ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 065867/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka ¢. 2959/5 v bytovém domé ¢.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853,
véetné podilu o velikosti id. 6871/78131 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, to vse v k.u.
Hodonin, obec Hodonin, okres Hodonin.

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

datova schranka: xeit4gu

VELEBA, MILICHOVSKY a spol., ICO: 26309157,

Zadavatel: c 1 &
adavate Insolvenéni spravce dluznika - David Saro
Adresa: Kolisté 259/55, 60200 Brno
[Cislo jednaci: KSBR 54 INS 9591/2023
Pocet stran: 20 Pocet vyhotoveni: elektronicky Vyhotoveni ¢islo: el.

Podle stavu ke dni: 02.11.2023 Vyhotoveno: Ve Velaticich 16.11.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi - David Saro, r.&. 800701/4466, a to bytova
jednotka €. 2959/5 v bytovém domé €.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853, véetné podilu o
velikosti id. 6871/78131 na spole¢nych castech domu a pozemku, to vSe v k.i. Hodonin, obec
Hodonin, okres Hodonin.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& / trzni hodnot& t&chto nemovitych véci pro
potieby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 2.11.2023.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i uréeni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 337/2022
Sb..

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni bytové jednotky neni predmétem tohoto ocenéni a neni
tudiZ soucdsti vysledné obvyklé ceny.*

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolvenéniho fizeni sp.zn. KSBR 54 INS 9591/2023.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potfebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny Zddné zdvazné skutecnosti majici vliv na presnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 02.11.2023 za ptitomnosti Pavla Ru¢ky (Brandlova 91,
Hodonin , tel: +420 775 355 800).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zdkladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZzitych postupii.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 10859 k.i. Hodonin ze dne 26.7.2023.
¢) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.i. Hodonin (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
d) Informace, sdéleni poskytnuté panem Pavlem Ru¢kou na mistnim Setfeni.

e) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.
f) ProhlaSeni vlastnika budovy dle zak.¢. 72/1994 ze dne 12.5.1997.
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g) Fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni.

h) Poznamky a naérty, vyhotovené znalcem v pribéhu mistniho Setieni.

i) Informace a sdéleni ziskana z mistnich realitnich kancelafi a internetového serveru
www.sreality.cz.

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

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

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

m) Uzemni plan obce Hodonin https://www.ivanovicenahane.cz/mesto/uzemni-plan/).

n) Informace z Povodinového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

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

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

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

¢) Zpracovatel vychdzi ztoho, Ze informace ziskané z klientem piedlozenych podkladii pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich ptesnosti a tiplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidé za ptipadné zmény v podminkéach trhu, ke kterym by doslo po piedéni ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) pro ucely uvedené vyse.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

V Ceské republice existuji cenové piedpisy, kterymi jsou zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach (déle jen
,.zakon o cenach®), jeho provadéci vyhlaska, zakon &. 265/1991 Sb., o piisobnosti organt CR v oblasti
cen. Podle ustanoveni § 10 zdkona o cenach stanovi cenové organy cenovym rozhodnutim zbozi
podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva platnosti dnem uvetejnéni v piislusném
véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym v cenovém rozhodnuti, nejdiive vSak dnem
uvetejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Sbirce zédkond.

Ocenovani majetku upravuje zédkon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonud (od 1.1.2021 zmeéna €. 237/2020 Sb.) a jeho provadéci vyhlaska, kterd uréuje podrobnosti
ocenéni. Od 1. 1. 2021 je u¢inna vyhlaska ¢. 488/2020 Sb. Provadéci vyhlaska je zpravidla
kazdoro¢né€ novelizovéana z diivodu nezbytnosti aktualizace zdkladnich cen a koeficientli zmény cen
staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohlednujicimi inflaci.

Definici obvyklé ceny miizeme 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 urcend podle zvlastniho ptredpisu k jinym ucelim nez k prodeji. Obvyklou cenu definuje
pouze pro ucely posouzeni hospodatské soutéze a hospodarského postaveni v ustanoveni § 2 odst. 6
od roku 2009.

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo =z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodadvajicimi a
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kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohroZen u€inky omezeni hospodaiské soutéze.

Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodatského postaveni, kalkulacnim propoétem ekonomicky opravnénych nékladi a
pifiméieného zisku.

b) zakon €. 151/1997 Shb., v aktudlnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocenovani majetku.
ObvyKkla cena 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. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozuméji
naptiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze
sjednanych cen porovnanim.

V oduvodnénvch piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou. pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dtivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména ¢. 237/2020 Sb.) o ocetiovani majetku - se pro
ucely tohoto zdkona 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 informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona
rozumi, Ze ucastnici smeény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
¢astka, za kterou by mel byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfi¢ném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvézné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

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

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

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

Metoda vynosova

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

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné 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.

Zjisténa cena

Ocenéni podle zdkona €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢. 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 vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., €. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016

Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a ¢. 337/2022 Sb. , kterou
se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb..

