ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 25-21

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis piredmétu znaleckého posudku

Pozemek parc.c. 244 jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 4268, k.u. Bohuslavice u Kyjova,
obec Kyjov, okres Hodonin.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
telefon: 724256828
e-mail: volek@odhady-posudky.cz
IC: 70896461 DIC: CZ7003295244

Z.adavatel: GAUTE as.
Lidicka 26
60200 Bmo
éislo jednaci: KSBR 47 INS 10423/ 2019.

Pocet stran: 24 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: 1

Podle stavu ke dni: 8.52021 Vyhotoveno: Ve Velaticich 18.5.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovite véci ve vlastnictvi pani Vladimiry Kyclerove zapsané na LV ¢.
1713 v k.u. Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okres Hodonin. Jedna se o spoluvlastnicky podil o
velikosti 1d. 1/2 na pozemku parc.¢. 244 jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 4268, vie véetné soucasti
a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cens téchto nemovitych véci pro udely zpendZovani
majetkoveé podstaty dluznika v ramci insolvencéniho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dmi prohlidky
nemovité veci, tj. k 8.5.2021.

Objednatel nepoZaduje, aby soucasti ocenéni bylo 1 uréeni ceny zjisténe dle § 1c, vyhl.¢. 488/2020
Sb..

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

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny pro potireby zpenézeni v insolvencnim rizeni sp. zn. KSBR 47 INS
10423 / 2019 (ocenéni stavajiciho stavu)

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem nebyly znalci sdeleny Zadné zavazné skute¢nosti majici vliv na piesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 08.05.2021 za pritomnosti pani Kyclerove.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdrojua dat a jejich popis

a) Informace ziskane nahliZzenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypiszkatastru nemovitosti LV ¢. 1713, k.i. Bohuslavice u Kyjova ze dne xxxxxxx.2021.

c¢) Kopie snimku =z Kkatastralni mapy pro ki  Bohuslavice u Kyjova
(https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

e) Fotodokumentace poiizena znalcem na mistnim Setieni.

f) Vyhlaska MF ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku.

g) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelaii a internetoveho serveru
www sreality.cz.

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

i) Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych servert (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/)



7)  Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/)

k) Uzemni plan obee Kyjov (https://www.mestokyjov.cz/uzemni-plan-kyjov/d-19570).
1) Informace o zaplavovém uzemi (https://www.edpp.cz).

m) Informace z verejného registru pudy - LPIS (http://eagri.cz/).

n) Informace poskytnuté spoluvlastnikem pani V. Kyclerovou na mistnim Seti'eni.

2.2. Vérohodnost zdroje dat

Obecné predpoklady a omezujici podminky provedeného ocenéni

Zpracovatel prohlasuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci bylo vypracovano v souladu s nasledujicimi
piedpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohledriuje vSechny jemu znameé skutec¢nosti, kter¢ by mohly ovlivnit
dosazene zaveéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neruc¢i za piedlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladi a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodne a spravne a nebyly tudiZ z hlediska jejich piesnosti a uplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovida za piipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doslo po piedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daneho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro potieby zpenéZeni majetkoveé podstaty
dluznika v ramci insolvenéniho fizeni.

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zakon &. 526/1990 Sb., o cenach (dale jen
,zakon o cenach*), jeho provadici vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o plisobnosti organti CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zakona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podlehajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uverejnéni v piisluSnéem
veéstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uverejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zakont.

Ocenovani majetku upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nekterych
zakoni (od 1.1.2021 zména ¢. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, ktera uréuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je u¢inna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zakladnich cen a koeficientii zmény cen
staveb, které jsou ve své podstate koeficienty zohlednujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miZeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penézni ¢astku, ktera je sjednana pii nakupu a prodeji podle
ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zalezitosti jako hospodaiska soutéZ a regulace cen,
nebo je uréena podle zvlastniho piedpisu k jinym uceltim neZ k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodarske soutéZe a hospodarskeho postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo zhlediska uziti
porovnatelneho nebo vzajemné zastupitelnéeho zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a
kupujicimi, kteii jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitaloveé nebo personalné nezavisli na daném
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trhu, ktery neni ohroZen uéinky omezeni hospodarske soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiskeho postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych nakladt a
piimeiencho zisku.

