ZNALECKY POSUDEK

Cislo: 3912 - 28/2020

OCENENi NEMOVITOSTI PRO UCELY DRAZBY

ve smyslu §2, odst. 1 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjSich predpist a dle zakona €. 26/2000 Sb.

Pozemek, parc.¢.698, jehoz soucasti je dim ¢.p.4211 a navazujicim pozemkem na

parc.8.1479-zahrada v k.a.Bohuslavice u Kyjova obec: Hodonin

LV¢E. 43

if

Uliéni pohled Boéni pohled

Obvykla cena: 1200 000 K¢

UCEL OCENENi:
Budouci prodej nemovitosti v drazbé podle zakona 26/2000Sb. Insolvenéni fizeni: KSBR 52 INS 26114/2019 |
OBJEDNATEL: ZHOTOVITEL:
GAVLAS, spol. s r.0. Ing. FrantiSek Dobias tel: 518120115
Politickych véziu 21, 110 00 Praha 1 Perunska 46, 695 04 Hodonin

Datum mistniho Setfent: | 12.10.2020 | Datum zpracovani:|  15.10.2020 |
Poget stran celkem: 14 Poget vyhotoveni: 2 Poget priloh: 4 |

Vyhotoveni €. l
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Predmét ocenéni

Prfedmétem ocenéni je nemovitost:

Pozemek, parc.¢.698, jehoz soucasti je dim ¢.p.4211 LV €. 43 pro k.u. Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okr.Hodonin

Zakladni informace o nemovitosti:

Néazev pfedmétu ocenéni: Rodinny dim, véetné prislusenstvi

Adresa pfedmétu ocenéni: Bohuslavice, ¢.p. 4211, Kyjov

Prehled pozemku: parc.C. 698 zastavéna plocha a nadvofi 258 m?
parc.¢. 1479 zahrada 1813 m?

Zjisti se:

Obvykla cena id. 1/1 podilu nemovitosti

podle stavu ke dni 12.10.2020.

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.10.2020 za pfitomnosti p. Michala Babika. Do pfizemni ¢asti domu nebyl umoznén vstup s
odkazem ze od vstupnich dvefi nejsou k dispozici kliCe. Pouze jedna mistnost se samostatnym pfistupem z ochozu, s vyuzitim jako sklad, byla
pfistupna. Do obytné ¢asti |.NP ani do klenbového sklepa v urovni pfizemi nebyl znalci umoznén vstup. Popis dispoziéniho uspofadani tohoto
podlazi je tedy proveden zprostfedkované, podle dostupnych podkladl a podle sdéleni p. Babika.

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku:
- vypis z katastru nemovitosti Katastralniho Ufadu pro Jinomoravsky kraj, Cesky Gfad zeméméficky a katastralni - SCD pro LV &.43 k.0.
Bohuslavice u Kyjova ze dne 22.11.2019.

- vykresova nebo jina dokumentace, tykajici se ocefiované nemovitosti nebyla k dispozici

- kolaudaéni rozhodnuti nebo jiny doklad o st&fi domu nepfedloZeno

- kopie katastralni mapy a jiné mapové podklady

- informativni zakres siti elektro E.ON Ceské Budgjovice v lokalité Bohuslavice u Kyjova

- detailni zakres plynarenského zafizeni GasNet, s.r.o. v lokalité Bohuslavice u Kyjova

- izemné planovaci informace o podminkach vyuZivani izemi a zmén jeho vyuZiti M&U Kyjov, v lokalité Bohuslavice u Kyjova
- vyjadreni k existenci siti Veolia Energie CR, a.s., v lokalité Bohuslavice u Kyjova

- znalecky posudek 28/2019 znalkyné Ing. Jitky Koluchové pro EXU Brno -mésto

- ZjiSténi na misté samém pfi prohlidce nemovitosti a okoli

Vlastnickeé a evidenéni udaje

Doklad: LV €. 43, k.U.Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okr.Hodonin
Druh vlastnictvi Viyhradni
Vlastnici: Michal Babik, Bohuslavice, ¢.p.4211, 696 55 Kyjov Podil: 111

Vécna prava, slouzici ve prospéch nemovitosti:
bez zapisu

Vécna prava, zatéZujici nemovitost, véetné souvisejicich udaju:
Zastavni pravo smluvni
Zakaz zcizeni a zatizeni vSe bez vlivu na obvyklou cenu nemovitosti

Plomby a upozornéni bez zapisu
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Nabyvaci tituly a jiné podklady
Smlouva darovaci

CELKOVY POPIS NEMOVITE VECI
Pozemek, parc.¢. 698, jehoz soucasti je rodinny diim €.p.4211 s prisluSenstvim a navazuijici parc.¢. 1479 ve funkénim
celku, zapsany na LV €. 43 pro k.u. Bohuslavice u Kyjova, obec Kyjov, okr. Hodonin.