Pouzité zkratky

NiZe jsou vedeny vyznamné zkratky, se kterymi se lze setkat v predkladaném znaleckém posudku.
Pokud se v textu nachéazeji i jiné méné Casté zkratky, tak tyto jsou priibézné v textu definovany a to
v misté jejich prvniho vyskytu. Dale jsou v ocenéni pouzivany bézné zkratky mény a vymeér,
identifika¢niho ¢isla apod.

VB — vécné bfemeno

KN - katastr nemovitosti
KP — katastralni pracovisté
KM - katastralni mapa

k.a. — katastralni uzemi
¢.p. — Cislo popisné

parc.¢. — parcelni ¢islo

UP — tizemni plan

GP — geometricky plan
LV - list vlastnictvi

CR — Ceska republika
NOZ - novy obc¢ansky zakonik, zdkon ¢. 89/2012 Sb.
MC — méstské ¢ast

NS - njjemni smlouva

BD — bytovy diim

BJ — bytova jednotka

CBA — Ceska bankovni asociace



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zékladé zadani byla nejprve provedena prohlidka predmétnych nemovitych véci se zamétenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalci, z informaci o prodejich ze servert
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cendch ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné obvyklé ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pro ocenéni cenou obvyklou je pouzita porovnavaci metoda. Metoda je zaloZzena na porovnani
pfedmétné nemovité véci s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na
trhu realizovéany a jsou zndmé. Jako podklady byly pouzity udaje z databaze realizovanych prodejt
spolupracujicich  znalcti, informace o prodejich ze serverd  https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/ a informace o kupnich cendch ze sbirky listin.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Hodonin, k.i. Hodonin
Adresa nemovité véci: U Cervenych domkti 2959/12, 695 01 Hodonin

Vlastnické a evidencni udaje
David Saro, U Cervenych domkii 2959/12, 695 01 Hodonin, LV: 10859, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Vlastnictvi jednotky bylo vymezené podle zdkona ¢. 72/1994 Sb.. Zpracovatel v den technické
prohlidky nemovitost kontroln€¢ zaméftil laserovym méfidlem Leica DISTO A3, provedl technickou
fotodokumentaci a popisy.

Mistopis
Hodonin je mésto ve stejnojmenném okrese v Jihomoravském kraji. Hodonin leZi na fece Morave 60
km jihovychodné od Brna pii hranici Moravy se Slovenskem. Zije zde cca 23830 obyvatel.

Bytovy dim ¢.p. 2958, 2959, ve kterém se nachdzi ocefiovana bytova jednotka, je postaveny pii ulici
U Cervenych domkd, v severozdpadni okrajové Casti mésta. Zastaivka MHD autobusu je od BD
vzdalena cca 5 min. chlize. Zakladni ob¢anska vybavenost je v dochdzkové vzdalenosti.
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Parkovani v omezené kapacité je mozné na veiejné komunikaci pied BD.
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Piistup k nemovitosti je umoznén z vefejné zpevnéné komunikace ul. U Cervenych domki na parc.¢.
2058/35 ptes ostatni plochu na parc.¢. 2058/34, vSe ve vlastnictvi Mésta Hodonin.

Celkovy popis nemovité véci

Bytovy dum ¢&.p. 2958, 2959 je panelové (cihlobeton) konstrukce a sklada se ze dvou sekei (dva
vstupy or.¢. 10, 12). V terénu je postaveny jako samostatné stojici stavba. Bytovy dim ma jedno
podzemni, tfi nadzemni podlazi a plochou sttechu. V 1.PP jsou situované sklepy a spole¢né prostory.
V 1.NP az 3.NP jsou situované jednotlivé byty (vzdy dva Ctyfi na patie). Celkem je v BD 12 bytovych
jednotek. Jednotlivd podlazi jsou propojena schodistém. Bytovy diim nemd osobni vytah. Bytovy
dim je napojen na vodovodni fad, el.NN, vetejnou kanalizaci, plynovod a dalkové vytapéni.

Spoluvlastnicky podil bytové jednotky na spolecnych ¢astech domu ¢ini id. 6871/78131.
Pozemek parc.¢. St. 2853, zastavéna plocha a nadvoii o vyméie 304 m>.

Pozemek je cely zastavény stavbou bytového domu ¢.p. 2958, 2959.

Spoluvlastnicky podil bytové jednotky na pozemku ¢ini id. 6871/78131.

Bytova jednotka ¢. 2959/5

Posuzovany byt je situovany v 3.NP vstupu or.¢. 12 bytového domu. Jedna se o byt dispozi¢né feSeny
jako 3+1 s ptislusenstvim (dva sklepy situované v 1.PP).

