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1. SITUACE

Prohlidka predmétu ocenéni

Prohlidka pozemkli a rodinného domu byla uskute¢néna v terminu 25.9.2025 bez vstupu do
nemovitosti a dale dne 15. 10. 2025, kdy byl umoznén vstup na pozemky a do budovy RD
vlastniky nemovité véci. Prohlidky byl pfitomen pan Miroslav Srba (spoluvlastnik nemovitosti) a
pani Svidova (zastupce GAVLAS, spol. s r.0.).

Podklady pro vypracovani posudku

- Vypis z katastru nemovitosti - list vlastnictvi ¢. 2079, k.q. Sitbotice, obec Sitbofice, okres
Bteclav, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 15. 5. 2025,

- kopie katastrdlni mapy s vyznacenim oceflovanych pozemku dle LV ¢. 2079 pro k.u.
Sitbotice ziskand dne 20.10.2025 z nahliZeni do katastru nemovitosti dostupného na
internetu,

- mapa lokality, ziskana z internetu, v¢etné leteckého snimku,

- stavebni povoleni &.j.: vyst. 573/Vo-330 vydané M&U Hustopede — stavebnim tfadem
dne 2. 5. 2001,

- Kolaudaéni rozhodnuti &j. vyst. 5201/02/22-330/A/20 vydané MEU Hustopete —
stavebnim ufadem dne 5. 9. 2002,

- Projektova dokumentace rodinného domu se tfemi byty pro stavebni povoleni zpracovana
Ing. arch. Tomasem Dvotrakem v 02/2001,

- Stavebni povoleni C¢.j.vyst. 9576/04/22-330-A/20 k umisténi a provedeni stavby
zastfeSeného stani pro 3 auta a uzavieného skladu kol vydané M&U Hustopete —
stavebnim ufadem dne 10.11.2004,

- Kolauda¢ni rozhodnuti ¢.j.: vyst/10786/06/22 — povoleni uzivani stavby zastfeSeného
stani aut a skladu kol, vydané Mé&U Hustopede — stavebnim titadem dne 26.10.2006,

- Znalecky posudek €. 9-6/2022 zpracovany dne 23.6.2022 Ing. Stanislavem Juraném pro
exekucni fizeni,

Ucel ocenéni

Ocenéni se provadi za ucelem stanoveni odhadu obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu
insolvenc¢niho fizeni. Ocenéni nelze pouzit pro jiné ucely.

Prava a zavady

1.4.1 Zastavni prava

Na predloZzeném listu vlastnictvi €. 2079 je v oddile C zapsano

e zastavni pravo smluvni ve prospéch Ceské spofitelny a.s., dile je zde zapsan zavazek
nezajistit zastavni pravo ve vyhodnéjsim poradi novy dluh nebo zapis nového zéastavniho
prava namisto staré¢ho a zdkaz zcizeni

e zastavni pravo exekutorské ve prospéch Komer¢ni banky a.s.

e zastavni pravo smluvni k zaji§téni pohledavky pro: Urban Lubos, | GGG
Vsetin, zaroven se souvisejicimi zdpisy — zdvazek nezajistit zast.pr. ve vyhodnéj$im
potadi novy dluh a zékaz zcizeni a zatizeni

1.4.2 Vécna biemena
Na ptredlozeném listu vlastnictvi ¢. 2079 neni zapsano zadné vécné biemeno ani ostatni omezeni.
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1.4.3 Ostatni omezeni

Na ptedlozeném listu vlastnictvi ¢. 2079 jsou v oddile D zapsana tato omezeni:

e Zahijeni exekuce; povinnost pro Srba Miroslav, ||| GG ood-
listiny Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 198EX-1135/2022 ze dne
3.10.2022; pravni ucinky zapisu k 3.10.2022 (Z-40341/2022-703)

e Zahajeni exekuce; povinnost pro Srba Miroslav, [ NGcTcNcNNNNEEEEEEEEEEE o
listiny Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 198EX-1480/2023-15 ze dne
13.6.2023; pravni ucinky zapisu k 13.6.2023 (Z-9454/2023-703)

Souvisejici zapisy

e Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti; povinnost k parcela 275/1 a 275/2; podle
listiny Exeku¢ni ptikaz k prodeji nemovitych véci 198EX-1480/2023-16 ze dne
13.6.2023; zapis proveden dne 22.6.2023 (Z-2143/2023-735)

e Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho ziakona); povinnost k Srba
Miroslav,

e Zah4jeni exekuce; povinnost pro Srbova Dagmar, ||| GGG ood<
listiny Vyrozumeéni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 143 EX-00140/2024-009 ze
dne 5.3.2024; pravni t€inky zapisu k 18.3.2024 (Z-704/2024-735)

Souvisejici zapisy

e Exeku¢ni prikaz k prodeji nemovitosti; povinnost k parcela 275/1 a 275/2; podle
listiny Exekuc¢ni ptikaz k prodeji nemovitych véci 143 EX-00140/2024-035 ze dne
12.3.2024; zapis proveden dne 28.3.2024 (Z-634/2024-735)

1.4.4 Ekologické zatéze
Neptedpoklada se, ze by na nemovitych vécech vazly ekologické zatéze.



2. NALEZ

2.1. Vlastnické a evidencni udaje
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LIST VLASTNICTVI ¢&islo 2079
Kraj:  CZ064 Jihomoravsky
Obec: 584932 Sitbotice

Ulice: Dlouha

Vlastnici

SJ  Srba Miroslav a Srbova Dagmar
Miroslav Srba
Dagmar Srbova

Okres: CZ0644 Bfeclav
Katastralni 762687 Sitbotice
Uzemi:
¢.o.:
Podil
1/1

Stavby stavba je soucasti pozemku

Cast obce Sitbotice Rodinny dim ¢.p. 611  napozemku p.C. 2752 ANO
Pozemky

275/1 Pozemkova parcela Parcela KN 941 m* zahrada

275/2 Pozemkova parcela Parcela KN 276 m* zastaveénd plocha a nadvoii

2.2. Vyhodnoceni souladu pravniho stavu se skute¢nosti

Z dostupnych podkladi nebyly zjistény zadné zasadni nesrovnalosti.

2.3. Dokumentace a skute¢nost

Predpoklada se, ze uzivani nemovitych véci je spravné bez zasadnich rozdili oproti skute¢nosti..

2.4. Popis predmétu ocenéni

2.4.1. Obecna situace

Sitbotice (2 137 obyvatel dle CSU 2024)

Obec Sitbofice se nachazi v okrese Bieclav v Jihomoravském kraji. Nachazi
se cca 25 km jihovychodné od krajského mésta Brna, pii komunikaci III.
ttidy odbocujici z komunikace ¢. 380 (Brno — Hodonin) ve sméru na

Obec patii do spravniho obvodu obce s rozsifenou plsobnosti Bfeclav.
Nachéazi se mistech, kde se Dyjskosvratecky uval méni v Gpati Zdanického

Ocenovany rodinny dim se nachdzi vychodné od centra obce pii ulici
Dlouh4, jedna se o vedlejsi mistni komunikaci.