Poloha nemovitosti:

Rodinny diim ¢€.p.4211, parc.¢. 698, je umistén do bézné, ulicni obytné zastavby v okrajové Casti zastavéného Uzemi obce Kyjov, mistni ¢asti
Bohuslavice, jako voIné stojici. V misté je vesmés zastavba rodinnych dom( nebo mensich Zivnostenskych provozoven. Vzdalenost nemovitosti
od spravniho centra mésta Kyjova je asi 4,3km, autobusova zastavka MHD je ve vzdalenosti 350 m. Vlakova stanice ve vzdalenosti 1,5km.

Vstup na pozemek je z jihovychodni strany, z vefejné komunikace v mistniho charakteru. Ta navazuje na prljezdni komunikaci asi po 300m.
Pristup k hlavnimu domovnimu vstupu je pfes predzahradku, podél levého titu. Viastni vstup je v zadnim praéeli domu. Dim je napojen na
vnéjSi nadzemni NN elektro rozvody, vefejny vodovod a kanalizaci. Inzenyrské sité probihaji pobliz zastavby. K domu nalezi stavebni pozemek,
zastavény rodinnym domem a vedlejSimi stavbami.

Plochu mimo zastavbu tvofi dvir a zahradka. Na obé bo¢ni hranice navazuji soukromé pozemky. Na zadni hranici navazuje nezpevnéna
cesta.ve vlastnictvi Mésta Kyjova.

Zakladni popis:

Rodinny ddim je obdélnikového plidorysného tvaru, je patrovy, nepodsklepeny, s vestavénym obytnym podkrovim. Ma sklonitou, sedlovou
stfechu. Ddm je uzivan jako jedna bytova jednotka. Hlavni vstup do domu je ve dvornim praceli ze dvora. Stafi domu se nepodafilo objektivné
zjistit, celkova rekonstrukce (pfestavba) pivodniho domu se uskutecnila v roce 1996. Dim byl po dobu uzivani bézné udrZovan, v poslednich
Ctyfech letech vSak neni dim obydlen a jeho Udrzba je prakticky nulova. Soucasti rekonstrukce byla vyména krovu s vestavbou podkrovi,
pfistavba smérem do dvora s rozsifenim kuchyné ve II.NP (di 16m2 zast. plochy), byly provedeny veskeré rozvody zdravotechniky a elektro,
nové podlahy, rovnéZ nové zafizovaci pfedméty v koupelné, véetné povrchovych Uprav v interiéru celého domu, nova fasada a vyména oken a
interiérové upravy.

Svislé konstrukce jsou v pfizemi ze smiSeného zdiva, pravdépodobné z kamene, patfe jsou stény zEasti rovnéz ze smiSeného zdiva, paleného
i nepaleného, s vnitfni i vnéj§i vapennou omitkou. Strop nad pfizemim i patrem je dfevény, trdmovy, vesmés s omitanym, vodorovnym
podhledem. V jednom pokoji II.NP je trdmovy strop s viditelnymi tramy. Sklep v Urovni pfizemni ¢asti tvofi valena, cihelna klenba. Sklep je mirné
zapustény pod Uroven okolniho terénu a pfistupny po schodech. Stfecha domu je sedlova, s dfevénym, zateplenym krovem, podkrovni mistnosti
a schodistovy prostor jsou zastropeny SK podhledem. Krytina je z betonovych taSek na latovani. Klempifské konstrukce jsou z pozinkovaného
plechu. Podlahy v obytnych mistnostech, na chodbé v kuchyni a v obou pokojich tvofi vesmés lino nebo dievéna lakovana dlazka. V kuchyni,
koupelné a WC je keramicka dlazba. V koupelné, WC a za kuchyriskou linkou jsou keramické obklady. Kuchyné neobsahuje linku, ktera byla
odstranéna, jsou zde pouze pfivody zdravotechniky. V kuchyni je moznost stolovani. Schody do podkrovi jsou dfevéné, bez podstupnic. Dim je
vytapén jednak kamny na tuha paliva a jednak plynovymi nebo el. pfimotopy. V souc¢asné dobé jsou vSechny moznosti nefunkéni, Privody
elektro i plynu jsou odpojené, kamna na tuha paliva byly odstranény. Dvefe obytnych pokojl jsou dfevéné, napliiové, do dfevénych zarubni.
Okna jsou dievéna zdvojena nebo i izolaénim dvojsklem. Vchodové dvere jsou dfevéné, z€asti prosklené.

Vyméry:
Zastavéné plocha domu: 81 m?

Obestavény prostor domu: 495 m®
Druh stavby, U€el vyuziti:

V§echny prostory v domé jsou vyuzivany k bytovym Gcellim jako jedna bytova jednotka. Z uvedeného popisu vyplyva, Ze diim je
charakterizovan jako rodinny. Jako takovy je taky v pIném rozsahu uZivan.

Dispozi€ni feSeni:

Dispozi¢ni uspofadani a vybaveni je na drovni, kterd odpovida standardu v dané lokalité. Hlavni vstup do domu je v Urovni IL.NP, z dvorniho
prlceli pfes vchodové dvefe do vstupniho zadvefi. Odtud do obytného prostoru, ktery tvofi kuchyné s jidelnim koutem, pokoj (pracovna), loznice
a pfisludenstvi. Z chodby je pfistup ke schodisti a do podkrovi, na jehoZ mezipodesté je vstup do komory. Z chodby je rovnéz pfistup do
obytnych pokojd a do koupelny s WC.