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient Uzitna plocha
plocha
pokoj 1 Obytné prostory 17,26 m? 1,00 17,26 m?
pokoj 2 Obytné prostory 14,37 m? 1,00 14,37 m?
pokoj 3 Obytné prostory 8,34 m? 1,00 8,34 m?
kuchyti Obytné prostory 6,05 m? 1,00 6,05 m?
koupelna Obytné prostory 3,29 m? 1,00 3,29 m?
WC Obytné prostory 0,81 m? 1,00 0,81 m?
chodba Obytné prostory 5,63 m? 1,00 5,63 m?
balkon Ostatni prostory 1,89 m? 0,50 0,95 m?
sklep ¢&. 28 Ostatni prostory 5,45 m? 0,50 2,73 m?
sklep ¢. 38 Ostatni prostory 7,51 m? 0,50 3,76 m?
Celkovi podlahova plocha 70,60 m? 63,18 m?
Fotodokumentace




Konstrukéni feSeni:

Objekt je zaloZen na zelezobetonovych zakladech s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce
1.PP je zdénd, nadzemni podlazi je tvofena cihlobetonovymi panely. Stropy jsou panelové s rovnym
podhledem. ZastieSeni je provedenou plochou stiechou s PVC krytinou. Klempiiské konstrukce jsou
provedeny z Zn plechu. Vnitini omitky jsou vépenné Stukové (pievazné osekané). Fasada je
zateplena. Povrch podlah je betonovy bez findlni vrstvy. Vstupni dveie do bytu jsou plné, interiérové
byly odstranény v¢. zarubni.. Okna plastova s izola¢nim trojsklem. Keramické obklady byly
odstranény. Hygienické vybaveni bylo demontované. Vytapéni je dalkové teplovodni, radiatory,
ohfev TUV je dalkovy. Rozvody el.energie jsou pievazné¢ odstranéné. Rozvody vody jsou v
ocelovych trubkach ptivodni.

Stafi a technicky stav:

Bytovy dim byl dle sdéleni postaveny kolem roku 1960. Na domé byla provedena revitalizace
(plastova okna, balkény, zatepleni fasady, sttecha). Stavebné technicky stav BD je dobry. V byt¢ byla
zah4jena celkova rekonstrukce a modernizace. Byly odstranény findlni vrstvy podlah, pfevazna cast
vnittnich omitek, zafizovaci predmeéty, vybaveni koupelny a WC, rozvody elektfiny, interiérové
dvefe, obnazeny rozvody vody a odpady. V soucasné dob¢ je byt v rozestavéném stavu, neobyvatelny.
Rozestavénost je odhadovana na 60%. Rekonstrukce byla zahdjena jako udrzovaci prace a
modernizace interiéru, bez zdsahu do nosnych konstrukci, tzn. bez ohlaseni pfislusnému stavebnimu
uradu.

Rizika

|Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou
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NE Jednotka je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav jednotky umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢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: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovéana v zadplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni
Komentat: Na LV ¢ 10859 k.u. Hodonin jsou uvedena ndsledujici omezent viastnického prava
vécnym pravem, poznamky a dalsi obdobné udaje:

e Zastavni pravo smluvni
Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti
Rozhodnuti o vipadku (§ 136 odst. 1 insolvencniho zdkona) - Saro Ddvid
Zahdjeni exekuce - Saro David
Zajisténi nemovitosti
Vécna bremena vznikld primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripade zdavazky vyplhyvajici ze smluvnich ujedndni, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zdpisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornén.
Shora uvedend omezeni zanikaji nejpozdéji zpenéZenim predmétu prodeje v ramci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviuji hodnotu
nemovitosti

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana
ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné
Komentat:

-viz. vyse Celkovy popis nemovité véci

4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Obvykla cena se pro ucely ocenovani majetku urci podle ustanoveni § 2 zakona o ocenovani
majetku.

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nej¢astéji se vyskytujiciho prvku v dané
mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo piti poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni s vylou¢enim
mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvki je stanovena z historickych cen za pfiméfeny ¢asovy
usek (prodeje jiz probéhly).

Porovnani je mozno provést na zaklad¢ srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute¢né realizovanymi cenami, pii zohlednéni vSech vySe uvedenych souvislosti
a zasad. Na zékladé uvedenych podkladd pak nasleduje zdiivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud’
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfiméfend cena mela pohybovat.

Pokud je moZno provést srovnani nejméné se tfemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
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charakteristickych znakd, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu na zakladé porovnéani dostupnych
informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi byt v odhadu (posudku)
podrobné uvedeny véetné pramene, odkud byly ziskany.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita metoda porovnani na zdkladé 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 (nap. za celek nebo za m? uzitné
plochy, m? zastavéné plochy vsech podlazi, atd.). Tato jednotkova cena, ziskana naslednym
statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimalni a maximalni, je potom piepoétena na
jednotkovou cenu objektu; po vyndsobeni vymeérou objektu je potom ziskdna jeho porovnavaci
hodnota.

V daném piipadé je provedeno porovnani na zakladé uzitné plochy bytu (dle metodiky CBA), za
ptedpokladu zohlednéni jednotlivych ukazateld, které ovliviuji dosazitelnou prodejni cenu (umisténi

v lokalité, obcanskd vybavenost, velikost, vybaveni a stavebné¢ technicky stav nemovitosti,
pozemkové zazemi, atd.).

4.2. Ocenéni

|V}’7poéet porovnavaci hodnoty

Byt ¢. 2959/5
QOcenovana jednotka
Lokalita: ul. U Cervenych domki
Popis: (byt v rekonstrukci = hruba stavba)
Dispozice: 3+1
Typ stavby: cihlobetonova
Podlazi: 3.NP/3.NP
Uzitna plocha: 63,18 m?

