ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6791-12/2024

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené bytovych jednotek ¢.216/4 a 216/6 na ulici Csl.armady v Rousinové

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: nsolvenéni spravce dluznika Ivana Popovych, IC: 14042053, JUDr. Ing. Martin

Vesely

Hlavni 79

75654 Zubii

Cislo jednaci: 6791

BJ216/6: 44,50 m? x 37 000,- K&/m? = 1646 500,- K¢
. BJ216/4: 61,85 m?x33000,- K&/m? = 2041 050,- K&
OBVYKLA CENA celkem: 3 687 550 K¢
Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 15.2.2024 Vyhotoveno: V Bystiici pod Hostynem 19.2.2024




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

ocenit bytové jednotky ¢.216/4 a 216/6 na ulici Csl.armady v Rousinové jako podklad pro
insolvenéni fizeni

1.2. Uéel znaleckého posudku

ocenit bytové jednotky ¢.216/4 a 216/6 na ulici Csl.armady v Rousinové jako podklad pro
insolvenéni fizeni

1.3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.2.2024 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Znalec pfi vybéru zdroju dat vychazel z:

- nabidky mistnich RK a vlastni databaze pro nalezeni prodeji obdobnych nemovitych
véci

- Databaze CSU pro informace o obcich

- Informaci od zadavatele

- Mistniho Setfeni — venkovni obhlidky na misté

-ZP ¢.024615/12023 ze dne 29.6.2023- Znalecka kancelar Praha, Palackého 715
Praha 1

-- vypis z LV 4085 a 3809 ze dne 9.11.2023

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
1) aktualizovany vypis - informace z CUZK LV ¢.4085 a 3809 ze dne 30.1.2024

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité veci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana za
vérohodna. Zjisténa data nejsou v rozporu s tdaji vedenymi v KN.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjiSténd (administrativni cena) podle cenového piedpisu vyhlasky MF ¢€. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona 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. Ptitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
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kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

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

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

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci sniZzend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotfebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni 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 "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako ¢isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni 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.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Data znalec ziskal pii mistnim Setfeni, tj. napf. informace ohledn¢ druhu a ucelu uziti nemovitosti,
vyméry, stavebné-technického stavu a vybaveni (data znalcem vytvoiena bez vnitini prohlidky byta
) a dale z udajii o ni uvedenych v KN

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Ziskana data o nemovitostech byla zpracovana do tabulek véetné fotografii.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Vyskov, obec Rousinov, k.u. Rousinov u
Vyskova
Adresa nemovité véci: Csl.armady 216, 683 01 Rousinov

Vlastnické a evidencni udaje
Ivan Popovych, Csl.armady 216, 683 01 Rousinov, LV: 4085, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Od ocenovaného objektu nebyly znalci k dispozici zadné projektové ani jiné podklady. Ocenéni je
provedeno na zdkladé vlastni pouze venkovni prohlidky a podkladii zaslanych objednatelem.

Mistopis

Meésto Rousinov se nachazi v Jihomoravském kraji, cca 12 km jihozédpadné od mésta Vyskov, cca
20 km vychodné od mésta Brno a cca 5 km severné od mésta Slavkov u Brna. Jednd se o mésto s
roz§ifenou rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozSifenou nabidkou obcanského vybaveni.
Rozsitend nabidka obCanského vybaveni je dostupnd ve vySe zminénych méstech. Vzdélavani ve
meésté zajisStuje zdkladni Skola spolu s matefskou Skolou a v uméleckych oborech Zéakladni
umeélecka Skola FrantiSka Susila. Dal§imu vzdélavani slouzi Sttedni odborné ucilisté nabytkarské a
odloucené pracovisté Integrované stfedni Skoly ve Slavkové s n€kolika uebnimi obory. Ve mésté
se dale nachazi bar, restaurace, knihovna, posta, supermarket a 1€karna.

Ocenovana nemovita véc se nachdzi v zastavéné ¢asti mésta Rousinov v ulici Csl. armady ¢.p./¢.o.
216/24 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Rousinov, zdravotni stfedisko” se nachazi cca 20 m od ocenované nemovité
véci. ZelezniCni stanice ,,Rousinov” se nachazi cca 1,2 km od ocenované nemovité véci.