Pfistup do |.NP je samostatny z venkovniho priceli domu. Do mistnosti skladu a také do klenbového sklipku je pfistup z venkovniho ochozu.
Za vstupnimi dvefmi do obytné &asti se v I. NP nachazi chodba, ze které vedou dvefe do sauny, koupelny s WC, a obytné mistnosti s krbem.
Obytna mistnost je prosvétiena oknem, orientovanym do ulice, na jihovychod. Do II.NP je odtud Udajné moZné vystoupit to€itymi schody. Tyto
schody v8ak z urovné IL.NP nebyly nalezeny. Z venkovniho ochozu za samostatnym vstupem jsou kratké schody do zemniho sklepa, o
pldorysnych rozmérech pfiblizné 3,5 m x 2,0m.

V podkrovi se nachazi dvé oddélené mistnosti - loZnice. Z jedné z nich je pfistup na venkovni terasu. Celkova dispozice domu je 5+1.
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Popis technického stavu stavby:

Ddm je po celkové rekonstrukci dokon€en, neni ovéem dlouhodobé obydlen ani fadné udrzovan. Konstrukce domu, stény, podhledy, podiahy,
krov a otvorové prvky, jsou prakticky bez viditelnych poruch nebo vad. Pouze na zadni ¢asti levého boéniho priceli byla zjiSténa trhlina v
obvodovém zdivu, jejiz pfiCinou je pravdépodobné mistni dosednuti zakladu.

Stfedni krytina, véetné latovani je 22 let stara, stopy po poruchach nebo zatékani nebyly v obytné &asti zjistény, vlastni krov je tedy v dobrém
stavu. Terasa v Urovni podkrovi, navazujici na zadni priceli domu je pravdépodobné s poruSenou izolaci a jeji nosné konstrukce mohou byt pfi
permanentnim zatékani oslabeny nebo i znehodnoceny. Stav interiéru v drovni pfizemi nebylo umoZnéno zjistit.

Celkové je tedy technicky stav domu mozné charakterizovat jako zanedbany. Udrzba je dlouhodob& nulové, chybi zafizeni kuchyné i otopna
zafizeni. Funkénost zafizovacich pfedméti, koupelny a WC v obou podlaZich ani zabudovanych rozvod(i zdravotechniky a elektro nebyla
zjisténa, pravdépodobné nebudou pro dal$i vyuZiti bez rekonstrukce vhodné. Dim neni bez odstranéni zavad zpUsobily trvalého a
plnohodnotného uzivani.

PrisluSenstvi stavby:
Pfislusenstvim k domu jsou vedlej$i stavby, jednoduchy, dievény pfistfeSek pro kryté parkovani jednoho auta a maly domek na zahradni

o stavbach pfisluSenstvi a venkovnich Upravach nebylo mozné, pro neproniknutelné, dlouhodobé neoSetfované porosty, zjistit.

Z&kladni popis pozemku:

Pozemek tvofi dvé parcely, stavebni parc.¢. 698 — zastavéna plocha a nadvofi s domem €.p. 4211 a vedlejSimi stavbami a navazujici parc.c.
1479 - zahrada. Obé parcely spolu tvofi funkéni celek. Plocha mimo zastavbu je vyuzivana jako dvir a zahrada. Pozemek je v €asti od ulice k
domu rovinny, poté prechazi do svazitého terénu.

Pristup na pozemek je z vefejného prostranstvi pfed domem, parc.¢. 665/1, kde probiha vefejna, zpevnéna komunikace. V misté je moznost
napojeni na inz. sité — elektro, vodovod, kanalizaci a plynovod. V sou€asné dobé je pozemek zarostly plvodnimi, ale i naletovymi porosty v
neobvyklé mife. Je prakticky zamezeno prlchodu z ulice k domu. Rovnéz pozemek za domem (zahrada) je neproniknutelné zarostly, pfevazné
naletovymi porosty. Bez odstranéni pfevazné ¢asti téchto porosti neni mozné pozemky fadné uzivat. Lokalita je v zné 1 se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

Jednotkova cena je odvozena z cen nabizenych obdobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitdch v okoli a je povazovana za prdmérné
nabizenou pfi prodejich v misté. Celkova vyméra pozemku je, v poméru k jeho zastavbé velmi pfizniva, pro okolni zastavbu v lokalité obvykla. V
misté jsou vSechny IS, komunikace pobliz domu je obousmérna, prijezdni, se zpevnénym povrchem. V misté je nizky provoz. Lokalizace domu
je na okraji obce, v pfevazné bytové zéné. Zadné negativni vlivy nebyly zjistény. V misté nejsou zpracovany cenové mapy stavebnich pozemki.
Primérma zjisténa vySe jednotkové ceny v lokalité, pro stavebni pozemek je 500,- az 1300,- K&/m2.

