ZNALECKY POSUDEK

¢. 4073/53/2019 - dodatek &. 1 - pFepodet na cenovou tirovei po
1.8.2019

O obvyklé hodnoté zastavéné plochy a nadvoii ¢&. parc. 30 jejiz soudasti je stavba rodinného domu
&p. 51 a zahrada v obci a katastralnim uzemi Destna.

Objednatel znaleckého posudku: Insolvency Project, v.0.s. IC: 288 60 993
Bieblova 1110/1b
500 03 Hradec Kralové

Uéel znaleckého posudku: stanoveni obvyklé hodnoty za Géelem zpenéieni
nemovitosti insolvenénim spravcem k
insolvenénimu Fizeni &j. KSBR 27 INS
15247/2018 :

¢

Dle zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakond €. 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013
Sb. ve znéni vyhli¥ky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &
457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb., podle stavu ke dni 6.10.2019 znalecky posudek vypracoval:

Martin Buchar

Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3
telefon: 602411603
e-mail: resding@tiscali.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu v&etn® titulniho listu a 11 stran piiloh. Objednateli se
pfedava v ve dvou vyhotovenich.

V Hradci Kralové 6.10.2019



A. NALEZ

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé hodnoty zastavéné plochy a nadvofi & parc. 30 jejiZ soudasti je stavba rodinného
domu €p. 51 a zahrada v obci a katastralnim tzemi Destna na zakladé objedndvky Dagmar Spinové
ze dne 16.1.2019 k insolvenénimu Fizeni.

2, Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Zastavéna plocha a nddvofi &. parc. 30 jejiz soudasti je stavba
rodinného domu &p. 51 a zahrada &. parc. 75/2

Adresa pfedmétu ocenéni: Destna 51
679 61 Destna

LV: 384

Kraj: Jihomoravsky

Okres: Blansko

Obec: Destna

Katastraini tzemf: Destna

Pocet obyvatel: 230

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresn ZCv =1 001,00 K&/m”
Keeficienty obee

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel v 0,50

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Nevyjmenovan4 obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiZ katastralni tizemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

0O4. Technicka infrastruktura v obei: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

035. Dopravni obsluZznost obce: V obci je Zeleznidni zastavka, nebo 1§ (0,90
autobusova zastavka

06. Obtanska vybavenost v obci: Minimalni vybavenost {obchod nebo  V 0.85

sluzby — zakladni sortiment)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O; * Oy * O3 * Q4 * Os * Qg = 230,00 K&/m*

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.1.2019 za piitomnosti pani Popovy<.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého nosudku

Vypis z Katastru nemovitosti Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj, KP Boskovice LV &. 384
Snimek pozemkové mapy k.0. Dedtna

Mapa $ir$iho okoli Dedtné

Mistni Setfent uskuteénéné znalcem

Informace poskytnuté pani Popovyg

Porovnatelna nemovitost nabizend na realitnim trhu

Objednédno dne 16.1.2019 Dagmar Spinovou

Objednan prepocet Ing. Denisou Némcovou dne 27.9.2019 na cenovou troveii po 1.8.2019
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S. Viastnické a evidendni tidaje

LV & 384

Michala Popovy¢, bytem Destna &p. 51

k 1/2 z celku

MCP Michala Popovy¢ a Vasyl Popovych, oba bytem Deitn4 &p. 51
k 1/2 z celku

Omezeni viastpickych priv dle oddilu C platayeh LV & 384 ze dne 17.12.2018

6. Dokumentace a skuteénost

Jinou dokumentaci neZ je vy3e uvedena nemél znalec k dispozici. Nemovitost znalec navitivil dne
30.1.2019, tato mu byla zpfistupnéna pani PopovyS. Znalci bylo umo¥néno zaméfeni, pokizeni
fotodokumentace a prohlidka stavby, dale mu byly poskytnuty relevantni informace potfebné k
ocenéni nemovitosti,

Oceneni je vypracovano s obecné platnymi predpoklady, stanoveni obvyklé ceny neni upraveno
zadnym predpisem kromé zakona &. 151/1997 Sb. § 2 odstavec 1, ve zn&ni pozdgjsich pfedpisa.

