ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
¢islo ZP-19450

NEMOVITA VEC:  Rodinny diim Deénd

Katastralni udaje: Kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Den4, k.. Deéna u Zlina

Adresa: &.p. 55,763 15 Deéna

OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslay Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa: Ringhofferova 115/1, 15521 Praha 5-Zligin

ZHOTOVITEL: Znalecka spoletnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

| UCEL OCENENI: Exekuéni Fizeni &, j.144 EX 6269/17 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 1 800 000 K&
Stav ke dni: 19.03.2020 Datum mistniho Setfeni:  21.11.2019
Podet stran: 12 stran Pocget pfiloh: 6 Podet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 19.03.2020



NALEZ

[Znalecky tikol |
Znaleckym tikolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 62 (zastavéna plocha a
nédvoti), jehoZz souasti je stavba &.p. 55 De¥nd, zpiisob vyuZiti: rodinny diim, véetné pfisludenstvi,
vSe v kat. uzemi DeSna u Zlina, obec De#nd, &4st obce Deidnd, okres Zlin, zapsano na LV 179,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zékona &.
151/1997 Sb., o ocefiovini majetku a o zméné nékterych zdkon( (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdé&jich pfedpisi.

|Vyklad pojmi a popis metod ocenéni: |

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocen&ni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyie se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikladanid majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zptisobem ocefiovani stanovenym timto zikonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpilsob, ktery vychdzi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
predmétu ocenéni v mist& ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutetné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z éastky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak ziejma,

¢) ocefiovani podle u¢etni hodnoty, které vychazi ze zplisobl ocefiovani stanovenych na
zékladé ptedpist o tiéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.



[P¥ehled podkladi
Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objednavka znaleckého posudku ze dne 14.10.2019 pod &j. 144 EX 6269/17-50.

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skutenosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 21.11.2019.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spoleénosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdrojii.

Informace od povinné.
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Tulacka, Praha 2007
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Bradaé¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem — dil IV.,
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Praha 2012



[Mistopis

Obec Desna s cca 200 obyvateli se nachazi ve Zlinském kraji, cca 4 km severovychodng od mésta
Slusovice, cca 14 km jihozdpadné od mésta Vsetin a cca 5 km severozapadnd od mésta Vizovice.
Obei protékd potok Vseminka. Jednd se o obec s malo rozvinutou infrastrukturou a s malou
nabidkou ob&anského vybaveni. V obci se nachézi knihovna. Dopravni obsluznost obce zajist'uji

autobusy.

Ocetiovand nemovitd v&c se nachdzi v jihovychodni zastavéné &asti obce Desna &.p. 55 v obytné

zastavbé. Zastavka autobusu ,,Desnd” se nachdzi cca 420 m od ocefiované nemovité véci.

Piistup k pozemku: [J zpevnéni komunikace (¥ nezpevnéna komunikace

Typ pozemku: (4 zast. plocha B4 ostatni plocha [ om4 pida
O trvalé travni porosty (1 zahrada O jiny
VyuZiti pozemkid: [E RD O byty O rekr.objekt [ gardZe O jiné
Okoli: & bytové zéna O priimyslova zéna O nakupni z6na
O ostatni
Pripojky: /O voda [/ kanalizace O/ 0 plyn
ver. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut péky): [ MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice I. tf. B4 silnice IL,IIL.tE.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zdstavba RD

Piistup pres pozemky:

parc. &. 476/1 Obec Deind, ¢. p. 88, 76315 De&na




[Celkovy popis |
Jedna se o samostatné stojici, podsklepenou, pfizemni budovu s obytnym podkrovim. Budova je
pravd&podobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je zdénd. Stafi budovy je cca
50 let. Objekt je v plivodnim stavu, je vhodny k modernizaci. Stfecha budovy je polovalbova s
krytinou z palenych talek. Soucdsti stfechy je komin a vikyf. Na stfeie jsou Zlaby se svody.
Klempifské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna domu jsou dfevéna dvojitd, opatiena
parapety. Vchodové dvefe do domu jsou dfevéné &dstené prosklené. Fasidda domu neni zateplena.
Fasada je v hor§im stavu. K domu naleZi zahrada. PFistup k nemovité v&ci je po mistni zpevnéné
komunikaci.

