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Mgr. Martin Senky¥, advokat a insolvenéni spravce
Marianské namésti 127

686 01 Uherské Hradisté

Rodinny dam v k. 0. Velky Ujezd u Kojatic, obec Kojatice
Stanoveni ceny obvyklé pro potfeby insolvenéniho fizeni.
28.07.2020

28.07.2020

28.07.2020

STATIKUM s.r.o., znalecky ustav zapsany Ministerstvem
spravedInosti CR

Ing. Petr Danhel, Ph. D.
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1 NALEZ

1.1 Znalecky ukol

Ukolem znalce je stanovit cenu obvyklou nemovitych véci v k.u. Velky Ujezd u Kojatic, obec
Kojatice, okres Trebi¢, kraj Vysoéina, Cesko, a to:

m
I

St. 1 831 zastavéna plocha a

nadvori
Srufzsti S= sravba: Velky Ujezd, &.p. 3, bydleni
Stavba s$toji na pozesmku p.c.: Sk, 1
10/2 133 zahrada zemédélsky pudni
fond
10/3 304 zahrada zemédélsky pudni
fond

1.2 Uéel posudku

Znalecky posudek je vypracovan pro potfeby insolvenéniho Fizeni.

1.3 Mistni Setreni

Prohlidka predmétnych nemovitych véci byla provedena dne 28. 07. 2020 za pfitomnosti
zastupce znaleckého Ustavu STATIKUM s.r.o. a vlastnika nemovitych véci.

1.4 Prohlaseni Znalce o nezavislosti
Spolecnost STATIKUM s. r. o. (déle jen ,Znalec”) déle prohlasuje, Zze k objednateli neni ve
vztahu personalni i financni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢&i obdobném pravnim vztahu.

Znalec dale prohlasuje, Ze jedndni o odméné za zpracovéni tohoto znaleckého posudku byla
vedena tak, aby vySe odmény nebyla nikterak zavisla na vysledcich ocenéni.

1.5 Predpoklady a omezujici podminky
Tento znalecky posudek je zpracovan v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi
podminkami:

1. Nebylo provedeno Zadné Setfeni pravosti a spravnosti podkladi pfedanych
zadavatelem. Udaje o skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku se povaZuiji za
pravdivé a spravné.

2. Informace z jinych zdroju, na nichz je zalozen cely, nebo ¢ast znaleckého posudku, jsou
vérohodné, ale nebyly ve vSech pfipadech ovérovany.

2bs
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3. Tento znalecky posudek mize byt pouzit vyhradné k icelu, pro ktery byl zpracovan.

4. Zhotovitel nepfebird odpovédnost za nepfedvidatelné zmény v podminkach.
Nepfedpoklada, Ze by divodem k piezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu
zpracovani.

5. Pokud se nezjisti néco jiného, predpoklada se u podnikani & jinych &innosti dotéenych
subjektd plny soulad se vSemi aplikovanymi zékony a pfedpisy v CR.
6. Znalecky posudek zohledriuje vSechny skuteénosti zndmé zhotoviteli, které by mohly

ovlivnit dosaZzené zavéry.

7. Zhotovitel prohladuje, Ze nemd Zadné soucasné ani budouci zajmy na majetku osob,
kterych se posudek tyka, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k
predmétu znaleckého posudku.

)

WM MMM MY YUY YUYW

é

8. Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladi, které jsou v posudku uvedeny, a jsou nezaujatymi
profesionalnimi analyzami, nazory a zavéry zhotovitele znaleckého posudku.

9. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

10. Dale se predpoklada, Ze vlastnictvi je pravé a ¢isté od viech zadriovacich prav,
sluZebnosti nebo bfemen kromé téch, které jsou vyznaceny v listinach osvédcujicich
vlastnictvi anebo které byly eventualné sdéleny zhotoviteli.

11. Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zédna jeho ¢ast nesmi byt
zadnym zplsobem reprodukovana, uklddéna do vyhledavacich systém@ nebo
pfenasena v jakékoliv formé nebo jakymikoliv prostfedky (elektronickymi,
mechanizaénimi, kopirovanim, fotografovanim, zaznamenavanim nebo jinak) bez
predchoziho svoleni zhotovitele. Vyjimku tvofi poutiti tohoto znaleckého posudku pro
Gcely v ném uvedené.

d

1.6 Podklady

* Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 115, k. 0. Velky Ujezd u Kojatic, obec Kojatice, okres
Trebic

e Informace a podklady dodané zadavatelem ocenéni

¢ Informace z katastru nemovitosti

¢ Informace a fotodokumentace z mistniho Setfeni

e Zakon €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku v platném znéni

e Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich, v platném znéni

e Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., ocefovaci vyhlaska, v platném znéni
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e BRADAC a kol. — Teorie ocefiovani nemovitosti, VIIl. pfepracované a doplnéné vydani,
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0., 2009

1.7 Identifikace nemovité véci

Cislo LV: 115

Kraj: Kraj Vysocina

Okres: Trebic

Obec: Kojatice [590851]

