Znalecky posudek - obvykla cena trzni

€. 15838-4588/2016

o cerg rodinného domu.p.31 s pisluSenstvim, stavebni ploch&.409 v k.U. Medlov u Zborovic,
obci Zborovice, okres Krodiiz.

Objednatel posudku: Insolvergni spravce
Ing. Alena Fiantova
tiida TomaSe Bati 332/8
765 02 Otrokovice
IC: 49449753

U¢el posudku: Zjisténi ceny nemovitosti - inslovéni fizeni KSBR
26 INS 23187/2014

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb., kterou se prova§
néktera ustanoveni zdkonat. 151/1997 Sb., o oé®@vani majetku, v &inném zréni, ve zréni
vyhlasky €. 199/2014 Sh., vyhlasSky. 345/2015 Sb. a vyhlasky. 53/2016 Sb., podle stavu ke
dni 1.11. 2016.

Posudek vypracoval:
Ing. René Bystrd
TyrSova 1438/38
702 00 Ostrava
+420 775 920 842
rby@seznam.cz

Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nich¥ttoveni obdrzi Zadatel a 1 vyhotoveni je
uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahugran.

V Ostraw, 2. 12. 2016



A. Nalez

1.Znalecky ukol
Zjisténi ceny nemovitosti - - insloveni fizeni KSBR 26 INS 23187/2014.

2.Prohlidka a zam éreni nemovitosti

Prohlidka a zagfeni nemovitosti bylo provedeno dne 1. 11. 2016 Féomnosti zastupce
objednatele.

3. Podklady pro vypracovani posudku
Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Medlov u Zindc, obec Zborovice, okres Kraitiz, list

vlastnictvi¢. 58, vyhotoveny dalkovymifstupem.

4. Vlastnické a eviden ¢€ni Udaje

Kraj: Zlinsky
Okres: Kroméiiz
Obec: Zborovice

Katastralni zemi:  Medlov u Zborovic (791661)

List vlastnictvi ¢islo: 58

Vlastnik:
Spolené jneni manzel
Malek Zdertk
Medlov 31, 76802 Zborovice
Nesvadbova Jitka
T&borského 167, 76861 Biise pod Hostynem

Objednavatel prohlaSuje, ZereplloZil odhadci veSkeré podklady, které ma agdpEtnych
nemovitosti v drZeni, a Ze Udaje rozhodné pro &gpoeny, které sdil, jsou pravdivé a je siddom
piipadnych nésledk Prednttem zadani posudku nenfegkoumani vlastnickych praviipadré
zadrZovacich prav otevaného majetku.

5. Obsah posudku

a) Rodinny dm ¢.p.31
b) Pozemky na L\islo 58

Posudek byl vytvoren v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



B. Posudek

Popis objekt G, vym éra, hodnoceni a ocen éni

Oceréni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministea financi Ceské republiky
¢. 53/2016 Sb. o otevani majetku.

Index trhu dle p¥ilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Situace na difm (segmentu) Ill. Poptavka je vysSi nez nabidka 0,01
trhu s nemovitymi ¥cmi
2 Vlastnické vztahy IV. Jednotka ve spoluvlastnicteba -0,02
jednotka bez pozemku
3 Zmeny v okoli s vlivem na [ll. Pozitivni nebo stabilizovana tzemi v 0,01
prodejnost nem.&ci historickych jadrech obci, lagkych a
horskych stedisek
4 Vliv pravnich vztah na Il. Bez vlivu 0,00

prodejnost (naip prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (fapovy Il. Bez dalSich viivi 0,00
investini zangr, energeticka
aspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodiové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebe&ime 1,00
vyskytu zaplav
5

Index trhu:t = Ps x (1 +2_ P) = 1,000
i=1

a) Rodinny dim ¢.p.31 -8 13

Jedna se oinin v fadoveé zastavbjako koncovy rohovy objekt v obci Zborovice s¢am obyvatel
1610, v okrese Kro#tiz, katastralni uzemi Medlov u Zborovic. Nemovitfsdolde dostupna po
obecni asfaltové komunikaci. Nemovitost ma 2NPadop a jecast&éné podsklepena (vstup do
sklepa z chodby domu - v stasné dor neni mozny pro velmi Spatny tech.stav schoflisy
zimnim obdobi je rodinnyin vytagn lokalrg - krbovymi kamny. Na #im navazuje hospast
domu a zahrada se samostatnym vstupem. Zahradav&eldplocena dr&ym plotem,
neudrzovana. Obec Zborovice se rozklada asi ddsetdtn jihozapads od Kronetize. Tatocast
sttredni Moravy se historicky a etnograficky nazyva &la#dborovice se daleéll na dvacasti,
konkrétre to jsou: Medlov a Zborovice. V obci zakladni Skeigsiho stupfia predsSkolaci mohou
navstvovat i Skolu matiskou. Pro vyuziti volnéhgasu je v obci k dispozici sportovni hgist
stadion a dalSi sportovéstDale bychom v obci nasli knihovnu, kosteliditov. V obci Zborovice
ma ordinaci jeden prakticky Iéka jeden zukia Krom¢ toho je v zde umish i Ustav socialni ge.
Z dalSi olganské vybavenosti je zde ra¥npostovni tad. Rekonstrukce :toh v pivodnim stavu.