ZAKLADNIi POJMY A METODY OCENENI

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena):

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi 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
pomér( prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich €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 pfiklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uri se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocefiovacich standardd IVSC je definovana 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 patfiéném priizkumu trhu, na némz
Ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou reainé pouzitelné v souasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe
vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v ¢ase a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zplsob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i icelem, pro
ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Metoda vynosova:
Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené Urokové sazbé uloZit, aby droky z této jistiny byly stejné jako Cisty
VyNos z nemovité veci.

Metoda porovnavaci:
Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v neddvné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé
a ze ziskané informace je moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.
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POSUDEK

A) Vypocet ceny porovnavacim zptisobem
PRAMEN ZJISTENi POROVNATELNYCH NEMOVITOSTI:

Vlastni databaze nabidek prodejii nebo realizovanych prodejii nemovitosti, vytvofena systematickym shromazdovanim a tfidénim nabidek
na internetovych strankach renomovanych realitnich kancelafi nebo na servrech nemovitosti (napf. www.reality.cz, www.sreality.cz,
www.ceskéreality.cz a dalSich) a uskute¢nénych prodeju. Uvedené nemovitosti k porovnavani jsou reainé nabizené ke dni aktualizace nebo
byl realizovan jejich prodej a datum uskute¢néni prodeje neby! dfive neZ pfed jednim rokem od aktualizace. Ceny porovnavanych
nemovitosti jsou v dobé prodeje nebo v obdobi aktualizace, lokalizace téchto nemovitosti je v obci nebo nejblizsim mozném okoli.

CHARAKTERISTIKA OBCE: Aktualizace:  fijen 20

Historické mésto Kyjov je kulturnim a spoleenskym stfediskem severni ¢asti Slovacka a leZi asi 20 km severné od Hodonina a 25 km na
vychod od Uherského Hradisté. Pfipojené obec Bohuslavice lezi asi 6km severozapadnim smérem.

Dominantou mésta je na jizni Moravé ojedinéla renesanéni radnice z let 1561-62. Zamecek se sgrafitovou vyzdobou pochézi priblizné ze
stejné doby. Dnes slouZi jako muzeum s narodopisnymi, historickymi a pfirodopisnymi sbirkami. PobliZ pfipojené obce Bohuslavice, leZici na
rozhrani Chiibt a Zdanského lesa, bylo nalezeno sidlisté ze starsi doby kamenné a zbytky stfedovéké tvrze.

Kyjov je také vyznamnym nérodopisnym centrem.

V blizkosti pfipojené obce Bohuslavice se nachazi zajimava pfirodni pamatka Bohuslavické strané s teplomilnou vegetaci. Bohuslavice jsou
klidnou lokalitou na trase z mésta Kyjova do Kory€an. Vyhodou je pfizniva vzdalenost od centra mésta Kyjova. V obci jsou béZné upravené
komunikace a nabidka sluZeb je minimélni. VV okoli i ve vlastni obci je velmi mala nabidka pracovnich mist. Trh s nemovitostmi zaznamenava
vyrazny vzrlst v této lokalité. Dobré autobusové spojeni. V oblasti je mirné nadprimérma nezaméstnanost. Pocet Casti: 4

Katastralni vyméra: 2988 ha  Podet obyvatel: 12792  Z toho v produkt. véku: 7948  Pramémy vék: 37,3 Posta: Ano  Skola: Ano
Zdravotnické zafizeni: Ano  Policie: Ano  Kanalizace (COV): Ano  Vodovod: Ano  Plynofikace: Ano

Pozemek, parc..698, jehoz soucasti je dum ¢.p.4211 vk.a.Bohuslavice u Kyjova LVE. 43

POROVNAVANE NEMOVITOSTI-PREHLED:

RD 4+1, velké pokoje a kuchyn, koupelna, WC, prostorna plida s moznosti dalSi
vestavby, vodovod, plyn, elektfina, sklep a studna. Odpadni vody svedeny do septiku.
Na dvorku je studna a mensi pfistavky se vstupem do sklepa. Vytapéni bylo feSeno
plynovymi vafkami, elektfina v hliniku, plynomér i elektromér odpojen. Dim je ze
smiSeného zdiva, vlivem nékladni dopravy v obci je staticky naruSen. Krov a krytina v
relativné dobrém stavu, ze sklepa vzlina vihkost. Bez oprav je diim neobyvatelny.
Zahrada za domem a sousedni pozemek je ve vlastnictvi obce a je mozny odkup za
rozumné ceny. Cast domu je na cizim pozemku 35 m2, je domluven odkup.
Stavba:Smigena Stav objektu:Spatny Typ domu:Patrovy Plocha zastavéna:151 m2

= |UZitna plocha:122 m2 Plocha podlahova:122 m2 Plocha pozemku:151 m2.