b) zakon ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku.
Obvykla cena se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera 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. Piitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomeéri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozumeji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, ditsledky piirodnich ¢1 jinych kalamit. Osobnimi
pomery se rozumeéji zejmeéna vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupyjicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k mim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Piitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlivody pro neurceni obvykleé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trini hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., v aktualnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku - 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 kazda ze stran
jednala informovane, uvazlive a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro uéely tohoto zakona
rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemne nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
castka, za kterou by meél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivii mez
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patiicném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realné pouZitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
promeénliva v ¢ase a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace financni politiky a soukromeho podnikani. Pouziti metod a zpiisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trZni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:
Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena veci sniZzena o piimérene opotiebeni odpovidajici
opotiebeneé véci stejneho staii a piimeiené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozZno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asove hodnoty penéz a relativniho rizika investice".



Vynosovou hodnotu si 1ze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovene urokoveé sazbé ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovite veéci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)
Metoda je zaloZena na porovnani predmeétné nemovite véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné

minulosti na trthu realizovany, jsou znamé a ze ziskane informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotne stavby ¢1 souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonii ¢. 121/2000 Sb.,
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb..
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3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZena na porovnani
piedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavneé minulosti na
trhu realizovany a jsou zname. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodeji
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serveri  https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cenach ze sbirky listin.

3.2. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Kyjov, k.. Bohuslavice u
Kyjova
Adresa nemovité véci:  Bohuslavice 4268, 697 01 Kyjov

Vlastnické a evidencni udaje

Vladimira Kyclerova, Bohuslavice 4268, 696 55 Kyjov, LV: 1713, podil: 1 /2

Dokumentace a skutecnost

Uplna a spolehliva dokumentace nebyla predloZena, proto zpracovatel v den technické prohlidky
nemovitost zameiil laserovym meiidlem Leica DISTO A3, provedl technickou fotodokumentaci a

popisy.

Mistopis

Kyjov je mésto v okrese Hodonin v Jithomoravském kraji na fece Kyjovce, 25 km jihozapadné od
Uherského Hradisté. Je obklopeno Kyjovskou pahorkatinou, severné od mesta se rozprostira pohoii
Chiiby. Zije zde piiblizné 11 tisic obyvatel. Piedmétny rodinny diim je situovany v mistni Gasti
Kyjova s nazvem Bohuslavice. Vzdalenost nemovitosti od spravniho centra mésta Kyjova je asi
4,3km, autobusova zastavka MHD a vlakova stanice jsou ve vzdalenosti cca 320 m.



Situace
Typ pozemku: [¥] zast. plocha [J ostatni plocha [J orna ptuda
[ trvalé travni porosty [J zahrada [ jiny
Vyuziti pozemk:.  E RD [ byty [J rekr.objekt [J garaze [ jiné
Okoli: Xl bytova zona [ priumyslova zona [J nakupni zona
O ostatni
Piipojky: X /O voda [ /[ kanalizace O/ 0O plyn
vet. /vl & /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [0 MHD & Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. . X silmice II.,III.t1.
Poloha v obci: okrajova cast - zastavba RD
Piistup k pozemku [ zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
Parc.¢. 229/1 Mésto Kyjov

Celkovy popis nemovité véci
Pozemek:

- parc.é. 244, zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 237 m?, soucasti je rodinny dtun ¢.p. 4268 a
pristavba skladu s kotelnou. Nezastavéna cast pozemku je vyuzivana jako mensi oplocena zahrada.
Pozemek je svazity se zapadni orientaci, ucelencho piiblizné lichobéZnikového tvaru.

Stavba:

- rodinny dum c.p. 4268, soucast pozemku parc.c. 244.

