ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 044896/2026

Obor/odvétvi: Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ocenovani
nemovitych véci.

—

Struény popis predmétu znaleckého posudku

Pfedmétem znaleckého posudku je bytova jednotka €.j. 2512/10 v bytovém domé s ¢.p.
2512 na pozemku s parc.C. 2521 a spoluvlastnicky podil 725/19274 na spole¢nych
Castech nemovitosti v k.u. Bfeclav.

Znalec: Ing. Lukas Zizka
Listnata 1059/4, 641 00 Brno
telefon: 602693504
e-mail: zizka.lukas@gmail.com
datova schranka: 5f8cpd

Zadavatel: Exekutorsky ufad Zdar nad Sazavou, Mgr. Zdenék Radek
Kpt. JaroSe 256, 595 01 Velka Bites

Cislo jednaci: 179 EX 884/25
OBVYKLA CENA 4 390 000 K¢é
Pocet stran: 39 Pocet vyhotoveni: 4 Vyhotoveni €islo: 1

Podle stavu ke dni: 27.04.2026 Vyhotoveno: V Brné 28.5.2026



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Il. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfislusenstvi jako
jednoho celku bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v
exekucnim pfikaze soudniho exekutora €.j. 179 EX 884/25-17 ze dne 5.12.2025, a to:

- byt &islo 2512/10 v budové ¢€.p. 2512, 2513, stojici na pozemku parc. €. St. 2521
zapsana v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Bieclav, pro obec
Breclav, katastralni uzemi Bfeclav, na listu viastnictvi €. 10730 s podilem na spoleCnych
Castech domu a pozemku o velikosti 725/19274

- podil o velikosti 725/19274 na nemovité véci: byt.dum €.p. 2512, 2513 stojici na parcele
¢. St. 2521 zapsana v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP
Breclav, pro obec Bfeclav, katastralni uzemi Bfeclav, na listu vlastnictvi ¢. 8688

- podil o velikosti 725/19274 na nemovité véci: pozemek parcelni Cislo. St. 2521 o vymére
359m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zapsany v katastru nemovitosti
vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Bfeclav, pro obec Bfeclav, katastralni uzemi
Bfeclav, na listu vlastnictvi €. 8688

ll. Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjisténé jednotlivé zavady (v&cny bfemena,
najemni vztahy) s nemovitymi vécmi spojenymi (v pfipadé, Ze zavady nebudou zjistény,
uveést ze tyto zjistény nebyly).

IV. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pFisludenstvi
uvedenych v bodé Il. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad
spojenych s nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec
povinen splnit v pfipadé, Ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

1.2. Uéel znaleckého posudku
Pro ucely exekucéniho fizeni. Ocenéni provedeno ke dni 27.04.2026.

1.3. Skute€¢nosti sdélené zadavatelem maijici vliv na presnost
zaveru znaleckého posudku

Zadavatel nesdélil znalci zadnou skutecnost, ktera muze mit, dle jeho nazoru, vliv na
pfesnost zavéru posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 27.04.2026 za pfitomnosti znalce Lukase
Zizky.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat

Po prvotnim zjisténi Udaju o ocenovanych nemovitych vécech ve vefejnych zdrojich,
zejména v katastru nemovitosti, povodnovych mapach apod., na zakladé mistniho Setfeni
a dale na zakladé zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné
ocenovaci vyhlasky, byly zvoleny vhodné zdroje dat pro potfeby zpracovani znaleckého
posudku.

2.2. Vyc¢et vybranych zdrojl dat a jejich popis
Informace z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Mistni Setfeni

Konzultace s realitnimi kancelaremi

Informace z realitnich servert

Cenové predpisy

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do KN pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky urad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informaéni servis
https://www.firmy.cz/instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni urady
https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym
zpusobem zkoumany a ovéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro ucely zakona (151/1997 Sb.,) 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 zvaZzuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozume&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Trzni hodnota je (ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardu) predstavitelem
hodnoty pfi sméné, je to Castka, kterou by majetek pfinesl, pokud by byl nabidnut k prodeji
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na (otevieném) trhu ke dni ocenéni za podminek, které vyhovuji pozadavkim definice
trzni hodnoty. Za ucelem stanoveni trzni hodnoty musi odhadce nejprve odhadnout
nejvyssi a nejlepsi vyuziti, nebo nejpravdépodobnéjsi pouziti.

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o ocenovani majetku rozumi odhadovana Castka, za
kterou by mély byt majetek nebo sluZzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s
principem trzniho odstupu, po nalezittm marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto
zakona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Zjisténa cena, je cenou, ktera je urCena podle cenového predpisu. Zjisténa cena je
povinnou soucasti znaleckého posudku. V soucCasné dobé je timto predpisem zakon
€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocernovani
majetku), ktery nabyl uc€innosti dnem 1.1.1998, ve znéni zakonu 121/2000 Sb., 237/2004
Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sb., 350/2012 Sb., 303/2013 Sb., 340/2013
Sb., 344/2013 Sb., 228/2014 Sb., 225/2017 Sb., 237/2020 Sb., 36/2021Sb., 284/2021 Sb.
Provadécim pfredpisem k tomuto zakonu pak je vyhlaska MF 441/2013 Sb., ucinna od
01.01.2014, ve znéni novel €. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sb., €. 337/2022 Sb.,
434/2023 Sb., 370/2024 Sb. a 523/2025 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zakona C.
151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakondl, ve znéni pozdéjsich
predpisu (ocenovaci vyhlaska).

Metody ocenéni:

Porovnavaci metoda - pfi porovnavaci metodé kritériem ceny nemovitosti je cena, ktera
byla dosazena v daném misté a Case pfi prodeji obdobnych nemovitosti (ceny nemovitosti
nabizenych v realitni inzerci se mohou téz pouzit, upravi-li se pfislusnymi koeficienty), ze
vSech metod je tato nejvice pouzivana.