Ocenovany rodinny dim je do uliéni zdstavby zaclenén jako samostatné
stojici, dvoupodlazni se sedlovou a pultovou stfechou, pidorysné ve tvaru
priblizného L. V rodinném domé¢ se nachazeji celkem tii samostatné byty.
Lokalita obce je zvlnéna, oceiovany rodinny dim je osazen ve svazitém
pozemku tak, Ze Groven podlahy 1.NP je v severovychodnim sméru pod

Lokalita s oceiovanym rodinnym domem se nachazi v 1. zaplavové zonég se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu povodné.

Obec Sitbofice ma vybavenost a infrastrukturu zakladni, v obci se nachézi

Obec/mésto:

Sitbofice a Nikol¢&ice.
Lokalita:

lesa.
Situovani
nemovitosti:

arovni terénu.
Obcanska
vybavenost:

obecni ufad, matefska a zakladni Skola, posta, sokolovna, kostel, obchody,
pohostinstvi, vetfejna knihovna apod. Sir§i moznosti jsou v blizkém meésté




Okolni
zastavba:

Zivotni
prostiedi:
Ptistup
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Hustopece, kompletni pak v blizkém krajském mést€¢ Brné. Obec je
napojena na hromadnou dopravu autobusovou.

V nejbliz§im okoli ocenovanych nemovitych véci se nachazeji objekty
bydleni - rodinné domy.

Bézna zéastavba rodinnych domti bez negativniho dopadu na Zivotni
prostiedi.

Ptistup k rodinnému domu je z vefejné komunikace a pozemku.

k nemovitosti:
Inzenyrské sité: vV obci rozvedeny vefejné inzenyrské sité elektro, plynu, kanalizace a vody.

Rodinny diim je napojen na vSechny tyto vefejné site.

2.4.2. Popis nemovitosti

Oceilovana nemovita véc je tvofena pozemkem parc.¢. 275/2 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz
soucasti je rodinny dim €.p. 611, a pozemek parc.c. 275/1 vedeny jako zahrada — tyto pozemky
tvofi funkc¢ni celek.

2.4.2.1.

Evidence dle
KN:

Situovani:

Dispozi¢ni
reSeni:

Konstrukéni
reSeni:

Rodinny diim

Stavba C.p. 611 je v operatu katastru nemovitosti na listu vlastnictvi
vedena jako rodinny dim, ktery je soucasti pozemku parc.C. 275/2
vedeného jako zastavéna plocha a nadvofi.

Rodinny dim je zaélenén do uliéni zastavby jako samostatné stojici, je
dvoupodlazni, se sedlovou a pultovou stiechou, ptudorysné¢ ve tvaru
priblizného L.

V rodinném domé se nachazi celkem tii samostatné byty. V hlavni uli¢ni
casti se nachazi mezonetovy byt 4+kk a vnitini bazén. V bo¢nim dvornim
ktidle se nachazi v 1.NP samostatny byt 2+1 a ve 2.NP samostatny byt
2+1.

Zaklady tvoti betonové pasy a deska, svislé konstrukce tvoii plastovy
stavebni systtm DURISOL tvofeny TCD deskami s polystyrénem
vylitymi betonem, stropni konstrukce tvoii rovnéz systém DURISOL
s vlozenymi tvarovkami vylitymi betonem. Stfecha je sklonitd sedlova a
pultovd s dievénou konstrukci a taSkovou krytinou. Sedlovou stfechu
tvofi dfevéné vazniky a pultovou tramova konstrukce. Klempiiské
konstrukce jsou z titanzinkovaného plechu, vnitini omitky véapenné
Stukové, v hygienickych prostordch jsou keramické obklady. Vné&jsi
fasddu je zateplena s probarvenou omitkou. Okna jsou dfevénd nebo
plastova s izola¢nimi dvojskly, dvefe hladké plné nebo prosklené s
oblozkovymi zarubnémi, podlahy plovouci laminatové, vinylové nebo
dievéné, v socialnich zarizenich tvofené keramickou dlazbou.
Piislusenstvi tvoii v kazdém byté koupelna s vanou, sprchou a
umyvadlem, a samostatné WC. Vytipéni domu je ustfedni etazové
s plynovymi kotli.

V mezonetovém byté se nachazi krb, ptistup do vnitiniho bazénu se
saunou, prosklena sténa pres dvé podlazi. Ve dvou bytech je
nainstalovana klimatizace, v domé¢ je centralni zabezpecovaci systém.
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Stari: Rodinny dim byl stavebné dokoncen v roce 2002 jako novostavba se
ttemi samostatnymi byty a vnitfnim bazénem v 1.NP. Rodinny dim ma
nadstandardni vybaveni, je napojeny na inzenyrské sit¢ v kompletnim
rozsahu a ke dni ocenéni je bézné€ uzivany.

Technicky stav:  Oceniovany rodinny dim byl stavebné dokonfen a kolaudovéan v roce
2002. Technicky stav rodinného domu je velmi dobry, nejsou zde patrny
znamky nadmérného opotiebeni ¢i poSkozeni.

Opotiebeni: 23 %
Zastavéna 276 m?
plocha:

Zapocitatelna 397,57 m?

podl. plocha:

Obestavény
prostor:

Vycet mistnosti

1938,61 m?

Nazev podlazi

Typ prostoru Nazev mistnosti Podlahova plocha Koeficient Zapocitatelna
plocha

1.nadzemni podlazi

byt spole¢ny komunika¢ni prostor 22,60 m? 1,00 22,60m*
byt Byt 1 - obyvaci pokoj 46,50 m* 1,00 46,50m’
byt Byt 1 - kuchyiisky kout 17,69 m? 1,00 17,69m
byt Byt 1 - komora 4,80 m? 1,00 4,80m>
byt Byt 1 - WC 3,69 m’ 1,00 3,69’
byt Byt 1 - chodba 2,00 m? 1,00 2,00m>
byt Byt 1 - sklad 13,27 m? 1,00 13,27m’
byt Byt 2 - vstupni hala 10,13 m? 1,00 10,13m?
byt Byt 2 - kuchyné 13,50 m? 1,00 13,50m>
byt Byt 2 - obyvaci pokoj 25,20 m? 1,00 25,20m*
byt Byt 2 - pokoj 15,75 m? 1,00 15,75m?
byt Byt 2 - koupelna 4,62 m* 1,00 4,62m’
byt Byt 2 - WC 2,31 m? 1,00 2,31m?
byt Byt 2 - komora, tech.mistnost 4,51 m? 1,00 4,51m?
1.nadzemni podlazi - celkem 186,57 m’ 186,57 m?
2.nadzemni podlazi

byt Byt 1 - hala 20,50 m? 1,00 20,50m’
byt Byt 1 - pracovna 14,40 m? 1,00 14,40m?
byt Byt 1 - chodba 9,70 m* 1,00 9,70m’
byt Byt 1 - loZnice 21,50 m? 1,00 21,50m?
byt Byt 1 - chodba 7,70 m? 1,00 7,70m?
byt Byt1-WC 1,90 m* 1,00 1,90m?
byt Byt 1 - koupelna 12,50 m? 1,00 12,50m?
byt Byt 1 - pokoj 24,80 m’ 1,00 24,80m’
byt Byt 1 - technickd mistnost 3,20 m? 1,00 3,20m?
balkon, lodZie Byt 1 - balkon 11,90 m? 0,50 5,95m?
byt Byt 3 - hala 10,50 m? 1,00 10,50m’
byt Byt 3 - kuchyné 13,50 m? 1,00 13,50m?
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byt Byt 3 - obyvaci pokoj 25,20 m? 1,00 25,20m*
byt Byt 3 - pokoj 15,80 m’ 1,00 15,80m’
byt Byt 3 - koupelna 3,80 m? 1,00 3,80m’
byt Byt 3 - WC 2,30 m? 1,00 2,30m’
byt Byt 3 - komora, tech.mistnost 8,00 m’ 1,00 8,00m>
balkon, lodZie Byt 3 - terasa 19,50 m? 0,50 9,75m>
2.nadzemni podlaZi - celkem 226,70 m* 211,00 m?
2.4.2.3. Ostatni stavby, venkovni upravy

