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A. Uvodni &ast

Objednatel : Insolvenéni a spravcovska v.o.s., Sumavska 524/21, 602 00 Brno, IC: 29314909
Dtivod pro potizeni posudku: zpenézeni konkursni podstaty
Objednavka: 31.10.2019

Metodika odhadu: Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku v sou¢asném znéni podle
stavu ke dni 31.10.2019

Znalecky ukol:

Ukolem znalce je odhadnout obvyklou cenu nemovitosti a jejich p¥islusenstvi nalézajicich
se v okrese Bieclav, obci Mikulov, katastralni izemi Mikulov na Moravé zapsanych na LV ¢.
86 u Katastralniho utadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav.

Vvchozi podklady:

Objednatel poskytnul znalci nasledujici podklady:

1. Znalecky posudek ¢. 2138-21/08 O cené¢ RD ¢E.p. 276 k.a. Mikulov
s prislusenstvim, vypracoval Ing. Libor Svacina dne 15.01.2008

Dalkovy pfenosem si znalec opatfil:

2. Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 13.01.2020 na LV
86 pro obec Mikulov (584649), k.i. Mikulov na Moravé (694193) v uzemnim
obvodu, kde spravu nemovitosti provadi Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Breclav (pfiloha ¢.1)

3. Vyfez z katastralni mapy pro k.i. Mikulov na Moravé s ocefiovanou nemovitosti
(ptiloha ¢.2)

4. Letecky snimek ocefiované nemovitosti (pfiloha €. 3)

Mistni Setfeni:

Mistni Setfeni vySe vyspecifikovanych nemovitosti provedl znalec dne 31.10. 2019 za tucasti
Ing. Petra Sedlacka, spole¢nika Insolvencni a spravcovské v.o.s. a pana Vladimira Pistéka.
Znalec mél moznost prohlédnout si ocenované nemovitosti véetné jejich prislusenstvi.
Z mistniho Setfeni znalec pofidil fotodokumentaci, jejiz ¢ast tvoti ptilohu €. 4., zbytek ulozen
v archivu znalce. Pfi mistnim Setfeni znalec neprovadél vlastni méfeni, idaje dale v posudku
uvadéné Cerpal Vychozich podkladi €. 1.

B. Nalez

Vlastnické a identifikaéni udaje:

Vlastnické pravo: Pisték Vladimir, R.C. 800313/4095, Pod Platanem 276/14, 69201 Mikulov
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zpusob ochrany, vécnd prava, poznadmky av dal$i obdobné udaje, plomby a upozornéni,
nabvvaci tituly, vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek k parcelam,

viz priloha ¢.1.

Dokumentace nemovitosti a skutec¢nost:

K predmétné nemovitosti nemél znalec k dispozici zddnou projektovou dokumentaci.

Celkova situace:

Mésto Mikulov: ZaloZeno pocatkem 12. stoleti, na mésto pak povySené v roce 1410. LeZzi
v okrese Bieclav na jiznim okraji Pavlovskych vrchli na hranici s Rakouskem. Dominantou
mésta barokni zdmek s predsunutou obrannou vézi (Kozi hradek), ktery se nachazi na ptirodni
vyvysening v blizkosti centra mésta. Nedaleko mésta vodni nddrz Nové Mlyny. Vzdalenost do
okresniho mésta cca 20 km, vzdalenost do Brna cca 50 km. Mé&sto lezi na mezinarodni
spojnici Brno-Viden (silnice 1/52) s napojenim do Bieclavi (silnice 1/40). Individudlni a
autobusové spojeni téz po komunikacich druhé ttidy €. 11/414 do HruSovan nad JeviSovkou a
¢. [1/421 ve sméru Nové Mlyny a Velké Pavlovice. Méstem vede regiondlni zZelezniéni trat’ €.
246 Bieclav — Znojmo. Na uzemi Dietrichsteinskd hrobka, synagoga ¢i jeden
z nejvyznamngjsich Zidovskych hibitovi v CR. Ve mésté lehky strojirensky a stavebni
pramysl, ze zemédé&lské vyroby nejsilngji zastoupeno vinafstvi. Ve méste t€z sluzby lokalniho
charakteru a zakladni obcanskd vybavenost — MS, 7§, ZUS, gymnazium posta, lékarna,
knihovna, provozovny obchodnich fetézcl, télocvicny, sportovni aredl. Z hlediska
turistického ruchu a vyhleddvana destinace (vinatska turistika) Pfevazujici funkce smiSena
obytna a vyrobni. Dle malého lexikonu obci Zilo v Mikulové k 01.01.2019 celkem 7.387
stalych obyvatel. Mira registrované nezaméstnanosti k 31.12.2019 dle udaji MPSV ve mésté
Mikulov 3,4%, v Jihomoravském kraji pak 3,5%.

