ZNALECKY POSUDEK

¢. 3044-3.71/16

Objednatel znaleckého posudku: Administrace insolvenci CITY TOWER, v.o.s.,

Ukel znaleckého posudku:

insolvenéni dluznik Karel Sevéik, Na Vrsku 492,
671 67 Hrusovany nad Jevisovkou, okres Znojmo

Stanoveni mozné dosazitelné obvyklé ceny nemovité
véci rodinného domu &.p. 492 na pozemkové parcele
¢. St. 473, zastavénd plocha a nadvofi vcetné
ptislusenstvi a pozemkut p.¢. St. 473 a p.¢. 1930/40,
zahrada, v k.u. HruSovany nad JeviSovkou, obec
HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo, za tcéelem
insolvenc¢niho tizeni

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku 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. a ¢. 228/2014 Sb. dle stavu ke dni
23. 7. 2016 znalecky posudek vypracoval:

Vladimir Pauer
U novych domi II1-1
140 00 Praha 4

Pocet stran: 6 vcetné titulniho listu, 4 piilohy. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze dne 26.7.2016



A. NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Ur¢it obvyklou cenu nemovité véci rodinného domu ¢&.p. 492 na pozemkové parcele
¢. St. 473, zastavénd plocha a nadvoii vcetné piislusenstvi a pozemkii p.c. St. 473 a
p.C. 1930/40, zahrada, v k.a. HruSovany nad JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou,

okres Znojmo.

Katastralni uzemi : HruSovany nad JeviSovkou
Obec: HruSovany nad JeviSovkou
Okres : Znojmo

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni:  rodinny dim C&.p. 492 na pozemkové parcele €. St. 473,
zastavéna plocha a nadvoii vcetné pfisluSenstvi a pozemku
p.C. St. 473 a p.¢. 1930/40, zahrada, v k.u. HruSovany nad
JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo

Adresa pfedmétu ocenéni:  HruSovany nad JeviSovkou €.p. 492,
671 67 HruSovany nad JeviSovkou

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Znojmo

Obec: HruSovany nad JeviSovkou
Katastralni uzemi: Hrusovany nad JeviSovkou

3. Prohlidka a zaméreni
Byla provedena pouze obhlidka nemovitosti dne 23. 7. 2016, prohlidka nebyla provedena
z divodu nepfitomnosti insolven¢niho dluznika Vv dohodnutém terminu. Béhem mistniho

Setfeni v dohodnutém terminu byly opakovang, ale bezvysledné ¢inény pokusy o telefonicky
kontakt.
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Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
< vypis z KN KU pro Jihomoravsky kraj pro katastralni izemi Hru$ovany nad Jevisovkou,
LV €. 1994 vyhotoveny dalkovym piistupem k datu 31. 5. 2016.
vytez katastralni mapy k.u. HruSovany nad JeviSovkou v oblasti ocefiované nemovitosti
potizeny elektronickym ptistupem
obhlidka mista a rodinného domu ¢.p. 492 z ulice Na Vrsku
provedend analyza pro dany druh nemovitosti v daném misté€ a Case
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Vlastnické a evidenéni udaje
Sev¢ik Karel, Na Vrsku 492, 671 67 HruSovany nad JeviSovkou, r.¢. 751003/4048.
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Dokumentace a skuteénost, mistopis

K provedeni ocenéni nemovité véci rodinného domu ¢.p. 492 véetné pozemkovych parcel
zastavéné plochy a nadvofi, zahrady a pfisluSenstvi ptedlozil objednatel posudku jen vypis
z KN a vytez katastralni mapy. VesSkeré dostupné informace o nemovité véci byly ziskany
obhlidkou nemovité véci rodinného domu ¢.p. 492 s pozemky p.¢. St. 473 a p.¢. 1930/40.
Stafi rodinného domu neni jednoznacné zjistitelné, jedna se o starSi stavbu tfadové ulini
zastavby, u které byla zapocata rekonstrukce a piestavba. Stafi pivodni stavby je odhadovano



