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OCENENI NEMOVITOSTI

¢. 432-026/2013

Nemovitost: Bytova jednotka ¢. 1049/1 v obytném
domé ¢&.p. 1047, 1048, 1049
v k.i. Dubiiany

Druh ocenéni: Obvykla cena
(porovnavaci)
Objednatel: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 26
602 00 Brno
Ugel ocenéni: Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti

pro ucely insolven¢niho Fizeni

Ocenéni je provedeno ke dni: 17.10.2013

Ocenéni obsahuje 7 stran textu a piilohy a pfedava se ve 2 vyhotovenich (1x v
tiSténé podobé a 1x v elektronické podobé¢ ve formétu PDF)

V Hodonin¢ 21.10.2013 Vypracovali:
Radek Jelinek
Ing. Zdenék Vyskocil



A. Situace

1. Prohlidka a zaméfeni skutecného stavu nemovitosti bylo provedeno odhadcem dne
17.10.2013 za tcasti pani Kroupové.

2. Podklady pro vypracovani ocenéni:

- vlastni zaméfeni nemovitosti

- udaje sdélené objednavatelkou posudku

- udaje z nahlizeni do KN o jednotce ¢.1049/1 ze dne 17.10.2013

- kopie katastralni mapy

- Kupni smlouva V-4745/2005-706 ze dne 19.10.2005, s pravnimi ucinky vkladu ke dni
3.11.2005

- vlastni datab4dze prodanych nemovitosti

B. Nalez

1. Vlastnické a eviden¢ni udaje:
- vlastnik nemovitosti je:

Dagmar Kroupova
(805116/4308)
Palackého 1049
696 03 Dubnany

2. Dokumentace a skute¢nost:
Projektova dokumentace nebyla ptedloZena, bylo pouzito vlastni zaméfeni.

3. Utel a zpiisob ocendni:

Stanovend obvykla cena je podle této analyzy zpétn¢ dosaZitelna pii prevodu vlastnického
prava k nemovitosti za podminek platnych v dobé€ jejitho zpracovani.

Zékladem hodnoty v tomto odhadu je objektivni obvykld cena. Tato objektivni obvykla
cena je definovdna v souladu s evropskym sdruzenim odhadci TEGoVA jako finan¢ni
¢astka, kterd mize byt smé€néna mezi dobrovolné jednajicim potenciondlnim kupujicim a
prodavajicim, aniz by byl ¢inén natlak na koupi nebo prodej. Pfitom ob¢ zicastnéné strany
si pIn¢ uvédomuji a znaji vSechna relevantni fakta o jméni.

Zpusob ocenéni je proveden zjiSténim porovnavaci hodnoty.



OBECNE PREDPOKLADY STANOVENI OBVYKLE CENY

Ocenéni je zpracovdno v souladu s témito obecnymi pfedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1.

b

Nebylo provedeno zadné Setieni a nebyla pfevzata Zadnd odpovédnost za pravni popis
nebo pravni zaleZitosti, véetné pravniho podkladu vlastnického prava. Predklada se v
navaznosti na podklady a informace objednatele ocenéni, Ze vlastnické pravo k majetku
je spravné a tudiZz prodejné - zpenézitelné a Ze vlastnictvi je pravé a Cisté od vSech
jinych zadrzovacich prav, sluZebnosti, kromé uvedenych objednatelem ocenéni.
Informace z jinych zdrojd, na nichZ je zaloZen cely nebo ¢dsti tohoto ocenéni jsou
vérohodné, ale nebyly ovéifovany ve vSech piipadech. Nebylo ddno Zadné potvrzeni,
pokud se tyka piesnosti takové informace.

Zpracovatel nebere Zadnou zodpovédnost za zmény v trznich podminkidch a
nepiedpoklada se, Ze by né¢jaky zdvazek byl diivodem k prezkoumani této zpravy, kde
by se zohlednily uddlosti nebo podminky, které se vyskytnou nasledn¢ po tomto datu.
Ptredpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prév.