Situace

Typ pozemku: (%] zast. plocha O ostatni plocha O orna ptda
O trvalé travni porosty 0] zahrada U jiny

Vyuziti pozemkd: O RD X byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
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Okoli: Xl bytova zona I pramyslova zoéna [J nakupni zona

] ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD zeleznice  [X] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. O silnice I1.,ITL.tF.
Poloha v obci: uzké centrum - jiny typ zastavby
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky
45/1 Mésto Rousinov, SuSilovo namésti 84/56, 68301 Rousinov
209 Grim Milan, V Sidlisti 388/41, 68301 Rousinov ~ 1/2
209 STREY, druzstvo, v likvidaci, Mlékarska 846/1, Slavikovice, 68301
Rousinov 1/2

Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o samostatné stojici bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zakladovych pasech. Budova ma 2 nadzemni podlazi, kde se nachazeji jednotlivé BJ a spolecné
prostory. V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centralniho schodisté. Stfecha
budovy je plocha se zateplenim a zivicnou vicevrstvou krytinou. Klempiiské konstrukce jsou z
pozinkovaného plechu. Okna budovy jsou plastovd. Vchodové dvefe jsou plastové castecné
prosklené. Fasdda domu je z ¢asti zateplend. Stavebné-technicky stav objektu je velmi dobry.
Ptistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem.

Ocenlovana jednotka €. 216/4 se nachdzi v budové ¢.p. 216 ve 2. NP a jeji dispozice je 3+kk o
velikosti 61,85 m2. Jednotka sestava ze 3 pokoji + KK, predsing, koupelny + WC. Bytova jednotka
je nedokoncena - viz. foto v pfiloze.

Ocenlovana jednotka ¢. 216/6 se nachazi v budové ¢.p. 216 ve 2. NP a jeji dispozice je 2+kk.
Jednotka sestdva z loznice, pokoje + KK, pfedsiné, koupelny + WC.

UzZitné plochy jednotek byly ur¢eny z tidaji kopie prohlaseni vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na vefejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elekttinu.
Ptipojky nebylo moZzné ovéfit.

Na pozemku parc. €. 208/1 stoji bytovy diim s €.p. 216. Pozemek je pravidelného tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 351 m? Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnikli jednotek. Pozemek je ptistupny pies pozemek
parc. C. 45/1 ve vlastnickém pravu meésta Rousinov a pozemek p.¢.209 ve vlastnictvi zbyvajicich
spoluvlastnikii - viz. vySe.

Ptislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutecnosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

Najemni smlouvy nebyly zjiStény. Vécna biemena nebyla zjiSténa.



Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Jednotka je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutec¢né uzivani jednotky neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
Komentaf: viz. LV v ptiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektiim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Vypocet hodnoty pozemki

Pozemky
Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemkil v misté a ¢ase: 2 500,- K&/m2, pozemky v podilovém
spoluvlastnictvi jsou v cené BJ. POodil obou BJ je 10635/25716

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastavéna plocha a 208/1 351 2 500,00 10635/25716 362 895

nadvori

zastavéna plocha a 0 2 500,00 0

nadvori

zastaveéna plocha a 0 2 500,00 0

nadvori

zastavéna plocha a 0 2 500,00 0

nadvori

ostatni plocha 0 2 500,00 0

ostatni plocha 0 2 500,00 0

ostatni plocha 0 2 500,00 0

Celkova vyméra pozemkii 351 Hodnota pozemkii celkem 362 895

Vypocet vécné hodnoty stavby

Bytova jednotka ¢.216/4 a 216/6
| Vécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha
celkem BJ216/4 Obytné prostory 61,85 m? 1,00 61,85 m?
celkem BJ 216/6 Obytné prostory 44,50 m? 1,00 44,50 m?
Obytné prostory m? 1,00 m?
Obytné prostory m? 1,00 m?




N

Obytné prostory m 1,00 m
Obytné prostory m? 1,00 m?
Obytné prostory m? 1,00 m?
Obytné prostory m? 0,00 m?

Celkova podlahova plocha 106,35 m? 106,35 m?