Doprava: Autobusova a zelezni¢ni zastavka

Obchodni sit’: odpovidajici velikosti obce v¢. provozoven obchodnich fetézct (Billa)
Skolstvi: MS, ZS 1-9, ZUS,SOU, SOS, gymnazium

Kultura: viz vyse

Sport: htisté, télocvicna

Zdravotnictvi: obv. 1ékat, détsky 1ékat, stomatolog

Socialni sluzby: DSP, DDM

Primysl a pracovni moznosti: dobré, nabidky pracovnich mist

Statni a vetejna sprava: méstsky arad, posta, ufad prace KN

Inzenyrské sité€: NN, voda, kanalizace, plyn, COV Ostatni IS chybi.

Popis nemovitosti:

Lokalizace:
Nemovitosti, rodinny dim, ktery je soucasti pozemku p.¢. 424 a pozemek p.C. 423/1 to
vSe v k1. Mikulov na Moravé se nachazeji na jihozdpadnim okraji centra, cca 800m od



hlavniho ndmésti v reziden¢ni zastavbé doplnéné objekty sluzeb. Piistup zulice Pod
Platanem.

Pripojky:

elektro: ano, 380/220
voda: ano

kanalizace: ano

ostatni pfipojky: nejsou

Objekty a konstrukce:

1. Hlavni stavby

Rodinny dum ¢&.p. 276 na parc. ¢. 424 k.i. Mikulov na Moravé

Radovy nepodsklepeny ptizemni objekt se sedlovou stfechou, ptidorysny tvar obdélnik
o rozmérech 12,94*522m, vySka podlazi 2,73m, bez podkrovi. Nosné zdivo a pficky
cihelné, stropy dievéné spalné, zastfeSeni patrné vaznicova krovova soustava. Stfesni krytina
dvojitd taskova na husté latovani, okna dfevéna dvojitd, Spaletovd, dvefe dievéné plné.
Podlahy dfevéné prkenné, nebo keramicka dlazba, ¢i betonova mazanina. Omitky vapenné.
Izolace proti zemni vlhkosti chybi. Vytapéni pouze v kuchyni kamna na tuhé palivo, ostatni
mistnosti bez vytapéni. Ohtev TUV elektrickym boilerem. Sanitarni vybaveni kuchynska
linka, zachod, umyvadlo, chybi vana nebo sprchovy kout. Stavebni konstrukce HSV 1 PSV
neudrzované, zastaralé, poSkozené, patrné vzlinani zemni vlhkosti a eroze omitek. Celkové
vybaveni hluboko pod soufasnymi standardy, objekt jako celek nespliiuje ani zdkladni
hygienické a technické pozadavky na rodinny dim.

Dispozice: Vstup do objektu zuliéniho (jizniho) priceli dale priichozi chodba se
vstupem do dvorni ¢asti a zahrady. Z chodby vlevo mistnost WC s umyvadlem, vpravo
vstup do priichozi kuchyné a z t€ do obytné mistnosti. Dispozice (prichozi obytné mistnosti)
nevhodna pro dany ucel.

Stafi objektu: Dle pouzitych konstrukei, lokalizace a dispozi¢niho feSeni odhaduje
znalec stafi stavby na 130-150 let.

2. Vedlejsi stavby

e Rozpadajici se zdény chlév v pravé ¢asti dvorniho traktu se sedlovou stfechou napojenou
na hlavni stavbu.
e Me¢lky zemni sklep za chlévem.

3. Venkovni upravy

Zpevnéné plochy z betonové dlazby, oploceni.

4. Porosty



Ovocné stromy na zahrad¢, zanedbané, neudrzované.