Pokud se nezjisti néco jiného, ptredpokldda se plny soulad se vSemi aplikovatelnymi
zékony a ptedpisy.

Predpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnoveny vSechny pozadované licence,
osvédceni o drzbé€, souhlasu - povoleni nebo jind legislativni nebo administrativni
opravnéni, od kteréhokoliv tfadu nebo soukromé osoby ¢i organizace, pro jakoukoliv
potifebu a pouZiti, na nichZ je zalozen odhad hodnoty, obsaZeny v tomto znaleckém
posudku.

Odhadnuta hodnota je dédna pro financni strukturu, platnou v souladu s datem tohoto
ocenéni.

Rizika nemovitosti, vécna bremena:

Dle nahliZeni do KN ze dne 17.10.2013 je na LV €. 4166 v ¢asti C zapsano:
Exekuéni piikaz k prodeji nemovitosti

Zapséano do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sb.)

Zastavni pravo exekutorské

Zastavni pravo smluvni

Obvykla cena je stanovena bez ohledu na tyto skutecnosti.

Silné stranky nemovitosti:

dim i byt jsou po nedavné rekonstrukci
dobré parkovani v misté

Slabé stranky:

slaba poptavka po koupi bytii v soucasné dobé

Budouci vyvoj:

Vzhledem k vyvijejici se situaci na trhu s nemovitostmi v daném regionu je u tohoto typu
nemovitosti nepravdépodobny pokles ceny. Za normélnich okolnosti pfi kontinudlnim
vyvoji trhu 1ze predpoklddat bud’ stagnaci nebo mirny pokles ceny.



4. Vseobecny popis:

Predmétem ocenéni je bytova jednotka ¢. 1049/1 v obytném domé ¢.p. 1047, 1048, 1049
(ul. Palackého) na pozemcich parc.¢. 1980, 1981 a 1982 v k.i. Dubiiany. Vlastnicky
podil na spolecnych prostordch, spoleénych konstrukcich domu a na pozemcich je ve vysi
700/11660. Nemovitost je situovana v okrajové ¢asti mésta na ulici ,,Palackého®. Okolni
zéstavba je tvofena prevazné obdobnymi obytnymi domy a ob¢anskou vybavenosti. Jedna
se 0 vhodné misto k bydleni. Dochazkové vzdalenosti vzhledem k centru meésta jsou v
mist¢ velmi dobré.

Pfistup k nemovitosti je po zpevnéné komunikaci. V misté je moznost napojeni na vefejny
rozvod elekttiny, vodovodu, kanalizace a plynu a nemovitost je na tyto sité napojena.

Mésto Dubniany ma 6.474 obyvatel. Ve mésté je méstsky ufad, prvni a druhy stupen
zékladni Skoly, zdkladni sit’ obchodi, zdkladni 1€kaiskd péce, posSta. V obci je dobré
autobusové spojeni do Hodonina a Kyjova. Vzdélenost do Hodonina je 8 km.

5. Popis objektii nemovitosti:

Obytny dim ¢.p. 1047, 1048, 1049

Jednd se o samostatné stojici dim. Stavba je podsklepend se tfemi nadzemnimi podlazimi.
Sttecha je dfevénd sedlovd, krytd taskovou krytinou. Svislé nosné konstrukce jsou
vyzdivané tradi¢ni technologii z plnych palenych cihel v tl. 45 cm. Stropy jsou nad
suterénem Zelezobetonové monolitické, v nadzemnich patrech jsou patrné dievéné tramové
s podhledem. Schodisté je dvouramenné Zelezobetonové, montované, se stupni s povrchem
z terasa. Vnitini omitky jsou vdpenné hladké, vnéjsi uprava obvodovych stén je tvoiena
povrchovou tipravou na zatepleni. Sklepni boxy jsou latové nebo zdéné.

Jsou provedeny klempitské prvky a bleskosvod, rozvody svételné a motorové
elektroinstalace, rozvody studené a pozirni vody s hydranty na chodbach. Vytapéni i
rozvod teplé vody je v bytech samostatné. V domé¢ jsou dale rozvody kabelové televize a
domadci vritny. V domé neni osobni vytah. Elektroméry jsou na podestiach. Plynoméry
jsou v suterénu. Vodoméry na studenou vodu jsou v instalacnich Sachtach.