Metoda vynosova - pfi zjiSténi vynosové hodnoty kritériem ceny nemovitosti je zisk, ktery
cena vlozena do pofizeni nemovitosti pfinese formou najemného (dosazitelné najemné po
odpoctu naklada). Najemné musi byt realné dosazitelné.

Metoda zjisténi vécné hodnoty (Easové ceny) - pfi zjisténi vécné hodnoty nemovitosti jsou
kritériem naklady, jez musi byt vynalozeny na postaveni stavby a pofizeni pozemku. Tato
sloZka trzniho ocenéni udava cenu, za kterou by bylo mozZné stejnou nebo porovnatelnou
nemovitost pofidit v dobé& ocenéni, snizenou o naklady na rekonstrukce, opravy a
opotfebeni nemovité véci odpovidajici jejimu stafi a intenzité uzivani.

Stanoveni zjisténé ceny - dle prislusného cenového predpisu.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otadzka zadavatele "urleni obvyklé ceny
nemovitych véci". Pro naplnéni zadani znaleckého posudku byla sebrana, tvofena a
analyzovana data, ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou
srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvofena byla data z vefejnych zdroju, z dostupnych
informacénich databazi, z listin, z podkladd a informaci od zadavatele a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, bylo provedeno
mistni Setfeni a prohlidka ocefiovanych nemovitych véci. Byly zjitény identifikaCni udaje a
pfipadné omezeni vlastnického prava. Byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, byla provedena analyza trhu a byly vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana zplUsobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvoren
souhrn dat a uvedena veskera zjiSténi z podkladu, dat a z mistniho Setfeni, na zakladé,
kterych znalec dospél k vysledkim. Zjist€éna a zpracovana byla data z evidence Katastru
nemovitosti, povodriovych map a dalSich relevantnich zdroju. Byla provedena analyza trhu
s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce a byly zjistény, vybrany, analyzovany a pouzity
vzorky srovnatelnych nemovitych véci z databaze realizovanych prodeji. Bylo provedeno
zatfidéni nemovitych véci do odpovidajici kategorie dle platné ocenovaci vyhlasky.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Jihomoravsky, okres Bfeclav, obec Breclav, k.u. Bfeclav
Adresa nemovité véci: Slovacka 2512/14, 690 02 Breclav

Vlastnické a evidenéni udaje
Martina Jablonicka, Slovacka 2512/14, 690 02 Breclav, LV: 10730, podil 1 /1

Vycet sebranych a vytvorenych dat:

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti

- informace z Katastru nemovitosti

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- cenove udaje Katastralniho uradu

- data z databazi nemovitosti INEM, Valuo, atp.

- data z realitni inzerce

- Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

- Vyhlaska €. 523/2025 Sb. kterou se méni vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona
o ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska)

- Zakon €. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
- Vyhlaska €. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké €innosti

- porizena fotodokumentace



Dokumentace a skute¢nost

Byla provedena prohlidka ocenovanych nemovitych véci a pofizeni fotodokumentace.
Prohlidka byla provedena dle moznosti a zpfistupnéna byla celd nemovitost. Veskeré
popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na misté samém, informace a
skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inZenyrskych
siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty. Vykresova
dokumentace ani jiné podklady nebyly dolozZeny.

Mistopis

Bfeclav je mésto ve stejnojmenném okrese v Jihomoravském kraji. LeZi na fece Dyji, asi
50 kilometra jihovychodné od Brna, na hranici s Rakouskem a pobliz hranice se
Slovenskem. Zije zde pFiblizné 25 tisic obyvatel (tfeti az &tvrté nejvétsi mésto v kraji, spolu
s Hodoninem). Brfeclav je dulezitym hraniénim pfechodem a Zelezni¢ni kfizovatkou
mezinarodniho vyznamu. Bfeclav je nejvétSi mésto oblasti a poskytuje veSkeré obCanské
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 prumyslova Edvarda BeneSe a Stredni
odborné ucilisté, Obchodni akademie, Gymnazium a Jazykova Skola s pravem statni
jazykové zkousSky, 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 bakalarsky a
magistersky program - finance, bankovnictvi, pojistovnictvi, vefejna sprava, management,
pravo, hospodafrstvi, socialni a zdravotni sluzby, kurzy. V Bfeclavi je také nemocnice a
poliklinika. Je zde také domov duchodcu, peCovatelska sluzba Remedia centrum. Mésto
Zije bohatym kulturnim Zivotem. Dopravni spojeni s okolim zajiStuje pravidelna
autobusova a Zelezni¢ni doprava.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha ] ostatni plocha [0 orna puda
LI trvalé travni porosty [J zahrada Ol jiny

Vyuziti pozemkt: O RD X byty O rekr.objekt O garaze O
jiné

Okoli: bytova zéna OO pramyslova zéna 1 nakupni zéna

L] ostatni
Pfipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
ver. / vl. / O elektro O telefon dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD [ Zeleznice O

autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice |. . silnice

[, 1.7,

Poloha v obci: SirSi centrum - sidliStni zastavba

Pfistup k pozemku X zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

251/2 Mésto Bfeclav, namésti T. G. Masaryka 42/3, 69002 Breclav
3729/2 Mésto Breclav, nameésti T. G. Masaryka 42/3, 69002 Breclav
3730/1 Jihomoravsky kraj, Zerotinovo namésti 449/3, Vevefi, 60200 Brno
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Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka s dispozici 3+1 ve 5. NP s balkonem, skladovaci
koji na patfe a spoluvlastnicky podil na spoleCnych ¢astech bytového domu a pozemcich.
Bytovy dum postaveny v roce 1970 je panelového typu, na Zelezobetonovych zakladech.
Vodorovna nosna konstrukce je zelezobetonova. StfeSni konstrukce je tvofena plochou
stfechou a jako stfedni krytina je pouzit asfalt. V roce 2014 v byté probéhla rekonstrukce
interiéru a jadra. V roce 2016 probéhla vyména vytahu a revitalizace fasady a zatepleni.
Bytovy dim je vytapény dalkové, ohfev vody je dalkovy. Z IS dum je napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. Bytovy dim ma 1 PP a 8 NP a je v ném 32 bytovych jednotek.