Rodinny diim o velikosti 3+1, Kyjov-Bohuslavice, s krasnym vyhledem do okoli, ktery
je pfizemni, samostatné stojici se zahradou. Elektrika a plyn jsou v domé. Voda je
vyvedena u domu. Vlastni studna s uzitnou vodou. Dispozice: 1. vchod - vstupni
chodba, doleva pokoj, doprava 2x pokoj. Druhym vchodem se dostaneme do
kuchyné, koupelny a WC. Ddm ma kvelbeny sklep. Budova:Cihlova Stav objektu:Pfed
rekonstrukci Poloha domu:Samostatny Umisténi objektu:Klidna &ast obce
Zastavba:Obytna Typ domu:Pfizemni Plocha zastavéna:153 m2, Plocha uzitnd 90m2
Plocha pozemku:350 m2 Parkovaci stani:1x Topeni:Ustfedni plynové Odpad:Septik.
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Rodinny diim 2+1 uréeny k rekonstrukci v obci Lov€ice u Kyjova, 45 km od Brna. V
domé je voda, elektfina 220V/380V a plyn. Topeni plynové - radiatory. V domé se
nachazi obyvaci pokoj, détsky pokoj a kuchyri. K dispozici je také koupelna a
hospodarska mistnost na dvorku spojena s obyvaci ¢asti domku pfes predsifi. Uvnitf
za pffedsini se dale nach&zi sklep s obloukovym stropem, ktery leZi pod drovni
zahrady. Na konci dvorku ve tvaru L, jsou schody na zahradu, ktera lezi nad drovni
domku a m& vyméru 216 m2. Stavba:Cihlova,Stav objektu:Pfed rekonstrukci,Poloha
domu:Rohovy,Umisténi objektu:Centrum obce, Typ domu:PFizemni,Podlazi:1,Plocha
zastavéné:161 m2,Plocha pozemku:499 m2, UZitna plocha 65m2 Sklep:1,Rok
kolaudace:1928,Voda:Dalkovy vodovod, Topeni:Ustfedni
plynové,Plyn:Plynovod,Odpad:Vefejna kanalizace,Elektfina:230V,Doprava:Silnice,
Autobus,Komunikace:Asfaltova.

Prizemni rodinny diim o dispozici 3+1 v klidné ulici v Bohuslavicich u Kyjova. Dim ma
zadvefi, prostornou chodbu, tfi pokoje, kuchyn, spiz, koupelnu s vanou a WC, a
chodbou na dvar. Na ném se nachazi vinny sklep a dilna. IS: Elektfina 220/380V,
voda ze studny (pfipojka u domu), plyn, kanalizace. Na domé probéhla ¢aste¢na
rekonstrukce (Casteéné plastova okna, koupelna), vytapéni topidly WAF, ohfev vody
bojler. Plocha zastavéna:180 m2 Uzitna plocha:150%0,75=113m2 Plocha
pozemku:497 m2.

ZJISTENI CENY NEMOVITOSTI POROVNANIM:

Zapotitatelna plocha domu: 139 m?

Porovnani cen ve vztahu k ocefiované nemovitosti:
Cenapfedapof . . Zapcl)c!ta- K,1 , Ko K,3 K“ Ks Ko 5
- 0€ telna Y|IV ' vliv polohy wvl|vv vliv stav , stave.bmf Cena porovnavana
redukce [ plocha velikosti| domu |pfislusen] pozemku | vybaveni |technicky
pramen ceny .
domu | domu stvi domu stav
Porovnavana nemovitost domu
1.|Rodinny dim v JeZzové 800 000 K¢ ,0 & 122 1 M:, L 29 1,00 - 1 19 1,00 - 1 19 1125590 K¢
680 000 K¢ Mensi Hori | Obdobné |  Horsi Obdobné Horsi
Rodinny d iCi ¢ .
9 inny dam v Bohuslavicich | 1050 000 K¢ | v1,00 % 1,54:' 1,00 ' 0’99, 1,00 : 0’99, 0,9? 1244 282 K&
u Kyjova 1050 000 K¢ Mensi | Obdobné | Lep$i | Obdobné Lepsi Lepsi
L i 7 K¢ 1, , ) , , , ; «
3.|Rodinny diim v Lov€icich S0 000Ke l = 00 65 2 1?, 1,00 - 0 9?, 1,00 - 0 99, 0 99 1229 276 K¢
750 000 K¢ Mensi | Obdobné | Lepsi | Obdobné | Lepsi Lepsi
Rodinny ddim v Bohuslavicich | 1343 000Ke | 1, 1,2 , 1, 1, , , .
4 od' y di ohuslavicicl ¢ | v00 13 3 09:’)’ 00’ 00’ 08:5’ 0915’ 1267 206 K&
u Kyjova 1343 000 K¢ Mensi | Lep$i | Obdobné [ Obdobné | Lepsi Lepsi
Maximalni porovnavana cena: 1267 206 K¢
Poznémka: Minimalni porovnavana cena: 1125 590 K¢
Ma-li koef. redukce hodnotu 1, jedna se o uskutecnény prodej a to v Odchylka od prliméru: 0,15
prabehu nejvyse dvou uplynulych let. Porovnavaci hodnota celkem: 1195 346 K&