Dispozi¢ni feSeni domu:

Jednd se o samostatné stojici diim se tfemi vchody. Ve vchod¢ 1047 jsou 4 byty, ve
vchodech 1048 a 1049 je 6 byti. V suterénu jsou spole¢né prostory (koldrny) a dva
skladové boxy k jednotlivym bytim.

Popis bytové jednotky ¢. 1049/1

Jednd se o byt 3+1 umistény v 1.NP vlevo od schodisté. Instalacni jadro je vyzdivané.
Okna jsou plastovd, vnitini dvefe jsou dievéné hladké plné nebo prosklené. Podlaha v
jedné obytné mistnosti plovouci z dfevénych lamel, ve druhé jsou parkety, ve tieti je
koberec, v ptislusenstvi je keramickd dlazba.

V kuchynském kouté jsou keramické obklady stén kolem kuchynské linky a spordku,
sporék je elektricky, je zde odsavac par. V koupeln¢ spolecné s WC je obloZena vana, WC
misa, umyvadlo, plynové topidlo, plynovy bojler slouzici jako zdroj teplé vody, keramické
obklady stén a keramickd dlazba.

V byté jsou provedeny rozvody studené a teplé vody. Vytapéni je lokdlni plynovymi
topidly WAV.



Dispozi¢ni feSeni:

V byté je spojovaci chodba ve tvaru L, ve které je umistén kuchynsky kout. Z chodby je
dale vstup do koupelny s WC a do tii obytnych mistnosti. Z jedné obytné mistnosti je
francouzskymi dvefmi vstup na balkon. V suterénu nélezi k bytu dvé skladové mistnosti.

Vypocet podlahové plochy

Mistnost Rozm¢éry [m] Podlahova plocha [m2]
Pokoj 1 4,19 x 4,13 17,30

Pokoj 2 3,46 x 4,24 14,67

Pokoj 3 4,17 x 2,46 10,26

Chodba + kuchynsky kout 3,70 x 1,18 + 3,04 x 1,58 + 0,95 x 1,34 10,44
Koupelna s WC 2,82x1,62-0,80x 1,52 -1,01 x 0,37 2,98

Sklep 1 2,52 x 2,88 7,26

Sklep 2 2,27 x 2,58 5,86

Balkon (nezapocitava se) |2,61 x 1,21 3,16

Soucet 68,77

Charakter stavby je bytovy diim netypovy.

Dtm byl dan do uZivani dle sdéleni vlastnika v 50. letech minulého stoleti. Na domé bylo v
roce 2007 provedeno celkové zatepleni fasddy, nova krytina, rozvody. V byté byla v roce
2005 provedena rekonstrukce, v rdmci které byly vyménény okna, z kuchyné zfizena
obytna mistnost, kuchynsky kout byl proveden na chodbé¢, byla provedena koupelna s WC,
povrchy podlah, vnitini rozvody, opravy omitek. Udrzba stavby je b&znd. Neprojevuji se
zde zadné zavady nebo poruchy.

Pozemky

Pozemek parc. ¢. 1980 zastavéna plocha a nddvori 161 m?
Pozemek parc. €. 1981 zastavénad plocha a nadvofti 177 m?
Pozemek parc. ¢. 1982 zastavéna plocha a nddvoii 179 m?
Celkem 517 m?

Vlastnicky podil na pozemcich: 700/11660

Pozemky jsou rovinaté. V mist¢ je moZnost napojeni na veifejny rozvod elektfiny,
vodovodu, kanalizace a plynu. Pfistup k pozemklim je po zpevnéné komunikaci.