PrisluSenstvi bytu tvofi sklad na patfe a balkon.
Energeticka narocnost budovy C.

Na LV se nachazi zastavni pravo smluvni. Opravnéni pro: Komercni banka, a.s.,
Povinnost k: Jednotka: 2512/10.

Na LV se nachazi zahgjeni exekuce - povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek.
Povinnost k: Jablonicka Martina, Slovacka 2512/14, 69002 Breclav.

Rizika

Rizika spojena s pravnhim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozniuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute€né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

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

Vécna bremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

KomentaF: Na LV se nachazi zastavni pravo smluvni. Opravnéni pro: Komeréni banka,
a.s., Povinnost k: Jednotka: 2512/10.

Na LV se nachazi zahajeni exekuce - povéfeny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek.
Povinnost k: Jablonicka Martina, Slovacka 2512/14, 69002 Breclav.

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




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Bytova jednotka 2512/10
2. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.¢. 2521 v k.u. Bfeclav.

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Bytova jednotka 2512/10
2. Hodnota pozemk
2.1. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.¢. 2521 v k.u. Bfeclav.
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka 2512/10



4. POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Za ucCelem ocenéni nemovitosti byly aplikovany fundamentalni metodologie Fidici se
standardy ocenovaci praxe: vécna hodnota a porovnavaci metoda. V ramci znaleckého
posudku byla dale integrovana "cena zjisténa", tzn. ocenéni podle zakona o ocenovani
majetku a pfisluSnych ustanoveni ocenovaci vyhlasky, ktera je povinnou soucasti
znaleckého posudku.

Celkova metodologicka struktura zahrnovala komplexni sbér a analyzu dat z prodejnich
transakci analogickych nemovitosti. Tyto analytické procesy byly podpofeny vytvorfenou
databazi uskute¢nénych prodeju a aktualnich trznich nabidek. Nasledné byly formovany
odpovidajici zavéry vyplyvaji z vySe zminénych ocenovacich metodik.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka €.j. 2512/10 v bytovém domé s €.p. 2512 na
pozemku s parc.C. 2521 a spoluvlastnicky podil 725/19274 na
spolecnych ¢astech nemovitosti v k.u. Bfeclav.

Adresa predmétu ocenéni: Slovacka 2512/14
690 02 Bfeclav

LV: 10730

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Breclav
Obec: Breclav
Katastralni uzemi: Breclav
Pocet obyvatel: 24 538

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 529,00 K&/m?2

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni
pozdéjSich predpist a vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 523/2025
Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.



Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi
1. Situace na dil€im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vySSi nez Il 0,06
nabidka - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych
informaci z vefejné dostupnych zdroju
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz VvV 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku - Zafazeno do
kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z vefejné
dostupnych zdroju
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Pozitivni nebo stabilizovana i 0,04
uzemi v historickych jadrech obci, lazeriskych a turistickych stfediscich
- Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjiSténych informaci z
vefejné dostupnych zdroja
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu - Zafazeno do I 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné
dostupnych zdroju
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Zafazeno do kvalitativniho I 0,00
pasma znaku dle zjisténych informaci z verejné dostupnych zdroju
6. Povodriové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav - 1V 1,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle zjisténych informaci z
verejné dostupnych zdroja
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazefiskych mist I 1,10
typu B) a C) a obce s lyzafskymi stfedisky nebo obce ve vyznamnych
turistickych lokalitach - Zarfazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroja
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni Uzemi sousedi s Prahou i 1,10
nebo Brnem nebo katastralni uzemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1
pFilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle zjisténych informaci z verejné dostupnych zdroja
9. Ob&anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zarizeni, Skolské zafizeni, poSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.) - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle zjisténych informaci z vefejné dostupnych zdroju

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1

prilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu lk=Ps*P7*Pg*Po*(1+ ) Pi)=1,398
i=1

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

Index trhu lr=Ps*P7*Ps*Pg*(1+ ) Pi)=1,100
i= 1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich
obcich nad 2000 obyvatel
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Nazev znaku

_O<

Pi

1.

2.

9.

Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku
- Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteCného stavu
PfevaZzujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rezidencni
zastavba - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného
stavu

. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce - Zafazeno do

kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec:

Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti -
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skuteéného stavu

. Ob&anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je

dostupna obCanska vybavenost obce - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle skuteéného stavu

. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci,

Spatné parkovaci moznosti; nebo pfijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle skute¢ného stavu

. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — Spatna

dostupnost centra obce - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti

komerc¢niho vyuziti - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle skute¢ného stavu

10. Nezaméstnanost: Niz8i nez je prdmér v kraji - Zafazeno do

kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivll - Zafazeno do kvalitativniho

pasma znaku dle skuteéného stavu

11

Index polohy Ilp=P1*(1+) Pi)=1,070

i=2

1,00

0,04

0,03

0,00

0,00

0,00

-0,01

0,00

0,00
0,01

0,00

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢&.1
prilohy €. 3 ocefiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,496

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,177
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1. Bytova jednotka 2512/10

Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka s dispozici 3+1 ve 5. NP s balkonem, skladovaci
kéji na patfe a spoluvlastnicky podil na spole¢nych ¢astech bytového domu a pozemcich.
Bytovy dum postaveny v roce 1970 je panelového typu, na Zelezobetonovych zakladech.
Vodorovna nosna konstrukce je zZelezobetonova. Stfedni konstrukce je tvofena plochou
stfechou a jako stfesni krytina je pouzit asfalt. V roce 2014 v byté probéhla rekonstrukce
interiéru a jadra. V roce 2016 probéhla vyména vytahu a revitalizace fasady a zatepleni.
Bytovy diim je vytapény dalkové, ohfev vody je dalkovy. Z IS diim je napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. Bytovy dim ma 1 PP a 8 NP a je v ném 32 bytovych jednotek.