Jedna se o samostatné stojici nepodsklepeny rodinny dium, ktery ma jedno nadzemni podlazia phadni
prostor pod sedlovou stiechou. RD je napojen na vodu z fadu, kanalizaci do fadu a el. NN.
Dispoziéni feSeni: zadveii, chodba, koupelna s WC, prichozi kuchyne, prichozi obyvaci pokoj,
loZnice na uliéni strang, pokoj na strané do zahrady.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
1.NP

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

zadveii 1,88 m? 1,00 1,88 m?



chodba 4,43 m? 1,00 4,43 m?

koupelna s WC 6,59 m? 1,00 6,59 m?

kuchyné 7,92 m? 1,00 7,92 m?

obyvaci pokoj 13,70 m? 1,00 13,70 m?

loznice 15,93 m? 1,00 15,93 m?

pokoj 16,13 m? 1,00 16,13 m?

66,58 m?*
66,58 m?*
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nézev Zastavéna plocha [m?]  vyska
1.NP 88,00 2,40 m
88,00 m?

Obestavény prostor (informativneé)
Obestaveény prostor - celkem: 343,20 m?

Stavebné konstrukéni charakteristika:

Zaklady bez ucinnych izolaci proti zemni vlhkosti. Nosne konstrukce jsou ze smiseneho zdiva (palena
cihla, kotovice, kamen). Stropni konstrukce jsou tramové s rovnym podhledem. Stiecha je sedlova,
krov je dievény, krytina z plechovych sablon. Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu.
Vnitini omitky jsou hladke vapenne stukove. Vnéjsi fasada chybi. Podlahy jsou laminatoveé plovouci
a z keramicke dlazby. Okna jsou plastova s dvojsklem. Dvere vchodové jsou plastove, interiérove
jsou plné nebo prosklene do ocelovych zarubni. Vytapéni je tstiedni radiatory z kotle na tuha paliva.
Elektroinstalace je provedena svételna a motorova. Rozvody vody jsou provedeny teplé 1 studene.
Ohiev TUV pomoci el. bojleru. Kanalizace je dle sdéleni svedena do fadu. Hygienicke vybaveni tvoii
umyvadlo, vana, splachovaci WC. Kuchyn je vybavena linkou a spotiebiéi (vybaveni kuchyné neni
soucasti obvykle ceny). Ostatni vybaveni chybi.

Stafi a technicky stav

Rodinny diam byl dle sdéleni postaven pocatkem 20. stoleti. V roce 2008 byla provedena posledni
rozsahlejsi rekonstrukce (stieSni krytina, koupelna, kuchyne, plastova okna, podlahy, radiatory).
Konstrukce krovu je ve zhorseném stavu. Soucasny stavebné technicky stav je primérmy.

Prislusenstvi a soucasti:

- vedlejsi stavba kotelny (zdéna se sedlovou stiechou, s propadenym stropem, ve zhorSeném stavu),
vedlejsi stavba skladu (zdéna pristavba z roku 2008 s plochou stiechou, v dobrém technickém stavu)

- venkovni Upravy standardniho rozsahu (oploceni, branka, zpevnéne plochy, piistiesek posezeni,
piipojky IS)
- soucasti pozemku jsou okrasné trvale porosty malého rozsahu.

Stavebné technicky stav venkovnich uprav je primérny. Veskeré piislusenstvi a soucasti jsou
zohlednény v navrZene vysledné obvyklé cené.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
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NE Piistup k nemovite véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém tuzemi

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finanéni a pravni omezeni
Komentai:
NaLV ¢ 1713 ki Bohuslavice u Kyjova ze dne 17.5.2021 jsou uvedeny ndsledujici omezeni,
pozndmky a_jiné zapisy:

e Zastavni pravo exekutorskeé podle § 69a exekucniho radu

e Zastavni pravo smluvni

e  Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

e Zahajeni exekuce - Kyclerova Vladimira
Shora uvedenad omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmétu prodeje v ramci
insolvencniho rizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviuiji hodnotu
nemovitosti.
Vécna bremena vznikla primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichs existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu = katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né -pracovatel nebyl Zadnou osobou
upozornen.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Vypocet porovnavaci hodnoty

V souladu s definici obvyklé ceny se obvykla cena urcéuje vyhradné porovnanim jako statisticke
vyhodnoceni nejcastéy se vyskytwjiciho prvku v daneé mnozine skute¢né realizovanych cen stejneho,
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vyloucenim mimoiadnych okolnosti trhu. Mnozina
prvki je stanovena z historickych cen za piiméreny ¢asovy usek (prodeje jiZ probéhly).