Zat¥idéni pro potieby ocerni

Rodinny dam: typ A

Konstrukce: zdkna

Podsklepeni:nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.paditazi
Typ stifechy: se sklonitou $echou

Podkrovi: nema podkrovi

Podlazi: s jednim nadzemnim podlazim

Polohovy koeficient: 0,900

Kaod klasifikace CZ-CC: 111 Budovy jednobytove

Kod standardni klasifikace produkce:46.21.11.1 domy rodinné jednobytoveé
Koeficient zmény ceny stavby:2,137

Podlazi:

Nazev VySka Zastawna plocha

1PP 2,10 m (16,5%4,9+11,8x5,8)/4 = 37,32 m
1 NP 280m 16,5x4,9+11,8x5,9 = 150,47 M
2 NP 280m 16,5x4,9+11,8x5,9 = 150,47 M
Souwet: 7,70 m 338,26 m
Obestawny prostor OP:
1PP 2,10 x ((16,5x4,9+11,8x5,8)/4) = 78,38 n¥
1 NP 2,80 x (16,5%x4,9+11,8%5,9) = 421,32 M
2 NP 2,80 x (16,5%x4,9+11,8%5,9) = 421,32 i
zasteSeni (16,5%x4,9+11,8%x5,9)x1,5 = 22571 M
Obesta¥ny prostor — celkem = 1146,73
Vybaveni:

Nazev, popis Obj. podil Hodnoceni

1. Zaklady — kamen, beton 8,20 % Standardni

2. Zdivo — z@&né z cihel tl. 45 cm 21,20 % Standardni

3. Stropy —rovné, hladké 7,90 % Standardni

4. Stecha — sedlova 7,30 % Standardni

5. Krytina — taSka 3,40 % Podstandardni

6. Klempiské konstrukce — z pozinkovaného plechu 0,90 % Stdnda

7. Vnitini omitky — hladké vdpenné omitky 5,80 % Standardni

8. Fasadni omitky —tzolit 2,80 % Standardni

9. Vr¢jSi obklady — ne 0,50 % Nevyskytuje se
10. Vnitini obklady — keramicky obklad koupelen, WC, kughyn 2,30 % Standardni
11. Schody — betonové 1,00 % Standardni
12. Dvee — dewnné 3,20 % Standardni
13. Okna — #bwena zdvojena 5,20 % Standardni

14. Podlahy obytnych mistnosti — betonove, ker. dladtevotiska, 2,20 % Standardni
parkety, textilie

15. Podlahy ostatnich mistnosti — betonové, ker. dledieaotiska, 1,00 % Standardni
parkety, textilie

16. Vytagni — krb 5,20 % Standardni
17. Elektroinstalace — 220V 4,30 % Standardni
18. Bleskosvod — ne 0,60 % Nevyskytuje se

19. Rozvod vody — wejny vodovod 3,20 % Standardni



20. Zdroj teplé vody — ne 1,90 % Nevyskytuje se
21. Instalace plynu — ano 0,50 % Standardni
22. Kanalizace — odkanalizovani od vSechizavacich pedneta do 3,10 % Standardni
kanalizace

23. Vybaveni kuchy®— 1x STD 0,50 % Standardni
24. Vnittni vybaveni — 1x, vana, umyvadlo, WC 4,10 % Standardn
25. Zachod - 1x splachovaci 0,30 % Standardni
26. Ostatni — ne 3,40 % Standardni

Vypocéet koeficientu vybaveni stavby K:

Zakladni koeficient K 1,0000
Uprava koeficientu i
5. Krytina —0,54 x 3,40 % - 0,0184
9. Vr¢jSi obklady —-0,54 x 1,852 x 0,50 % — 0,0050
18. Bleskosvod —-0,54 x 1,852 x 0,60 % — 0,0060
20. Zdroj teplé vody —0,54 x 1,852 x 1,90 % — 0,0190
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Kk: = 0,9516
Ocereni:
Zakladni cena ZC: 2290,— K/m3
Koeficient vybaveni stavby K X 0,9516
Polohovy koeficient K X 0,9000
Koeficient znény cen staveb K X 2,1370
Zéakladni jednotkova cena upravena: = 4191,19 K/m3

Zé&kladni cena upravena:1l 146,73 rix 4 191,19 K/m?