Zatridéni pro potreby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Breclav

Stafi stavby: 56 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2014

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 57 010,- K&/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

balkon: 9,46 * 0,17 = 1,61 m?
pokoj 1: 12,14 * 1,00 = 12,14 m?
pokoj 2: 16,06 * 1,00 = 16,06 m?
chodba: 8,25*1,00 = 8,25 m?
WC.: 0,90 1,00 = 0,90 m?
kuchyné: 10,73*1,00= 10,73 m?
koupelna: 3,00*1,00 = 3,00 m?
pokoj 3: 20,54*1,00= 20,54 m?
sklad: 1,31 *0,10 = 0,13 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 73,36 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena - Zarazeno do 1l 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skutec¢ného stavu

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, Il 0,00

susarna, sklad - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu - Zafazeno do I 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlazi nevyjmenované - Il 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skutecného
stavu

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni Il 0,00

sveétove strany - CasteCny vyhled - Zafazeno do kvalitativniho
pasma znaku dle skute¢ného stavu
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu: Pfislusenstvi upiné - standardni I 0,00
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provedeni - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skute¢ného stavu
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: [ 0,00
Standardni vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo
sklepni kéje (sklep) - Zafazeno do kvalitativniho pasma
znaku dle skute¢ného stavu

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazove - Zarazeno do 1] 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu - Zafazenodo |l 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skutecného stavu

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou Il 1,00

udrzbou - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle
skutecného stavu
Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005*(12 + 15)= 0,865
9

Index vybaveni I=(1+ ) Vi)* Vi *0,865=0,865
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,100

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 57 010,- K&/m? * 0,865 = 49 313,65 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip=73,36 m? * 49 313,65 K&m?* 1,100 * 1,070= 4 257 973,30 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 4 257 973,30 K¢é

2. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.€. 2521 v k.u. Breclav.
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,100

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti - I 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00

vCetné - ostatni orientace - Zafazeno do kvalitativnhiho pasma znaku dle
skute¢ného stavu

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky - Il 0,00
Zarazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0,00
pasmo - Zafazeno do kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani - Zafazeno do | 0,00
kvalitativniho pasma znaku dle skute¢ného stavu

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Zafazeno do kvalitativniho I 0,00

pasma znaku dle skute¢ného stavu
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6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index 1= It *lo * Ip = 1,100 * 1,000 * 1,070 = 1,177

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

ZatFidéni Z?l'(‘:: /fni?a Index  Koef. U['f{é /‘r’s{ia

§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek

§ 4 odst. 1 3529,- 1177 4 153,63

T N&zev Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena

yp gislo [m?] [K&/m2] [Kg]
§ 4 odst. 1 zastavéna plochaa st. 2521 359 4153,63 1491 153,17

nadvori

Stavebni pozemek - celkem 359 1491 153,17
Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.¢. 2521 = 1491 153,17 K&
v k.u. Breclav. - vychozi cena pro vypocet vlastnického
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 725119 274

56 090,38 K¢

Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.¢. 2521
v k.u. Breclav. - cena zjisténa celkem

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka 2512/10

IVécna hodnota dle THU |
Pfedmétem ocenéni je bytova jednotka s dispozici 3+1 ve 5. NP s balkonem, skladovaci
kdji na patfe a spoluvlastnicky podil na spole€nych ¢astech bytového domu a pozemcich.
Bytovy dum postaveny v roce 1970 je panelového typu, na Zelezobetonovych zakladech.
Vodorovna nosna konstrukce je zelezobetonova. StfeSni konstrukce je tvofena plochou
stfechou a jako stfedni krytina je pouZit asfalt. V roce 2014 v byté probéhla rekonstrukce
interiéru a jadra. V roce 2016 probéhla vyména vytahu a revitalizace fasady a zatepleni.
Bytovy dim je vytapény dalkove, ohfev vody je dalkovy. Z IS dim je napojen na vodovod,
kanalizaci, plyn a elektfinu. Bytovy dim ma 1 PP a 8 NP a je v ném 32 bytovych jednotek.
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Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry Podlahova Koeficien Uzitha plocha
plocha t

balkon Ostatni 9,46 m? 0,50 4,73 m?
prostory

pokoj 1 Obytné 12,14 m? 1,00 12,14 m?
prostory

pokoj 2 Obytné 16,06 m? 1,00 16,06 m?
prostory

chodba Obytné 8,25 m? 1,00 8,25 m?
prostory

wC Obytné 0,90 m? 1,00 0,90 m?
prostory

kuchyné Obytné 10,73 m? 1,00 10,73 m?
prostory

koupelna Obytné 3,00 m? 1,00 3,00 m?
prostory

pokoj 3 Obytné 20,54 m? 1,00 20,54 m?
prostory

sklad (mimo jednotku)  Ostatni 1,31 m? 0,50 0,66 m?
prostory

Celkova podlahova plocha 82,39 m? 77,01 m?