5.Pozemky

e 423/1 - zahrada o vyméfe 352 m?
e 424/1 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 273 m?. Castetné zastavény objektem
¢.p. 276 ( ¢ast 1. Hlavni stavby) a vedlejsi stavbou chléva, zbytek zpevnéné plochy.

Oba pozemky rovinaté.
Zhodnoceni celkového stavu hlavnich staveb a vedlejSich staveb

Objekt jako celek ani jeho jednotlivé ¢asti neodpovidaji minimalnim soucasnym
pozadavkim na bydleni a dalSi funkce spojené bydlenim, a to jak z hlediska technického
stavu, dispozi¢niho feSeni tak i ucelu jednotlivych staveb. Znalec s ohledem nerentabilnost
nékladd, které by bylo nutné vynaloZzit na eventudlni rekonstrukci, feSici vySe zminény stav,
povazuje za nejpragmati¢téjsi vSechny stavby zbourat a hodnotit ocefiované nemovitosti jako
Cisty stavebni pozemek se zahradou v dobré lokalité.

C. Odhad obvyklé ceny
Uvod:

Obvykld cena majetku a sluzeb je piesné definovand v §2 zak.¢. 151/1997 Sb. takto :

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazZuji
v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv
zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujictho, disledky prirodnich ¢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 prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Pojem "obvykly" (znamend bé&zny, pravidelné¢ se opakujici, odpovidajici zvyku) existuje
pouze u zbozi, se kterym se bézné obchoduje, 1ze ji zjistit analyzou trhu v dané dob¢ a misté a
odhadnout ji (nikoliv stanovit) pomérné piesné nebo jen s malym rozptylem od primeérné
hodnoty.

Trzni hodnota, jiz 1ze piiblizné obvyklou cenu nahradit, je definovana jako hodnota, jiz je
s nejvetsi pravdépodobnosti mozno dosdahnout v dané dobé a v konkrétnich podminkdach



trhu s nemovitostmi, pri cemz jeho podminky a okolnosti jsou definovany prakticky
shodné jako v pripade obvyklé ceny.
(Ze l1ze jako cenu obvyklou vymezit i cenu trzni konstatuje judikat Nejvy3siho soudu CR
v rozsudku sp. zn. 28 Cdo 2401/2008 z 27.5.2009).
Trznim ocenénim nelze urcit hodnotu nemovitosti ¢i sluzby absolutné, ale jen interpretovat
chovani kupujicich na trhu ve vztahu k dané nemovitosti. Z logiky véci pak vzdy ptijde pouze
o subjektivni ndzor zpracovatele, stanoveny ovSem na zdklad€ znalosti a dostupnych
informaci k datu podani posudku. PfedevSim je tfeba si uvédomit, Ze nemovitost 1ze prodat
jen za tolik, kolik je n€kdo ochoten zaplatit a to bez ohledu na jeji vécnou hodnotu.

Metody stanoveni (odhadu) obvyklé ceny

1. Vécnd cena ( dle cenového predpisu)

Cenovy predpis se pokousi pomoci vécné hodnoty nemovitosti a koeficientu tipravy cen dle
polohy, trhu a vybaveni vyjadfit sou€asny trzni charakter nemovitosti. Vyslednd cena ma
charakter ceny zjiSténé. Obecné se tedy snazi reagovat na situaci trhu podle konkrétni
nabidky a poptavky v dané dobé a miste.

S ohledem na technické moznosti vyhlasky se vSak muze, pochopitelné, jednat jen o udaje
globdlni, vypovidajici o primérné hodnot¢ daného druhu staveb ve velikostné
odpovidajicich obcich ptislusného okresu. Je tedy vzdy na znalci, aby po zjiSténi ceny dle
cenového predpisu posoudil, zda v daném pripadé odpovida i obvyklé cené v
konkrétnim pripadé, a pokud tak neni, stanovil ji, pokud moZno, jinymi pouZitelnymi
metodami.