Katastralni Gzemi: Velky Ujezd u Kojatic [667811]

1.7.1 Vlastnik

Vlastnické pravo Podil

Vevera Ladislav, Velky Ujezd 3, 67532 Kojatice -

1.7.2 Nemovitosti

St. 1 831 zastavéna plocha a

nadvori
Fourfasti 7+ stavia: Velky Ujezd, ¢.p. 3, bydleni
stavba stoji na possmku p.&.: St. 1
10/2 133 zahrada zemédélsky pudni
fond
10/3 304 zahrada zemédélsky pudni
fond

1.8 Popis lokality

1.8.1 Mistopis

Obec Kojatice se nachazi v okrese Trebi¢ v kraji Vysolina, a to jihozdpadné& od Moravskych
Budéjovic, které jsou obci s rozsifenou plsobnosti. Zije zde pfiblizné 273 obyvatel. Obec se
sklada ze dvou mistnich &asti, kterymi jsou Kojatice a Velky Ujezd. Velky Ujezd lezi asi 1 km na
severozapad od Kojatic. Prvni pisemna zminka o Kojaticich je udajné z roku 1227. Plsobi zde
nékolik drobnych podnikatell a firem zaméfenych zejména na dfevovyrobu. V roce 2017 byla
schvélena dotace kraje Vysocina pro udrzeni malych obchodt ve vesnici, Kojatice jsou jednou
z podporenych obci. Okolni krajinu tvofi pfevainé pole a lesy. Z historickych paméatek je mozné
jmenovat napfiklad kostel sv. Petra a Pavla ve Velkém Ujezdé a dvé kaple z 13. stoleti.
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1.8.1.1 Doprava

Na silniéni sit je mistni ¢ast Velky Ujezd napojena silnici €. 11//15221 (Tfebelovice — Kojatice)
a pfimo pfes mistni &ast Kojatice prochazi silnice €. 111/41110 (Hornice — Kojatice — De3ov).
Obec je dopravné obsluhovana linkovou autobusovou dopravou. Na Gzemi obce se nachazeji
dvé autobusové zastavky, pfi¢emz jedna z nich se nachazi v mistni éasti Velky Ujezd. Zelezni¢ni
doprava v obci zastoupena neni, nejblizsi vlakova stanice se nachazi v Racovicich.

1.8.1.2 Obcanska a technicka vybavenost

V obci je obecni Ufad, obchod se smiSenym zboZim a dim pro seniory.

V obci je rozveden vefejny vodovod, plyn a elektfina. Kanalizace zde neni zfizena.
1.8.2 Lokalizace pfedmétu ocenéni

Ocefovany rodinny dm se nachazi na vychodnim okraji mistni ¢asti Velky Ujezd obce Kojatice,
a to mezi kostelem sv. Petra a Pavla a domovem pro seniory u sv. Anezky. V misté neni Zadna
obd&anska vybavenost, ta je v cca 1,2 km vzdaleném centru Kojatic.

Upazd

Koaticn

Situace

1.8.3 Napojeni na inZenyrské sité

Rodinny ddm je napojen na vodovod, elektrickou energii a plynovod. V misté neni moznost
napojeni na kanalizaci, jelikoZ neni v obci zfizena.

1.8.4 Pristup a prijezd

PFistup k ocefiovanym nemovitym vécem je pfimo z vefejné komunikace, a to ze dvou stran
(ze severozapadu i jihovychodu). Komunikace je zpevnéna s asfaltovym povrchem.

..
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PFistup a pfijezd pres pozemky:

Parc. ¢. Druh pozemku Vlastnik

11/1 Ostatni plocha — ostatni Obec Kojatice, €. p. 68, 67532 Kojatice
komunikace

54/1 Ostatni plocha — ostatni Ceska republika
komunikace

1.8.5 Dopravni dostupnost

V dochazkové vzdalenosti do 2 minut pésky se nachazi autobusova zastavka.

V dojezdové vzdalenosti do 5 minut autem se nachazi silnice 11/408, 11/411 a 11/152.

1.9 Popis predmétu ocenéni

Jedna se o samostatné stojici rodinny diim, ktery se nachazi na vychodnim okraji mistni ¢asti
Velky Ujezd obce Kojatice. Dim ma jedno nadzemni podlai, pidu (&ast je ucelové vyuzivana
jako podkrovi) a je podsklepen. Hlavni stavba je obdélnikového pldorysu, pficemsz ze zapadni
strany je k ni pFistavéna veranda a ze severni strany hospodarské staveni.

V prvnim nadzemnim podlaZi se nachazi pfedsifi, veranda, koupelna s vanou, umyvadlem,
toaletou a elektrickym bojlerem, kuchyné, 3piz a dva pokoje. Cast pady je ucelové vyuzivino
jako podkrovi, které zahrnuje jeden pokoj a sklad. Za domem se nachazeji dvé garaze. Pozemky
jsou jako jednotny funkéni celek oploceny.