Konstrukce Popis

1. Zaklady v€. zemnich praci Zelezobetonové

2. Svislé konstrukce panelové

3. Stropy zelezobetonové

4. Krov, stfecha plocha

5. Krytiny stfech asfaltové

6. Klempirské konstrukce pozinkovany plech

7. Uprava vnitfnich povrch(i  vapenné, $tukové

8. Uprava vnéjsich povrcht  KZS, tenkovrstva omitka

9. Vnitini obklady keramické bézné obklady

10. Schody Zelezobetonové

11. Dvere hladké pIné a naplfiové dvefe

12. Vrata chybi

13. Okna plastova

14. Povrchy podlah lamino, keramicka dlazba

15. Vytapéni dalkové

16. Elektroinstalace svételna

17. Bleskosvod bleskosvod

18. Vnitfni vodovod rozvod teplé a studené vody

19. Vnitfni kanalizace svislé a vodorovné potrubi

20. Vnitfni plynovod rozvod zemniho plynu

21. Ohrev teplé vody dalkovy

22. VVybaveni kuchyni kuchyriska linka se spotiebiCi

23. Vnitfni hygienické vyb. WC, umyvadlo, vana

24. Vytahy osobni vytah

25. Ostatni domaci telefon, digestor

26. Instalaéni pref. jadra zdéné jadro
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Jednotkova cena 50 000 K&/m?2

Podlahova plocha 77,01 m?
ReprodukEni cena 3 850 500 K¢
Konstrukce Obj. podil. Standardni Upravena cena Upraveny
[%] cena [KC] [KC] obj. podil [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci 5,40 207 927 207 927 5,40
2. Svislé konstrukce 18,20 700 791 700 791 18,20
3. Stropy 8,40 323 442 323 442 8,40
4. Krov, stfecha 4,90 188 675 188 675 4,90
5. Krytiny stfech 2,30 88 562 88 562 2,30
6. Klempirské konstrukce 0,70 26 954 26 954 0,70
7. Uprava vnitfnich povrch( 5,70 219479 219479 5,70
8. Uprava vné&jsich povrchti 2,90 111 665 111 665 2,90
9. Vnitfni obklady keramické 1,30 50 057 50 057 1,30
10. Schody 2,90 111 665 111 665 2,90
11. Dvefe 3,30 127 067 127 067 3,30
12. Vrata 0,00 0 0 0,00
13. Okna 5,30 204 077 204 077 5,30
14. Povrchy podlah 3,00 115 515 115 515 3,00
15. Vytapéni 4,80 184 824 184 824 4,80
16. Elektroinstalace 5,10 196 376 196 376 5,10
17. Bleskosvod 0,40 15 402 15 402 0,40
18. Vnitfni vodovod 3,20 123 216 123 216 3,20
19. Vnitfni kanalizace 3,10 119 366 119 366 3,10
20. Vnitini plynovod 0,40 15 402 15 402 0,40
21. Ohfev teplé vody 2,20 84 711 84 711 2,20
22. Vybaveni kuchyni 1,90 73 160 73 160 1,90
23. Vnitfni hygienické vyb. 3,90 150 170 150 170 3,90
24. Vytahy 1,30 50 057 50 057 1,30
25. Ostatni 5,70 219479 219479 5,70
26. Instalaéni pref. jadra 3,70 142 469 142 469 3,70
Upravena reprodukéni cena 3 850 500 K&
Podlahova plocha 77,01 m?2
Zakladni upravena jedn. cena (JC) 50 000 K¢&/m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 77,01
Zakladni upravena jedn. cena (JC) [KE/M?] 50 000
Reprodukéni hodnota (RC) K& 3 850 500
Stafi roku 56
Opotiebeni % 25,00
Vécna hodnota (VH) Ké 2 887 875
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2. Hodnota pozemku

2.1. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.€. 2521 v k.u. Breclav.
Porovnavaci metoda

Ocenované pozemky se nachazi pfi zpevnéné verejné komunikaci. Okolni zastavbu tvofi
bytové domy. Pozemky jsou rovinné, obdélnikového tvaru.

Stanoveni a zdavodnéni jednotkové ceny pozemk
V okoli obce Bfeclav se v minulosti obchodovalo cca 5 nezastavénych zasitovanych
porovnatelnych pozemkd, jejich nabidkové ceny se podle velikosti pohybovaly od cca 6
000,- K&/m2 do 8 000,- KE/m2. Po provedené redukci 10 % na zastavénost ocenovaného
pozemku se tento interval snizi na 5 400,- K&/m2 az 7 200,- KE/m2. Ocenované pozemky
jsou v zastavéné Casti obce, jsou zasitované, tzn. ze vzhledem k jejich vymére, poloze a
zastaveénosti, Ize pro stanoveni jejich ceny pouZzit jednotkovou cenu 6 000,- K&/m2.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [KE]
zastavéna plochaa st 2521 359 6 000,00 725/19 274 81 024
nadvori
Celkova vyméra pozemku 359 Hodnota pozemku celkem 81 024

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka 2512/10

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: “ 77,01 m?
Vymeéra pozemku: 359,00 m?

Zdavodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:

Pokud je ocefiovana nemovitost v lepSim stavu, poloze nebo vybaveni nez srovnavané
nemovitosti, pouzije se koeficient nizSi nez 1.00. Pokud je ocefiovana nemovitost v horSim
stavu, poloze nebo vybaveni, pouzije se koeficient vy§Si nez 1.00. Pokud jsou parametry
srovnatelné, pouzije se koeficient 1.00.
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Srovnatelné nemovité véci:

1. sidl. Dukelskych hrdinti 2791/28, Breclav
Lokalita: sidl. Dukelskych hrdinti 2791/28, Bfeclav
Popis: Zrekonstruovany byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 s balkonem se nachazi v

klidné casti Brfeclavi na ulici sidlist¢ Dukelskych hrdin(. Vnitfni prostory, které
prosly rekonstrukci pfed vice nez 15 lety, nabizeji praktické dispozi¢ni feSeni se
dvéma neprichozimi loznicemi (jedna s pfistupem na balkon), kuchyni navazujici
na obyvaci pokoj, koupelnou s vanou, samostatnou toaletou a chodbou s
integrovanou komorou. K technickému vybaveni jednotky patfi optické internetové
pfipojeni, pfiemz k bytu nalezi také sklepni kdje v pfizemi budovy. Bytovy dim
proSel kompletni stavebni revitalizaci v€etné modernizace vytahd (r. 2011) a
nachazi se v lokalité s plnou ob&anskou vybavenosti v bezprostfedni dochazkove
vzdalenosti.
Uzitna plocha: 76,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 3/26 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00
K3 Poloha - srovnatelna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepSi provedeni 0,95 -
K5 Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav 1,00 Zdroj: Valuo.cz -
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00 V-2023/2026-704
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 3/26;
Velikosti objektu - srovnatelna velikost; Poloha - srovnatelna lokalita; Provedeni a
vybaveni - lepSi provedeni; Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav; Vliv pozemku -
srovnatelné; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelng;

