ODHAD OBVYKLE CENY
¢islo TV-09/21

NEMOVITA VEC: 1. pozemky parc.¢. 354/3, soucasti je garaz ¢.e.171, parc.c. 354/15, parc.c.

354/28

11. id.1/4 pozemku parc.¢. 354/23
Katastralni udaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Vyskov, obec Ivanovice na Hané, k.u. Ivanovice na Hané
Adresa: Druzstevni 405/10, 683 23 Ivanovice na

Hané

OBJEDNATEL: Mgr. Tomas Gartsik,

insolven¢ni spravcee dluznika - Marie Kucerova,
Adresa: Divadelni 616/4, 60200 Brno
ZHOTOVITEL: Ing. Tomas Volek
Adresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz

DIC: CZ7003295244

UCEL OCENENI:  odhad obvyklé ceny pro uéely insolvenéniho Fizeni &.j. KSBR 24 INS
16117/2015 (ocenéni stavajiciho stavu)

Stav ke dni: 13.1.2021 Datum mistniho Setfeni: ~ 13.1.2021
Za pritomnosti: pani Marie Kucerové
Pocet stran: 18 stran  Pocet ptiloh: 7 Pocet vyhotoveni: 2,

Ve Velaticich, dne 17.2.2021



ZADANI

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Marie Kucerové zapsané na:

1. LV ¢. 1496 v k.u. Ivanovice na Hané, obec Ivanovice na Hané, okres Vyskov. Jedna se o pozemky
parc.¢. 354/3, soucasti je stavba gardze ¢.e. 171, parc.c. 354/15, parc.€. 354/28, vSe véetné soucasti a
prislusenstvi.

2. LV €. 2441 v k.. Ivanovice na Hané, obec Ivanovice na Hané, okres VysSkov. Jedna se o
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4 na pozemku parc.¢. 354/23, véetné soucasti a prislusenstvi.

Ukolem je zpracovat odhad o obvyklé cen& t&chto nemovitych véci pro Giéely zpen&Zovani majetkové
podstaty dluznika v ramci insolvenéniho fizeni, k datu provedeni prohlidky nemovité véci, tj.
k 20.7.2020. Pozadavkem objednatele je i uréeni hodnoty obydli, které¢ dluznik neni povinen vydat
ke zpenézeni, podle nafizeni vlady ¢. 189/2019 Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudi7
soucdsti vysledné obvyklé ceny.*

VYCET PODKLADU

|Zz’tkladni pojmy a metody ocenéni |

Obvykla cena

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., (ve znéni zmény ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku - se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢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 priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., (ve znéni zmény ¢. 237/2020 Sb.) o oceniovani majetku - se pro ucely
tohoto zédkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba smeénény 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 kazda ze stran
jednala informovang, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném prizkumu trhu, na némz tcastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
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hospodaistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o priméiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a primétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize ptedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné

minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

[Piehled podkladii |

a) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1496, k.u. Ivanovice na Hané ze dne 14.9.2015.

b) Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2441, k.4. Ivanovice na Hané ze dne 14.9.2015.

¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.u. Ivanovice na Hané.

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem posudku.

e) Zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni zmény ¢. 237/2020 Sb..

f) Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

g) Poznamky a nacrty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setieni.

h) Informace a sd€leni ziskana z internetovych serveri (www.obce-mesta.info, www.sreality.cz,
www.cuzk.cz), mistnich realitnich kancelati, vlastni databaze a databaze spolupracujicich
znalct.

i) Udaje o dosaZenych cenach nemovitosti podle Fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

j) Uzemni plén obce Ivanovice na Hané (https://www.vyskov-mesto.cz/ivanovice-na-hane/ds-

20450).
k) Mapa meésta Ivanovice na Hané a okoli (https://mapy.cz)
| NALEZ |
|Mist0pis |

Ivanovice na Hané je mésto v okrese Vyskov v Jihomoravském kraji, 8 km severovychodné od mésta
Vyskov na fi¢ce Hané pii dalnici D1 a Zelezniéni trati z Brna do Pierova. Zije zde pfiblizné 2 900
obyvatel.

Predmétné nemovité véci jsou situované v jizni okrajové ¢asti obce, za bytovym domem ¢.p. 405 pfi
ulici Druzstevni.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O orna puda
[ trvalé travni porosty [0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0O RD O byty O rekr.objekt &I garaze O jiné



Okoli: [l bytova zona [ pramyslova zoéna [0 nakupni zona
O ostatni
Piipojky: O/0voda 0O/ kanalizace O/ 0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD [0 Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): ¥l dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,IT1.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku: zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pies pozemKky:
354/4 Mesto Ivanovice na Hané
337/6 Me¢sto Ivanovice na Hané
[Celkovy popis
1. LV ¢. 1496, k.u. Ivanovice na Hané
PozemKky:

- parc.&. 354/3, zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 28 m? (soucasti je stavba garaze ¢.e.171),