na cca 100 roki. Z udaji ve vypisu z KN vyplyva, ze soucasny vlastnik nemovitost zakoupil
vroce 2000, k rekonstrukci a piestavbé domu piistoupil ziejmé v letech 2002 — 2004.
Z viditelnych stavebnich prvkl 1ze usuzovat, ze byla zamyslena celkova rekonstrukce véetné
vymény ¢asti nosnych konstrukci a upravy dispozi¢niho feSeni. Rekonstrukce byla zapocata
ale preruSena a zlstala nedokoncend. K datu obhlidky lze konstatovat, ze doslo k vyméné
Casti stie$nich konstrukci a stie$ni Krytiny nad hlavni ¢asti domu, odbourani ¢asti pivodnich
zdénych konstrukci a jejich pfezdéni, osazeni plastovych oken do ulice a zfizeni ptipojek
inzenyrskych siti. K datu obhlidky neni dim funk¢ni. Dim tvofi fadovou zastavbu ulice,
pozemek Vv §ifi pruceli s dvorem a zahradou na zuzujicim se pozemku za domem je pfistupny
pouze pies dim. Pozemek p.¢. St. 473, na némz se stavba jako celek nachazi, je touto stavbou
zastaveén zCasti, Cast je zastaveéna ziejmée pivodnimi malymi hospodafskymi stavbami nebo
kolnami, nezastavénou ¢ast piedstavuje plocha dvorku. Pozemek zahrady je nizké vyméry,
oploceny zchatralym draténym oplocenim a zarostly naletovou zeleni.

Posuzovana nemovitost se nachazi spiSe Vv okrajové méstské Casti, ale v ucelené zastavbe,
Vv sousedstvi zameckého parku, stavba je pfimo piistupna z mistni uli¢ni komunikace. Obec je
situovana zhruba uprostied vzdalenosti mezi Znojmem a Mikulovem, cca 25 km od Znojma,
dopravni obsluznost zajist'uje zelezni¢ni a autobusové spojeni.

Stavba domu a pozemky tvofi jednotny celek, k datu obhlidky dne 23. 7. 2016, je ve stadiu
delsi dobu preruSené rekonstrukce a nefunk¢ni. Prohlidka nemovitosti nebyla umoznéna.

B. POSUDEK

1. Celkovy popis ocenované nemovité véci

1.1 Rodinny dim &.p. 492

Nalez:

Jedna se rodinny dim ¢&.p. 492, stojici na pozemku p.¢. St. 473 vcetné prislusenstvi a
pozemka.

Jde o zdénou stavbu, nepravidelného ptidorysu ve tvaru pismene ,,U*, se sedlovou stfechou
v uli¢ni Casti a Sikmou ve dvorni Casti, s Krytinou z betonovych tasek a palené krytiny,
klempitské prvky jen ¢astecné€, z pozinkovaného plechu, zkorodované. Byly zahajeny prace
na rekonstrukci, ty ale zGstavaji ve stavu rozpracovanosti, Ve stavu neumoziujicim fadné
uzivani domu. Viditelné€ jsou osazena okna do ulice a provizorni ocelové dvefe zamezujici
volny pfistup. Viditelné obvodové zdivo je cihelné, piivodni, z¢asti i nové vyzdéné s pouzitim
novych i vybouranych cihel, bez omitek. Neni moznost zfizeni garaze, parkovani u domu je
moZzné pouze na ulici.

Pro ucely odhadu trzni hodnoty je odvozena uzitna plocha domu tak, ze byla stanovena
zastavéna plocha hlavni stavby s pouzitim vyfezu katastralni mapy elektronického pfistupu do
KN. Z plochy zastavéné byla stanovena uZitnd plocha, vynasobenim koeficientem 0,75,
pfi¢emz je uvazovano, ze dam je ptizemni bez podsklepeni. Vedlejsi stavby (kolny, pfistavky
nebo pfistreSky), patrné ze zakresu v katastrdlni mapé (prohlidka nemovitosti nebyla
umoznéna) neovliviyji trzni hodnotu a nejsou do plochy objektu bydleni zahrnovany. Pii
stanovené zastavéné plose domu 140 m? je uzitna (podlahova) plocha domu uréena na 105 m?.
Konstatuji, ze dim nelze povazovat za funk¢ni, v soucasnosti je odhadovan stupen
rozestavénosti ve stadiu hrubé stavby s tplnym stieSnim plastém bez klempitskych prvka.
Aktudlnim pfedmétem odhadu trzni hodnoty je tedy nedokonfend stavba. Dokoncené
konstrukce odhaduji na cca 55 % podil na vSech konstrukcich funkéni stavby, tedy i na
celkové trzni hodnoté stavby. Podil odhadovanych dokoncenych konstrukci na celkové