Rodinny dim je ze smiSeného zdiva. Stropy jsou s rovnym podhledem. Stfecha je stanova
s vikyfem, krytinou z pdlenych tasek a dfevénym krovem. Klempiiské konstrukce jsou
z pozinkovaného plechu. Upravu vnitinich povrchi tvofi vapenné Stukové omitky. Fasadni
omitka je z bfizolitu. Vnitfni obklady jsou v koupelné s WC a v kuchyni za kuchyriskou linkou.
Schodisté je pokryto PVC. Vnitfni i vstupni dvefe a okna jsou dfevéna. Podlahy obytnych
mistnosti tvofi parkety a PVC. Podlahy ostatnich mistnosti tvofi keramicka dlazba a PVC. Ve
sklepé se nachazi plynovy kotel. Voda je ohfivana pomoci elektrického bojleru v koupelné a
elektrickym pritokovym ohfivacem v kuchyni. Elektroinstalace je na svételny i motorovy
proud, rozvody jsou v hliniku. Vybaveni kuchyné tvofi mala kuchyriska linka a plynovy sporak.
Vnitini vybaveni tvofi vana, umyvadlo a splachovaci zachod.

Popis technického stavu:

Stavba je vplvodnim stavu. Ve sklepé vzlind vlhkost, pravdépodobné od nefunkéni
hydroizolace.

1.9.1 Prislusenstvi

PfisluSenstvi ocefovaného rodinného domu tvofi vodovodni pfipojka, pFipojka elektro,
plynova pfipojka, septik, zpevnéna plocha, oploceni, plotova vratka, sklep, kopana studna

-10-
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s hloubkou 7 m, dvé garaze o plose 20,00 m? a 19,77 m? a hospodarské staveni o plose
37,20 m2,

1.9.2 Uzivani

Dle sdéleni vlastnika ocefiovanych nemovitosti, byl rodinny diim postaven v roce 1964.

1.9.3 Pozemky

Pozemek parc. €. st. 1 o vyméie 831 m? je veden v katastru nemovitosti v druhu pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, a jeho souéasti je stavba €. p. 3 — bydleni. Pozemek parc. ¢. 10/2
o vyméfe 133 m?je veden v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrada. Pozemek parc.
¢. 10/3 o vyméie 304 m? je veden v katastru nemovitosti v druhu pozemku zahrada.

Na pozemcich v jednotném funkénim celku se nachazi hospodéfské staveni, dvé garaie,
zpevnéna plocha, oploceni, plotova vratka, septik, studna, zeled a ovocné stromy.

1.9.3.1 Uzemni plan

Dle platného uUzemniho planu leZi oceriovany rodinny diim v plose BV = plochy bydleni
venkovského charakteru.

Ndhled uzemniho pldanu
PLOCHY BYDLENI

slouzi pfevainé pro bydleni. Zahrnuji také pozemky souvisejici dopravni a technické
infrastruktury a pozemky vefejnych prostranstvi.

o
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Prevazujici ucel vyuZiti:
(BV) bydleni venkovského charakteru. Venkovské usedlosti, rodinné a bytové domy,
maji zpravidla integrované hospodarské zazemi a pFipojenou zahradu.

Pripustné vyuziti:
rodinné domy, obytné domy a usedlosti venkovského charakteru a jako jejich sou&asti
zahrady, souvisejici hospodafské a ostatni druhy budov; souvisejici ob¢anské vybaveni
slouZici zejména obyvatelim ve vymezené plo3e; souvisejici dopravni a technicka
infrastruktura a pozemky, vefejnd prostranstvi; Gcelové cesty pro pfistup
k hospodafskym a jinym budovam uvniti obytné zény — podminkou vystavby na
stabilizovanych plochdch bydleni je zajisténi pfistupnosti stavajicich i novych
obsluhovanych objekta.

Podminéné pfipustné vyuZiti — po splnéni zékonnych pfedpisii- ustanoveni zak. & 258/2000
Sb., naf. vl,. 148/2006 Sb. a dalsi) lze umistit :

malé vedlejSi zemédélské hospodarstvi (malé chovy hospodafskych zvifat); obchody
a stravovaci provozovny, ubytovaci zafizeni, integrovana zafizeni sluieb, femesiné
a jiné podobné provozovny; zafizeni vy$siho ob&anského vybaveni, stavby pro socialni
ucely, stavby cirkevniho, kulturniho, zdravotnického, $kolského a sportovniho
charakteru; vyrobni provozovny nerusici svym provozem, dopravni obsluhou; zafizeni
a provozovny jako monofunkéni objekty; ostatni objekty a ¢innosti ve zdGvodnénych
pripadech.

Nepfipustné vyuZiti:

umistovani staveb a zafizeni, které snizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni nad
obvyklou miru ve venkovském prostfedi nebo nejsou sluéitelné s bydlenim.

Podminky prostorového uspofadani:

vystavba na stabilizovanych i zastavitelnych plochach nesmi vyikové a objemové
prekrocit stavajici zastavbu v polohové a pohledové navazujicim tzemi.

1.10 Vyméry a plochy

Pro potfeby stanoveni porovnavaci hodnoty je proveden prepocet podlahové plochy
rodinného domu na zapo¢itatelnou plochu dle Standardu CBA.