K nemovité véci dale nalezi stavba na pozemku parc.C. 275/1 pied RD — stavba se Ctyimi
otevienymi zastfeSenymi stani pro Ctyfi osobni auta a dilnou, a venkovni Upravy — altan
s venkovnim sezenim a udirnou, venkovni jezirko, zavlazovaci systém zahrady, zpevnéné
plochy, oploceni, piipojky IS apod.

2.4.2.4. Trvalé porosty
Na pozemku zahrady parc.C. 275/1 se nachazeji okrasné kete a stromy.

2.4.2.5. Ostatni
Nebylo zjisténo.

2.4.3. Pozemky

Parc.¢.: Vyméra [m?] | Druh pozemku Soucast pozemku Zpusob ochrany
275/1 941 zahrada
275/2 276 zastavéna plocha a Rodinny dim ¢.p. 611
nadvoii
Celkem 1217

2.5. Vyuziti

Nemovitd véc — rodinny dim je uréen vyhradné k bydleni, v rodinném domé se nachazeji tfi
samostatné byty.

3. POSUDEK
3.1. Metody ocenéni a pravni piedpisy

Ocenéni je provedeno podle zdakona ¢ 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni
pozd¢jsich predpist (zak. ¢ 237/2020 Sb.) a dalSich souvisejicich zdkond.

§1

Piedmét upravy

(1) Zakon upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen
"majetek") a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi pifedpisy. Odkazuji-li tyto piedpisy na
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cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,
rozumi se timto predpisem tento zakon. Zakon plati i pro ucely stanovené zvIlastnimi predpisy
uvedenymi v €asti Ctvrté az devaté tohoto zdkona a dale tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgén v
ramci svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.

(2) Zakon se nevztahuje na sjedndvani cen a neplati pro ocenovani ptirodnich zdroji kromé lesu.
(3) Ustanoveni tohoto zdkona se nepouZziji

a) v ptipadech, kdy zvlastni pfedpis stanovi odlisny zpiisob oceniovani,

b) pti prevadéni majetku podle zvlastniho predpisu.

§2

Zpisoby ocefiovani majetku a sluZeb

(1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zpiisob oceniovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterda by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky 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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neurc¢eni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po
naleZitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze Gc¢astnici smény jsou osobami,
které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto ur¢eni museji byt z ocenéni zfejmé,
jejich pouziti, vcetné pouzitych udajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu piredmétu
ocenéni, Ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k
urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska ¢. 370/2024 Sb.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu,
osobni pomé&ry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.
(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je
a) ndkladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na poftizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo
z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Grokové miry),
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¢) porovnavaci zpusob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pifedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z
ceny jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které¢ vychazi z ¢astky, na kterou ptedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) oceilovani podle ucetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobii ocenovani stanovenych na
zakladé predpisi o ucetnictvi,

f) ocetiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pifedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

VyhlasSka 370/2024 Sb., ze dne 3. prosince 2024,
kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocetiovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozdéjsich piedpist.

CAST DRUHA

OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA
§1a

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipadé¢ obdobnych
pfedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho
a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.
(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje
a) vybér udajii do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné¢ od 3 obdobnych
pfedméth na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu daji z vybraného souboru obdobnych pfedmétii ocenéni s tdaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

¢) urCeni zadkladni jednotky pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi ceny,
uréeni rozdili parametri mezi oceflovanymi piedméty ocenéni a obdobnymi piedméty
ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych predmétti ocenéni od predméti
oceniovanych jejich korekci, ptficemz odchylka zplisobena korekei musi byt fadné odiivodnéna,
e) vybér, odlivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdtvodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaji a
f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.
(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani
musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.
(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjiSténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni provedeny, a
jejich vysledky.
§1b
Uréeni trini hodnoty

(1) Trzni hodnotou ptedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urcuje zpravidla na zakladé
vybéru z vice zpiisobll ocenovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediluji trzni rizika a
predpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.
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(2) Pti urc€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvysSiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné
pfipustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
vcetné pouziti jednotlivych zplisobil oceniovani, musi byt z ocenéni ziejmy a dolozeny.

§1c

(1) Spolu s ur¢enim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci 1 cena zjiSténa.
Ptipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezit¢ odiivodnit.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v piipadé ocenéni predmétu zajisténi pro ucely souvisejici s ¢innosti
banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a avérniho druzstva.*.

Zpusoby (metody) oceriovani:

1) Zpisob porovnavaci
Vyslednd cena je stanovena na zdkladé srovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi
v obdobnych podminkach a znamou cenou sjednanou pfi prodeji téchto nemovitych véci.
V piipadé, Ze neni k dispozici dostatek informaci o realizovanych cenach, Ize vyuzit i
nabidek v realitni inzerci. V takovém pfipad¢ je ovSem nezbytné zohlednit, ze vétSina
prodavajicich si nechava prostor pro vyjednavani a skute¢né realizované ceny mohou byt
niz§i. Dal§im problémem je moznd nepiesnost nebo nedostatek v inzerci uvadénych
informaci.

2) Zpisob nakladovy
Vysledkem nékladového zplisobu ocenéni je vécna hodnota, tedy reprodukéni cena
nemovité véci (cena nové véci) snizena o prislusné opotiebeni. Vécna hodnota casto
dopliluje ostatni metody ocenéni a umoziiuje investorovi ziskat pfedstavu, zda je
ekonomicky vyhodné&jsi koupit stavajici nemovitost nebo postavit novou.

3) Zpusob vynosovy
Pfi tomto zplsobu ocenéni je na nemovitou véc nahlizeno z pohledu zisku, ktery muize jeji
vlastnictvi formou prondjmu piinaSet. Tyto zisky se oduro¢i (diskontuji) na soucasnou
hodnotu. Vynosové metody ocenéni se zpravidla pouzivaji u nemovitosti komercniho
charakteru, resp. nemovitosti u nichz se predpoklada vynos z pronajmu.

Pouzita metoda ocenéni

Pro zjisténi obvyklé ceny nemovité véci bylo provedeno cilené vyhledavani uskute¢nénych
prodejii srovnatelnych nemovitych véci, tak aby mohlo byt provedeno ocenéni nemovité véci
porovnavacim zptusobem.

