ploch bydleni Ize zahrnout pozemky souvisejiciho obéanského vybaveni (véetné pozemk( pro budovy
obchodniho prodeje o vyméfe do 1000 m?). Soucasti plochy bydleni mohou byt pozemky dalSich staveb a
zarizeni, které nesnizuji kvalitu prostiedi a pohodu bydieni ve vymezené plose, jsou sluciteiné s bydlenim a
slouZi zejména obyvatellim v takto vymezené ploSe (napriklad: rodinné a bytové domy s moZnou primési
nerusicich obsluznych funkci mistniho vyznamu, vefejna prostranstvi a plochy okrasné a rekreacni zelené
sprvky drobné architektury a mobiliafem prorelaxaci, mistni komunikace, péSi cesty, stavby
pro maloobchod, sluzby, vefejné stravovani, ubytovaci a socialni sluzby, femesinické provozy nerusici své
okoli hlukem, emisemi a zvySenym dopravnim provozem na zakladé hygienickych pfedpist, zahradnictvi,
sportovni zafizeni, objekty pro dotasné ubytovani, plochy parkovani a odstavovani, parkovaci domy a
garaze.) Pokud je nova stavba s obytnou funkci umistovana v tésné navaznosti na stavbu v ploSe vyrobni
nebo dopravni s provozem rusivym nad bézné pripustnou miru, musi byt v ramci spravnich fizeni o umisténi
stavby a povoleni stavby navrZena takova opatfeni, aby negativni viivy omezovala na miru pripustnou.
VyuZiti ploch BV je podminéno vymezenim dostatetného prostoru pro pasy zelené (min. Sifka 2 m) podél
komunikaci v lokalitach novych bytovych zastaveb. V plochach oznacenych ..../BD budou prioritné
umistovany bytové domy. Soucasti ploch bydleni mohou byt pozemky dalSich staveb a zafizeni, které
zjevné souviseji s hlavnim Gcelem vyuZiti a slouZi pro napinéni tcelu dané plochy. Podminkou vyuZiti plochy
BV-37/Pe je ziskani stanoviska dle § 45i zakona ¢. 114/1992 Sb., vylucujiciho viiv na lokality soustavy
Natura 2000.
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NEPRIPUSTNE VYUZITi:

Cinnosti, stavby nebo zafizeni, kieré zjevné nesouviseji nebo nejsou sluéitelné s hlavnim Géelem vyuZiti a
které svoji kapacitou, prostorovym usporadanim nebo technickym feSenim prokazatelné vyrazné narusi
kvalitu obytného prostiedi nebo takové dlsledky vyvolaji druhotné (napf. téZzba, hutnictvi, chemie, tézké
strojirenstvi, asanacni sluzby, cerpaci stanice pohonnych hmot apod.).
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