Takto vypoctend zapoditatelna plocha ocefiovaného rodinného domu &ini 143,19 m2.

o ; ; : Zapocitatelna plocha Zapocitatelna
2
Podlazi Nazev mistnosti | Plocha (m?) z podiahové plochy (%) | plocha (m?)
7. 5 Mistnost 4,40 50 2,20
) Mistnost 11,60 50 5,80
- 1<
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Mistnost 5,13 50 2,57

Mistnost 16,80 50 8,40

Mistnost 35,34 50 17,67

Chodba 2,66 50 1,33

Chodba 6,84 50 3,42

Predsin 7,20 100 7,20

Veranda 5,20 100 5,20

Chodba 1,62 100 1,62

Chodba 5,04 100 5,04

4. NP Koupelna s WC 9,40 100 9,40
Spize 1,68 100 1,68

Kuchyné 20,9 100 20,90

Pokoj 17,6 100 17,60

Pokoj 14,06 100 14,06

Schodisté 2,00 100 2,00

Sklad 4,56 100 4,56

Podkrovi Pokoj 12,54 100 12,54
Puda 38,98 0 0,00
Zapocditatelna plocha celkem 143,19

1.11 Najemni a pachtovni prava

Znalec pfi mistnim Setfeni nezjistil existenci zadnych najemnich ani pachtovnich smluv, které
by vézly na oceriovanych nemovitostech.

1.12 Rizika

1.12.1 Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci

Nemovité véci je fadné zapsana v katastru nemovitosti.

Z&dnd rizika spojend s pravnim stavem nemovitych véci nebyla zjisténa.

1.12.2 Rizika spojena s umist&nim nemovité véci

Nemovité véci jsou situovdny mimo zaplavové Gizemi 100-leté vody (klasifikace riziko povodné

1). Zadna historicka povoderi v obci nebyla zjisténa. Zadna jina rizika spojena s umisténim
nemovitych véci nebyla zjisténa.

e e




(’HHHHHHHHHHHU

MM MMM UY T

y

@ st at i ku m Znalecky posudek €. 5257-437-2020

1.12.3 Vécna bfemena a obdobna zatizeni

Podle vypisu z listu vlastnictvi €. 115 (viz pfiloha) jsou nemovitosti zatizeny:
e zastavnim pravem smluvnim ve prospéch spole¢nosti Aktivafin s. r. 0., 1. maje 283/15,
76701 Kromériz.

* zahdjenim exekuce: povéfeny soudni exekutor JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad
Brno-mésto, Minska 54, Brno 616 00.

* rozhodnutim o dpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona) a povolenim oddluzeni,
usnesenim insolvenéniho soudu o upadku.

1.12.4 Ostatni rizika

e Zakaz zcizeni a zatiZzeni po dobu trvani zastavniho prava.
¢ Dalsi rizika nebyla zjisténa.

-14 -
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2 POSUDEK

2.1 Definice trzni hodnoty a obvyklé ceny

2.1.1 Trizni hodnota

Dle Mezinarodnich ocefiovacich standard( IVS (International Valuation Standards —
International Valuation Standards Comittee), Evropskych ocernovacich standard(i EVS
(European Valuation Standards — The Europeans Group of Valuers’ Associations) a
Profesiondlnich standardd RICS (Proffesionals Standards — Royal Institution of Chartered
Surveyers) je trini hodnota definovana jako:

»1rZni hodnota je odhadnutd &dstka, za kterou by bylo moiné k datu ocenéni
posuzovany majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v
nezavislé transakci a po uskutecnéni ndleZitého marketingu, pficem? kazdd ze stran
jednd informované, obezretné a bez donuceni.”

2.1.2 Obvykla cena

V legislativé Ceské republiky neni definice trini hodnoty zakotvena. Jako ekvivalent k trini
hodnoté je v Ceskych predpisech uvedena obvykld cena. V zékoné ¢. 151/1997 Sb., 0 oceRovani
majetku, je obvykla cena definovana jako:

»Obvyklou cenou se pro ucely zdkona ¢ 151/1997 Sh. se rozumi cena, kterd by byla
dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni
stejné nebo obdobné sluZby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, ddsledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zviditni hodnota pfiklédand
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovndnim. “

2.2 Volba metody ocenéni

Vzhledem k ucelu posudku se jako nejlépe pouZitelnd metoda jevi metoda komparativni.
Hlavni metodou ocenéni je zvolena metoda komparativni.