Jako podklady byly pouzity udaje o realizovanych prodejich uvedenych na serverech
https://ikarus21.cz/ a https://profi.valuo.cz/katastr/map. Podle téchto podkladt byly v uplynulé dobé
zobchodovany v oblasti, kde se nachazi ocefiovana nemovitost, nize uvedené nemovité véci.

Srovnatelné jednotky:

Nazev: 1.

Lokalita: U Cervenych domkua 2882/5, Hodonin

Popis: Nabizime vam byt o dispozici 2+1 v Bazantnici U Cervenych domkii. Nachazi se ve velmi hezkém
prostredi v ¢aste¢né uzavieném prostranstvi 3 bytovych domu. Byt je dispozi¢né velmi dobie fesen,
moznost predélat na 3+1. Velka kuchyné s jidelnou s moznosti oteviit prostor do obyvaciho pokoje.
Koupelna se svétlikem, tedy denni svétlo s moznosti spojeni spolu s WC vznikne nadstandardné velkd
koupelna s oknem. K bytu nalezi 2 prostorné sklepy 10m? . Vstup do kocarkarny a sklepl je
bezbariérovy. Nachdzi se v cihlovém 3 patrovém domé ve 3 nadzemnim podlazi bez vytahu. Kolem
domu vysazena krasna zeleii. Vhodné pro rodiny s détmi, po predélani na 3 pokojovy byt.

Uzitna plocha: 59,79 m?

Podlahova plocha: 64,79 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00 8
K4 Stati - obdobné 1,00 4 ﬁ}
K35 Prislusenstvi - dva sklepy bez balkonu 1,02 i ..,'I!
K6 Velikost - nepatrné mensi UP 0,98 Zdroj: valuo.cz (#1337062)
K7 Vybaveni - lepsi, obyvatelny stav 0,75 +cenaz KN;;QS%M 2023-
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 08/2023 [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
2110 000 59,79 35290 0,75 26 468
Nazev: 2.
Lokalita: Erbenova 2861/31, 69501 Hodonin
Popis: Prodej bytu o velikosti 2+1, v klidné ¢asti mésta Hodonina na ulici Erbenova. Prostorny byt o vyméie|

50 m2 se nachazi ve 3.NP cihlového domu. Vétsi pokoj, navazujici na kuchyni je priichozi a je z négj
vystup na balkon a soucasné vstup do mens$iho pokoje, ktery je nepriichozi. Dispozice: z chodby
muzete vstoupit do koupelny s WC a do kuchyné. Z kuchyné do obyvaciho pokoje a nasledné do
druhého pokoje. Diky orientaci bytu na JV/SZ je zajisténo piijemné prosvétleni bytu po cely den. Byt
je uréen k uplné rekonstrukci. K bytu nalezi rovnéz tii sklepy. V okoli domu je veskeré obcanské
vybaveni. Centrum mésta je dostupné do 5 minut. Hlavni vyhody tohoto bytu: moznost rekonstrukce
dle vlastnich piedstav budouciho majitele, klidna poloha v ramci mésta, skvéla dispozice,
prosvétlenost - orientace na JV/SZ, balkon, tfi sklepy celkem 11 m2, dim je zateplen, t&sna blizkost|
parkoviste.

Uzitna plocha: 56,82 m?

Podlahova plocha: 60,63 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00 o
K4 Sta¥i - obdobné 1,00 o A
K35 Prislusenstvi - tii sklepy a balkon 1,00 Zdroj: valuo.cz (#1256973)
K6 Velikost - nepatrné mensi UP 0,96 +cenazKN, V-
K7 Vybaveni - lepsi, obyvatelny stav 0,75 2535/2023-706

Cena [K<] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 04/2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

1 860 000 56,82 32 735 0,72 23 569
Nazev: 3.
Lokalita: Erbenova 3053/7, Hodonin,
Popis: Exkluzivné Vam nabizime k prodeji byt s dispozici 3+1, v osobnim vlastnictvi, s podlahovou plochou

68 m2, v Hodoniné na ulici Erbenova. Byt se nachazi v 1. NP cihlového domu, ktery prosel kompletni
revitalizaci, mé opravenou stiechu, stupacky, zateplenou fasadu, plastova okna a nové balkony. Byt se|
da vhodnou rekonstrukci upravit na dispozici dle svych vlastnich ptedstav, nalezi k nému samostatny
sklep i spole¢né prostory v kolarné a susarn€. V obyvacim pokoji je mozné po upravach komina
vystavét krb, nebo umistit krbova kamna. Pfi vstupu do bytu se ocitnete v predsini s dvefmi do
koupelny a na samostatné WC. Kolem zabudované $atni skfin€ projdete piedsini do obyvaciho pokoje,
nebo mensi chodbou do kuchyné s jidelnou. Z obyvaciho pokoje se dostanete do samostatného pokoje,
nebo do loznice, ktera je druhymi dvefmi pFistupna i pfimo z kuchyné. Ve tiech velkych pokojich jsou
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zachovalé dfevéné parkety. Na balkon s vyhledem do vnitrobloku se zeleni vstoupite balkonovymi

dveimi z obyvaciho pokoje. Okno obyvaku a balkon jsou orientovany na severozapad, okna z ostatnich

pokojti jsou na jihovychod.
Uzitna plocha: 65,93 m?
Podlahova plocha: 68,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Stafi - obdobne 1,00 Zdroj: valuo.cz (#1216765)
K35 Prislusenstvi - sklep a balon 1,00 + cena z KN, V-5556/2023-
K6 Velikost - nepatrné vetsi 1,01 706
K7 Vybaveni - vyrazné lepsi, obyvatelny stav 0,60

Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 09/2023 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 640 000 65,93 40 042 0,61 24 426
Nazev: 4.
Lokalita: nam. B. Martinti 3017/7, 69501 Hodonin
Popis: Exkluzivné Vam nabizime k prodeji byt 2+1 v osobnim vlastnictvi o pfiblizné podlahové plose 60,4

m2 nachézejici se v zadané lokalité mésta Hodonin. Byt je v 5.NP z 5.NP cihlového domu bez vytahu.
Dtim je po celkové revitalizaci — zatepleni, fasada, stfecha, plastova okna, stoupacky, balkony. V byt¢
probéhla rozsahla rekonstrukce (v roce 2008) - rozvody elektiiny, vody a odpadt, ustfedni topeni,
omitky, dvefe, podlahy. K dispozici je vstupni chodba 7,89 m2), obyvaci pokoj (17,72 m2), kuchy
(9,81 m2), loznice (13,8 m2), koupelna s vanou (3,75 m2), WC (1,45 m2), balkon (1,52 m2). K bytu
navic nalezi zdéné dva sklepy o velikosti 3,51 m2 a 1,49 m2 a podil na spoleénych prostorech —
kolarna, koc¢arkarna, susarna. V byté zlistane kuchyriska linka a vestavéné skiing. Vytapéni bytu je
zajisténo vlastnim plynovym kotlem.

Uzitna plocha: 57,68 m?

Podlahova plocha: 60,40 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Stafi - obdobné 1,00
K5 Prislusenstvi - dva sklepy, balkon 1,00 + cena KN, V-5458/2023-
K6 Velikost - nepatrn¢ mensi UP 0,96 706
K7 Vybaveni - vyrazné lepsi, obyvatelny stav 0,60
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 08/2023 [m?] Ké/m? Kc [K&/m?]
2 790 000 57,68 48 370 0,58 28 055
Nazev: 5.
Lokalita: Cihlafska ¢tvrt 3116/9, 69501 Hodonin
Popis: Byt 3+1 v klidné méstské ¢asti Bazantnice v Hodoniné s podlahovou plochou 73,30 m2, vhodny ihned

k nastéhovani. Byt se nachazi ve 3. patfe panelového bytového domu, ktery prosel kompletni
revitalizaci. Revitalizace je jizZ uhrazena a na byt& neni zadny dluh. Byt ma rekonstruovanou koupelnou
i WC se zdénym jadrem, obklady a sprchovym koutem. Podlahy v obyvacim pokoji, jedné z loznic a|
na chodbé tvofi vinyl, ve druhé loznici jsou plvodni dfevéné parkety. Celkové je byt ve velmi
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udrZzovaném stavu a proto idealni i k okamzitému nast€éhovani. Byt disponuje prostornou lodzii s
vyhledem do nezastavéného prostoru a nalezi k nému sklepni kdje, spole¢né prostory kolarna, susarna,
kocarkarna. Velkym benefitem je dostatek parkovacich mist v okoli. Cena za nemovitost je kone¢nd
bez dalsich poplatkt.
Uzitna plocha: 74,10 m?
Podlahova plocha: 73,30 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Lokalita - stejna 1,00
K3 Typ stavby - obdobny 1,00
K4 Stafi - obdobné 1,00
K5 Piislusenstvi - sklepni kdje a lodzie 1,02 Zdroj: valuo.cz (#1303929),
K6 Velikost - nepatrné vétsi UP 1,04 cena z KN V-4329/2023-
K7 Vybaveni - lepsi, obyvatelny stav 0,60 706
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 07/2023 [mz] K¢&/m? Kc [Ké/mz]
2 750 000 74,10 37112 0,64 23 752

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

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 23 569 K¢&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 25 254 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 28 055 K¢&/m?

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Pro dany piipad je zvolena metoda porovnani na zakladé porovnani jednotkovych cen (uzitné plochy).
Pti posuzovéni daného ptipadu vychazim z porovnani trhu v dané lokalit¢ mésta Hodonin. Jedna se
o bytovou jednotku o dispozici 3+1 s piisluSenstvim (2 sklepy), v rozestavéném stavu - v probihajici
rekonstrukei, v zatepleném BD po revitalizaci. Lokalita patii mezi stfedné Zadané a vyhleddvané
oblasti mésta s dostate¢nou obéanskou vybavenosti v dochazkové vzdalenosti od bytového domu. Po
korekci k ocefiované nemovitosti 1ze uvazovat po ptrepo¢tu na uzitnou plochu bytu upravené
jednotkové ceny cca 23.600,- K&m? az 28.100,- K&/m?. Silné a slabé stranky srovnatelnych
nemovitosti, ve vztahu k oceiiované, jsou patrny z uvedeného ptehledu. Vzhledem k rozestavénému
stavu BJ urcuji srovnavaci hodnotu bytu ve stfednim pasmu zjisténého intervalu.