Vysledné ocenéni je z vySe uvedeného diuvodu provedeno urcenim trzni hodnoty, v souladu
s ustanovenim § 2 odst. 3, zdk. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist:

(3) V odivodnenych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pritom se zvazZuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urdi i cena zjiSténa.

3.2. Ocenéni cenou zjiSténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisii a vyhlaSky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 370/2024 Sb., kterou se
provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.
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Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

LV: 2079

Kraj: Jihomoravsky
Okres: Breclav
Obec: Sitbofice
Katastralni uzemi: Sitbotice
Pocet obyvatel: 2137

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 3 421,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

Ol1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel 11 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéné¢ho Uzemi mésta Prahy  III 1,02
nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km v¢etné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova 111 0,90
zastavka

06. Obcanskd vybavenost v obci: Zékladni vybavenost (obchod a zdravotni 11l 0,95

stiedisko a skola)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 432,00 K&/m’

Obsah
1. Rodinny dim €.p. 611
2. ZastteSené stani aut s dilnou
3. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpisobem
4. Altan zahradni
5. Pozemky parc.¢. 275/1 a 275/2

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZz soucasti je V 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi obce Prahy nebo IV 1,06
Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km vcetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni 11 1,00

a zakladni skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Pe* P, * Py * Py * (1+ Y P)=0,954
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i=1

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

5

Index trhu It =Ps*P;*Pg * Py * (1 + >, Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nézev znaku ¢. P;
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00
2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce II 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze 1 0,00
napojit na vSechny sit¢ v obci nebo obec bez siti
5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupnd I 0,00
obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti VII 0,01

parkovani na pozemku
7. Osobni hromadnd doprava: Zastdvka od 201 do 1000, MHD - S$patna 1II -0,03
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZzitelnosti: Bez moznosti komeréniho 1I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii II 0,00

11
Index polohy I =P *(1+> P)=1,040
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,992

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040

1. Rodinny diim &.p. 611

Zattidéni pro potieby ocenéni
Rodinny dim, rekrea¢ni chalupa nebo domek:  § 13, typ B

Svisla nosné konstrukce: zdéna

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

Podkrovi: nema podkrovi

Stiecha: se Sikmou nebo strmou stfechou



Pocet nadzemnich podlazi:

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

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Nazev
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se dvéma nadzemnimi podlazimi

111

Zastavéna plocha [m?]  vyska

1.nadzemni podlazi
2.nadzemni podlazi

276,00 3,35m
255,53  3,05m

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastteSeni)

531,53 m’

Typ Nézev Obestavény prostor [m?
NP vrchni stavba 276*3,35+255,53*3,05 = 1 703,97
7  zastieSeni 10,1*¥14,2*1,95/2+5,2*%18,7*1,95/2 = 234,64
Obestaveény prostor - celkem: 1938,61 m*
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%] ([?(;)s]t Koef. gt%r,a;s(?i}],
1. Zaklady S 7,10 100 1,00 7,10
2. Zdivo N 22,30 100 1,54 34,34
3. Stropy S 8,40 100 1,00 8,40
4. Strecha S 5,20 100 1,00 5,20
5. Krytina S 3,20 100 1,00 3,20
6. Klempiiské konstrukce S 0,80 100 1,00 0,80
7. Vnitini omitky S 6,20 100 1,00 6,20
8. Fasadni omitky S 3,10 100 1,00 3,10
9. Vn¢jsi obklady S 0,40 100 1,00 0,40
10. Vnitini obklady S 2,30 100 1,00 2,30
11. Schody S 2,40 100 1,00 2,40
12. Dvere S 3,30 100 1,00 3,30
13. Okna S 5,20 100 1,00 5,20
14. Podlahy obytnych mistnosti S 2,20 100 1,00 2,20
15. Podlahy ostatnich mistnosti S 1,10 100 1,00 1,10
16. Vytapéni S 4,40 100 1,00 4,40
17. Elektroinstalace S 4,10 100 1,00 4,10
18. Bleskosvod S 0,60 100 1,00 0,60
19. Rozvod vody S 3,00 100 1,00 3,00
20. Zdroj teplé vody S 1,80 100 1,00 1,80
21. Instalace plynu S 0,50 100 1,00 0,50
22. Kanalizace S 2,80 100 1,00 2,80
23. Vybaveni kuchyné N 0,50 100 1,54 0,77
24. Vnitini vybaveni N 5,10 100 1,54 7,85
25. Zachod S 0,40 100 1,00 0,40
26. Ostatni N 3,60 100 1,54 5,54
27. vnitini bazén, sauna, krb A 7,32 100 1,00 7,32
cenovy podil pridané konstrukce = CK / (OP * ZC * K5 * Kj)
800 000,00 / (1 938,61 * 1 975,- * 0,9000 * 3,1710) = 7,32
Soucet upravenych objemovych podila 124,32
Koeficient vybaveni K4: 1,2432
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Zékladni cena (dle pril. €. 11) [K&/m]: = 1 975.-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,2432
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,1710
Zékladni cena upravena [K&/m?] = 7 007,24
PIn4 cena: 1 938,61 m® * 7 007,24 K&/m® = 13 584 305,54 K¢&
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stari (S): 23 rokil

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 77 roki

Ptedpokladana celkové zivotnost (PCZ): 100 rokii

Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 /100 = 23,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 23,0 % / 100) * 0,770
Nakladova cena stavby CSx = 10 459 915,27 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 10 878 311,88 K¢
Rodinny dim ¢&.p. 611 - cena zjiSténa = 10 878 311,88 K¢

2. ZastreSené stani aut s dilnou

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Vedlejsi stavba § 16:

Svisla nosna konstrukce:
Podsklepeni:

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

Zastavéné plochy a vysky podlazi

typ G

pristfesky

nepodsklepend nebo podsklepena do poloviny
1.nadz. podlazi

1274

Nazev Zastavéna plocha [m’]  vyska
1.nadzemni podlazi 64,00
64,00 m’

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfesSeni)

Typ Nézev Obestavény prostor [m’]

NP vrchni stavba 64,0%3,5 = 224,00
Obestaveény prostor - celkem: 224,00 m*
Popis a hodnoceni standardu
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = ptidana konstrukce, X = nehodnoti se)
Vypocet koeficientu K,

Cast Upraveny

Konstrukce, vybaveni

: 10
Ob;. podil [%] [%] Koef. obj. podil
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1. Zaklady S 12,20 100 1,00 12,20

2. Obvodové stény S 31,00 100 1,00 31,00

3. Stropy X 0,00 100 1,00 0,00

4. Krov S 33,50 100 1,00 33,50

5. Krytina S 12,80 100 1,00 12,80

6. Klempiiské prace S 4,20 100 1,00 4,20

7. Uprava povrchii S 6,30 100 1,00 6,30

8. Schodiste X 0,00 100 1,00 0,00

9. Dvefte X 0,00 100 1,00 0,00

10. Okna X 0,00 100 1,00 0,00

11. Podlahy X 0,00 100 1,00 0,00

12. Elektroinstalace X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 100,00
Koeficient vybaveni K4: 1,0000
Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. ¢. 14): [K&/m?) = 750,-
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 1,0000
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&/m?) = 2 076,30
PIna cena: 224,00 m* * 2 076,30 K&/m® 465 091,20 K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 19 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 61 rokii

Piedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 80 rokt

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 19/ 80 = 23,8 %

Koeficient opottebeni: (1- 23,8 % / 100) * 0,762
Nakladova cena stavby CSy = 354 399,49 K¢
Koeficient pp * 1,040
Cena stavby CS = 368 575,47 K¢
ZastieSené stani aut s dilnou - cena zjiSténa = 368 575,47 K¢

3. Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpiisobem

Zattidéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gpravy ocenéné zjednodusenym zpisobem dle § 18 procentem z ceny stavby.
Stanovené procento z ceny staveb: 5,00 %

Ceny staveb pro ocenéni venkovnich tprav
Nazev stavby

Cena stavby

Rodinny dim €.p. 611
ZastfeSené stani aut s dilnou

10 878 311,88 K¢
368 575,47 K¢

Celkem

Ocenéni:

Vychozi celkova cena staveb
5,00 % z ceny staveb

11 246 887,35 K¢

11246 887,35
0,0500
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Ocenéni venkovnich uprav zjednoduSenym zpisobem - cena = 562 344,37 K¢
zjisténa

4. Altan zahradni

Zatridéni pro potieby ocenéni

Venkovni Gprava § 18: 23. Altan zahradni

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC 242

Nemovita véc je soucasti pozemku

Vyméra: 20,00 m”* zastavéné plochy

Ocenéni

Zakladni cena (dle piil. ¢. 17):  [K&/m?] = 3 250,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,9000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 3,6070
Zéakladni cena upravena cena [K&/m?] = 10 550,48

PIn4 cena: 20,00 m* * 10 550,48 K&/m?

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Staii (S): 23 rokt 5

Predpokladand dalsi zivotnost (PDZ): 37 rokt
Pfedpokladana celkova zZivotnost (PCZ): 60 roki
Opotiebeni: 100 % * S/ PCZ =100 % * 23 / 60 = 38,3 %

211 009,60 K¢

Koeficient opottebeni: (1- 38,3 % / 100) * 0,617

Nakladova cena stavby CSy = 130 192,92 K¢

Koeficient pp * 1,040

Cena stavby CS = 135 400,64 K¢

Altan zahradni - cena zjiSténa = 135 400,64 K¢

5. Pozemky parc.¢. 275/1 a 275/2

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti II 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné - 1V 0,00
ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo I 0,00

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+> P;=1,000
i=1



Celkovy index I = I * Io * I, = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040
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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

Zatiidéni ZFEC /fr?]‘a Index  Koef. [ﬁ’(ré /:z?]a
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1432.- 1,040 1 489,28
Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a 275/2 276 1 489,28 411 041,28
nadvofi
§ 4 odst. 1 zahrada 275/1 941 1 489,28 1401 412,48
Stavebni pozemky - celkem 1217 1 812 453,76

Pozemky parc.¢. 275/1 a 275/2 - cena zjiSténa celkem =
Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dim ¢.p. 611

2. ZastfeSené stani aut s dilnou

3. Ocenéni venkovnich uprav zjednodusenym zpiisobem

4. Altan zahradni
5. Pozemky parc.¢. 275/1 a 275/2

Cena zjiSténa - celkem:

Cena zjiSténa po zaokrouhleni dle § 50:

3.3. Vécna hodnota

3.3.1. Stavby
Rodinny dim
¢.p. 611
1.
Obestavény prostor celkem m? 1938,61
Vychozi jednotkova cena K¢/ m? 7 800,00
Koeficient upravy X 1,10
Jednotkova cena upravena K¢/ m? 8 580,00
Reprodukéni cena dokoncené stavby K¢é 16 633 000,00
Opotiebeni % 23,00
Odpocet za opotiebeni K¢ 3 826 000,00
Vécna hodnota dokoncené stavby K¢ 12 807 000,00
Rozpracovanost % 100,00
Odpocet za nedokonéené konstrukce K¢e 0,00
Vécna hodnota objektu ke dni ocenéni K¢ 12 807 000,00
3.3.2. Pozemky
Vyméry pozemkii: m?> 1217,00
Jednotkova cena hlavnich pozemki K¢ 2 500,00

1 812 453,76 K¢

10 878 311,90 K¢
368 575,50 K¢
562 344,40 K¢
135 400,60 K¢

1 812 453,80 K¢

13 757 086,20 K¢
13 757 090,- K¢
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Jednotkova cena ostatnich pozemki K¢ 0,00
Hodnota pozemki K¢ 3 043 000,00

3.3.3. Rekapitulace vécné hodnoty

Rodinny diim
¢.p. 611
Reprodukéni cena staveb dokoncenych K¢é 16 633 000,00
Vécna hodnota staveb ke dni ocenéni K¢ 12 807 000,00
Hodnota pozemki K¢é 3 043 000,00
Vécna hodnota staveb a pozemkii celkem K¢ 15 850 000,00

3.4. Stanoveni jednotkové ceny a trzni hodnoty rodinného domu metodou
porovnavaci

Vypocet porovnavaci hodnoty

Lokalita Zapocitate Pozemek Dispozice Pozadovana Jednotkova Koeficient Upravena cena
In4 plocha cena cena celkovy
Popis stavby a pozemki / Zdtivodnéni koeficientu K. Foto
m’ m’ K¢ K&/m? K. Ké¢/m?
Oceiiovana nemovita véc
SitboFice, okr. 397,57 1217 4+kk,2x 2+1
Breclav

RD se tiemi byty
Srovnavané nemovité véci

Sitbofice, ul. 157,00 1057 4+1 8380 000 53376 0,88 46 971
Nikol¢icka, okr.
Breclav

RD 4+1 Sitbofice, okr. Bfeclav, Prodej rodinného domu o dispozici 4+1, s prostornou zahradou a
garazi, v obci Sitbofice, okrese Bieclav. Diim je po celkové rekonstrukei, kdy byly pouZity nové
obklady, dlazby, zavedena klimatizace, nova sedlova stfecha a fasada. Jedna se o ptizemni, fadovy
RD, s jihozépadni orientaci a sklada se z vstupni pfedsin€, 4 pokoju (z toho 3 se samostatnymi
vstupy, 1 pokoj se Satnou), kuchyné, jidelnou a obyvaci ¢asti, prostornou koupelnou s vanou,
sprchovym koutem a WC, pradelnou, druhou toaletou a komorou. Z kuchyné se vstupuje na krytou
terasu a dvir s udirnou a krbem. Na dvore se také nachazi pfistavek, ktery 1ze pouzit jako pokoj
pro hosty, a déle také sklepni mistnosti. Zastavéna plocha a nadvoii 481 m?, zahrada 532 m?
uzitnd plocha 130 m? (+ gardZz 40 m% + terasa 27 m? + sklepy cca 40 m?), celkova plocha *
pozemku 1057 m” Prostorna garaZ pro 2 auta, moznost parkovani az pro 3 dal$i auta na vlastnim
pozemku pfed domem. Vytipéni a ohfev vody zajidtuje kombinovany kotel. Sitbofice jsou
vyznamnou vinaiskou obci a nachazi se cca 25 km jihovychodné od Brna, s vybornou dopravni
dostupnosti do centra Brna. Obci také prochazi Velkopavlovicka vinatfska cyklostezka, jejiz trasa
prochazi narodopisnou oblasti Hanackého Slovacka a nabizi pestry vybér terénu pro vSechny
kategorie cyklistd. Jizni vétev stezky prochazi rovinami Dolnomoravského uvalu, severni prubéh
stezky zdobi zvlnény terén Zdanického lesa.
Prodejni cena z 04/2025; zdroj: Databaze Valuo