Vypocet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 106,35

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 60 000

Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 6 381 000

Stari rokl 64

Dalsi Zivotnost rokti

Opotiebeni % 40,00

Vécna hodnota (VH) K¢ 3 828 600

Vypocet porovnavaci hodnoty

Bytova jednotka ¢.216/4

Oceiovana jednotka
Porovnévaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK.
Lokalita: Csl.armady
Popis: atypovy zdény bytovy dim
Dispozice: 3+kk
Typ stavby: zdény bytovy dim
Podlazi: I1.NP
UZitna plocha: 61,85 m?
Srovnatelné jednotky:
Nazev: BJ Holubice
Popis: Prodej bytu 1+kk 47 m2 Holubice, okres Vyskov 3 150 000 K¢
28 velmi atraktivnich byti, jednotky se nachazi v klidné ¢asti obce,
Vyborna obcanské vybavenost situovdna ve vyhleddvané ¢asti obce Kruh, v lokalit¢
,Na Vyhlidce“. Poloha bytovych domt Na Vyhlidce nabizi nadherny pohled nal
celou obec a pfilehlé okoli. K dispozici jsou velmi atraktivni byty o velikostech|
1+kk, 2+kk a 3+kk, a to v€etn¢ balkonu/lodZie/terasy se zahradkou, sklep47i koje, k
bytu je mozné dokoupit parkovaci stani (150 000k¢) / garaz (400 000KC).
UZitna plocha: 47,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovana BJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,95
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00




K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi BJ, pokles poptavky

0,80
Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana BJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi BJ, pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3 150 000 47,00 67 021 0,44 29 489
Nazev: BJ Vyskov
Popis: Prodej bytu 1+1 24 m2 Na Hranickach, Vyskov - 1 940 400 K¢

k prodeji 4 bytové jednotky v osobnim vlastnictvi po rekonstrukci v 1.NP a 2. NP

cihlového domu o velikostech 24 m2 — 32 m2 na ulici Na Hranic¢kach ve Vyskove¢.

Byt ¢.1, 32,41 m2, 1.NP — 2 382 000 K¢ Byt ¢.3, 24,00 m2, 1.NP — 1 940 400 K¢

Byt ¢.4,32,41 m2, 1.NP —2 280 000 K¢ Byt ¢.8, 32,41 m2, 1.NP —2 280 000 K¢
UZitna plocha: 32,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovana BJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ , pokles poptavky
0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana BJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu,
Uvaha zpracovatele ocenéni - podobna BJ , pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 280 000 32,00 71 250 0,59 42 038
Nazev: BJ VySkov
Popis: Prodej bytu 1+1 38 m2 Sochorova, Vyskov - 2 500 000 K¢

ke koupi prostorny svétly byt o dispozici 1+1 ve Vyskovée. Jednotka se nachézi ve 3.
NP cihlového bytového domu na ulici Sochorova.. Obytna plocha je 38 m2, k bytu
nalezi 3 m2 sklepni kdje. Koupelna zdeénd se sprchovym koutem. V obytnych|
castech plovouci podlaha, okna plastovd. Vytapéni a ohfev vody je dalkoveé
centralni. K bytové jednotce nalezi parkovaci stani

UZitna plocha: 38,00 m?

Pouzité koeficienty: O

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 =

K2 Velikosti objektu - oceniované BJ 1,00 Lo O

K3 Poloha - v horsi poloze 0,90 ;“:53:;;’_ 3 )|
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,80 ) & ( !
K5 Celkovy stav 0,80 B a\ q
K6 Vliv pozemku 1,00 ' -
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky 0,90

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
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ocenované BJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 500 000 38,00 65 789 0,47 30921
Nazev: primér z vySe uvedeného ZP
Popis: Ve vyse cit. ZP byla stanovena priimérna jednotkova porovnavaci cena ve vysi 77

693,- K&m? PP.Tato hodnota je pfili§ vysoka a vzhledem ke stavu jednotky k datu
prohlidky ji upravuji nize:

UZitna plocha: 1,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - Spatny stavebnétechnicky stav,
provedené rekonstrukce jsou provedeny nedbale 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky 0,90