Rodinny dum s pozemkem

UZitna plocha: 66,58 m*
Obestavény prostor: 34320 m’
Zastavéna plocha: 88,00 m?
Plocha pozemku: 237,00 m*

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouZita metoda porovnani na zakladé standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spociva v tom, Ze z databaze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je odvozena jednotkova trzni cena (napi. za ks jako celek, m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérna, minimalni a maximalni, je potom piepoftena na
jednotkovou cenu objektu; po vynasobeni vymeérou objektu je potom ziskana jeho porovnavaci
hodnota.



V daném piipadé je provedeno porovnani na zakladeé uzitné plochy nemovitosti, za piedpokladu
zohlednéni jednotlivych ukazatell, které ovlivimyji dosazZitelnou prodejni cenu (umisténi v lokalité,
obcanska vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné technicky stav nemovitosti, pozemkove zazemi,
atd.).

Jako podklady byly pouzity tidaje o realizovanych prodejich ze serveru (https://profi.valuo.cz/,
https://ikarus21.cz/). Podle téchto podkladi byly v uplynulé dobé zobchodovany v oblasti, kde se
nachazi ocenlovana nemovitost tyto nemovitosti:

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 5

Lokalita: Bohuslavice 4047, Kyjov, okr. Hodonin,

Popis: Nabizime Vam k prodeji rodinny dim 2+1 v obci Bohuslavice u Kyjova o celkové plose
600m2. Diim je ur¢en k rekonstrukci, 1ze upravit jako trvalé bydleni nebo jako vikendoveé
sidlo k chalupaieni. K domu nalezi dvorek, zahrada. Dim ma k dispozici veskeré IS.

Pozemek: 600,00 m?

UZitna plocha: 75,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - obdobna UP 1,00

K3 Poloha - stejna lokalita 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobne 1,00

K5 Celkovy stav - horsi 1,10

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkove zazemi 0,95 Zdroj: Valuo.cz, cena V-

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stovnatelny RD 1,00 5463/2020-738
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 15.6.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
750 000 75,00 10 000 1,05 10 500

Nazev: 2.

Lokalita: Bohuslavice 4211, Kyjov, okr. Hodonin

Popis: Samostatné stojici rodinny dim dispozice 5+1 je wmistén do ulicni obytné zastavby v

okrajové casti obce Kyjov, mistni ¢asti Bohuslavice. Vstup na pozemek je z jihovychodni
strany, z veiejné komunikace. Dim je napojen na tyto IS: elektiina, plyn, vefejny vodovod g
kanalizaci. Dtim je vytapén kamny na tuha paliva v kombinaci s plynovymi a el. piimotopy.
V soucasnosti jsou viechny moznosti nefunkéni. Vsechny prostory v domé jsou vyuzivany K
bytovym uceliim jako jedna bytova jednotka. Dtim je obdélnikového ptidorysu, patrovy,
nepodsklepeny, s vestavénym obytnym podkrovim. Stiecha sedlova, krytina z betonovychl
tasek. Celkova rekonstrukce piivodniho domu probéhla v roce 1996. Diim byl po dobuyl
wivani bézné udrzovan, v poslednich 4 letech neni dfun obydlen. Dispozi¢ni ifeseni
domu:1.NP: chodba, sauna, koupelna s WC, obytna mistnost s krbem, piistup do 2.NP po
schodisti. V trovni 1.NP je klenbovy sklipek piistupny z venkovniho ochozu, taktéz
sklad.2.NP: chodba, obytny prostor, kuchyneé, pokoj, loznice a piislusenstvi, z venkovniho
ochozu vstup do zemniho sklepa (cca 3,5 x 2,0m).Podkrovi: 2 mistnosti, z jedné vstup nal
venkovni terasu. Zastavéna plocha domu: 8 1m2. Pozemky celkem 2071m?2 .

Pozemek: 2 071,00 m?
Obestavény prostor: 495,00 m*
UZitna plocha: 139,00 m?



Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 01/2021 1,00

K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,20
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - horsi 1,20 Zdroj: Valuo.cz, cena V-
K6 Vliv pozemku - vyrazne vétsi pozemek 0,80 5601/2020-738
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stovnatelny RD 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.11.2020 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
1 300 000 139,00 9353 I°15 10 756
Nazev: 3.
Lokalita: Bohuslavice 4095, Kyjov, okr. Hodonin
Popis: Piizemni rodinny dtim o dispozici 3+1 v klidne ulici v Bohuslavicich u Kyjova. Diim

ma zadverti, prostornou chodbu, tii pokoje, kuchyn, spiZ, koupelnu s vanou a WC, a

chodbou na dvir. Na ném se nachazi vinny sklep a dilna. IS: Elektiina 220/380V,
voda ze studny (piipojka u domu), plyn, kanalizace. Na domé probéhla castecna
rekonstrukce (Castecné plastova okna, koupelna), vytapéni topidly WAF, ohi'ev vody]
bojler. Plocha zastavéna: 180 m2 UZitna plocha:150*0,75=113m2 Plocha

pozemku:497 m2.
Pozemek: 497,00 m?
UZitna plocha: 113,00 m?

Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 08/2020 1,00

K2 Velikosti objektu - nepatrne vétsi 1,05

K3 Poloha - stejna lokalita 1,00

K4 Provedeni a vybaveni - obdobné 1,00 ,

K5 Celkovy stav - nepatmneé horsi 1,05 Zdroj: Www.cenovamapa.cz,

K6 Vliv pozemku - nepatiné veétsi pozemkove zazemi 0,95 V-3405/2020-738

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - stovnatelny RD 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
1 420 000 113,00 12 566 1,05 13 194
Nazev: 4.
Lokalita: Bohuslavice u Kyjova ¢.p. 4302, Kyjov, okr. Hodonin
Popis: Nabizime k prodeji piizemni RD 4+1 v Bohuslavicich u Kyjova. Uli¢ni Sife domu je

12 m, je castecné podsklepen a nachazi se v okrajove Casti obce. Na obytnou ¢ast
domu navazuje navrati a dilna. Navrati 1 s dilnou jsou piistupné z boc¢ni ulice.
Navratim se dostanete piimo na uzavieny dvtr, ktery je pristupny 1 piimo z domu. Ze
dvora je piistup na mensi zahradu (170 m2), ktera je mirné svazita. Na dvoie se dale
nachazi mensi hospodarska mistnost (chliv). Celkova vyméra pozemku v¢. zastavéné
plochy je 468 m2. IS — kotel na tuha paliva, el. 220/380, voda obecni, kanalizace,
plyn dotaZen. Dispozice: Obytna ¢ast - 3 pokoje do ulice, zadveii, mensi hala,
kuchyné, koupelna, spajz, pokoj do dvora, WC.
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Pozemek: 468,00 m?
UZitna plocha: 158,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2021 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi UP 1,20
K3 Poloha - stejna lokalita 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - obdobne 1,00 : :
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00 Zdroj: www.valuo.cz, cena
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkove zazemi 1,00 V-363/2021-738
K7 Uvaha zpracovatele ocensni - rozsahlejsi vedlejii stavby
0,90
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢/m? Kc [K&/m?]
2 000 000 158,00 12 658 1,08 13671

Uvedené koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi oceriovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSIJe mensi neZ 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 10 500 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 12 030 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 13 671 K¢&/m?

Z duvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vyse uvedeného srovnani vyplyva, Ze po korekci sjednanych cen koeficienty odliSnosti lze
konstatovat, ze dosahované ceny obdobné koncipovanych RD se pohybuji v rozmezi 10.500,- K&/m?
az 13.671,- K&/m?®. Po zvazeni viech okolnosti, majicich vliv na hodnotu nemovitych véci, uvazuji
obvyklou cenu pro stavajici stav ve stiednim pasmu upraveného cenového rozpéti na 12.030,-Ké&/m?.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primeérna jednotkova cena 12 030 K¢/m?
Celkova uzitna plocha ocenované nemovité véci 66,58 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 800 957 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 800 957 K¢
Obvykla cena 800 000 K¢