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - Prodejni cena z 04/2025 - koeficient 1,00; Lokalita - stejna
obec - koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi vymeéra podl.ploch - koeficient 0,80; Provedeni a
vybaveni - bez vnitfniho bazénu - koeficient 1,10; Celkovy stav - velmi dobry stav - koeficient
1,00; Vliv pozemku - bez vlivu - koeficient 1,00; Uvaha zpracovatele ocenéni - bez vlivu -
koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost budovy - nedolozena - koeficient 1,00;

Klobouky u Brna, 250,00 4165 6+1 8990 000 35960 1,28 46 029
ul. NadrazZni, okr.
Bieclav

RD 6+1 Klobouky u Brna, okr. Bfeclav, Prodej dvoupodlazniho rodinného domu ve mésté
Klobouky u Brna o velikosti 6+1 s krasnou zahradou, hospodaiskou budovou, dilnou, garazi a
velkym pozemkem za domem. Nemovitost je kompletné zafizena vhodna jak pro rodinné bydleni
tak i pro podnikatelskou ¢innost s moznosti vybudovani né€kolika samostatnych bytovych jednotek.
Zastavéna plocha &ini 215 m?, rozloha pozemku 4165 m?’. Diim je velmi udrzovany s ¢dste€nou
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modernizaci, napojen na vSechny inZenyrské sité¢ (obecni vodovod, elektiinu, plyn, vefejnou
kanalizaci) a pfinalezi ji nadrze na destovou vodu a vlastni studna. Dispozice domu: pfizemi -
vstupni chodba, proslunéna veranda s posezeni, prostorna nova kuchyné s jidelni ¢asti a krbovymi
kamny Jotul, spiz, obyvaci pokoj, loznice, mensi kancelat, koupelna s vanou i sprchovym koutem,
samostatné WC s umyvadlem. V patfe - vstupni chodba, hala s pracovnou, pokoj s krasnymi
vyhledy, loznice a dals$i dva mensi ptidni prostory s moznosti vybudovani Satny, pracovny nebo

spiciho koutu. Ve vét§im pidnim prostoru moznost vybudovat kuchyni s jidelnou a socialniho [

zafizeni - vana, umyvadlo, WC. V mezipatie dale prostor pro Satnu ¢i dalsi socialni zazemi.
Nemovitost je také z vétsi ¢asti podsklepena jejiz soudasti je mistnost s technickym zazemim
domu, mistnost s posezenim a mensi sklad. K domu pfinalezi také zahrada s posezenim, garaz,
parkovaci stani pro 3 auta, dilna v¢etné nafadi, dvorni budova se samostatnym vyminkem a letni
kuchyné. Za domem se pak nachdzi rozlehld louka s piijezdovou cestou, kterou lze dale
pronajimat. Mésto Klobouky u Brna maji vybornou obcanskou vybavenost (matefska Skolka,
zékladni skola s krytym bazénem, viceleté gymnazium, hudebni $kola, posta, sportovni zatizeni,
obchody- v tésné blizkosti supermarket Penny, restaurace, 1ékati, zdravotni stiedisko) a velmi
dobrou dopravni dostupnost (Hodonin, Brno, Kyjov, Hustopece).
Prodejni cena z 07/2025; zdroj: Databaze Valuo

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodejni cena z 07/2025 - koeficient 1,00; Lokalita - mésto s
lepsi vybavenosti - koeficient 0,95; Velikost objektu - mensi vyméra podl. ploch - koeficient 0,85;
Provedeni a vybaveni - bez vnitiniho bazénu - koeficient 1,10; Celkovy stav - horsi technicky stav
- koeficient 1,50; Vliv pozemku - velky pozemek - koeficient 0,96; Uvaha zpracovatele ocenéni -
bez vlivu - koeficient 1,00; Energeticka naro¢nost budovy - nedolozena - koeficient 1,00;

Sitboftice, okr. 130,00 559 4+kk 11 990 000 92 231 0,65
Tochackova, okr.
Bieclav

RD 4+kk Sitbofice, okr. Bieclav, Prodej atraktivni novostavby rodinného domu o dispozici 4+kk s
prostornou technickou mistnosti, nachézejici se v oblibené a klidné lokalité Sitbofice, pouhych 30
minut od Brna. Diim je ihned k nastéhovani a nevyzaduje zadné dalsi investice — vSe je dokonceno,
peclivé udrzovano a pfipraveno pro nové majitele. V domé byly pouzity moderni a nadstandardni
prvky, které zajistuji pohodIné bydleni po cely rok. O tepelny komfort se stara podlahové vytapéni
v celém domé, v letnich mésicich ocenite klimatizaci. Dispozice 4+kk nabizi dostatek prostoru pro
rodinu, a navic velkd technickd mistnost usnadni kazdodenni provoz domacnosti. Na upravené
zahradé se nachazi bazén, kryta pergola s udirnou a terasa — idealni prostor pro odpocinek,
grilovani a setkavani s piateli. Obec Sitbofice nabizi kompletni ob&anskou vybavenost — najdete
zde zékladni i matef'skou Skolu, praktického lékate pro dospélé, détského 1ékare, zubate i nekolik
obchodu s potravinami.
Prodejni cena z 04/2025; zdroj: Databaze Valuo

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodejni cena - koeficient 1,00; Lokalita - stejnd obec -
koeficient 1,00; Velikost objektu - mensi vymeéra podl.ploch - koeficient 0,60; Provedeni a
vybaveni - bez vnitiniho bazénu - koeficient 1,04; Celkovy stav - novostavba - koeficient 0,97;
Vliv pozemku - mensi pozemek - koeficient 1,10; Uvaha zpracovatele ocenéni - venkovni bazén -
koeficient 0,97;

59 950

Krumvir, okr. 228,70 2419 6+1 17 900 000 78 268 0,64
Bieclav

RD Krumvit, okr. Bfeclav, Nabidka k prodeji dvoupodlazniho rodinného domu v klidné obci
Krumvit, jen 30 minut od Brna. Tento kompletné zafizeny diim s uZitnou plochou pies 200 m?
nabizi 6 prostornych pokoji, zahradu s terasou, bazénem a piijemnou atmosférou pro rodinny zivot
i relaxaci.
Vstup do domu je feSen pies zadveii, ze vstupniho prostoru se vchazi do predsing se sténou pro
odkladéani obleceni a obuvi. Ze zadveti je piistupny obyvaci pokoj, kuchyn prostorové propojena s
jidelnou. Kuchyn je vybavena rohovou kuchynskou sestavou. V pravé €asti ptizemi je chodba,
odkud jsou pfistupny loznice, WC a koupelna. V podkrovi jsou 3 loznice, $atna, koupelna a WC a
kuchyii s jidelnou.