4 806 163,31 K

Uréeni opotebeni odbornym odhadem:

Stari: 67 roka
Opoti‘ebeni: 85,000 %
Odpa:et opotebeni: 4 806 163,31&x 85,000 % — 4 085 238,81K
Cena objektu po odéteni opotirebeni: = 720 924,50 k
Vypoget ceny stavby dle § 10:
Index trhu dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢. 1:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Situace na difm (segmentu) I. Poptavka nizsi nez nabidka -0,06
trhu s nemovitymi gcmi
2 Vlastnické vztahy IV. Jednotka ve spoluvlastnicteba -0,02
jednotka bez pozemku
3 Zmeény v okoli s vlivem na [ll. Pozitivni nebo stabilizovana uzemi v 0,01
prodejnost nem.dci historickych jadrech obci, lazgkych a
horskych stedisek
4 Vliv pravnich vztah na I. Negativni -0,04

prodejnost (naip prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (fapovy 1l. Bez dalSich viiv 0,00
investeni zangr, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
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6 Povodiové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebe&dme 1,00
vyskytu zaplav
5
Index trhu:t = Rs x (1 +2, P) = 0,890
i=1
Index polohy dle pfilohy €. 3, tabulky €. 3 nebo 4:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Druh a @el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotnémKamim 1,01
celku
2 Prevazuijici zastavba v okoli I. Reziderni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prosdi
3 Poloha pozemku v obci Il. Navazujici néest (centrum) obce 0,00
4 Moznost napojeni pozemku na |. Pozemek lze napojit na vSechnysit 0,00
inZzenyrské sé&, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obkranska vybavenost v okoli  I. V okoli nemovité ¥ci je dostupna 0,00
pozemku obc¢anskéa vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Prijezd po zpevéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava IV. MHD - centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby z I. Nevyhodna pro &el uziti realizované -0,01
hlediska komemi vyuzitelnosti stavby
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémoveé okoli 0,00
10 Nezandstnanost [l. Rkmérna nezardstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené l. Vlivy sniZujici cenu -0,3
11
Index polohy: =Py x (1 + . R) =0,758
i=2
Cena stavby @ena nakladovym Zsobem: C§{ = 720 924,50 kK
Koeficient Upravy ceny pro stavbu dle trhu a polghy =k X Ip X 0,675
Cena stavby:CS =C&y x pp = 486 624,04 kK
Rodinny dam ¢€.p.31 — zjiS€na cena: 486 624,04 K
b) Pozemky na LV¢islo 58 — § 4, 6
Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v ceamap dle 8 3
Nazev obce: Zborovice
Nazev okresu: Krowitiz
Uprava vychozi zakladni ceny dle gilohy ¢. 2, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O
1 Velikost obce [1l. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodésko-spravni vyznam V. Ostatni obce 0,60
obce
3 Poloha obce VI. Ostatniipady 0,80
4 Technicka infrastruktura v obci . Elekta, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluZznost obce lll. Zelezni, nebo autobusova zastavka 0,90
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6 Obkianskéa vybavenost v obci Il. Rorma vybavenost (obchod, sluzby, 0,98
zdravotni stedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (pe&zni) sluzby, nebo
sportovni nebo kulturni ¥&eni

Z&kladni cena vychozi: ZG 1560,— K/m?
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, X O1 X Oy x O3 x Oy x Os x Os = 462,— K&/m?
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celénkoru

Index trhu: I+ = 1,000

Index omezujicich vlivi pozemku dle gFilohy €. 3, tabulky €. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Geometricky tvar pozemku a Il. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 SvaZitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terérmepiku do 15% &etrg; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky [ll. Neztizené z&kladoyéminky 0,00

4 Chrargna Uzemi a ochranna I. Mimo chraréné Uuzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku |. Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené Il. Bez dalSich liv 0,00

