ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo 6309-37/2020

rodinného domu v ulici V Novinach €.p.845 v Mistiin€ jako podklad pro insolvencni fizeni

NEMOVITA VEC: rodinny diim s pozemky na LV 907 v k.i. Mistfin

Katastralni udaje :  Kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Svatobotice-Mistfin, k.4. Mistfin
Adresa: V novinach 845, 696 04 Mistfin

VLASTNIK: 555709/1100, Nadézda Jakubi¢kova

Adresa: V Novinach 845, 69604 Mistiin

OBJEDNAVATEL: EF Insolvence v.o.s.

Adresa: U Prasné brany 1078, 110 00 Praha 1
ZHOTOVITEL: Ing. Jaroslav Fojtu
Adresa: Bilavsko 31, 768 61 Bystiice p. Hostynem
IC: 11499559 telefon: 602 750 463 e-mail: j.fojtu@seznam.cz

DIC: CZ5704152201 fax:

UCEL OCENENI: odhad obvyklé ceny jako podklad pro draZzbu (ocenéni stavajiciho stavu)

1 1250 000 Ké RD s pozemKky p.¢.638-640
e 180 000 K& pozemky p.&.870/75,1994/51
Stav ke dni: 19.3.2020 Datum mistniho Setfeni: ~ 19.3.2020
Za ptitomnosti: znalce a vlastnika
Pocet stran: 19 stran Pocet ptiloh: 10 Pocet vyhotoveni: 2

V Bystrici pod Hostynem, dne 26.3.2020 Ing. Jaroslav Fojtu




| NALEZ

[Znalecky tikol
ocenit rodinny dim ¢.p.845 v Mistiiné zapsany na LV 907 v k.u. Mistfin jako podklad pro
insolvencni fizeni

[PFehled podkladii |
1) vypisy z LV ¢.907 ze dne 12.2.2020

2) uzemni plan obce

3) ZP ¢.8633-1097/2019 ze dne 23.5.2019

[Mistopis

Obec Svatobotice-Mistiin asi 5 km JZ od Kyjova na trase Kyjov-Hodonin. V obci rozsifena
obCanska vybavenost a kompletni infrastruktura.

Ocenovana nemovitost se nachazi na Z okraji Mistfina v zon¢ pro rezidencni zastavbu po pravé
stran¢ ulice V Novindch ve stavajici fadové zastavbé - viz. situace v pfiloze.

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna pada
O trvalé travni porosty zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: X RD O byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: bytova zona O primyslova zona L] nédkupni zona
O ostatni
Piipojky: / O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl & / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. (Xl silnice II.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - zastavba RD
Pristup k pozemku: [ zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
1969/1 Obec Svatoborice-Mistiin, Hlavni 1000/113, Svatobofice, 69604 Svatobofice-
Misttin
ICelkovy popis |
Rodinny diim ¢.p.845:

Dvoupodlazni z ¢asti podsklepeny objekt se sedlovou stfechou a volnym pldnim prostorem ve
stavajici fadové zastavbé jako stfedovy. PiisluSenstvi objektu tvoii pouze zdénd vedlejsi stavba
skladu ve dvote. Objekt napojen na pfipojky vSech inzenyrskych siti do ulice V Novindch. Za
dvorem zahrady p.¢.639 a 640 ptistupné ze zadni strany z obecniho pozemku

Ostatni popis - viz. vySe citovany posudek

| RIZIKA

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 vefejné komunikace




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

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
Komentéi: - viz.LV

Ostatni rizika:
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym stavem
Komentaf: objekt se zanedbanou udrzbou, I.NP v rekonstrukci - viz. foto v ptiloze
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| OCENENT

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim ¢.p.845
| Vécna hodnota dle THU |
viz. vySe citovany posudek

UZitna plocha
Nazev UZitna plocha
130,85 m*
130,85 m*
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP 1050 = 1 050,00
Obestavény prostor - celkem: 1 050,00 m*

Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 0
Uzitna plocha (UP) [m?] 131
Obestavény prostor (OP) [m?] 1 050,00
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 35 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 35 000
Reprodukéni hodnota (RC * UP) [K¢] 4579 750
Stari rokt 50
Dalsi Zivotnost rokli
Opotiebeni % 60,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 1831 900

2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. sklad ve dvoie a venkovni upravy
viz. vyse cit. posudek

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 1831 900,00
Procento ptislusenstvi % 25,00
Vécna hodnota prisluSenstvi K¢ 457 975,00

3. Hodnota pozemkii
3.1. pozemky na LV 907




Porovnavaci metoda

viz. Vg’lée cit. posudek, obvyklou cenu odhaduji na 1 500,- K&/m? u pozemki stavebnich a 40, -

K¢&/m® u pozemkt zemédélskych.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K&
zastaveéna plocha a 638 333 1 500,00 499 500
nadvori
zahrada 640 94 1 500,00 141 000
vinice 639 411 1 500,00 616 500
Celkova vyméra pozemkii 838 Hodnota pozemkii celkem 1257 000

4. Vynosova hodnota
4.1. rodinny dium na LV 907

Obvyklé ndjemné : 10 az 12 tisic mésicné . Pti této mozné vysi ndjemného a stavebnétechnickému

stavu objektu je jeho vynosova nulova

Piehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. nijem nijem nijem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m®/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0Obytné prostory 12 000 144 000 7,50

Celkovy vynos za rok: 144 000
Vypocet hodnoty vynosovym zptlisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 4579750
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m”ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 144 000
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 95 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢&/rok 136 800
Naklady (za rok)
Dan z nemovitosti K¢&/rok 2500




Pojisténi 0,10% *RC Kc/rok 4 580
Opravy a udrzba 3,00 % *RC Kc/rok 137 393
Sprava nemovitosti 0,00% * RC K¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 144 473
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V  K&/rok 0
Mira kapitalizace % 7,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 0

5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny dim na L.V 907

Ocenovana nemovita véc
Porovnévaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK .

UZitna plocha: 130,85 m?
Zastavéna plocha: 333,00 m?
Plocha pozemku: 838,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: RD Mistiin
Popis: Prodej rodinného domu 593 m2, pozemek 90 m2 Svatobofice-Mistiin - Mistiin
2 550 000 K¢

k prodeji fadovy rodinny dim se zahradou umistény v klidné lokalité obce
Svatobortice-Mistiin, v ¢asti obce Mistfin. Jedna se o dvoupatrovy diim ve tvaru “L”
o velikosti 5+1 orientovany na JZ s velmi dobrym hospodaiskym zizemim|
vhodnym pro kutily, zahradou s ovocnymi stromy a né€kolika hlavami vinné révy.
Dlim je v plivodnim, ale udrZzovaném stavu, je napojen na veskeré IS.

Uzitna plocha: 143,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - ve stejné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu0,75
K5 Celkovy stav 0,75
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - ve stejné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a St stavu;
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena UZitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
2 550 000 143,00 17 832 0,56 9 986
Nazev: RD Mistfin
Popis: Prodej rodinného domu 50 m2, pozemek 100 m2 Svatobotice-Misttin 990 000 K¢

rodinny dim 2+1 o velikosti cca 100 m2 ve Svatoboficich — Mistfin¢.
Diim je vhodny pro rekonstrukeci.




Pozemek: 100,00 m?