Dispoziéni feSeni domu je 4+1. Koupelna je vybavena vanou a WC. Obklady jsou keramické.
Podlahy jsou pokryté PVC nebo keramickou dlaZbou.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na pfipojku elektiiny a vodovodu. Odpady jsou
svedeny do jimky. Vytdpéni je lokalni kamny. Ohfev teplé vody zajistuje bojler. Piipojky nebylo
mozné ovéfit.

Pozemek parc. €. St. 62, ktery je v Katastru nemovitosti veden jako zastavénd plocha a nddvofi a je
o velikosti 121 m?, je zastav&n plochou pod domem &.p. 55 De¥n4. Piistup k nemovité véci je po
komunikaci ve vlastnictvi obce.

Néjemni smlouvy nebyly zjidtény. VE&cnd biemena nebyla zjidténa.
Souéésti nemovité véci jsou IS. Tyto skutednosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cens.

Prisluenstvi nemovité véci nebylo zjiténo. Tyto skutetnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Ohledani bylo provedeno dne 21.11.2019 za ugasti povinné. Nebylo umoZn&no vnitini ohledani.
Nebyla predloZena stavebné technickd ani jind dokumentace.



b RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umozZiiuje podpis zdstavni smlouvy (vznikla vé&c)
NE Skuteéne uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z vefejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém izemi

Vécna bremena a obdobna4 zatiZeni:
ANO Exekuce
Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:
NE Nemovitd véc neni pronajimana
Komentaf: Nijemni smlouvy nebyly zjistény.
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1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny diim &.p. 55 De$na

OCENENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 55 Deéna

Ocetiovana nemovita véc
Plocha pozemku: 121,00 m?2

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficient pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediiuje provizi RK a pravnich sluZeb na srovnivacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-1i nabidkova cena srovndvaci nemovité v&ci provizi realitni kancelate a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzita srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cené srovnavaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohledfiuje velikost ocefiované nemovité vé&ci vzhledem k nemovitym vécem
srovnivacim.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramei tizemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluZznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediuje provedeni, vybaveni a pfisluenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje prisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K7 zohledfiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souasném realitnim trhu. V koeficientu je
také zahrnuta skute€nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoétu

Primérma jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCp) je vypodtena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnivacich nemovitych véci (IITC:). Jednotlivé
upravene jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K. je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koeficienti K1 az K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym v&cem,
které byly pouZity pro porovnéni.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena pfimym porovnanim jako aritmeticky
primeér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:



Nazev: Rodinny dim VI¢kova, okres Zlin

Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obci VIekovd. Nemovitd véc stoji na
pozemku o celkové plofe 326 m® Jednd se o samostatnd stojici, &Astetné
podsklepenou, piizemni budovu s obytnym podkrovim a pidou. Stfecha domu je
polovalbova s krytinou z plechu. Okna jsou plastova. Diim je v udrZovaném stavu.
Dispozitni feSeni domu je 4+1. Dim je vytipén kotlem na tuhd paliva nebo
plynovym kotlem. Objekt je napojen na elektfinu, vodovod a kanalizaci. K domu|
nalezi zahrada, na které se nachazi garaz.

Pozemek: 326,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 -
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 0,95 Zdj Ww“; s;"ealty i -I'
K6 Celkovy stav 0,95 ' 72.0891 ' '
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2230 000 K& 0,79 1761 700 K&
Nazev: Rodinny diim Pozdéchov, okres Vsetin
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obei Pozd&chov. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové plose 1.592 m® Jedni se o samostatné stojici, podsklepenou,
pfizemni budovu s obytnym podkrovim a piidou. Konstrukce domu je zd&na.
Stiecha je sedlovd. Sougasti stfechy je komin a vikyf. Dispoziéni Fedeni je 5+2. V
domé se dale nachdzi gardZz. Dim je v udrZovaném stavu. Objekt je napojen na
elektfinu a vodovod. Odpady jsou svedeny do septiku. Vytapéni je dstfedni na tuh4
paliva, K domu nélezi zahrada, na které se nachazi &4ste&n& podsklepena stodola.
Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné komunikaci.