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Primérna jednotkova cena 25 254 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocenované jednotky 63,18 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 1 595 548 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 595 548 K¢

Silné stranky
-BD po revitalizaci, poloha v klidné lokalité¢ mésta, ptislusenstvi v podobé dvou prostornych sklepti

Slabé stranky
- rozestavény stav bytu = ndklady na dokonceni rekonstrukce, budova BD bez vytahu,
negarantované parkovani k bytu

Obvykla cena 1 600 000 K¢

slovy: Jedenmilions$estsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pfi zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych pfistupt ve
smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardd I[VSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (STA ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standarda USI VUT v Brng a Znaleckych standard AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném znéni.

Pro urceni vysledné obvyklé ceny byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny"
uvedené v § 2, odst. 1 zakona ¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakont
(zdkon o ocenovani majetku v platném znéni). Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a
pouzitym vstupnim udajim tato metoda nejlépe popisuje jejich obvyklou hodnotu.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledku analyzy

V souladu s metodikou urceni obvyklé ceny je vysledna hodnota stanovena porovnanim sjednanych
cen minimdlné 3 (v daném piipadé 5) obdobnych bytovych jednotek v daném misté a Case, tzn.
srovnanim s realizovanymi prodeji byti ve mésté Hodonin. Zohlednény byly cenotvorné faktory v
ramci korekei ziskanych z parametri K1 - K7 véetné jejich zdivodnéni. Vybrané bytové jednotky
jsou srovnatelné z hlediska polohy - lokality, stejného konstruk¢niho systému, velikosti, stavebné
technickému stavu a velikosti ptislusenstvi. Vysledky jsou dostate¢né k urceni obvyklé ceny,
vypoctené aritmetickym primérem upravenych sjednanych cen srovnatelnych nemovitych véei.
Hodnota zjisténého priméru byla néasledné¢ vyndsobena zapocitatelnou podlahovou plochou
ocenované bytové jednotky. Vysledek vypoctu byl nasledné korigovan zaokrouhlenim.

5.2. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalcti v
Brné.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi - David Saro, r.&. 800701/4466, a to bytova
jednotka €. 2959/5 v bytovém domé €.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853, véetné podilu o
velikosti id. 6871/78131 na spole¢nych castech domu a pozemku, to vSe v k.a. Hodonin, obec
Hodonin, okres Hodonin.

Ukolem je zpracovat znalecky posudek o obvyklé cen& / trzni hodnot& t&chto nemovitych véci pro
potieby zpenéZeni majetkové podstaty dluznika v ramci insolvencniho fizeni, a to k datu mistniho
Setfeni, tj. k 2.11.2023.

ODPOVED

Obvykla cena 1 600 000 K¢

slovy: JedenmilionsSestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na usudku znalce. Redln¢ Ize ofekavat odchylky, které mohou v
budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢énim trhu a zmény
v ekonomickém usporadani eurozony, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje ceské

ekonomiky a z divodu dalsich potencialnich rizik vztahujicich se k predmétu ocenéni, jako je i
energeticka krize.

Zaver je jen pravdépodobny.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.2389 3
Kopie katastralni mapy 1

Konzultant a divod jeho pribrani
K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména, nahrada naklada

Znale¢né uctuji dokladem ¢. 2023126.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem

spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod potadovym ¢&islem 065867/2023.
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.2389

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 13:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Viyhotoveno beziplatné dafkovym piistupem pro Uéel: Insolvenéni fizeni, é.j.: ksbr 54 ins 9591/2023 pro VELEBA,

MILICHOVSKY a spol.
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586021 Hodonin
Kat.lzemi: 640417 Hodonin List vlastnictvi: 10859
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Identifikdtor Podil

A Vlastnik, jiny oprdvnény

Viastnické prdve
Saro David, U Cervenych domkd 2959/12, 69501 Hodonin Q

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
C.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpiisob vyuZiti Zpisob ochrany jednotky domu a pozemku

2959/5 byt byt.z. 6871/78131
Vymezeno v:
Budova Hodonin, é&.p. 2958, 2959, byt.dam, LV 5930
na parcele 8St. 2B53, LV 5930
304m2

Parcela St. 2853 zastavéna plocha a nadvori

Bl Vécna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v SAsti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéfujici nemovitosti v &asti B véetné& souvisejlicich ddajl

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
Pohledavka meziuvér s pfislusenstvim, poskytovany do vyse 600.000,-K&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni sporitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 2959/5

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z.
uéinky vkladu prava ke dni 05.08.2011.

ze dne 05.08.2011. Pravni

V-3854/2011-706

FPofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo smluvni
Budouci pohledavka uvér, bude poskytnut do vySe 360.000,-Ké&
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 2959/5

Listina Smlouva o zfizeni zistavniho prava podle obé.z.
uéinky vkladu prava ke dni 05.08.2011.

ze dne 05.08.2011. Pravni

V-3854/2011-706

Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava

o Zastavni praveo smluvni
k zajisténi pohledavky - meziuvér s pfislusSenstvim, poskytovan do vyse 1.480.000,-- Ké&

Oprdvnéni pro

u katastru nemovitosti CR

& Hodonin, kéd: 706.