Uzitna plocha: 50,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00
K3 Poloha - v podobné poloze 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany RD; Poloha - v podobné poloze; Provedeni a vybaveni - v horSim provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K¢] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
990 000 50,00 19 800 0,53 10 494
Nazev: RD Bohuslavice
Popis: Prodej rodinného domu 77 m2, pozemek 369 m2 Kyjov 2 900 000 K¢

Prodej domu 3+1 s malou zahradou v Bohuslavicich u Kyjova.
Ptizemni cihlovy nepodsklepeny diim se nachazi v klidné ¢asti obce.
Dispozice: 3 obytné mistnosti (24, 13 a 11 m2), kuchyné, veranda s francouzskym!
oknem do zahrady, koupelna (umyvadlo, sprchovy kout, toaleta).
Dim prosel v roce 2019 kompletni rekonstrukci: stiecha s izolaci, zatepleni
obvodovych stén vné i uvnitt domu, fasdda je v cen¢ v barevném odstinu na pirani
zékaznika, plastova okna a dvete, vSechny rozvody, tstfedni topeni, elektrokotel, el.
bojler, revize elektfiny a topeni, koupelna, vnitfni omitky, podlahy, interiérové
dvefte a oblozky, terénni Uipravy v okoli domu.

V obytné Casti je mozné instalovat krbova kamna (nové vyvlozkovany komin).
Napojeni na IS: elektfina (nizky tarif), obecni voda, kanalizace.

K domu patii maly dvorek a malé stupniovitd zahrada ptistupna i zezadu po obecni

ceste.
Na dvofte je pfistavba a maly klenbeny sklep.
Pozemek: 369,00 m*
Uzitna plocha: 77,00 m?
PouZzité koeficienty: nimAx
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - oceniovany RD 1,00
K3 Poloha - v lepsi poloze 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,50
K5 Celkovy stav 0,50
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,20
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - hor$i nemovitost v fad.zastavbé

0,80
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu,
Vliv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi nemovitost v fad.zastavbg;
Cena UZitna lzalocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[K&] [m?] K&/m? Kc [K&/m?]




| 2900000 77,00 37 662 0,24 9039
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 9 039 K&/m®
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 9 840 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 494 K&/m?
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Primérn4 jednotkové cena 9 840 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité veci 130,85 m?

Vysledna porovnavaci hodnota

1 287 564 K¢




REKAPITULACE OCENENI

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim ¢.p.845 1831 900,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb

2.1. sklad ve dvote a venkovni Gpravy 457 975,- K¢
3. Hodnota pozemkii

3.1. pozemky na LV 907 1 257 000,- K¢
4. Vynosova hodnota

4.1. rodinny dim na LV 907 0,- K¢
5. Porovnavaci hodnota

5.1. rodinny diim na LV 907 1287 564,- K¢

Porovnavaci hodnota 1287 564 K¢

Vécna hodnota 3 546 875 K¢
z toho hodnota pozemku 1257 000 K¢

ISilné stranky

- pomérné velkd vymeéra pozemku na lukrativnim misté obce

|Slabé stranky

- objekt ve velmi $patném ST stavu ke kompletni a nakladné rekonstrukei !!

[KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena rodinného domu zapsaného na LV 907 vcetné pozemk p.€.638,639 a 640 by se
mohla pohybovat v rozmezi 1,2 a 1,3 mil. K¢.

Obvyklou cenu pozemki p.&.870/75 a p.&.1994/51 odhaduji na &astku kolem 40,- K&/m?. P¥i
vyméie 4 747 m? to &ini 180 az 190 tisic K¢&.
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Obvykla cena
1250 000 K¢

slovy: Jedenmiliondvéstépadesattisic K¢
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.5

V Bystfici pod Hostynem 26.3.2020

Ing. Jaroslav Fojti

Bilavsko 31

768 61 Bystfice p. Hostynem
telefon: 602 750 463

e-mail: j.fojtu@seznam.cz

Znalecka doloZzka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 6309-37/2020 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nékladi Gétuji dokladem €. 6309.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 ptiloze
snimek z PM 2
situovani 3
foto 2
vypis z LV 3
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pozemky p.¢.870/75 a 1994/51
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‘nad Moravou

5 " :
“ vaase | Skalica
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I.NP

I1.NP I1.NP
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kotelna

prijezd do dvora uli¢ni pohled
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