2.2.1 Popis metody komparativni

Komparativni metoda, téZ srovnavaci metoda je statistickd metoda. Vychazi z toho, ie z
vétsiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouZit jako zaklad pro
hodnoceni urité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty nemovitosti
jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodejd (kupnich smluv) nebo se opiraji o $etfeni

-15-
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spolupracujicich odhadc, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkugenosti
zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

e vzdalenost od center mést & obci

e vzdalenost od hlavnich komunikaénich tah

e pfistup k silniénim &i Zelezniénim trasam
VyuzZitelnost nemovitosti

* stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost & naopak
predimenzovanost

* Ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti

 kapacita inZenyrskych siti a moznost jejich Upravy

® moznosti pfistaveb a rozsifeni nemovitosti

* omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranns pasma)

Vlastnické vztahy a zaté%ova biemena

* stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
e predkupni préva, vécna bifemena

e zastavniprdva

* soudni spory (napf. restituéni spory)

Situace na realitnim trhu

e celkové trendy v prodeji nemovitosti
* prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité

o
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2.3 Ocenéni porovnavaci metodou

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen prodeji nebo nabidek nemovitosti porovnatelnych svym
charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou.

2.3.1 Srovnavaci objekty

Pro porovnani jsou pouzity nabidky zverejnéné v realitni inzerci. Zapoéitatelnd plocha
rodinnych domd byla kontrolovdana s pomoci katastralni mapy dostupné na internetovém
portélu Statni spravy zemémeérictvi a katastru. Pfipadné odchylky byly korigovany.

1. Tiebelovice, zap. plocha 128 m?

Prodej rodinného domu o dispozici 3+1 s vejminkem 1+1 a pfiblizné uZitné plose 128 m2 v obci
Trebelovice, okres Trebi¢. V domé o dispozici 3+1 najdeme 3 prostorné pokoje, kuchys,
komoru, velkou predsif, koupelnu a toaletu. Na dim navazuji byvalé hospodafské budovy,
které mohou slouzit napf. jako garaz, nebo sklad. Na domé byla pfed asi 20 lety m&néna okna
za plastova. DUm je vytapén ustfednim topenim na plyn, voda je Cerpdna z vlastni studny, ale
je zde i moznost napojit se na mistni vodovod. Odpady jsou staZzeny do septiku, splaskova
kanalizace v obci neni. Elektfina je plvodni s pfipojenim na 220 i 380 V. K domu nalezi
samostatny objekt o dispozici 1+1, ktery slouZil jako vejminek, a rozlehla stodola o celkové
ploSe cca 400 m2, do které lIze vjet i ze zadni strany, kde se nachazi pFistupova cesta. Prikaz
energetické naroCnosti nebyl dodan, z toho ddvodu je uvedena tfida G. Celkova plocha
pozemku 1713 m?,

ol

T
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NABIDKOVA CENA: 1 800 000 K¢

2. Lubnice, zap. plocha 100 m?

Prodej samostatné stojictho rodinného domu v malé vesnici Lubnice, okres Znojmo.
Nemovitost se nachazi v centru obce, ale nabizi velké soukromi. Dim m3 vétsi uzavieny dvir
0 ploSe 851 m2. Stavba je smiSend, stav objektu dobry, &aste¢nd rekonstrukce v roce 2013,
Vytépéni je lokdlni na tuha paliva. Odpady jsou stazeny do septiku. Elektfina 230V, 400V.
Lubnice se nachazi kousek od Jemnice, kde je veskerd obcanskd vybavenost, ale také ma velice
blizko k pfirodé, nedaleko je Bitov, Grazlova stezka nebo Vranovska plaz.

~

NABIDKOVA CENA: 990 000 K&

=1
= |
1
= |
=
=
- |
- |
- |
- |
- |
- |
- |
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3. Kninice, zap. plocha 160 m?

Prodej samostatného rodinného domu, ktery se nachazi v obci Kninice, okres lJihlava. Veskera
obcCanskd vybavenost v nedaleko vzdalené Jemnici & Zeletavé, velky pozemek o celkové
vymére 6.876 m2. Na pozemku jsou umisténé dvé samostatné budovy. Jedna s dispozici 2+1
+ pldni prostor a garaZ. Druhd s dispozici 1+1 + technicka mistnost a padni prostor. Pozemek
déli stodola za kterou pokracuje zahrada. Bonusem je zde dal3ich 4.708 m2 orné puidy, ktera
volné navazuje na nemovitost a nachazi se v zadni &asti. Stavby jsou uréené k prevainé
rekonstrukei, ale obyvatelné. Vodovodni Fad, funkéni elektro, septik. Na pozemku je studna

(neni napojena do domu). Obec je plynofikovana. Vytapéni je lokalni na tuhd paliva. Elektfina
230V, 400V.

NABIDKOVA CENA: 2 900 000 K¢

4. Kojetice, zap. plocha 150 m?

Prodej prostorného fadového rodinného domu 2+1 v Kojeticich, okres Trebi¢. Zastavéna
plocha nemovitosti je 363 m2 a zahrada o velikosti 490 m2. Stav domu je dobry. Nemovitost
je napojena na kanalizaci a plynovod, WC suché. Pfipojka obecni vody je u domu a lze diim
snadno napojit. Dim aktudlné vyuziva vodu ze studny. Vytapéni je tGstfedni plynovym kotlem
s ohfevem vody. Nemovitost je Easteéné podsklepend, kdlna, garaz, prostorna puda.