Cena [KZ] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravenaj. cena
k 31.3.2026 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 595 000 76,00 60 461 0,95 57 438
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2, Karla Hynka Machy 3218/26, Breclav V-1414/2026-704

Lokalita: Karla Hynka Machy 3218/26, Brfeclav V-1414/2026-704

Popis: Kompletné zafizeny byt s oficialni dispozici 2+1 a celkovou uzitnou plochou 68 m2
se nachazi ve 4. podlazi bezbariérového zdéného bytového domu s vytahem
(kolaudace v r. 2000) na ulici Karla Hynka Machy v Bfeclavi. Vnitfni prostory jsou
funkéné rozsSifeny o praktickou komoru s oknem a radiatorem (6,56 m2)
vyuzivanou jako plnohodnotny tfeti pokoj (efektivné 3+1), pfiemz dispozice dale
zahrnuje kuchyni s jidelni zénou, obyvaci pokoj s balkonem, navazujici loznici,
samostatné WC a koupelnu s vanou. Otopny systém a ohfev TUV jsou feSeny
vlastnim plynovym kotlem, datové pfipojeni zajistuje kabelovy internet a celkové
mésicni provozni naklady jednotky Cini 4 400 K& (v€etné fondu oprav ve vysi 1 789
K¢E).

Uzitna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 3/26 1,00

K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00
K3 Poloha - srovnatelna lokalita 1,00
K4 Proved’enl a vybaveni - Ie’pS| prov’edenl 0,97 Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Zduavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 3/26;
Velikosti objektu - srovnatelna velikost; Poloha - srovnatelna lokalita; Provedeni a
vybaveni - lepSi provedeni; Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav; Vliv pozemku -
srovnatelné;

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 6.3.2026 [m?] K&/m? Kc [KE/m?]
4 150 000 70,00 59 286 0,97 57 507
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3

Lokalita: U Splavu 2872/6, Bfeclav
Popis: UdrZovany byt v osobnim vlastnictvi o dispozici 3+1 s balkonem (2,3 m2) a

Uzitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 9/25 1,04

K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00
K3 Poloha - srovnatelna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné provedeni 1,00 .

) i i Zdroj: Valuo.cz
K5 Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav 1,00 \V-5442/2025-704
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00

Zdavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - realizovany prodej 9/25;
Velikosti objektu - srovnatelna velikost; Poloha - srovnatelna lokalita; Provedeni a
vybaveni - srovnatelné provedeni; Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav; Vliv
pozemku - srovnatelné; Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné;

U Splavu 2872/6, Breclav

pfiblizné uzitné plode 73,2 m2 se nachazi ve 4. nadzemnim podlazi pétipodlazniho
panelového domu s vytahem v Zzadané Casti Bfeclavi. Nemovitost je v plivodnim
stavu s puvodnim umakartovym jadrem a je urena ke kompletni rekonstrukci,
pficemz vnitini dispozice nabizi obyvaci pokoj (16,2 m2), dvé loznice (14,3 m2 a
12,3 m2), kuchyni, pfedsif, samostatnou Satnu a praktickou komoru. Samotny
bytovy dim jiz proSel komplexni revitalizaci, ktera zahrnovala zatepleni
obvodového plasté, novou fasadu, stfechu, vyménu stoupacek, opravu lodzii a
osazeni plastovych oken, diky ¢emuz je budova z hlediska energetické naro¢nosti
registrovana ve tfidé C. Vytapéni jednotky je =zajiSténo ustfednim dalkovym
rozvodem a k pfisluSenstvi bytu nalezi sklepni koje (2,3 m2), dodate¢ny sklep na
patfe a sdilené domovni prostory (kolarna, koCarkarna, su$arna), pfFicemz
parkovani je mozné na pfilehlych plochach pfimo pfed domem.

Cena [K(] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.9.2025 [m?] KE/m? Kc [KE/m?]
3999 000 73,00 54 781 1,04 56 972
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4, Fintajslova 2353/48, Breclav V-5442/2025-704

Lokalita: Fintajslova 2353/48, Bfeclav V-5442/2025-704

Popis: Svétly cihlovy byt o dispozici 3+1 s balkonem a celkové uzitné plose 63 m2 se
nachazi ve 3. (nejvysSim) patfe bytového domu na ulici Fintajslova v centru
Bfeclavi. Dispozi€ni feSeni zahrnuje obyvaci pokoj (20 m2) se zapadni orientaci a
vstupem na balkon, dvé loZnice (14 m2 s vychodni orientaci a 9,5 m2), kuchyni (9
m2), pfedsin, koupelnu se sprchovym koutem a samostatné WC, pfiCemz sanitarni
zadzemi a kuchyné jsou pfipraveny k individuaini modernizaci. Interiér disponuje
renovovanymi parketami, ¢erstvou malbou a novymi plastovymi okny s izolaénim
trojsklem. Bytovy dim se zateplenou stfechou a novou izola¢ni folii ma v planu
celkové zatepleni fasady a vystavbu novych lodzii. Mési¢ni provozni naklady
jednotky €ini 5 530 K&, k pfislusenstvi nalezi sklepni kéje a parkovani je v lokalité
fedeno formou rezidentnich karet.