Cena nemovitosti, zjiSténa porovnavacim zpusobem ¢ini:
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Pozemek, parc.c.698 - zastavéna plocha a nadvoii a

parc.&. 1479 - zahrada ve funkénim celku vk.u.Bohuslavice u Kyjova LVE. 43
PREHLED POROVNAVANYCH POZEMKU:
1.| Misto: Svatobofice-Mistfin Vyméra: 2912 m? Druh transakce: nabidka Cena: 3053 000 K&

Popis: Pozemek v k. U. Mistfin, o celkové vyméfe 2912 m2. Jedna se o ornou pldu, pozemky jsou v klidné lokalité obce Mistfin, na okraji
velmi zadané vystavby rodinnych domd. V izemnim planu je pozemek veden jako plochy rezervy bydleni. Rovinaty pozemek se

2.| Misto: Kostelec, okr. Hodonin Vyméra: 1867 m’ Druh transakce: nabidka

Cena:

2427100 K&

parcely od cesty je 40 m.

Popis: Stavebni parcela v Kostelci u Kyjova, o celkové rozloze 1 867 m2. Pozemek se nachazi na okraji obce ve velmi klidné &asti. Sitka

3.| Misto: Kyjov-Bohuslavice Vyméra: 29468 m’ Druh transakce: nabidka

Cena:

16 796 760 K¢

v dosahu.

Popis: Pozemek o velikosti 29.468 m2 v Bohuslavicich u Kyjova. Cést tzemniho celku (cca 6.000 m2) je vedena dle izemniho planu pro
vystavbu RD. V sousedstvi dalSi parcely (ostatni plochy) o celkové rozloze 17.800 m2 s moznosti roz§ireni investiéniho zaméru. Sité

ZJISTENi CENY POROVNANIM:

Redukce porovnavané ceny ve vztahu k ocefiovanému pozemku:
Cena pfed a po Ky K, K tvar Ky |K4 zasta- Ks Ks
redukci na Koef | lokalita |doprav-| pozemku | velikost | vitelnost | dosrtup- | nazor Cena po-
pramen ceny | red. ni pozemku nost IS | zpraco- | rovnavana (Ké/mz)
(K&/m?) dostup- vatele
Porovnavany pozemek nost ocenéni
. Pozemek ve Svatoboficich- 1048 0,95 0,85 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 804.30
Mistfiné 996,00 Lepsi [Obdobné Obdobné | Obdobné| Obdobné | Obdobné | Lepdi '
2. Pozemek v Kostelci u Kyjova 1300 | 0.95 0‘8‘? 1,00 .00 - .00 - 1,00 - .00 - 0'7?, 787,30
1235,00 Lepsi [Obdobnd Obdobné | Obdobné| Obdobné | Obdobné | Lepsi
Pozemek v Kyjove- 570 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,25 1,00 712.50
" Bohuslavicich 570,00 Obdobné[Obdobnd Obdobné [ Obdobné| Obdobné| Horsi | Obdobné ’
Maximalni porovnavana cena: 804,30 K&/m?
Minimalni porovnavana cena: 712,50 K&/m?
Jednotkova cena nemovitosti, zjiSténa porovnanim: 754,26 Ké/m?
Parc.C. st. 698 + Cast parc.¢. 1479
Vyméra porovndvaného pozemku: 1000 m’
Porovnavaci cena po zaokrouhleni: 754 300 K¢
Parc.€. 1479 zbyla Cast
Vyméra porovnavaného pozemku: 1071 m’
V ¢asti K, - zastavitelnost je koef. 0,3 Porovnavaci cena po zaokrouhleni: 242 300 K¢
Celkem: 996 600 K¢
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B) Piehled vymér staveb a pozemki

Viynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené drokové sazbé uloZit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty

Vynos z nemovité véci.

Pozemek, parc.c.698, jehoz soudasti je diim &.p.4211 vk.u.Bohuslavice u Kyjova LVE. 43
1) PARAMETRY STAVEB
HLAVNi STAVBA: Zastavéna plocha: Obestavény prostor:
Dim ¢&.p.4211 81 m? 495 m?
VEDLEJSi STAVBY: 0m’ 0om’
Zastavéna plocha staveb celkem: 81 m? 495 m®
Il) VYMERY:
Zastavéné plochy:
1NP 6,66%9,60+5,90*2,90 = 81,05 m’
2NP 6,066%11,26+2,68*1,22 = 78,26 m’
3 NP (Podkrovi) 6,66*5,60+3,10*3,70 = 48,77 m?
Zastavéné plocha domu: 81,05 m?
Obestavény prostor;
VRCHNI{ STAVBA (6,66*11,26+2,68*1,22)*5,10 = 399,13 m’
ZASTRESENI (6,66*5,60+3,10*3,70)*2,35*0,5 = 95,61 m’
Obestavény prostor domu: 494,74 m

Il) PODLAHOVE PLOCHY PODLE UCELU VYUZITi:

pro Ucely vypoCtu porovnavaci ceny.