«19
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RE/MAX

NABIDKOVA CENA: 1 800 000 K¢

5. Blizkovice, zap. plocha 115 m?

Prodej samostatného rodinného domu a zahrady s chatkou v klidné &asti obce Blizkovice,
okres Znojmo. Dim je dispozicné feSen jako 3+1 o vyméFe 115 m2. Sestava se ze vstupni
chodby, kuchyné, obyvaciho pokoje, loZnice, détského pokoje, koupelny s vanou
a samostatnym WC. Vytapéni je lokalni na tuha paliva. Dim je napojen na obecni kanalizaci
a vodovod. Do domu je zavedena elektfina a plyn. K dispozici je také studna. K domu nalezi
garaz a v blizkosti domu se nachazi zahrada s chatkou. Plocha pozemku 260 m2. Velikost
zahrady je 450 m2. Dm je uréen k rekonstrukci.

-20-
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NABIDKOVA CENA: 1 990 000 K¢

2.3.2 Porovnani

Ocenéni porovnanim je provedeno jednotkovou cenou. Jako zakladna pro stanoveni
jednotkové ceny je poufita zapolitatelnd plocha hlavni stavby. Zapoditatelnd plocha
ocefiované stavby je 143 m2.

-21-
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Multikriteridlni analyza:

J 2 5 s | & K1 | K2 | K3 | K4 [KS | K6 [K7 [10 | 2
2 Sw E - T 2
2~ | Siclaf 2c sls| o |= S
¢ |  Poloha objekty SE |NedevtcmaprdSie SiE=agl _ (o | 2|5 |=8l.g] B < E
£ el SsE(85| o= |58 |2 |%(85|82 S g £
3 i R s|5|2|5(325¢ = g
= = 11 c 2 = = S |125|2 gl = ]
N “ |8 g12]78 s o
| 1 |Trebelovice 128 1800000 14063 |080| 11250 1,20 (104110097 | 1,15{ 101 (1,00 1,54 7305
2 |Lubnice 100 990 000 9 900 0,80 7920 100|113 (108|092 1,15|099]1,00]|127 6236
3 |Knnice 160 2 900 000 18125 | 080 14500 |118|0596(1,08|097]125|1,06]|1.00]158 9177
| 4 |Kojetice 150 1800 000 12000 |0.80 9600 1201098)105|092 (115|099 (098|127 7559
| 5 |Blkovice 115 1990 000 17304 | 080| 13843 120 108(125]|1,12| 120|098 (1,002,113 6499
| Stfedni hodnota 7360
Minimum 6 236
Maximum 9177
Smérdatna odchylka 1156
Primér - smérodatna odhyika 6204
Primér + smérodatnd odchylka 8516
Varaéni koeficient 1571%
Vyméra ocefiovaného objektu m’ 143
Cena objektu Ké| 1053842
Celkova cena po zaokrouhleni Ké| 1050000
| Ker Koeficient prawy na pramen zjisténi ceny. skutednd kupni cena: Keg = 1,00, U Inzemce pAmafend m2si
K1 koeficient polohy (lokalita, doprawni dostupnost)
K2 koeficient wlikosti
K3  koeficient stavebnd - technického staw
K4 koeficient napojeni objektu na inferyrskd sitd
K5 koaficient whaveni a pfisludenstv objektu
K& koeficient wlikosti pozemku
K7 kooficient dpravy die (vahy znalce
10 Index odifnosti 10 = (K1 = K2 x K3 x K4 * K5 = K6 x K7)
Jo-li 10 < 1,00 jo srawndvany objokt hordi, je-i 10 > 1,00 je srowndwany abjekt lepsi ne ocefiovany objekt
Upravend cena srowndwanyc objektd se zjisti jako podil redukovand cony a indexu odlidnosti 10

ZdUvodnéni koeficienti:

Krec — Koeficient redukce na pramen ceny zohledfiuje, zda se jednd o nabidkovou nebo
realizovanou cenu. V3echny porovnavané vzorky jsou nabidky z inzerce.

K1 - Koeficient polohy — zohledriuje lokalitu, dopravni dostupnost, apod.

w

e Dum ¢. 1 -obec disponuje Zelezni¢ni dopravou a ma lepsi ob¢anskou vybavenost.

e Duim ¢. 2 —obec srovnatelna s obci Kojatice.

e DUm ¢. 3 - lepsi poloha.

 Dum ¢ 4 - obec disponuje Zelezniéni dopravou a ma vyrazné lepsi ob&anskou
vybavenost.

* Dim ¢ 5 — méstys disponuje Zelezniéni dopravou a ma vyrazné lepdi ob&anskou
vybavenost.

K2 - Koeficient velikosti — mensi nemovitosti maji vy33i jednotkovou cenu a naopak.

K3 — Koeficient technického stavu. Ocefiovany rodinny dim byl postaven v roce 1964 a je
v plvodnim stavu.

¢ D0OmC. 1 jev plvodnim stavu, aviak byla vymé&néna ptivodni okna za plastova.
e DUm . 2 a5 jsou ve stavu plvodnim a udrzovaném.