Nemovitosti Jjsou v Uzemnim cbvodu, ve kierém vykonavd statni spr:
Katastralnl Gfad pro Jihomoravsky i1, Katastr i
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 13:35:02
Okres: CZ0645 Hodonin Opec: 586021 Hodonin
Kat.lizemi: 640417 Hodonin List vlastnictvi: 108589
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach

(St. = stavebni parcela)
Typ vztahu
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 2959/5
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 06.11.2013. Pravni
uéinky vkladu préava ke dni 06.11.2013.
V-5868/2013-706
Pofadi k datu podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava
o Zastavni pravo smluvni
budouci pohledavka - uvér do vysSe 888.000,-- K¢,
Oprdvnéni pro
CSOB Stavebni spofitelna, a.s., Radlicka 333/150,
Radlice, 15000 Praha 5, RC/ICO: 49241397
Povinnost k
Jednotka: 2959/5
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé.z. ze dne 06.11.2013. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 06.11.2013.
V-5868/2013-706
Forfadi k datu podle pravni dpravy uéinné v dobé wvzniku prava

D Poznamky a dal3i obdobné Gdaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce

povéieny soudni exekutor: Mgr. Lucie Valentova, Exekutorsky ufad Brno-mésto, Cejl

494/25, 602 00 Brno
Povinnost k
Saro Davj

RE/1C0:

U Cerv

ych domka 2959/12, 69501 Hodonin,

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 169EX-2750/2022 -12
Exekutorsky urad Brno-mésto ze dne 31.08.2022. Pravni uc¢inky zapisu k okamziku
27.01.2023 20:01:53. Zapis proveden dne 31.01.2023; uloZeno na prac. Brno-mésto

Z-1372/2023-702
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Jednotka: 2959/5

Listina Exekuéni piikaz k prodeji nemovitych véci EU Brno - mésto 169 EX-2750/2022 -

29 ze dne 27.01.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 27.01.2023 20:02:43.
Zapis proveden dne 01.02.2023; uloZeno na prac. Hodonin

Z-499/2023-706
o Zajisténi nemovitosti
Povinnost k

Jednotka: 2959/5

Listina Usneseni Policie CR nebo jiného policejniho organu o zajisténi majetku KRPB
21560-18/TC/2023 -060681 ze dne 17.04.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku

Nemovitos

' 4 statnl sprd katastru 7. gti CR
ni GEad pro J vsky j

strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 13:35:02

Okres: CZ0645 Hodonin Opec: 586021 Hodonin
Kat.lizemi: 640417 Hodonin List vlastnictvi: 10858
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Eiselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

17.04.2023 13:01:44. Zapis proveden dne 18.04.2023.
Z-2143/2023-706

© Rozhodnuti o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k

Saro Dayd - ych domka 2959/12, 69501 Hodonin,
RE/1CO

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 12.02.2010. Pravni uéinky vkladu prava ke dni 23.02.2010.

v-911/ -
Pro: Saro David, U Cervenych domku 2959/12, 69501 Hodonin RC‘/IC"%

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou wvidy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Hodonin, kod: 706.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.07.2023 13:57:10
Cesky Gfad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k UGelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zadkona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi spln&ni podminek obecného nafizeni
o ochrané osobnich (dajl. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti Jsou rzemnim obvodu, ve kterem vykonava

Katastr

atni sprdvu katastru nemovitosti CR
ni pracovidté Hodonln, kéd: 706.

Katastrdlni GFad pro Jihomoravsky kra
strana 3
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DODATEK ¢.1

KE ZNALECKEMU POSUDKU &.
065867/2023

Cislo polozky: 053154/2024

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Bytova jednotka €. 2959/5 v bytovém domé ¢&.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853,
véetné podilu o velikosti id. 6871/78131 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, to vSe v k.u.
Hodonin, obec Hodonin, okres Hodonin.

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

datova schranka: xeit4gu

VELEBA, MILICHOVSKY a spol., ICO: 26309157,

V4 tel: >
adavate Insolvencni spravce dluznika - David Saro
Adresa: Kolisté 259/55, 60200 Brno
[Cislo jednaci: KSBR 54 INS 9591/2023
Pocet stran: 4 Pocet vyhotoveni: elektronicky Vyhotoveni Cislo: el.

Podle stavu ke dni: 25.06.2024 Vyhotoveno: Ve Velaticich 25.06.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi - David Saro, r.¢. 800701/4466, a to bytova
jednotka €. 2959/5 v bytovém domé ¢€.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853, véetn€ podilu o
velikosti id. 6871/78131 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, to vSe v k.a. Hodonin, obec
Hodonin, okres Hodonin.

Ukolem tohoto dodatku je urit obvyklou cenu téchto nemovitych véci pro potieby zpenézeni

majetkové podstaty dluznika v rameci insolvenéniho fizeni, a to v ndvaznosti na jiz vypracovany
posudek ¢. 065867/2023 ze dne 16.11.2023.