2. Analyza trhu

Vychazi se zpiimého porovnini sobdobnymi nemovitostmi. NejdostupnéjSim a
nejcastéji pouzivanym registrem je nabidka nemovitosti na specializovanych internetovych
serverech. V nich se pomérné dobfe odrdzi obecné vnimana atraktivita konkrétni lokality 1
rozvinutost trhu a nepochybné minimalné informativné reflektuji aktudlni cenovou uroven.
Zde je vSak nutné si uvédomit, ze inzerované ceny maji charakter cen nabidkovych,
ur¢enych pro pozdé€jsi vyjednavani, které zpravidla nebyvaji v pIné vysi dosazeny a po urcité
dobé& od zvetejnéni jsou i vicekrat v nabidce korigovany slevami. Naopak, nabizené ceny,
které se vyrazné odchyluji od ekonomické reality, aniz tento fakt reflektuji a reaguji na néj,
nebyvaji dosazeny vitbec a postupné jsou z nabidky staZeny, aniz by doslo k prodeji. Podle
ovétenych poznatkli se dosazena kupni cena v priméru pohybuje o 10 az 20 % nize nez
nabidkova, byla-li tato v nabidkovém procesu navrzena s ohledem na moznosti trhu.

Samotné piimé porovnani pak spoc¢iva v tom, Ze nemovitost, jejiz obvykla (trzni) cena ma
byt stanovena, je porovndna s dostatecné¢ velkym souborem obdobnych nemovitosti
(minimalné pét prvkil), které byly v nedavném case (obvykle se uvazuje s intervalem pil
roku) ve stejném, nebo podobném misté za zndmou cenu prodany, nebo je zndma cena, za
kterou jsou nabizeny. Vychazi se z pfedpokladu, Ze mezi souhrnem parametrii nemovitosti
(jeji uzitnou hodnotou, atraktivitou, technickym stavem, polohou atd.) a jeji cenou existuje
umeéra. Vycislenim odliSnosti zminénych je pak vyjadien vzdjemny pomér mezi
posuzovanou nemovitosti a jednotlivymi srovnavacimi objekty a nadslednym vypoctem je
pak mozné aproximovat piedpokladanou dosazitelnou cenu. Konkrétné tak, Zze znadma
dosazena cena (resp. cena, o niz se predpoklada, Ze bude dosazena), té které srovnavaci
nemovitosti je vydélena celkovym koeficientem odlisnosti. Cena takto vypocitana je cenou,
za kterou by méla byt prodana ocefiovana nemovitost, pokud by tato byla odvozena od



konkrétni srovnavaci nemovitosti. Tento postup je proveden u vSech srovnavacich
nemovitosti a za nejpravdépodobnéjsi vyslednou cenu je povazovan aritmeticky pramér
viech parcialn& uréenych cen. Takto uréena cena se pak miiZe tykat jak mérné jednotky (m>
obestavéného prostoru, m? podlahové plochy atp.) tak i objektu jako celku.

3._V¥nosova hodnota
Vynosovou hodnotou se rozumi schopnost nemovitosti, tj. pozemku, ¢i pozemku a stavby na
ném, vytvafet vynos. Zjednodusené lze za hodnotu takto vypocitanou povazovat jistinu
uloZenou v bance, ze které ukladateli plyne stejny urok jako ro¢ni vynos znemovitosti.
Matematické vyjadreni vynosové hodnoty pak je:

stabilizovany ro¢ni vynos+*100%

vynosova hodnota =
y urokova mira kaspitalizace v %

e urokova mira kapitalizace zde vyjadiuje rychlost navratnosti vlozené investice do té
které nemovitosti v zavislosti na jejim urceni dle prevazujiciho vyuziti

e stabilizovany ro¢ni vynos je rozdil mezi sumou dosazitelnych pi{jmd z prondjmu
nemovitosti a ndklady na jejich tvorbu

V daném konkrétnim pripadé neni pro odhad obvyklé ceny mozné pouzit Zadny z vySe
uvedenych postupii, protoze pro tuto oceflovanou nemovitost (stavba uréena k demolici
s pozemkem a zahradou) neexistuje zZadna zjistitelna databaze realizovanych prodejti a tyto
nemovitosti nejsou bézné¢ nabizeny ani k prondgjmu. Za danych okolnosti a vzhledem
k celkovému hodnoceni stavu nemovitosti (viz zavér bodu B. str. 5) znalec odhaduje trzni
(dosaZitelnou) cenu shora popsanych nemovitosti jako rozdil mezi dosaZitelnou cenou
stavebniho pozemku a zahrady (C.1) a nakladi na demolici stavajiciho objektu RD a

chléva (C.2).