Pozemek: 1 592,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukece pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,95 -
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 e '»'. ;"J. |
K5 Prlsluse'nstw nemovité véci 0,90 R
K6 Celkovy stav 0,97 N8617
K7 Vliv pozemku 0,86
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 850 000 K& 0,64 1 824 000 K¢
Nézev: Rodinny diim Viemina, okres Zlin
Popis: Na prodej rodinny dim nachdzejici se v obci Viemina, Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové plofe 700 m? Jednd se o samostatnd stojici, podsklepeny

-8 .



rodinny diim s obytnym podkrovim. Konstrukce domu je zd&na. Stfecha je sedlova.
Soucasti stiechy je komin. Dim je ¢asteéné modernizovany. Dispoziéni fedeni je
5+1. Objekt je napojeny na elektiinu. Zdrojem vody je studna. Odpady jsou svedeny
do septiku. Vytdpéni je plynovym kotlem. K domu nalezi zahrada.

Pozemek: 700,00 m*
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 0,97 X
K3 Poloha 0,98
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 : .
K5 Prisluienstvi nemovité vici 1,00 p— p— ——
K6 Cellovd stav 0,90 Zdroj: wwwl.sggra;llty.cz - ID:
K7 Vliv pozemku 0,95
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena

2 500 000 K¢ 0,73 1 825 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Ratibo¥, okres Vsetin
Popis: Na prodej rodinny dim nachazejici se v obei Ratibof. Nemovitd véc stoji na

pozemku o celkové ploge 519 m? Jedn4 se o samostatné stojici, piizemni budovu s
obytnym podkrovim. Konstrukce domu je zdéna. Stfecha je sedlovi. Soudasti
stfechy je komin. Diim je v udrZovaném stavu. Dispoziéni fefeni je 4+1. Diim je
napojen na elektfinu a studnu. Pfipojka vodovodu, plynovedu a kanalizace je u
domu. Vytipéni je kotlem na tuhd paliva. K domu naleZi zahrada, na které se
nachazi dfevéna stavba, ktera je vyuZivana jako dilna a garaz.

Pozemek: 519,00 m*
PouZité koeficienty: REAX
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,99
K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,93 . TR ‘ _
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: ”B”gzﬁgg‘g“ =
K7 Vliv pozemku 0,96
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 480 000 K& 0,72 1 785 600 K¢
Minimalni jednotkova porovnéavaci cena 1 761 700 Ké&/ks
Primeérna jednotkova porovnavaci cena 1799 075 Ké/ks
Maximélni jednotkova porovnavaci cena 1 825 000 K&/ks

Vypotet porovnavaci hodnoty na zdkladé p¥imého porovnani
Priiméma jednotkova cena 1799 075 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 1799 075 K&




REKAPITULACE OCENEN{

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 55 Deéna 1799 075,- K&

Porovnavaci hodnota 1799 075 K¢

[KomentiF ke stanoveni vysledné ceny |
PHi zjidténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovéni v
daném misté a Case se skuteCnostmi zjisténymi mistnim Zetfenim. Pfi stanovovani porovnivaci
hodnoty jsme vychazeli z tdajii uvedenych v informa&nich zdrojich realitnich kancelafi, zejména
internetovych stranek. V databizi jsme nasli celkem 17 porovnivacich nemovitych véci, z nichz
Jsme vybrali 4, které nejvice odpovidaly ocefiovanému objektu co do lokality, velikosti, stifi a
celkového stavu; tyto porovndvaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypoget obvyklé ceny.
Urgeni ceny nemd za cil zjisténi trzni, obecné &i jinak stanovené ceny nemovité v&ci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejniziiho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz
milZe byt skute¢né prodana, se ukaZe teprve v drazbé.

Obvykla cena
1 800 000 K¢

slovy: Jedenmilionosmsettisic K&

|Zaver |
I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- pozemku parc. & St. 62 (zastavéna plocha a nadvofi), jehoZ soudasti je stavba &.p. 55 Desn4,
zplisob vyuZiti: rodinny dim, véetné pfislugenstvi, vie v kat. izemi Desnd u Zlina, obec Desn4, &ast
obce De3n4, okres Zlin, zapsano na LV 179.

II. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovité véci (1.) a jejiho pFislufenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 1.800.000,- K&.

IV, Znama vécna bifemena a ndjemni smlouvy:

- nezjistény.

V Praze 19.03.2020

Znalecka spole&nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka dolozka:
Posudek podava Znalecka spoleénost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve zn&ni pozdé&jsich piedpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrisek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Jifi Roub

Ing. Veronika Kost'alova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spolecnost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumo¢nicich)

Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-19450 znaleckého deniku.

-11 -



SEZNAM PODKLADU A PRiLOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 179 2
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti |
Fotodokumentace nemovité véci 1
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