hodnoté byl stanoven S pouzitim metodiky ocenovaci vyhlasky, pfi¢emz za dokoncené
konstrukce jsou povazovany zaklady vcetn¢ zemnich praci, svislé konstrukce, stropy,
zastieSeni, krytina stfech, podlahy obytnych mistnosti a okna.

Slabou strankou pfedmétné nemovitosti je piistup do dvorni ¢asti a zahrady, jenz je pouze
prichozi domem a nemoznost zfizeni gardze nebo garazového stani na vlastnim pozemku.

1. 2. Pozemky

Jedna se o pozemek zastavény vySe uvedenou stavbou a pozemek zahrady, s piipojkami a
provedenymi venkovnimi Gpravami.

Parcelni &islo Druh pozemku vyméra v m°
St. 473 Zastavéna plocha a nadvofti 268
1930/40 Zahrada 124
Celkem 392

1. 3 Vyméra - (uZitna plocha rodinného domu)

Uzitna (podlahova) plocha rodinného domu ¢.p. 492 byla odvozena od stanovené zastavéné
plochy domu, tj. jeho hlavni ¢asti, bez vedlejSich staveb nebo piistavkd, jak jsou zakresleny
Vv katastralni map¢.

1. NP:
- odhadovana celkova uzitna plocha 105,00 m?

2. Odhad trzni hodnoty (obvyklé ceny)

Rodinny dim &.p. 473

Odhad trzni hodnoty-obvyklé ceny vychazi z analyzy piislusného segmentu trhu zamétené
na nemovitosti srovnatelnych uzitnych parametri v dané lokalité. Bylo zjisténo, ze v misté a
blizkém okoli je nabizeno k prodeji nékolik nemovitosti charakteru individudlniho bydleni
rizného stafi, stavebné technického stavu, velkosti a vybaveni. Pro stanoveni porovnavaci
hodnoty byly vybrany 4 nabidky prodeji s parametry ptiblizujicimi se posuzované
nemovitosti.

1. Rodinny dim — HruSovany nad JeviSovkou
Rodinny dim pted rekonstrukci, dobra stfecha, zdivo i krovy, velikost 3 + kk, uzitna plocha
140 m?, pozemek 3 620 m?.

Cena — 1 100 000,- K& (tj. 7 860,- K&/m? uzitné plochy)

2. Rodinny dim — HruSovany nad JeviSovkou

Zdény rodinny dim v dobrém stavu, obyvany, 2 bytové jednotky, s nedokoncenou
rekonstrukci pfistavby, samostatna garaz, uzavieny dvir. Zastavéna plocha 222 m?, uzitni
plocha 122 m?, pozemek 355 m?,

Cena — 1 300 000,- K& (tj. 10 656,- K&m? uzitné plochy)



3. Rodinny dim — HruSovany nad JeviSovkou

Starsi rodinny dim o velikosti 3 + 1 s garazi, podsklepeny. Zahajena rekonstrukce, zadni
polovina nové postavend, nové instalace, nové izolace, rohova parcela, uzavieny dvir s vraty
a hospodatskou budovou ve dvore. Diim je z&4sti obyvatelny. UZitna plocha 98 m?, pozemek
405 m?,

Cena — 790 000,- K& (tj. 8 060,- K&/m? uzitné plochy)

4. Rodinny dim — HruSovany nad JeviSovkou
Rodinny diim z vétsi ¢asti po rekonstrukci, ptizemni, vlastni studna, vjezd do dvora. Uzitna
plocha 100 m?, pozemek 345 m?,

Cena — 900 000,- K& (tj. 9 000,- K&/m? uzitné plochy)