C. OCENENI

METODA POROVNAVACI

V principu se jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodeji srovnatelnych
svym charakterem, velikosti a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zdklad¢ vlastniho
pruzkumu, konzultacemi s realitnimi kanceldfemi a spravci nemovitosti a za pouZiti vlastni
databéaze. S ptihlédnutim k umisténi oceiované nemovitosti, jejimu technickému stavu a
zplisobu vyuZiti jsem ndzoru, Ze oceniovand nemovitost je obchodovatelna.

Podle vlastni databdze byly zobchodovany tyto nemovitosti:

- Byt v k.d. Hodonin, Hornicka

Jednd se o byt 2 + 1 v obytném zdéném domé, konstrukéni a materidlové feSeni i vybaveni
jsou standardni, soucdsti nemovitosti je 1 podil na zastavéném pozemku, podlahovéa plocha
je 55,80 m?, opotiebeni stavby odhaduji na 40%.

- Datum realizace: 4/2013

- Realizaéni cena: 700.000,- K¢

Byt ma stejné situovdni, je ale mensi a ma plivodni vybaveni.

- Byt v k.d. Dubnany, Hornicka

Jednd se o byt 3 + 1 v obytném zdéném domé, konstrukéni a materidlové feSeni i vybaveni
jsou standardni, soucdsti nemovitosti je 1 podil na zastavéném pozemku, podlahovéa plocha
je 66,50 m?, opotiebeni stavby odhaduji na 35%.

- Datum realizace: 1/2013

- Realizacni cena: 880.000,- K¢

Byt ma4 stejné situovani, velikost 1 technicky stav.

- Byt v k.d. Dubnany, Hornicka

Jednd se byt 3 + 1 v obytném zdéném dom¢, konstrukéni a materidlové feSeni a vybaveni
jsou standardni, soucdsti nemovitosti je 1 podil na zastavéném pozemku, podlahovéa plocha
je 65,50 m?, opotiebeni odhaduji na 30 %.

- Datum realizace: 1/2013

- Realizacni cena: 920.000,- K¢

Byt ma stejné situovani i velikost, je po celkové neddvné rekonstrukci.

- Byt v k.i. Dubnany, Hornicka

Jednd se o byt 3 + 1 v obytném zdéném domé, konstrukéni a materidlové feSeni i vybaveni
jsou standardni, sou¢dsti nemovitosti je i podil na zastavéném pozemku, podlahova plocha
je 63,80 m?, opotiebeni stavby odhaduji na 30%.

- Datum realizace: 5/2013

- Realiza¢ni cena: 900.000,- K&

Byt ma stejné situovani i velikost, je po celkové neddvné rekonstrukci.

Porovnanim zndmych kupnich cen uvedenych obdobnych nemovitosti s ocefiovanou
nemovitosti a s pfihlédnutim k poloze ocenované nemovitosti, jejimu stafi a celkovému
stavu a zvlast€¢ pak vzhledem k segmentu, ktery tento typ nemovitosti na trhu zaujima
odhaduji pravdépodobné dosazitelnou prodejni cenu stavby s piisluSenstvim na

850.000,00 K¢



Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti
Posouzenim vysledku provedeného ocenéni a s pfihlédnutim k situaci na trhu s
nemovitostmi v daném mist¢ a okolnim regionu v soucCasné dob¢ lze povazovat za
obvyklou cenu ocenované nemovitosti:

850.000,00 K¢

Obvykla cena ocefiované nemovitosti ke dni ocenéni

je odhadnuta ¢astkou 850.000,00 K¢

Slovy: osmsetpadesattisic K¢

Poznamka:

Na trhu s nemovitostmi existuje cenovy vyvoj, ktery lze s jistou pravdépodobnosti v
soucasné dob¢ predvidat jen po urcitou dobu. Vzhledem k soucasnému vyvoji a pohybu
cen je nutno obvyklou cenu verifikovat nejpozdéji za 6 mésicti od doby ocenéni.

Upozornéni:

Nemovitost je obchodovatelnd v odhadnuté hodnoté za predpokladu jejitho ptedchoziho
vystéhovani.

V Hodonin¢ 21.10.2013

Ing. Zdenck Vyskocil
jednatel ZNALECKEHO USTAVU