Uzitna plocha: 63,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 8/25 1,04

K2 Velikosti objektu - srovnatelna velikost 1,00
K3 Poloha - mensi objekt 0,96
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné provedeni 1,00
K5 Celkovy stav - srovnatelny celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - srovnatelné 1,00
Cena [KC] Uzitna plocha Jedn.cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 13.8.2025 [m?] K&/m? Kc [KE/M?]
3 550 000 63,00 56 349 1,00 56 349
Srovnatelné nemovité véci upr. jedn. cena
cena [KE] vyméra j.cena K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7 KC
1. sidl. Dukelskych hrdint 2791/28, Bfeclav 57 438,
4 595 000,- 76 60461,- 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 1,00 0,95
2. Karla Hynka Machy 3218/26, Breclav V-1414/2026-704 57 507 ,-
4 150 000,- 70  59286,- 1,00 1,00 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 0,97
3. U Splavu 2872/6, Bfeclav 56 972,-
3999 000,- 73 54 781,- 1,04 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,04
4. Fintajslova 2353/48, Bieclav V-5442/2025-704 56 349,-

3 550 000.- 63 56 349,- 1,04 1,00 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Zdavodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Na zakladé porovnavaci metody byly pouZity referencni vzorky prodavanych nemovitosti.
Tyto vzorky byly nasledné upraveny pomoci odpovidajicich koeficientu, které vyrovnavaiji
rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a referencnimi vzorky, ¢imz je zajiSt€na co nejvétsi
pfesnost a srovnatelnost ocenéni.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 56 349 K¢/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 57 067 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 57 507 K&/m?
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Pramérna jednotkova cena 57 067 K&é/m?
Celkova uzitna plocha oceriované nemovité veci 77,01 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 4 394 730 K¢é

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Bytova jednotka 2512/10 4 257 973,- K&
2. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.¢. 2521 v 56 090,- K¢
k.u. Bfeclav.
Cena zjisténa - celkem: 4 314 063,- K¢
Cena zjisténa po zaokrouhleni dle § 50: 4 314 060,- Ké

slovy: Ctyfi miliony tfi sta étrnact tisic Sedesat K&

Cena zjisténa dle cenového 4 314 060 K¢
predpisu

slovy: Ctyfi miliony tfi sta &trnact tisic Sedesat K&

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Bytova jednotka 2512/10 2 887 875,- K¢
2. Hodnota pozemku
2.1. Spoluvlastnicky podil 725/19274 na pozemku s parc.C. 2521 v 81 024,- K&
k.u. Breclav.
3. Porovnavaci hodnota
3.1. Bytova jednotka 2512/10 4 394 730,- K&
Porovnavaci hodnota 4 394 730 K¢é
Vécna hodnota 2 968 899 K¢
z toho hodnota pozemku 81 024 KC
Obvykla cena 4 390 000 K¢
slovy: Ctyfi miliony tfi sta devadesat tisic K&
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro urCeni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti,
z inzertni databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeju byly vybrany obdobné
nemovité véci, které se v nékterych charakteristikach mohou odliSovat, ale poskytuji
dostatek informaci o rozpéti jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil€ich indicii a
analyzy trhu, po zohlednéni v8ech vlivi plsobicich na cenu obvyklou a po zvazeni vSech
okolnosti byla sou¢asna cena obvykla ur€ena na urovni hodnoty porovnavaci.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Provedena analyza urCila obvyklou cenu a zjisténou cenu (jako povinnou soucast
znaleckého posudku) nemovité véci ke dni 27.04.2026.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skuteCnosti, které by mohly snizovat pfesnost
zavéru nebyly zjistény.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Pfedmétem znaleckého posudku je bytova jednotka ¢&.j. 2512/10 v bytovém domé s &.p.
2512 na pozemku s parc.C. 2521 a spoluvlastnicky podil 725/19274 na spole¢nych
Castech nemovitosti v k.u. Bfeclav.

Vycet znaleckych ukolu:

Il. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfisluSenstvi jako
jednoho celku bez zjisténych zavad spojenych s nemovitymi vécmi vymezenych v
exekucénim pfikaze soudniho exekutora €.j. 179 EX 884/25-17 ze dne 5.12.2025, a to:

- byt Cislo 2512/10 v budové €.p. 2512, 2513, stojici na pozemku parc. €. St. 2521
zapsana v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Bieclav, pro obec
Breclav, katastralni uzemi Bfeclav, na listu vlastnictvi ¢. 10730 s podilem na spoleCnych
Castech domu a pozemku o velikosti 725/19274

- podil o velikosti 725/19274 na nemovité véci: byt.dim ¢€.p. 2512, 2513 stojici na parcele
C. St. 2521 zapsana v katastru nemovitosti vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP
Bfeclav, pro obec Bfeclav, katastralni uzemi Bfeclav, na listu vlastnictvi ¢. 8688

- podil o velikosti 725/19274 na nemovité véci: pozemek parcelni Cislo. St. 2521 o vymére
359m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zapsany v katastru nemovitosti
vedeném KU pro Jihomoravsky kraj - KP Bfeclav, pro obec Bfeclav, katastralni uzemi
Breclav, na listu vlastnictvi ¢. 8688

ll. Ukolem znalce je: ocenit samostatné zjisténé jednotlivé zavady (vécny bremena,
najemni vztahy) s nemovitymi vécmi spojenymi (v pfipadé, Ze zavady nebudou zjistény,
uveést Ze tyto zjiStény nebyly).

IV. Ukolem znalce je: stanovit obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfislusenstvi
uvedenych v bodé Il. ve vlastnictvi povinného jako jednoho celku se zohlednénim zavad
spojenych s nemovitymi vécmi (vécna bfemena, najemni vztahy). Bod IV. neni znalec
povinen splnit v pfipadé, ze zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

Odpovédi na znalecké ukoly:

Ad Il

Na zakladé vSech znamych skute€nosti, ziskanych informaci, provedeného mistniho
Setfeni a vysledku ziskanych pouzitim vhodnych ocefiovacich metod stanovuji vyslednou
obvyklou cenu pfedmétné nemovitosti v€etné pfisludenstvi, bez zjisténych prav a zavad
se zohlednénim vsSech vliva, podle stavu ke dni 27.04.2026, ve vysi: 4 390 000 K¢.