Zduvodnéni koeficientu Kc: Provedeni a vybaveni - $patn y stavebnétechnicky stav, prov
edené rekonstrukce jsou provedeny nedbale; Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
77 643 1,00 77 643 0,58 45 033
Nazev: BJ Bucovice
Popis: Prodej bytu 2+kk 48 m2 Slavkovskd, Bucovice 2 995 000 K¢

k prodeji velmi pékny byt o dispozici 2+kk v Buc€ovicich, ulice Slavkovska. Jednd
se o cihlovy byt v 1. NP v centru mésta ( vzdalenost od nameésti 150 m ).Byt je
vzdusny s dostatkem svétla a prostoru. Podlahova plocha 48m2.Stav bytové
jednotky je vyborny. K bytu nalezi velka balkon 6 m2 ( mala terasa ) a zdény sklep.
Vsechna okna jsou orientovana do klidného vnitrobloku.Parkovani mozné nal
parkovisti u domu

UZitna plocha: 48,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovana BJ 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,90
K5 Celkovy stav 0,90
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky 0,90

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovana BJ; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu;
Uvaha zpracovatele ocenéni - pokles poptavky;

Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 995 000 48,00 62 396 0,59 36 814
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Minimalni jednotkové porovnavaci cena 29 489 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 36 859 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 45 033 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 36 859 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky 61,85 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2279 729 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 2279 729 K¢
Vécna hodnota 4 191 495 K¢
z toho hodnota pozemku 362 895 K¢

Silné stranky
- bytovy diim po ¢aste¢né revitalizaci ( zateplend fasada nedokoncena)

Slabé stranky

- situovani nemovitosti v proluce stavajici zastavba na rusné ulici
- chybné dispozi¢ni feSeni jednotlivych BJ

- nedokonale provedena rekonstrukce tzv. ,, $ity horkou jehlou”

- BJ €.216/4 s nedokoncenou rekonstrukei

Obvykla cena 3 687 550 K¢

slovy: TtimilionySestsetosmdesatsedmtisicpétsetpadesat K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena bytovych jednotek by se mohla pohybovat kolem 37 000,- K&/m? PP. U BJ &.216/4
pocitdm rozestavénost ve vySi 90% tzn jednotkovd cena nedokoncené BJ v primérui 33 000,-
K¢&/m? PP

Z toho:
BJ 216/6: 44,50 m? x 37 000,- K&/m? = 1646500,- K&
BJ 216/4: 61,85 m?x 33 000,- K&m? = 2041 050,- K&

- 12 -




5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

ocenit bytové jednotky ¢.216/4 a 216/6 na ulici Csl.armady v Rousinové jako podklad pro
insolvenéni fizeni

Obvykla cena bytovych jednotek by se mohla pohybovat kolem 37 000,- K&/m? PP. U BJ &.216/4
pocitam rozestavénost ve vysi 90% tzn jednotkova cena nedokoncené BJ v primeérui 33 000,-
K¢&/m? PP

Z toho:
BJ 216/6: 44,50 m? x 37 000,- K¢&/m?
BJ216/4: 61,85 m? x 33 000,- K&/m?

1 646 500,- K¢
2 041 050,- K¢

Obvykla cena 3 687 550 K¢

slovy: TtimilionySestsetosmdesatsedmtisicpétsetpadesat K¢

5.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena BJ ¢.216/4 a BJ 216/6 je celkem 3 700 000,- po zaokrouhleni

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v piiloze:

fotodokumentace
situovani nemovitosti
snimek z PM

vypis z LV

N P, W W

- 13 -



interiéry - byt ¢.6

e
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interiéry - byt ¢.4
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interiéry - byt ¢.4
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 08.11.2023 00:00:00

Vliastnictvi domu s jednotkami vymezenymi podle zdkona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro acel: Insolvencni fizeni, ¢.j.: KSBR 3 INS 15809 / 2023 pro JUDr. Ing.
Martin Vesely

Okres: CZ0646 VysSkov Obec: 593559 Rousinov
Kat.Gzemi: 741922 Rousinov u Vyskova List vlastnictvi: 3809
V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny v jedné ¢iselné radeé
A& Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Grim Milan, V Sidlisti 388/41, 68301 Rousinov 680129/0881 13931/25716
(/ Popovych Ivan, Csl. armady 216/24, 68301 Rousinov 900914/4276 3545/8572
STREY, druZstvo, v likvidaci, Mléka¥ska 846/1, 27699811 575/12858