Vybaveni: kryta terasa s posezenim, garaz pro 4 vozy a dalsi parkovaci mista na pozemku, zahrada
se zavlazovacim systémem, zdéna dilna na pozemku + dfevostavba zateplena, dale chladici box
2x4x2 m, klimatizace. Vytapéni: klasickd akumula¢ni kamna, plynové, funkéni krbova kamna v
podkrovi, plynovy kotel, ohfev vody i elektro i plyn, centralni vytapéni dfevoplynem. FTVE 10
kWh z roku 2021

Nabidkova cena z 09/2025; zdroj: Sreality.cz

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidkova cena - koeficient 0,95; Lokalita - vét§i obec -
koeficient 0,95; Velikost objektu - mensi vyméra podl.ploch - koeficient 0,80; Provedeni a
vybaveni - bez vnitiniho bazénu - koeficient 1,04; Celkovy stav - lep$i - téméf novostavba
koeficient 0,96; Vliv pozemku - v&tsi pozemek - koeficient 0,92; Uvaha zpracovatele ocenéni

50 092




List ¢. 20

venkovni bazén - koeficient 0,97; Energeticka naro¢nost budovy - nedoloZena - koeficient 1,00;

Varia¢ni koeficient pred tipravami:

33,52 %

Variacni koeficient po upravach: 10,86 %

Zapocitatelna plocha
Minimalni jednotkova cena:
Primérné jednotkova cena:
Maximalni jednotkova cena:

397,57 m’
46 029 K&/m?
50 761 K&/m?
59 950 K&/m®
50 800 K¢&/m?

Porovnavaci hodnota:

18 299 750 K4
20 181 051 Kg
23 834 322 Kg
20 196 556 Kdg

Minimalni cena:
Priimérné cena:
Maximalni cena:

Stanovena jednotkova cena:

3.5. Analyza vysledkii

Rekapitulace hodnot:

Cena zjisténa
Vécna hodnota
Porovnéavaci hodnota

13 757 090,00 K¢
15 850 000,00 K¢&
20196 000,00 K¢

4. ZAVER

Vysledna trzni hodnota pozemku parc.¢. 275/2, jehoz soucasti je
rodinny dum &.p. 611 a pozemku parec.¢. 275/1

20190 000,-- K¢

Obvykla cena v misté a ¢ase obvykla, pfipadné trzni hodnota nemovité véci — pozemku parc.¢.
275/2, jehoz soucasti je stav‘?a — rodinny dtim ¢.p. 611 a pozemku parc.¢. 275/1 vedenych na LV
2079 v k. u. Sitboftice, obec Sitbofice, okres Bieclav, Jihomoravsky kraj ke dni 15. 10. 2025 ¢ini:

20.190.000,— K¢

Cena slovy: dvacetmilionujednostodevadesattisic korun ceskych

V Brné dne 24. 10. 2025 Ing. Viktor MRNOUS

soudni znalec v oboru ekonomika
a stavebnictvi

PRILOHY

1. Vypis z katastru nemovitosti — LV €. 2079
2. Katastralni mapa + ortofoto mapa

3. Fotodokumentace nemovitych véci

4. Mapa — situace SirSich vztaht



Odborny posudek ¢. 025/2025

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 2079 ze dne 15.5.2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I15.05. 2025 13:35:02
Okres: CEO644 Bfeclav Obec: 584932 Sithofice
Kat.tzemi: 762687 Sitbofice List wlastnictwi: 2079

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné rade

A Vlastnik, jiny cpravnény Identifikdtor Podil

Vliastnické pravo
8 Srba Miroslav a Srbova Dagmar, _ -

5J = spolecné jméni manZeld nebo partnert

B Nemowvitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpiiscb ochrany
275/1 941 zahrada
275/2 276 zastavéna plocha a

nadvofi
Soudasti je stavba: Sitborice, &.p. 611, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: 275/2
Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bex zapisn

C WVécnad prava zatéZfujici nemowvitésti v £asti B wéetné souvisejicich adaijf

Typ vztahu

o Zastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky: Oznadena jinym zpiscbem, Oznafena jinym zphsobem, wvefkeré
penéiité existujieci, budouci, podminéné i nepodminéné pohledavky podle &lanku 2.1
smlouvy o zfizeni zastavniho prava, a to: 1) pohledavky na zaplaceni jistiny uvéru a
pfislusSenstvi podle smlouvy &. 0605936119 o poskytnuti dwvéru do vyse 2.000.000,00 K&,
2) vedkeré dalsi pohledavky a jejich pripadné prisluSenstvi wvzniklé do 20. 9. 2031 na
zakladé zajisténych smluv (véetné smlouvy o zfizeni zastavnihe prava), jake jseu
pohledavky na zaplaceni veskerych cen, smluvni pokuty a nahrady sSkody (véetné narokd na
nahradu uslého zisku), a diale pohledavky na vydani bezdivednéhe cbhohaceni, to vse ag do
celkové vysSe 2.000.000,00 K&
Opravnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1923/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k

Parcela: 275/1, Parcela: 275/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ZN2/0605936119 ze dne
05.05.2017. Pravni nGéinky zapisu k ockamZziku 05.05.2017 10:40:42. Zapis proveden
dne 30.05.2017; uloZeno na prac. Hustopece

V-1993/2017-735

Pofadi k 05.05.2017 10:40

Souvisejici =zapisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsSim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. EN2/0605936119 ze dne
05.05.2017. Pravni néinky zapisu k okamfiku 05.05.2017 10:40:42. Zapis
proveden dne 30.05.2017; uloZeno na prac. Hustopece
Vv-1993/2017-735
Souvisejici zapisy
Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto stareého
Listina Smlouva o zFizeni zastavniho prava podle obé.z. EZN2/060593611% =ze dne
05.05.2017. Pravni nuéinky zapisu k okamZiku 05.05.2017 10:40:42. Zapis
proveden dne 30.05.2017; ulofeno na prac. Hustopeda
Vv-1993/2017-735

im obvodo, ve kterém vykondvd stdtni spravu
Fatastralni tfad pro Jihcmorawvsky kraj

icr

katastru nemovitost

tastrdlni pracoviitd Hustopedfe, kHd: T35,

strana 1

Prilohy



VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujieci stav evidovany k datu 15.05.2025 13:35:02
Okres: CE0644 Bfeclav Obec: 584932 Sithofice
Kat.azemi: 762687 Sitbofice List wlastnictwi: 2079

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

o EZakaz zecizeni
Opravanéni pro
Ceska spoi%te%na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k
Parcela: 275/1, Parcela: 275/2

Listina Smlouva o zfizeni zaAstavniho prava podle obé.z. ZN2/0605936119 =ze dne
05.05.2017. Pravni 0éinky zapisu k okamZiku 05.05.2017 10:40:42. Zapis proveden
dne 30.05.2017; ulefenc na prac. Hustopede

V-1993/2017-735

Pofadi k 05.05.2017 10:40

o Zastavni prave exekutorské podle 5 73a exekuéniho fadu
k zajisténi pohledavky:
Existujici, jistina ve vySi 5.964.151,00,- Ké a jeji prisluSenstvi, tj. droky 6% rocné
ode dne 03.06.2020 do zaplaceni =z &astky 5.964.151,00,- K&, sméneéna odména wve wvysSi
19.879,00,- K&, naklady soudniho Fizeni wve wvysi 299.202,00,- Ké&.