- parc.&. 354/15, ostatni plocha o vyméfe 72 m? (pozemek je vyuzivany ve funkénim celku se stavbou
garaze, na pozemku je postavena drobna vedlejsi stavba kurniku pro slepice ve $patném technickém
stavu, bez vlivu na cenu obvyklou)

- parc.&. 354/28, ostatni plocha o vyméfe 53 m? (pozemek je vyuZzivany jako nezpevnéna piistupova
plocha do garaze)

Stavby:

- garaz ¢.e.171 (soucast pozemku parc.¢. 354/3). Jedna se o nepodsklepenou piizemni gardz s plochou
sttechou, kterd je v terénu postavena jako krajni fadovd stavba (v fad¢ dvou gardzi). Stavba ma
zastavénou plochu 28 m?. Dispozi¢né obsahuje parkovaci stani pro 1 os. automobil a sklad. Garaz je
napojena na el. energii.

Stavba je zalozena na zdkladovych pasech bez u¢innych izolaci proti zemni vlhkosti. Nosné
konstrukce jsou zdéné cihelné tl. 30 cm. Strop je s rovnym podhledem. Stfecha ploch4, krytina je
lepenkova. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Vnitini omitky jsou hladké vapenné
Stukové. Vnéjsi fasada je vapenno-cementova. Podlaha je betonova. Vrata jsou plechova dvoukiidla.
Okna jsou jednoducha ocelova. Elektroinstalace je provedena svételna a motorova.

Dle sdéleni vlastnika byla gardZ postavena v 80. letech minulého stoleti. Béhem Zivotnosti stavby
byla provadéna pouze bézna tidrzba. Novejsi je pouze okapovy zlab se svodem. Stavebné technicky
stav je pramérny.

- vedlejsi stavba (kurnik pro slepice). Jedna se o zdénou pfizemni stavbu s plochou stfechou o
zastavéné plose cca 11 m?. Stavba je ve $patném technickém stavu bez vlivu na obvyklou cenu.

2. LV ¢. 2441, k.. Ivanovice na Hané - podil id. 1/4
Pozemek:

- parc.&. 354/23, ostatni plocha o vyméfe 291 m? (pozemek je vyuzivany jako spoleéna, ¢aste¢né
Stérkem zpevnénd, piistupova plocha ke gardzim. Na pozemku je postavena polovina spolecné
studny. VSe zohlednéno v navrzené vysledné cen¢).



Dle platného uzemniho planu mésta Ivanovice na Hané se pfedmétné pozemky nachazi ve
stabilizované stavebni plose SO - plochy smiSené obytné.

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovéana v zdplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentat: - Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Kucerova Marie
Vécna bremena vznikld primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zdavazky vyplyvajici ze smluvnich ujedndni, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornén.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana

1.LV ¢. 1496

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Garaz s pozemky
podil id. 1/4

2.LV ¢. 2441

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemek id. 1/4



| ODHAD OBVYKLE CENY

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné proddvanymi vécmi, na zakladé fady hledisek, jako napt.: druhu a
ucelu véci, koncepce a technickych parametri, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskute¢nénych prodeji nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zdkladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udajt z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kanceldifemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

1. LV &. 1496

1.1. Porovnavaci hodnota

1.1.1. GariaZz s pozemky

Ocennovana nemovita véc

Zastavéna plocha: 2 8,00 m?
Plocha pozemku: 153,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.
Lokalita: ul. Druzstevni, Ivanovice na Hané
Popis: Realizovany prodej garaze a pozemkii ve stejné lokaliteé. Jedna se o obdobné nemovité

véci za sousednim bytovym domem. Garaz byla prodana bez ptistupovych pozemkd
z vefejné komunikace a bez napojeni na el. energii.
Pozemek: 153,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 04/2018 (narust cen)
1,05
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - tém&f totozna sousedni
nemovitost, ale bez el. energie 1,10




Zdroj: Kupni smlouva V-
3082/2018-712

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
50 000 K¢ 1,16 58 000 K¢
Nazev: 2.
Lokalita: ul. Zizkova, Ivanovice na Hané
Popis: Realizovany prodej vnitini fadové gardze. garaz je napojena na el. energii.
Cena za id 1/6 ¢inila 20.000.-K¢
Pozemek: 22.00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2020 1,00
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - standardni piistup z vef.

komunikace 0,80
Zdroj: Kupni smlouva V-
4029/2020-712
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
120 000 K¢ 0,80 96 000 K¢

Nazev: 3.
Lokalita: ul. Husova, Ivanovice na Hané
Popis: Realizovany prodej vnitini fadové garaze. Gardz je napojena na el. energii.
Pozemek: 22.00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 12/2019 1,00
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - standardni piistup z vef.

komunikace 0,80
Zdroj: Kupni smlouva V-
8470/2020-712
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
100 000 K¢ 0,80 80 000 K¢é

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 58 000 K¢/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 78 000 K¢/ks
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 96 000 K¢/ks

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Ve vySe uvedeném piehledu jsou uvedeny realizované prodeje obdobnych gardzi.
Po zvazeni vSech okolnosti, majicich vliv na sou¢asnou obvyklou cenu nemovitosti, uvazuji obvyklou
cenu ve stfednim pasmu upraveného cenového rozpéti tj. 78.000,-K¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
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Primérna jednotkova cena 78 000 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 78 000 K¢

2. LV ¢. 2441
podil id. 1/4

2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemek id. 1/4

Ocenovana nemovita véc

| Plocha pozemku: 291,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.