Slavikovice, 68301 Rousinov

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
208/1 351 zastavéna plocha a =
nadvofi &
Na pozemku stoji stavba: Rousinov, &.p. 216, byt.dum
Stavby
Typ stavby
Cast obce, &. budovy Zptisob vyuzZiti Na parcele Zpisob ochrany
Rousinov, &.p. 216 byt.dim 208/1
B Podil na
C:.p./ Typ spoleénych &dstech Podil na
C.jednotky Zpusob vyuzZiti na LV jednotky domu a pozemku jednotce
216/1 byt 4083 Dbyt.z. 2105/25716
Spoluvlastnici 680129/0881; Grim Milan
216/2 byt 4083 Dbyt.z. 3930/25716
Spoluvlastnici 680129/0881; Grim Milan
216/3 byt 4083  byt.z. 6746/25716
Spoluvlastnici 680129/0881; Grim Milan
216/4 byt 4085 byt.z. 6185/25716
Spoluvliastnici 900914/4276; Popovych Ivan
216/5 byt 3810 byt.z. 2300/25716
Spoluviastnici 680129/0881; Grim Milan 1/2
27699811; STREY, druZstvo, v likvidaci 1/2
216/6 byt 4085 byt.z. 4450/25716
Spoluvlastnici 900914/4276; Popovych Ivan
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B véetnéd souvisejicich ddaji - Bez zépisu

D Poznamky a dal3$i obdobné udaje

Typ vztahu

o Vlastnictvi jednotek
Povinnost k
Stavba: Rousinov, &€.p. 216

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava sStatni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté VySkov, kéd: 712,
2 strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.11.2023 11:15:02

Vliastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro Géel: Insolvenéni fizeni, ¢.j.: KSBR 3 INS 15809 / 2023 pro JUDr. Ing.

Martin Vesely
Okres: Cz0646 VySkov Obec: 593559 Rousinov
Kat.Gzemi: 741922 Rousinov u Vyskova List wvlastnictvi: 4085
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ciselné radé
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo
Popovych Ivan, Csl. armady 216/24, 68301 Rousinov 900914/4276

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p. 7 Typ spolednych &astech
C.jednotky Zpisob vyuZiti Zptisob ochrany jednotky domu a pozemku
216/4 byt byt.z. 6185/25716

Vymezeno v: 2 ®
Budova Rousinov, &.p. 216, byt.dam, LV 3809
na parcele 208/1, LV 3809
Parcela 208/1 zastavéna plocha a nadvofi 351m2
216/6 byt byt.z. 4450/25716

Vymezeno v:
Budova Rousinov, &.p. 216, byt.dum, LV 3809

na parcele 208/1, LV 3809
Parcela 208/1 zastavéna plocha a nadvori 351m2
Bl Vé&cna prava slouZici ve prospd&ch nemovitosti v éasti B - Bez zapisu

C Vécna prava zat&Zujici nemovitosti v ¢asti B vEetné& souvisejicich udajua

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajisSténi pohledavky:
Ozna&end jinym zpisobem, k zaji3téni pohledavek ze smlouvy o hypoteénim uvéru a ze
zastavni smlouvy, a to vzniklych ode dne uzavieni téchto smluv do 25.4.2071 na
splaceni jistiny uvéru ve vySi 1.635.000,00 K& s pfisluSenstvim a z ostatnich dluhi do
vysSe 1.962.000,00 K&

Opravnéni pro
Union Invest Holding, a.s., Gorkého 3037/2, Moravska
Ostrava, 70200 Ostrava, RC/ICO: 25386182
Povinnost k
Jednotka: 216/6
Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. 3100/714226-01/20/01-002/00/R
ze dne 18.05.2020. Pravni udinky zapisu k okamZiku 10.06.2020 10:49:40. Zapis
proveden dne 01.07.2020; uloZeno na prac. Vyskov
V-3744/2020-712
Listina Smlouva o postoupeni pohledavky ze dne 31.03.2023. Pravni G&inky zapisu k
okamziku 13.04.2023 10:55:54. Zapis proveden dne 05.05.2023.
- Vv-2377/2023-712

Poradi k 10.06.2020 10:49

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. wve vyhodnéjsim pofadi novy dluh

Nemovitosti jsou v tizemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Xatastralni pracovidté VySkov, koéd: 712.
stranaz 1
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Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 6791.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy 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 je zapsan v evidenci posudkd pod pofadovym ¢islem 6791-12/2024.

V Bysttici pod Hostynem 19.2.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.3.
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