Silné stranky
- ¢astecna modernizace domu z roku 2008

Slabé stranky
- malé pozemkove zazemi, konstrukcni provedeni domu ze smisSeneho zdiva, absence fasady,
omezeny piijezd po uzké komunikaci, absence garaze, omezené parkovani v okoli domu.
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro navrZeni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklée
ceny" uvedene v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméne nékterych zakoni
(zakon o ocenovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajiim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cend (trzni hodnot?) spoluvlastnického podilu id.
1/2 nemovitych véci, jako podklad pro ucely zpenézZeni v ramci insolvenéniho fizeni.

Komentar k ocenéni spoluvlastnického podilu

V listopadu 1. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadett CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN &.
11", ktery mimo jiné 1feSi situaci pi1 ocenovani spoluvlastnickych podild. Zdroj:
http://www.azoposn.cz/doku. php?id=znalecke standardy:start.

Obvykla cena spoluvlastnickeho podilu by neméla byt rovna aritmetickému podilu z celkove obvykle
ceny nemovité véci, protoZe kupujici je omezen ve vykonavani svych vlastnickych prav dal$imi
spoluvlastniky, poptf. nemiize nemovitou véc vitbec realné uzivat (napi. rodinny dtum s jednim bytem,
bytova jednotka). Vliv na obvyklou cenu spoluvlastnického podilu ma typ nemovité véci a vyse
spoluvlastnickeho podilu.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny idealni 1/2 spoluvlastnického podilu na ocenovanych
nemovitych vécech je obvykla cena nemovitych véci jako celku, v daném piipadé 800.000,- K¢.
spoluvlastnicky podil o velikosti 1d. 1/2 aritmetickym vypocétem ¢ini 400.000,- K¢.

Na zakladé vyse uvedeného jsem nazoru, Ze sniZeni obvyklé ceny pro piipad prodeje
spoluvlastnického podiluid. 1/2 muZe ¢init 20%.

Obvykla cena podiluid. 1/2 nemovitosti:

400.000,- K¢ x 0,80 (-20%) = 320.000- K¢.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledka analyzy

Byla provedena analyza trhu s obdobnym typem nemovitych véci v dané lokalité. V tomto znaleckém
posudku je provedeno porovnani 4 sjednanych cen obdobnych nemovitych véci, proto se tak v
souladu s § 2 zak. ¢. 151/1997 Sb v platném znéni (zmena ¢. 237/2020 Sb.) jedna o cenu obvyklou.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Vladiniry Kyclerove zapsane na LV ¢.
1713 v k.u. Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okres Hodonin. Jedna se o spoluvlastnicky podil o
velikosti id. 1/2 na pozemku parc.¢. 244 jehoz soucasti je stavba bydleni ¢.p. 4268, vie véetné soucasti
a prisluSenstvi.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cens tchto nemovitych véci pro udely zpendZovani

majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencéniho fizeni. Ocenéni je provedeno ke dmi prohlidky
nemovité veci, tj. k 8.5.2021.
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6.2. Odpovéd’

Vzhledem k stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych veéci, investicnim
moznostem v daném regionu, potencialnim konkurenénim objektim, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit urcuji:

obvyklou cenu spoluvlastnického podilu id. 1/2 nemovitych véci - pozemku parc.c. 244 jehoz

soucasti je stavba bydleni ¢.p. 4268, k.u. Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okres Hodonin,
veetné soucasti a prislusenstvi, k datu ocenéni 8.5.2021, po zaokrouhleni na:

320 000 K¢

slovy: Tiistadvacettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.1713 8
Kopie katastralni mapy ze dne 17.5.2021 1
Fotodokumentace ze dne 8.5.2021 2

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné. Znaleéné a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 20210080.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajskeho soudu v Ostrave ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti.

Prohlasuji v souladu s ust. § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ve znéni zakona ¢. 139/2015 Sb., Ze tento
znalecky posudek ma vSechny zakonem poZadovane nalezitosti a jsem si
védom nasledkt védomé nepravdiveho znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 25-21 evidence posudk.
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