Lokalita: ul. Druzstevni, Ivanovice na Hané

Popis: Jedn4 se o sousedni pozemek parc.C. 354/22 za bytovym domem slouzici jako
pristupova plocha ke gardzim za domem. Vlastnicky podil id. 1/4 byl vydrazen za
28.000,-K¢

Pozemek: 290,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2018 (narust cen)

1,10
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - prodej id. 1/4 1,00
O e .
Zdroj: Usneseni o priklepu
V-9100/2018-712
Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
112 000 290 386 1,10 425
Nazev: 2.
Lokalita: ul. Osvoboditelt, Ivanovice na Hané
Popis: Realizovany prodej pozemk v druhu ostatni plocha. Jedna se o plochu vedle budovy|

obcanské vybavenosti €.p.657.

Pozemek: 60,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2020 1,00
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné mensi vyméra, nejednalo

se o prodej podilu 0,80
Zdroj: KS V-1031/2020-712
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K¢&/m?] Kc [K&/m?]
20 000 60 333 0,80 266
Nazev: 3.
Lokalita: ul. Stara ¢tvrt’, Ivanovice na Hané
Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ostatni plocha, vedle RD ¢.p. 381.
Pozemek: 81,00 m?
Pouzité koeficienty: ET‘

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2019 1,00
K2 Uvaha zpracovatele ocenéni - vyrazné mensi vyméra, nejednalo

se o prodej podilu 0,80
Zdroj: KS V-360/2019-712
Cena [K(¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
[m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

24 300 81 300 0,80 240
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 240 K¢&/m?
Primérn4 jednotkova porovnavaci cena 310 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovndvaci cena 425 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Ve vyse uvedeném pichledu jsou uvedeny realizované prodeje obdobnych pozemki v dané lokalité.
Po zvéazeni vSech okolnosti, majicich vliv na soucasnou jednotkovou obvyklou cenu nemovitosti,
uvazuji obvyklou cenu ve stiednim pasmu upraveného cenového rozpéti na 310,-K&/m? tj. 90.210,-
K¢ za celek.

A obvyklou cenu spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/4 po zaokrouhleni na 22.000,-K¢.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku
Primérn4 jednotkova cena 310 K&/m?
Vyméra pozemku 291,00 m?
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny 90 210
podil
*1/4 = 22 552,50
Vysledna porovnavaci hodnota — po zaokrouhleni 22 000 K¢




| ODUVODNENI

1. LV ¢. 1496

1.1. Porovnavaci hodnota
1.1.1. Garaz s pozemky 78 000,- K¢

LV ¢. 1496 - Obvykla cena
78 000 K¢

slovy: Sedmdesatosmtisic K¢

podil id. 1/4

2. LV ¢. 2441
2.1. Porovnavaci hodnota
2.1.1. Pozemek id. 1/4 22 000,- K¢
LV ¢. 2441 - Obvykla cena
22 000 K¢
slovy: Dvacetdvatisic K¢
Porovnavaci hodnota 100 000 K¢

|K0mentzi1“' ke stanoveni vysledné ceny |
Pro navrzeni vysledné obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci byla pouzita srovnavaci metoda
ocenéni. Vzhledem k charakteru oceniovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim tato
metoda nejlépe popisuje jejich hodnotu.
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ZAVER
Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, investi¢énim
moznostem v daném regionu, potencidlnim konkurenénim objektim, zohlednénim vySe
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji obvyklou cenu
nemovitych véci:

1. LV ¢ 1496 v k.a. Ivanovice na Hané, obec Ivanovice na Hané, okres Vyskov. Jedna se o
pozemKky parc.¢. 354/3, soucasti je stavba garaze ¢.e. 171, parc.c. 354/15, parc.¢. 354/28, vSe
vietné soucasti a prislusenstvi.

2. LV ¢&. 2441 v k.. Ivanovice na Hané, obec Ivanovice na Hané, okres VySkov. Jedna se o
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 1/4 na pozemku parc.¢. 354/23, vcetné soucasti a
prisluSenstvi.

Obvykla cena
100 000 K¢

slovy: Jednostotisic K¢

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1

KONCESNI LISTINA
Vydal: Magistrat mésta Brna - Zivnostensky ttad
Cislo jednaci: K/38130/04
Dne: 10.3.2004
Predmét podnikani:
Ocenovani majetku pro véci nemovité ICO: 708 96 461.
Certifikovany odhadce pro ocenovani nemovitych véci €. 207/132/CON/2016 s platnosti do

31.3.2021.
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SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 priloze
Vypisy z KN 6

Kopie katastralni mapy 1
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