-22-
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Ddm €. 3 je v puvodnim stavu, aviak byla vyménéna néktera okna za plastova.
Dim €. 4 je v plvodnim stavu, ktery je srovnatelny s ocefiovanym rodinnym domem.

K4 — Koeficient napojeni objektu na inZenyrské sité.

o)
3
[

Um €. 1 je napojen pouze na elektrickou sit a plynovod.
. 2 je napojen pouze na elektrickou sit.

. 3 je napojen pouze na vodovod, elektrickou sit.

o O
Co Co
3 3

O O

Dim €. 4 je napojen na elektrickou sit, plynovod a kanalizaci, pri¢emZ nemovitost
disponuje pouze suchym WC.
Dum €. 5 je pfipojen na veskeré inZenyrské sité.

KS — Koeficient vybaveni a pfislu$enstvi objektu.

Dam €. 1 disponuje plynovym dstfednim vytapénim, plidou, studnou, hospodarskym
stavenim a stodolou.

Dim €. 2 disponuje lokdlnim vytdpénim prostfednictvi kotle na tuha paliva, padou,
sklepem, studnou, hospodaFskym stavenim a stodolou.

Ddm €. 3 disponuje lokalnim vytapénim prostiednictvim kotle na tuh paliva, pidou
studnou, gardzi a stodolou.

Dam €. 4 disponuje plynovym Ustfednim vytdpénim, pidou, sklepem, studnou, garazi
a kalnou.

Dam ¢. 5 disponuje lokdlnim vytapénim prostfednictvim kotle na tuha paliva, padou,
studnou, garaZi a zahradkarskou chatkou.

K6 — Koeficient velikosti pozemku — vétsi pozemek zhodnocuje nemovitost.

K7 — Koeficient Gpravy dle Gvahy znalce.

e Duim €. 4 je fadowvy.

® Ostatni domy jsou samostatné stojici.

Porovnavaci hodnota nemovitosti stanovend odbornym odhadem &ini
1 050 000,- Kc.

S
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3 REKAPITULACE

Trzni hodnota nemovitych véci ¢ini dle odborného odhadu:

1 050 000,- K¢

Cena slovy: jedenmilionpadesattisic K¢

Predmétem ocenéni je rodinny diim, v&. pozemkd v jednotném funkénim celku, v mistni ¢asti
Velky Ujezd, obce Kojatice, ktery byl postaven v roce 1964. Diim je v pavodnim stavu. Ocenéni
je provedeno metodou porovnavaci. Vzhledem k éelu odhadu je tato metoda zvolena jako
stézejni.

y/

Silné stranky:

* Samostatné stojici rodinny dim.
e Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi.
e Klidna lokalita.

Slabé stranky:

® Minimalni ob&anska vybavenost v obci a 2ddna vybavenost v mista.
eV obci neni zastoupena Zelezniéni doprava.

e Ddm v hor$im stavebné-technickém stavu.

* Nefunkéni hydroizolace proti zemni vihkosti.

Pfi stanoveni obvyklé ceny se predpokldda, Ze nemovité véci jsou pravné Cisté, bez
jakéhokoliv omezeni. Stanovena vyse obvyklé ceny plati pro standardni prodej nemovitych
véci vdaném misté a €ase.

.
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4 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti CR ze dne
9.10. 1997 (rozdifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne 11.7.2012)
v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zékona €. 36/1967 Sb. a ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky
€. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, do prvniho oddilu seznamu Ustav(
kvalifikovanych pro znaleckou éinnost v oborech:

* stavebnictvi, srozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, primyslovych, ob&anské vybavenosti a

zemédélskych, staveb inZenyrskych, mostd, betonowych, ocelovych a drevénych
konstrukci.

e ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady: nemovitosti,
podnikd, movitosti — stroji a zafizeni, nehmotného majetku, nepenézitych vklada,
sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpoctovani a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod &islem 5257-437-2020

V Brné dne 18. 08. 2020

Podpis jednatele znaleckého Gstavu

Ing. Lukas Pejchal

-25-
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2020 15:15:02

Vyhotoveno bezdplatné délkovym pristupem pro Géel: Insolvencni Fizeni, €. KSBR 27 INS 4003/2020 pro Martin Senkyr

"BE'E'R'RE'RR"

Mgr.
Okres: CZ0634 Trebicd Obec: 590851 Kojatice
Kat.izemi: 667811 Velky Ujezd u Kojatic List vlastnictvi: 115
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravndny Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Vevera Ladislav, Velky Ujezd 3, 67532 Kojatice 640928/0625
: B Nemovitosti - .
Pozemky
- | i Parcela Vyméra(m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zptisob ochrany
St. 1 831 zastavéna plocha a
i nadvo¥fi
Soucdstli je stavba: Velky Ujezd, &.p. 3, bydleni
= I Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 1
10/2 133 zahrada zemédélsky pudni
5 “ fond
10/3 304 zahrada zemédélsky pudni
’ fond
: Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Sasti B - Bez %épisu .