1.2. U&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny / trzni hodnoty pro potieby zpenézeni majetkové podstaty dluznika v ramci
insolvenéniho fizeni sp.zn. KSBR 54 INS 9591/2023.

Pavodni text beze zmén.

Nové je nize uveden komentar ke stanoveni vysledné ceny a zavérecné vvsledky.

4. POSUDEK

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto ocenéni bylo postupovano podle metodickych ptistupt ve
smyslu Mezindrodnich oceiniovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Standardu pro
ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh, 2011, 2014),
dale dle Znaleckych standardii USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a ve
smyslu zak.€.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zédkont, v platném znéni.

Pro ur€eni vysledné obvyklé ceny v plivodnim znaleckém posudku €. 065867/2023 byla pouzita
srovnavaci metoda v souladu s definici "obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o oceflovani majetku v platném znéni).
Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajiim tato metoda nejlépe
popisuje jejich obvyklou hodnotu.

Z dat vyvoje cen byt zpracovaného CSOB Index bydleni, diive znamy jako HB Index, ktery je
zalozeny na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypote¢niho véru
poridili klienti bankovni skupiny je patrny nepatrny nartst cen byt o 0,3% mezi obdobim Q4/2023
a Q1/2024 (posledni zvetejnény tdaj).

Nabidka starSich bytl je stabilni. Nejvétsi zdjem je aktudlné o vétsi byty v kategorii rodinného
bydleni, tedy 3+1 a 3+kk zejména v panelovych domech, kde se naplno projevuje odloZena poptavka
po vlastnim bydleni a rychleji rostou 1 ceny. Naopak malometrazni byty cenové stagnuji, coz ukazuje
nedostupnost bydleni pro mladou generaci a pfesun ¢asti zajemct do ndjemniho bydleni. Primérna
prodejni doba bytli se mirné zkratila na 4,2 mésice.



¢soB

Ceny bytu se vraceji k rustu, X | INoEx evpLENi
prodeje meziro¢né vzrostly o 17 %

@ 9 9

sns -31% +0,3%
213,5 mezirocné mezikvartalné

= Nejvicerostl Olomoucky,
Jihomoravsky kraj a Praha

= Pardubicky a Stredocesky kraj
zaznamenal je5té velmi mirny pokles

300

150

= Nejvétsi zajem v kategorii rodinného bydleni,
tzn. 3+1, 3tkk v kategorii panelové byty

« Vyrazné oZiveni poptavky na prazském
ibrnénském trhu s novymi byty

100

50

OO0 - 1Q 2024

Vyvoj cen bytil

ctvrtleti mezictvrtletni zména (%) index (Q1 2010 = 100) mezirocni zména (%)
01/2023 =25 220,3
02/2023 =21 2157
03/2023 -1.1 2133 -31%
Q4/2023 -072 2129
Q1/2024 +0,3 2135

Zdroj: https://www.csobhypotecni.cz/kontakty/csob-index-bydleni?id=TZ240521

Vzhledem k tomuto nepatrnému narustu ceny bytt, se zohlednénim nutnosti vynalozeni nakladi na
kompletni dokonc¢eni rekonstrukce bytu, 1ze konstatovat, Ze obvykla cena nemovitych véci uréena
porovnavaci metodou ve znaleckém posudku ¢. 065867/2023 ze dne 16.11.2023 je i nadale
odpovidajici a pfimétena.

4.3. Vysledky analyzy dat

Porovnavaci hodnota 1 595 548 K¢

Silné stranky
-BD po revitalizaci, poloha v klidné lokalit¢ mésta, ptislusenstvi v podobé dvou prostornych sklepti

Slabé stranky

- rozestavény stav bytu = ndklady na dokonéeni rekonstrukce, budova BD bez vytahu,
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negarantované parkovani k bytu

Obvykla cena 1600 000 K¢

slovy: Jedenmilion$estsettisic K¢

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Predmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi - David Saro— a to bytova
jednotka ¢. 2959/5 v bytovém domé €.p. 2958, 2959 postaveném na parc.¢. St. 2853, v¢etné podilu o
velikosti id. 6871/78131 na spole¢nych ¢astech domu a pozemku, to vSe v k.u. Hodonin, obec
Hodonin, okres Hodonin.

Ukolem tohoto dodatku je uréit obvyklou cenu téchto nemovitych véci pro potieby zpenéZzeni
majetkoveé podstaty dluznika v ramci insolven¢niho fizeni, a to v ndvaznosti na jiz vypracovany
posudek ¢. 065867/2023 ze dne 16.11.2023.

ODPOVED

Obvykla cena 1600 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsettisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zalozena na Gsudku znalce. Redlné lze o¢ekéavat odchylky, které mohou v
budoucnosti nastat z diivodu zmény ekonomické situace na tuzemském i zahrani¢nim trhu a zmény
v ekonomickém uspofadani eurozony, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje ceské
ckonomiky a z divodu dalSich potencialnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, jako je i
energeticka krize.

Zavér je jen pravdépodobny.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Dodatek ke znaleckému posudku je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 053154/2024.

Ve Velaticich 25.06.2024

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice
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