Cpravnéni pro
Komeréni banka, a.s., Ha piikopée 969/33, Starée Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 45317054

Povinnost k

Parcela: 275/1, Parcela: 275/2

Listina Ezekuéni pfikazr o zfizeni exekutorského zastavnihe prava na nemovitosti 198 EX-
1135/2022 -27 ze dne 25.10.2022. Pravni moc ke dni 11.11.2022. Pravni uéinky
zdpisu k okamzikua 30.11.2022 10:39:20. Zapis proveden dne 23.12.2022.
V-3927/2022-735
Pofadi k 06.09.2022 00:00

o EZastavni prave smluvni
k zajisténi pohledavky:
Oznadend jinym zplscbem, na vraceni uvéru ve vysi 7.312.998,00,- K& ze smlouvy o Uvéru
ze dne 09.08.2022. Oznacdend jinym zpisobem, spofivajici v zaplaceni samostatnych narchkit
- smluvnich pokut, jak wvyplyvaji ze smlouvy o Uvéru ze dne 09.08.2022, az do vyie
7.312.998,00,- K& vznikljych nejpozdéji de 31.12.2030.
Opravnéni pro

s I—

Povinnost k

Parcela: 275/1, Parcela: 275/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obh&.z. =ze dne 29.09.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamziku 29.09.2022 13:21:18. Zapis provedan dne 03.11.2022;
uleZenc na prac. Hustopede

V-3292/2022-735

Pofadi k 29.09.2022 13:21

Spuwvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. =ze dne 29.09.2022. Pravni

aéinky zapisu k okamZiku 29.09.2022 13:21:18. Zapis proveden dne 03.11.2022;
ulofenoc na prac. Hustopeda

katastru nesm

Etd Hustopefe, k

im obvodi, ve kierér

Jihomorawvaky kr

atrana 2




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujieci stav evidovany k datu 15.05.2025 13:35:02
Okres: CE0644 Bfeclav Obec: 584932 Sithefice
Kat.izemi: 762687 Sitbofice List wlastnictwi: 2079

V kat. tzemi jsou pozemky vedany v jedné Siselné Fadé

Typ vztahu

v-3292/2022-735

Souvisejici zapisy

)

Zavazek neumoZnit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle cobé&.z. za dne 29.09.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 29.09.2022 13:21:18. Zapis proveden dne 03.11.2022;
ulofenc na prac. Hustopede

v-3292/2022-735

o Zakaz zcizeni a zatiZeni

Opravnéni pro
vrban zuves. [

Povinnost k
Parcela: 275/1, Parcela: 275/2

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 29.09.2022. Pravni
uéinky zapisu k okamZziku 29.09.2022 13:21:18. Zapis proveden dne 03.11.2022;
ulcfenc na prac. Hustopede

V-3292/2022-735

Pofadi k 29.09.2022 13:21

D Poznamky a dal%i obdobne ddaje

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, _
Dowv i

vinnost k

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 198EX-1135/2022 -16 ze dne 03.10.2022. Pravni 0Géinky zapisu k ckamziku
03.10.2022 20:32:45. Zapis proveden dne 06.10.2022; uloZeno na prac. Brno-
venkov

£-40341/2022-703

o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jaroslava Schafferova, _

Povinnost k

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorského ufadu Brno-
venkov 198EX-1480/2023 -15 ze dne 13.06.2023. Pravni uéinky =zapisu k ckamZiku
13.06.2023 20:02:11. Zapis proveden dne 15.06.2023; uloZeno na prac. Brno-
venkov

£-9454/2023-703

Souviseji

zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k

Parcela: 275/1, Parcela: 275/2




VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
(25 Yogos ol Sy

prokazujiei stav evidovany k datu 15.05.20
Obec: 584932 Sitbofice

ha

Okres: CE0644 Bfeclav
Kat.izemi: 762687 Sitbofice List wlastnictwi: 2079

V kat. tzemi jsou pozemky vedany v jedné Siselné Fadé

Typ vztahu

Listina Exekuéni prikaz k prodeji nemovitych wvéci 198EX-1480/2023 -16 ze dne
13.06.2023. Pravni Uéinky zapisu k okamziku 13.06.2023 20:02:14. Zapis

proveden dne 22.06.2023; ulofeno na prac. Hustopede
E-2143/2023-735

o Rozhodnuti o nupadku (§ 136 odst. 1 insclvenéniho zakona)

Povinnaost k
o Zahajeni exekuce
iovéfeni soudni exekutor: JUDr. Jifi Trojanovsky, LL.M., _
ovinnost k

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 143 EX-00140/2024 -009 ze dne
05.03.2024. Pravni ucinky zéapisu k okamZziku 18.03.2024 17:31:05. Zapis proveden

dne 19.03.2024; uloZeno na prac. Hustopece

Z-704/2024-735

Souvisejici zdpi
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
Povinnaost k
Parcela: 275/1, Parcela: 275/2
Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych wvéci 143 EX-00140/2024 -035 ze dne
12.03.2024. Pravni ucinky zapisu k okamziku 13.03.2024 08:30:31. Zapis

proveden dne 28.03.2024; uloZeno na prac. Hustopede
Z-634/2024-735

o Kupni smlouva V11 698/2000 ze dne 27.9.2000 pravni acéinky vkladu ke dni 2.10.2000.
POLVE:1/2001 £-6T700001/2001-735

Pro: Srba Miroslav a Srbova Dagmar, _ RC/ICO:
spoleéné jméni

o Kelaudaéni rozhodnuti &.j.vyst.5201/02/22-330/A/20 ze dne 05.09.2002. Pravni moc ke dni

09.09.2002.
£-3105/2002-735

spoleéné jméni

F Veztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPET Vyméra [m2]
275/1 30610 941

Ney




VY¥PIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu I15.05.2025 13:35:02

Okres: CE0644 Bfeclav Obec: 584932 Sithofice

Kat.Gzemi: 762687 Sitbofice List wlastnictvi: 2079
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Siselné Fadé

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni spravu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviité Hustopece, kod: 735.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 15.05.2025 13:42:36
Cesky Gfad zeméméricky a katastralmi - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bizeni PU: v.vveisensonnonns

Poufeni: Udaje katastru lze uZit pouze k tfelfim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakena.
O=zobni udaje ziskané z katastru lre zpracovavat pouze pfi splnéni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich udajd. Podrobnosti wiz https://cuzk.gov.cz/.

e

Nemovitostl jsou v Ozemnim obvodu, wve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni Afad pre Jihcmoravsky kraj, Katastrdlni pracoviitd Hustopefe, kbd: 735,

atrana 5









Fotodokumentace porizena dne 15.10.2025
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Pristup d domu Zahrada s jezirkem
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