Koef. Koef. vyuzi-
Prostory ucelné vyuZitelné Zastavéna plocha zastavénosti telnosti Vyuzitelné plochy
probydieni 208 m? 0,67 100 = 139 m?
jako sklady mimo obytné podlaZi (sklepy) 0om 0,60 050 = 0om
pro garazovani (vestavéné) 0 m? 0,75 050 = 0 m?
jako prajezdy 0om 0,75 050 = 0om
jako terasy, balkony 0 m? 1,00 050 = 0 m?
jako provozni (nebytové) 0om 0,70 1,00 = 0om
jiné Ugely 0 m? 0,70 100 = 0 m?
Vyuzitelné plochy celkem: 208 m’
Zapocitatelné plochy celkem: 139 m?
z toho nebytovy prostor: 0m?
IV) POZEMKY A POROSTY:
Prehled pozemkd: parc.C. 698 zastavéna plocha a nadvofi 258 m’
parc.¢. 1479 zahrada 1813 m?
Vyméra pozemku celkem: 2071 m?

C) Vypocet ceny vynosovym zplsobem
) VECNA HODNOTA NEMOVITOSTI

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukcni cena véci snizené o pfiméfené opotfebeni odpovidajici opotfebené véci stejného stafi a
pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé

ocenéni, bez odpoctu opotfebeni.

A) STAVBY:
Hlavni stavba: 495m® x  5200K¢E/m’=
Stafi stavby: 24 rokl
Doba dalSiho trvani: 46 rokd
Pfedpokladana Zivotnost: 70 rok

Opotrebeni: 34,3%
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VedlejSi stavby a venkovni Upravy :

0m® x 0K /m’= 0KE
primérné opotiebeni: 0,00% Vécné hodnota: 0 Ké
Soudet: 1690 612 K¢
Reprodukéni hodnota celkem: 2572670 K&
B) POZEMEK:
258 m?
1813 m? 996 600 K¢&
Vécna hodnota nemovitosti celkem: 2 687 212 K¢

Il) VYNOSOVA HODNOTA NEMOVITOSTI

Stav nemovitosti neumoznuije jeji uzivani bez zavad. Z toho dlivodu neni vynosova hodnota zjistovana

D) Zjisténi obvyklé ceny

Pozemek, parc..698, jehoz soucasti je diim &.p.4211 vk.u.Bohuslavice u Kyjova LVE. 43
Hodnota vynosova nezjistuje se
Administrativni ocenéni: nezjistuje se
Vécna hodnota: 2 687 212 K¢
Porovnavaci cena: 1200 000 K¢
Rozhoduijici je porovnavaci cena.
Co=[ 1200000 KE

) REDUKCE CENY, VZHLEDEM K MIMORADNYM MOZNYM VLIVUM NA USKUTECNENi PRODEJE:
1) Vlivy uzivani nemovitosti bez vlivu Hodnoceni: 1,00
2) Vlivy vlastnickych a sousedskych vztah( bez vlivu Hodnoceni: 1,00
3) Jiné vlivy bez vlivu Hodnoceni: 1,00

Index vyjadfujici mozné vlivy na uskuteénéni prodeje nemovitosti v misté a ase: i5 = 1,00

Vysledna cena (Cop. X i) - 1200 000 K&

) KOMENTAR K OBVYKLE CENE:

Ddm byl do soucasné podoby uveden v roce 1998 po celkové rekonstrukci. Ke dni prohlidky se dim nachazi ve stavu, kdy ji nelze bez
odstranéni zavad fadné a pinohodnotné uzivat. Dim je patrovy, nepodsklepeny, s vestavénym, obytnym podkrovim. Konstrukéné se jedna o
zdénou, tradiéni stavbu. Dispozice a architektonické feSeni je, vzhledem k obdobné zastavbé v okoli, na standardni Grovni. Dispozice domu je
5+1, a pfisluSenstvi. Pokoje i mistnosti pfisluSenstvi jsou vesmés prlichozi. Vstup na pozemek je z ulice z vefejného pozemku — komunikace
vefejného vyznamu. Pozemek, naleZejici k domu je z ¢asti zastavén. Moznost dalSiho rozsifeni domu nebo vystavby venkovnich staveb nebo
Uprav je redlny. V Gvahu se pfi zjistovani obvyklé ceny kromé technického stavu bere i diouhodobé zanedbani tdrzby, které zplsobilo zvySené
opotfebeni interiéru i exteriéru stavby a také zanedbani pé&e o porosty v okoli domu. RovnéZ je nutné brat i v Gvahu urcity potenciél v tom, ze
napravu zavadného stavu domu i stav jeho okoli Ize realizovat za relativné nizké investice.

Zjisténa hladina cen srovnatelnych nemovitosti v misté a okoli se ke dni ocenéni pohybuje v intervalu od 0,75 do 1,37mil. K&. Pokladam za
odlvodnéné zvazovat obvyklou cenu nemovitosti, vzhledem k popsanému technickému stavu domu a lokalizaci domu, v horni poloviné
zjisténého cenového rozpéti. Celkovy vzhled, architektonické feSeni a dispozi€ni uspofadani interiéru domu je primérné, poloha nemovitosti u
malo frekventované, vefejné komunikace charakterizuji, z hlediska pohody bydleni pozitivné. Dim vykazuje zavady a neni mozné jej icelné a
plnohodnotné vyuZivat bez odstranéni téchto zavad.