6

Index omezuijicich vlii: 1o =1+ 2>, P =1,000
i=1

Index polohy dle pFilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Druh a @el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotnémKamim 1,01
celku
2 PrevaZujici zastavba v okoli |. Reziderni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prosdi
3 Poloha pozemku v obci Il. Navazujici néest (centrum) obce 0,00
4 MozZnost napojeni pozemku na |. Pozemek Ize napojit na vSechnysit 0,00
inzenyrské sé, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obkranskéa vybavenost v okoli  I. V okoli nemovité ¥ci je dostupna 0,00
pozemku ob¢anska vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Prijezd po zpevéné komunikaci, dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadnéa doprava IV. MHD — centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby z |. Nevyhodna pro &€el uziti realizované -0,01
hlediska komemi vyuZitelnosti stavby
9 Obyvatelstvo Il. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezamistnanost ll. Rkmérna nezaréstnanost 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené Il. Bez dalSich wliv 0,00

11
Index polohy: #= P, x (1 + 2. P) = 1,061
i=2

Index cenového porovnani dle 8 4:= It x Ip x Ip = 1,061

8§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zasté&we plochy a nadvdi
Zakladni cena upravena: ZCU = ZC x | = 490,182k



Parc.¢. Nazev Vyngra [n¥] Cena [K]
109 zastatna plocha a nadvb 286 140 192,05
Koeficienty Upravy zakladnich cen pozemk komunikaci dle p¥ilohy €. 3, tabulky €. 5:
Popis znaku Hodnoceni znaku P
1 Kategorie a charakter Il. Mistni komunikace, drahy regionalni,  -0,40
pozemnich komunikaci, drahy specialni, vzletové &igtavaci
verejného prostranstvi a drah drahy leti§ v délce od 1 201 m do 2 100
m
2 Charakter a zastawost uzemi l. V kat. (z. sidelséasti obce v zastémém 0,00
uzemi
3 Povrchy I. Komunikace se zpsinym povrchem 0,00
4 Vlivy ostatni neuvedené |. Bez dalSich wliv 0,00
5 Komekni vyuziti I. Bez moznosti komeéniho vyuziti 0,60
4
Index cenového porovnani: I= s x (1 +2 P) =0,360

i=1
8 4 odst. 3, 4 — Stavebni pozemky komunikaci aitgného prostranstvi
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x | = 166,32@ik

Parc.c. Nazev Vynéra [¥] Cena [K]
270/4 ostatni plocha - ostatni komunikace 16 2 661,12

8§ 6 — Zenédélské pozemky
Koeficient pro Upravu zakladni ceny zenddélskych pozemki dle prilohy €. 5:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — sousedni k. u. + 20 %
Uprava celkem: + 20% x 1,200
Z&KI. cena [K/m?]

Parc.¢. Nazev BPEJ Vyréra [n¥] zadkladni  upravena Cena ¢K
108 zahrada 31010 308 16,52 19,8240 6 105,79
268 zahrada 31010 3013 16,52 19,8240 59 729,71
274 zahrada 31010 720 16,52 19,8240 14 273,28
Souwet: 4041 80 108,78
Souwet cen vSech tyf pozemki: = 222 961,95 K

Pozemky na LV ¢islo 58 — zjiS€na cena: 222 961,95 K



C. Rekapitulace

Souhrn vymér vSech pozemia 4 343 M

Vysledné ceny ¥etné opotirebeni - administrativni cena:

a) Rodinny dm ¢.p.31 486 624,04 K
b) Pozemky na L\islo 58 222 961,95 K
Vysledna cena ¥etné opotiebenidini celkem: 709 585,99 K
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 709 590,- K

Uréena cena: 709 590,— K
Cena slovy: sedmsetd#tisicpitsetdevadesatK

OBVYKLA CENA trzni — porovnavaci zpasob

Cena je stanovena porovnanim a vyhodnocenim peslednim obdobi uskutenych prodej,
nabidek obdobnych nemovitosti, které jsou srovnéatel’ym charakterem a lokalitou s danou
nemovitosti. V dané lokadéitnabidka pevySuje poptavku.

Stanovuiji trzni cenu rodinného domué.p.31 s gFisluSenstvim, stavebni plocha p.109 v k.U.
Medlov u Zborovic, obci Zborovice, okres Kromgriz.

K¢ 650.000,-

Slovy: Sestsetpadesattisic K

V Ostraw, 2. 12. 2016

Ing. René Bystio
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovazfigdnutim Krajského soudu v Osttaxe
dne 6.12.1995, Spr.3783/95, pro zakladni obor ekidke pro od¥tvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod-.fao 15838-4588/2016 znaleckého deniku.

Znalezné a ndhradu nakladictuji dokladem podleifpojené likvidace.
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Katastralni mapa parcely 109
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Fotodokumentace
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