(o}

Vécnad préava zat&zujici nemovitosti v &asti B véetnd souvisejicich udaja

: Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

k zajisténi pohledavky:

Existujici, zajisténi jistiny Gvéru ve vySi 650.000,- K& a prislusenstvi ze Smlouvy o
uvéru ¢. 364/2019/080-PA ze dne 05.11.2019.

Budouci uréena druhem a dobou vzniku, zajiStdni budoucich pohledavek ze Smlouvy o dvéru
ze dne 05.11.2019 do vy$e 1.000.000,- K&, které mohou vznikat do 31.12.2033.

Budouci uréend pravnim duvodem, zajisténi budouci pohledavky na vraceni prostfedku

poskytnutych dle Smlouvy o avéru, ktera muZe vznikat do 31.12.2033 a3 do vyse
1.000.000,- K&

Opravnéni pro

Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Krom&riz,
RC/I1CO: 29228913

Povinnost k

Parcela: St. 1, Parcela: 10/2, Parcela: 10/3

THHHH

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 05.11.2019. Pravni
ucinky zépisu k okamZiku 05.11.2019 11:53:12. Zapis proveden dne 27.11.2019;
uloZeno na prac. Moravské Budéjovice

V-1744/2019-741
Poradi k% 05.11.2019 11:53
Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim pofadi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 05.11.20109. Pravni

Uéinky zapisu k okamZiku 05.11.2019 11:53:12. Zapis proveden dne 27.11.2019;
uloZeno na prac. Moravské Bud&jovice

V-1744/2019-741
Souvisejici zdpisy
Zavazek neumoznit zapis nového zast. prava namisto starého

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 05.11.2019. Pravni

5+
acLr

spravu katastru nemovitosti CR

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterem vykonava s ni
g Moravské Budéjovice, koéd: 741.

Katastrdlni Gfad pro Vysofinu, Katastrdlni pracovi
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2020 15:15:02

Okres: CZ0634 Trebic Obe

(®]

590851 Kojatice
.izemi: 667811 Velky Ujezd u Kojatic List vlastnictwvi: 115

o
Vi)
T

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)

M oMW W W WM

Typ vztahu

Géinky zapisu k okamziku 05.11.2019 11:53:12. Zapis proveden dne 27.11.2019;
ulozeno na prac. Moravské Bud&jovice

V-1744/2019-741

o Zakaz zcizeni a zatiZeni

po dobu trvani zastavniho prava
Opravnéni pro
Aktivafin s.r.o., 1. maje 283/15, 76701 Kromériz,
RC/ICO: 29228913

Parcela: St. 1, Parcela: 10/2, Parcela: 10/3

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 05.11.2019. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 05.11.2019 11:53:12. Zapis proveden dne 27.11.2019;
uloZeno na prac. Moravské Bud&jovice

)

V-1744/2019-741
Pofadi k 05.11.2019 11:53

Poznamky a dal3i obdobné udaje

)

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Karel Urban, Exekutorsky ufad Brno-m&sto, Minska 54,
Brno 616 00
Povinnost %
Vevera Ladislav, Velky Ujezd 3, 67532 Kojatice, RC/ICO:
640928/0625

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 097 EX-413/2020 -11
Exekutorsky ufad Brno-mésto ze dne 08.04.2020. Pravni U&inky zapisu k okamziku
08.04.2020 16:22:52. Zapis proveden dne 14.04.2020; uloZeno na prac. Brno-mésto

2-3484/2020-702

)

ozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
a povoleni oddluzeni
Povinnost k
Vevera Ladislav, Velky Ujezd 3, 67532 Kojatice, RE/ICO:
640928/0625

Listina Usneseni insolvenéniho soudu o uUpadku, o schvileni oddluZeni plnénim
splatkového kalendafe Krajsky soud v Brné KSBR 27-INS 4003/2020 -A-9 ze dne
28.05.2020. Pravni G¢inky zapisu k okamzZiku 28.05.2020 09:54:31. Zapis proveden
dne 28.05.2020; uloZeno na prac. Tfebié

Z-2714/2020-710

v

[t

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

© Smlouva o pfevodu nemovitosti RI 1367/1988 Darovaci smlouva ze dne 4.7.1988, registrovano
dne 28.9.1988.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondva statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Vysolinu, Katastralni pracovi3té Moravské Budédjovice, kéd: 741.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.06.2020 15:15:02

Okres: CZ0634 Trebié Obec: 590851 Kojatice
Kat.uzemi: 667811 Velky Ujezd u Kojatic List vlastnictvi: 115
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Listina
POLVZ:2/1989 Z-9500002/1989-741
Pro: Vevera Ladislav, Velky Ujezd 3, 67532 Kojatice RC/ICO: 640928/0625

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
10/2 54702 133
10/3 52904 100
54702 204

id je vyméra bonitnich dild parcel mensi nez vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn
Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni dfad pro Vysodinu, Katastralni pracoviité Moravské Budéjovice, kéd: 741.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.06.2020 15:33:48
| Cesky ufad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v uUzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ufad pro Vysofinu, Katastralni pracovi3td Moravské Budéjovice, kéd: 741.
strana 3
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