C.1. Dosazitelna cena stavebniho pozemku a zahrady

Ke dni zpracovani tohoto posudku bylo v okrese Bfeclav nabizeno k prodeji osm
pozemkd, znichz sedm bylo pfimo v Mikulové, jeden pak v MuSové. Ze sedmi pozemku
v Mikulové pak znalec pro tvahu o dosazitelné cené vyloucil pozemek s pozadovanou
cenou 198 K&/m?, ktery se tykal pouze zahrady a byl mimo zastavénou ¢ast mésta. Zbyvajici
pozemky s moznym stavebné komerénim vyuzitim pak byly nabizeny v cenové relaci od
970 K¢&/m? po 1.500,-K¢&/m?, zadny z nich viak nebyl pfimo v centru obce. Vypoétem dle
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb. (platné znéni zak. 151/197Sb.), ktery je v intencich tohoto
posudku nutno brat jako orienta¢ni, provedeném v piiloze ¢. 4 pak vychazi cena 1 m?
pozemku na cca 1050 Ké&/m? S ohledem na jedné strané na lokalizaci ocefiované
nemovitosti (vybourdnim RD a chléva by vznikla proluka na okraji historického centra) a na
stran¢ druhé pak jeho velikosti, ktera neumoziniuje vystavbu komer¢niho objektu, znalec
piredpoklada dosaZitelnou cenu pozemku cca za 1.800,-K&/m?, tedy za cely pozemek o
vyméfe 625 m?

Celkem: 1.125.000,- K¢ (jedenmilionjednostodvacetpéttisic korun)
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C.2. Naklady na demolici stavajiciho objektu RD a chléva

Vypocet proveden v ptiloze €. 5 podle vymér uvedenych ve znaleckém posudku Ing. Libora
Svaciny (viz . Vychozi podklady ¢. 1) Dle této piilohy se ndklady na demolici RD ¢.p. 276,
Pod Platanem 14, Mikulov a vedlejsi stavby chléva rovnaji:

Celkem: 606.622,- K¢ (SestsetSesttisicSestsetdvacetdvé koruny)

C.3. Rozdil cen

1. Dosazitelné cena stavebniho pozemku a zahrady 1.125.000,-K¢

2. Naéklady na demolici stavajiciho objektu RD a chléva 606.622,-K¢

Celkem rozdil: 518.378,- K¢ (pétsetosmnacttisictristasedmdesatosm
korun)

D. Zavér
Na podkladé provedenych zjisténi a piredpokladi shora ucinénych
odhaduji, Ze:

vySe obvyklé (trZzni) ceny nemovitosti zapsanych na LV 86 v okrese
Breclav, obci Mikulov, k.i. Mikulov na Moravé, kde statni spravu
katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni uiad pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Breclav, ke dni 15.01.2020
ve stavu ke dni 31.10.2020 dle platnych cenovych piedpisi ¢ini cca:

500.000.- K¢ (pétsettisic K¢)

V Brné¢, dne 15.01.2020

Vypracoval:

Ing. Vladimir Provaznik



Znalecka dolozka :

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Usti n.L.
z 15.12.1992, zn. Spr. 5701/92 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Usti n.L. z 14.2.2013 zn. Spr.
5260/2012-40, kterym se znaleckd ¢innost rozsifuje o obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné, primyslové a zemédélské. Znalecky tkon je zapsdn pod pof. €. 241-01/20 znal.
deniku. Znale¢né a ndhrady nakladl uctuji dle ptilozené likvidace.

Ptilohy:

1. Vypis z katastru nemovitosti prokazujici stav evidovany k datu 13.01.2020 na LV
86 pro obec Mikulov (584649), k.u. Mikulov na Moravé (694193) v uzemnim
obvodu, kde spravu nemovitosti provadi Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Breclav (6 str.)

2. Vyftez z katastralni mapy pro k.u. Mikulov na Moravé¢ s ocefiovanou nemovitosti
(1 str.)

3. Letecky snimek nemovitosti bez ¢p/€e primyslovy objekt na pozemku p.¢. 2243/3
v k.. Oslavany (1 str.)

4. Orienta¢ni vypocet ceny pozemku dle vyhlasSky ¢. 188/2019 Sb. (4 str.)

5. Naéklady na demolici RD a chléva (2 str.)

6. Fotodokumentace (3 str.)