Silné stranky:

Tradiéni, zdéna stavba domu.
Dobrg poloha domu v klidové z6né a v dostupné vzdalenosti od centra Kyjova (MHD).

Slabé stranky:
Dlouhodobé zanedbana udrzba a z&vady z toho plynouci.
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E) REKAPITULACE
PREHLED OCENENI NEMOVITOST!:

Pozemek, parc.C.698, jehoz soucasti je dim ¢.p.4211 a navazujici pozemek parc.¢.1479 ve funkénim celku

v ku.Bohuslavice u Kyjova okr. Hodonin obec: Kyjov LVE. 43

Pozemek : parc.c. 698 zastavéna plocha a nadvori parc. . 1479 zahrada

Obvykla cena nemovitosti: | 1 200 000 Ké

Slovy: Jedenmiliéndvéstéttisic K&

Obvykla cena prav, spojenych s nemovitosti nebo zavad, vaznoucich na nemovitosti :

Realna vécna bfemena nebo sluzebnosti, ovliviiujici obvyklou cenu, napf. vécné biemeno dozivotniho uZivani, nebyla zjiténa.

Zavady vaznouci na nemovitosti (sluzebnosti a realna vécna bfemena), které by pro sviij charakter z hlediska celospolecenskych zajmi mély byt nadéle
zajistény, napf. ochranné pasma, IS, priichody a pfechody, atd., nebyly zjistény.

Nebylo zjisténo Zadné pravo, odpovidajici sluzebnosti nebo reainému vécnému biemeni, ani jiné pravo, neevidované v Katastru nemovitosti pfisl. Katastralniho
(fadu, napf. ndjemni, které by se vztahovalo na ocefiovanou nemovitost.

Jiné z&vazky a préce, vaznouci na nemovitosti, nez uvedeng, nebyly zjistény.

ing. FrantiSek Dobias
Perunska 46
695 04 Hodonin

V Hodoniné: 15.10.2020

Znalecka doloZka: Znalec jmenovany rozhodnutim ministra spravedinosti CR ze dne 4. 10. 1983, &. ZT 1340/83 pro zakladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani nemovitosti.

ing. FrantiSek Dobias
Perunska 46
695 04 Hodonin

V Hodoniné: 15.10.2020

Prilohy:

Pfiloha €. 1 - Fotodokumentace 2 strany
~ Pfiloha €. 2 - Vypis z KN 1 strana
Priloha €. 3 - Situace 1 strana
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Priloha ¢. 1
k znaleckému posudku &. 3912 - 28/2020
FOTODOKUMENTACE:

| A .
Prostor schodisté Pokoj v podkrovi
Stranka 1




Ochoz kolem boéniho priceli a venkovni schody Pohled z ulice
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 22.11.2019 00:00:00

Viyhotoveno bezuplatné dalkovym pfistupem pro Gcel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSBR 52 INS 26114/2019 pro Martin Horak,

Magr.
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586307 Kyjov
Kat.lUzemi: 606588 Bohuslavice u Kyjova List vlastnictvi: 43
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Babik Michal, Bohuslavice 4211, 69655 Kyjov _
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpusob vyuzZiti Zpusob ochrany
698 258 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Bohuslavice, ¢.p. 4211, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.cC.: 698
1479 1813 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Vé&cna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zapisu

C Vécné préava zatézujici nemovitosti v Casti B véetné souvisejicich tdaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisténi veskerych penézitych existujicich, budoucich, podminénych i nepodminénych
dluha:
- na splaceni jistiny uvéru v celkové vysi 937.000,00 K& s prislusSenstvim
- budoucich dluht, které vzniknou do 15.9.2051 aZz do celkové vysSe 1.874.000,00 K&

Oprdvnéni pro
Ceska spofitelna, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kr&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782

Povinnost k

Parcela: 1479, Parcela: 698

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. &. ZN/0565339159 ze dne
22.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 23.03.2016 11:33:12. Zapis proveden
dne 15.04.2016.

v-1819/2016-738
Poradi k 23.03.2016 11:33

o Zakaz zcizeni
po dobu trvani zastavniho prava
Oprdvnéni pro
Ceska spof%te}na, a.s., Olbrachtova 1929/62, Kré&, 14000
Praha 4, RC/ICO: 45244782
Povinnost k
Parcela: 1479, Parcela: 698

Listina Smlouva o z¥izeni zAstavniho prava podle obé&.z. &. ZN/0565339159 ze dne

22.03.2016. Pravni ucéinky zapisu k okamzZiku 23.03.2016 11:33:12. Zapis proveden
dne 15.04.2016.

v-1819/2016-738
Poradi k 23.03.2016 11:33

D Poznamky a dal$i obdobné udaje

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Jihomoravsky kraj, Katastradlni pracovisté Kyjov, kdoéd: 738.
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