Ad Il
Zavady nebyly zjistény.

- 25 -



Ad IV

Bod IV. nebyl znalec povinen splnit. Zavady spojené s nemovitymi vécmi nebyly zjistény.

Obvykla cena 4 390 000 K¢

slovy: Ctyfi miliony tfi sta devadesat tisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti
shizujici jeho presnost

Ocenéni predpoklada, Ze ocennované nemovité véci nemaji zadné skryté vady (napf. vady
nosnych konstrukci, statiky, rozvoda IS), které by nebyly patré pfi bézné vizualni
prohlidce a které by mohly mit negativni vliv na jejich hodnotu.

Znalec predpoklada plnou funkénost veSkerych instalovanych inzenyrskych siti a
technického vybaveni objektu.

SEZNAM PRILOH

pocCet stran A4 v
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10730 ke dni 12.04.2026.
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Kopie katastralni mapy

VEREJNA KOMUNIKACE
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Kopie katastralni mapy

- 30 -



Kopie katastralni mapy
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10730 ke dni 12.04.2026.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2026 01:10:00

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢.j.: 179EX 884/25 pro Soudni exekutor Racek
Zdenék, Mgr.

Okres: CZ0644 Breclav Obec: 584291 Breclav
Kat.azemi: 613584 Breclav List vlastnictvi: 10730
V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdator Podil

Vlastnické pravo
Jablonicka Martina, Slovacka 2512/14, 69002 Breclav 885527/4450

B Nemovitosti

Jednotky

b Podil na
C.p./ Typ spoleénych é&éstech
C.jednotky Zpiisob vyuZiti Zpiisob ochrany jednotky domu a pozemku
2512/10 byt byt.z. 725/19274
Vymezeno v:

Budova Breclav, ¢&.p. 2512, 2513, byt.dum, LV 8688

na parcele St. 2521, LV 8688
Parcela St. 2521 zastavéna plocha a nadvori 359m2
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu

C Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaja

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi pohledavky:
1. Budouci druhova, ze smlouvy o uvéru ¢. 0099006814541, a to z jejiho porusSeni ,
odstoupeni od smlouvy o uvéru, na zaplaceni cen a poplatkd, na nahradu nakladi pri
vykonu prav a povinnosti, z bezdivodného obohaceni pokud by smlouva o uvéru byla
neplatna, pohledavka podle ni nevznikla, to vSe do celkové vysSe 1 417 000,00 K& vznikleée
do 15.9.2043
2. Budouci druhova, nahrada sSkody a smluvni pokuty podle této smlouvy do celkové vyse
K& 143 500,00, vzniklé nejpozdéji do 15.9.2043
3. Budouci konkrétni, na splaceni jistiny uvéru ve vysi 1 300 000,- K&
Oprdvnéni pro
Komeréni banka, a.s., Na prikopé 969/33, Staré Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054
Povinnost k
Jednotka: 2512/10

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle obé.z. , reg.¢. 10000431438 ze dne
25.10.2013. Pravni ucéinky vkladu prava ke dni 30.10.2013.
V-3677/2013-704
Poradi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava

D Poznamky a dalsSi obdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Zdenék Racek, Kpt. Jarose 256, 595 01 Velka Bites
Povinnost k
Jeblgnické Martina, Slovacka 2512/14, 69002 Breclav,
RC/ICO: 885527/4450

Nemovitosti jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni 0fad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, kéd: 704.
strana 1
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 10730 ke dni 12.04.2026.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.04.2026 01:10:00

Okres: CZ0644 Breclav
Kat.Gzemi: 613584 Breclav

Obec: 584291 Breclav
List vlastnictvi: 10730

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Zdar nad
Sazavou, Mgr. Zdenék Racek 179 EX-884/2025 -15 ze dne 05.12.2025. Pravni uéinky
zapisu k okamziku 05.12.2025 10:24:02. Zapis proveden dne 09.12.2025; ulozeno
na prac. Velké Mezirici

2-3865/2025-746
Souvisejici zapisy
Exekucéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Jednotka: 2512/10

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych véci 179 EX-884/2025 -17 ze dne
05.12.2025. Pravni uéinky zapisu k okamziku 05.12.2025 10:24:03. Zapis
proveden dne 11.12.2025; ulozeno na prac. Breclav

2-6440/2025-704

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 179 EX-884/2025 -
17. Pravni moc ke dni 22.12.2025. Pravni ucinky zapisu k okamziku 26.01.2026
16:47:36. Zapis proveden dne 28.01.2026; ulozeno na prac. Breclav

2-657/2026-704

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 30.10.2013. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 30.10.2013.

Vv-3678/2013-704

Pro: Jablonicka Martina, Slovacka 2512/14, 69002 Breclav RC/ICO: 885527/4450

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou vzdy na prislusném

vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

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

Vyhotovil: Vyhotoveno: 12.04.2026 03:53:03
Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Pouéeni: Udaje katastru lze uZit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.

Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udaji. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitostl jsou v vzemnim obvodu, ve kterém vykondvé stdtni sprdvu katastru nemov.
Katastralni 0fad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Bfeclav, kéd:
strana 2
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Fotodokumentace

Koupelna | Pokoj
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Fotodokumentace

Pokoj

Balkon Sklad
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PREZKUM ZNALECKEHO POSUDKU

Nejedna se o pfezkum znaleckého posudku podaného jinym znalcem.
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Konzultant a diivod jeho pribrani
Konzultant nebyl pfibran.

Odmeéna, nahrada nakladu
Odména byla sjednana dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znéni.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely pfedvidané v ustanoveni § 127a
zakona €. 99/1963 Sb. ob&anského soudniho Fadu, ve znéni pozdéjSich pravnich
predpisl. Znalec prohlasuje, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcll vedeném
Ministerstvem spravedInosti pro obor ekonomika, odvétvi ocefovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym Cislem 044896/2026.
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