Vzhledem ktomu, ze se zadny z vybranych reprezentantii zcela nepodoba posuzované
nemovitosti (stavebnétechnicky stav, velikost, vybavenost, vymeéra souvisejicich pozemka,
umisténi, atraktivita mista apod.), byla vychozi hodnota pro porovnani stanovena jako primér
jejich cen za uzitnou plochu. S ohledem na skute¢nost, Ze se jedna o ceny nabidkové, nikoliv
skute¢né realizované, je tato hodnota upravena korekénim koeficientem ve vysi 0,85, ktery
tuto skuteCnost odpovidajicim zptisobem zohlediiuje. Dale byla vyslednd hodnota upravena
koeficientem ve vysi 0,55, a to z toho divodu, Ze nemovitost resp. stavba neni schopna
uzivani a je ve stadiu nedokoncené rekonstrukce a piestavby, pfi¢emz odhadovany podil
dokoncenych konstrukci na celkovych konstrukcich domu je cca 55 %.

Vypocet:
(7 860 + 10 656 + 8 060 + 9 000)/4 x 0,85 x 0,55 = 4 158,- K&/m? uzitné plochy

Uzitnd plocha oceniovaného objektu: 105,00 m?
105,00 x 4 158,- K&/m? = 436 590,- K¢&

Porovnavaci hodnota ocetiované nemovitosti: 436 590,- K¢

Rekapitulace

Objekt (KS)
Rodinny dim ¢.p. 492 véetné prisluSenstvi a pozemkil 436 590
Trzni hodnota (obvykla cena) 435 000

C. CENOVE VYJADRENI PODILU VLASTNICTVI

Ocenovana nemovitd véc rodinného domu C.p. 492 vcetné pfisluSenstvi a pozemki v
k.. Hrufovany nad Jevisovkou je v KN vedena jako vlastnictvi pana Karla Sevéika,
insolvenéni dluznik je pan Karel Sevéik, proto nebude obvykla cena nemovitych véci z tohoto
divodu optimalizovédna (prodej mensinového podilu).




D. OCENENI ZAVAD A PRAV S NEMOVITOSTI SPOJENYCH

Po prostudovani vSech informaci a podkladi o nemovité véci rodinného domu ¢.p. 492 atd.
Vv k.u. HruSovany nad JeviSovkou, bylo zji§t€no, ze mimo toto insolventni fizeni jsou na
nemovitou véc uvalena jesté dalsi zastavni prava smluvni a exekutorskd. Tyto pravni zavady
nemaji vliv a dopad na urceni trzni hodnoty (obvyklé ceny) nemovité véci.

Nemovita véc rodinného domu €.p. 492 véetné prislusSenstvi a pozemku v k.u. HruSovany nad
JeviSovkou neni VvV dobé ocenéni uzivdna insolvencnim vlastnikem a neni ani stavebné
zpusobild uzivani.

E. ZAVER

Pti odhadu trzni hodnoty predmétné nemovité véci vychazim ze stavu, v jakém se nachézi
k datu mistniho Setieni, t.j. k 23. 7. 2016.

Na zéklad¢ provedené analyzy, s pouZzitim uvedené metody ocenéni je pro navrh trzni
hodnoty-obvyklé ceny k uvedenému datu, navrZzena hodnota nemovité véci rodinného domu
¢.p. 492 veetné piisluenstvi a pozemku p.¢. St. 473 a p.¢. 1930/40 v k.a. HruSovany nad
JeviSovkou, obec HruSovany nad JeviSovkou, okres Znojmo ve vysi:

Trzni hodnota (obvykla cena)

435 000,- K¢

tj. slovy: Ctyfistatticetpéttisic Korun &eskych

Seznam priloh

- Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro k.i. HruSovany nad Jevisovkou, LV ¢. 1994
- Zobrazeni katastralni mapy pofizené elektronickym pfistupem

- Situace

- Fotodokumentace

Praha dne 26.7.2016

Vladimir Pauer
U novych domu Ill-1
140 00 Praha 4

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
dne 8.6.1983 pod ¢.j. Spr. 968/83 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod pot.c. 3044-3.71/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 3044-3.71/16