Obvykld hodnota nemovitosti je stanovena s ohledem na polohu, moZnosti piistupu, vyuZiti
nemovitosti a v neposiedni fadé dle stave nabidky a poptivky na trhu s nemovitostmi.
Obvykld hodnota je stanovena tak, aby byla piedmétnid nemovitost obchodovatelni na
soucasném trhu s nemovitostmi,

7. Celkovy popis nemovité véci

Charakiteristika nemovitosti a obee:

Rodinny dim se nachazi v obci Destna, kterd s podtem obyvatel 230 patii mezi malé obce na
poméry CR. Obec nema vybudovanu prakticky Zadnou obganskou infrastrukturu krom& MS a ZS 1
- 5. Z inZenyrskych siti je vybudovan elektricky proud, vefejny vodovod, kanalizace a plyn, COV
neni vybudovana. Obec je napojena pouze na autobusovou dopravu mistnilio typu. Dojezdové
vzdalenosti k rozsifené infrastruktufe v ostatnich obcich je do deseti kilometrtL.

Samotny objekt se nachazi v centru obee, byl vybudovan vice jak pfed 100 lety. Je ptistupny po
zpevnéné komunikaci mistntho typu a na pozemky jsou zavedeny viechny vybudované sits v obci.

Porovnatelné nemovitosti na realitnim trhu:

Na zékladé Setfeni u jednotlivych realitnich kanceldfi bylo konstatovano, Ye neni dostatek
souméfitelnych nemovitosti na realitnim trhu v daném mist® a Case stejného typu. Vybrané
nemovitosti slouZi pouze pro orientaci znalce ke stanoveni porovnéani.

Dale je pouzit piatny pravni predpis pro dal¥i porovndni,




8. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Zakon €. 151/1997 Sb. v platném znéni

9. Obsah znaleckého posudku

l. Zastav&na plocha a nadvoti ¢. parc. 30 a zahrada &. parc. 75/2
1.1. Ocefiované pozemky
1.2. Rodinny dtm &p. 51

B. ZNALECKY POSUDEK

Oceriovaci predpis

. Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakond &.
1 12172000 Sb., & 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sbh., €. 350/2012 Sb.,
: €. 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. & vyhlagky MF
@ CR & 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sh., & 44312016
'y Sb., & 457/2017 Sb. a & 188/2019 Sb., kterou se provadéji n&ktera ustanoveni zakona &, 151/1997
Sh.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. P;
1. Situace na dil&im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida iI 0,00
. poptavce
L 2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz A% 0,00
souCasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmé&ny v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
fizemi
4. Vliv pravnich vztahil na prodejnost: Bez vlivu il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00
6. Povodiiove riziko: Zdna se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00
% zéplav ‘
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00

obec, jejiZ katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Ob&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a i 1,00
ambulantn{ zafizent a zdkladni skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
§  Index trhu Ir=Ps*P7*Pg* Py * (1+ 3 P;)=10,900

i=1

V ostatnich pfipadech ocengni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:




5
Indextrhu !T:P(,*P’j*Pg*Pg*(l + Z P1)=1,000

i=]

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 obyvatel
véetné

Nézev znaku o P

1. Druh a ugel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi; I 0,03
Rezidenéni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stted obce — centrum obee [ 0,01

4. MoZnost napojeni pozemku na infenyrské site, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. ObCanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,02
Castedné dostupna oblanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, VIl 0,01
s moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 111 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuZitelnosti: Bez mo¥nosti I 0,00
komer&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérnd nezamastnanost 3| 0,00

11, Viivy ostatni neuvedené: Bez dal§ich vlivi - negativni vlivy se I 0,00
neprojevuji

il
Index polohy =P *(1+3 P)=1,040
i=2 ‘
V pfipadech ocenéni nemovitych véei vyjmenovanych ve tieti poznamee pod tabulkou ¢&.1 piilohy
€. 3 oceflovaci vyhlasky: :
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,936

V ostatnich pfipadech ocendni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,040

1. Zastavéna plocha a nddvofi & pare. 30 a zahrada & parc. 75/2

1.1. pozemky

Zastavena plocha a nadvoti a zahrada, ktera tvo¥i se stavebni parcelou jeden funkéni celek v obci a
katastralnim {izemi Destnd. Zastavéna plocha a nadvori Je Castetnd zastavéna stavbou rodinného
domu &p. 51 s pfisluSenstvim. Pistup na pozemky je ze zpevnénych komunikaci mistniho typu. V
dan¢ lokalit¢ je vybudovan veiejny vodovod, kanalizace, elektrickd sit’ a plyn. Pozemky se
nachdzeji v centru obce, rezidenéni zdstavbe, Negativni vlivy se neprojevuji.




Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Vypodet indexu cenovéhe porovnani
Index omezujicich vlivi pozemku

Nazev znaku ¢. P;

L. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu ma vyuZiti i1 0,00

2. SvaZitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
v¢etné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky 18] 0,00

4. Chranéna izemi a ochrannd pasma: Mimo chréngng lizemi a [ 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni usivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené; Bez dalSich viivi 1 0,00

&
Index omezujicich vlivi Io=1+> P =1,000

i=1

Celkovy index I=Ip * Iy * I, = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocendné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehied pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkil

Zattidéni Z[a;{{é'/;%?a Index Koef Lfgi /?s%a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéng plocha a nadvofi, funkéni celek
§ 4 odst. 1 230,- 1,040 239,20
Typ Nazey .Par,celni V)'mizéra Jedn. cezna Cena
Cislo fm~] [K&/m"] [KE]
§ 4 odst. | zastaveénd plocha a 30 438 23920 104 769 60
nadvofi
§ 4 odst, 1 zahrada 7512 184 239,20 44 012,80
Stavebni pozemky - celkem 622 148 782,40

L.2. Rodinny dim &p. 51

Rodinny diim postaveny na zakladovych pasech s nefunkénimi izolacemi proti zemni vlhkosti.
Stavba je &dstedné podsklepena, bez vybudovaného podkrovi. Obvodové nosné konstrukce jsou
zdéné z miSencho cihelného a kamenného zdiva na 1l vice jak 45 cm. Stropnf konstrukee jsou nad
suterénem klenbové, nad ptizemim stropy tramové s podbitim a zéklopem. Zastfeseni je provedeno
kombinaci valbového a sedlového krovu. Krov Je dfevény vazany pokryty taskovou krytinou.
Klempifské prvky provedeny kompletn€ z pozinkovaného plechu. Hromosvod neni provedeny.
Venkovni omitky vépenné hiadké opatfen¢ natérem v soklové &asti jsou poskozené vzlinajici
vihkosti. Vnitini omitky vapenné tukové dopinéné keramickymi obklady l4zni a kuchyni. Okna
osazena plastovad v roce 2008. Dvete osazeny do ocelovych zérubni hladké a proskleni, vrata do
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garaze dvoukfidlova. Podlahové konstrukce v suterénu z betonové mazamny, schodi$té do suterénu
betonove. Podlahové konstrukce v przemi v kombinaci keramickych dlaZeb, parket, PVC a
betonovych potéri. Rozvody vody | kanalizace, plynu a elektro rozvod@ Jsou ve standardnim
provedeni a rozsahu. Vytap&ni je ustfedni s radidtorovymi Elanky Korado a kotlem na pevna paliva.
Ohfev T'UV je zajidtén boilerem. Za¥izovaci pfedméty jsou ve standardnim provedeni a rozsahu.
Plyn je zaveden pouze do kuchyné ke sporaku. Schody do piidntho prostoru jsou dievéné ze skladu
paliva. Ditm byl postupné opravovan od devadesétych let, vzhledem k uFivani a vzlinajici vlhkosti
vyZaduje zédsadni opravu.

Stavba obsahuje: suterén - schodists, dva sklady, pfizemi - vstupni chodbu, chodbu, kuchyh, 4
pokoje, lazeni s WC, spiz skladek, chodbu a 7z venkovni strany je pfistupna gard?, kotelna se
skladem paliva a schodi§t&m do pidniho prostoru.

Zatridéni pro potfeby ocendni

Typ objektu: Rodinny difim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Jihomoravsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 120 let

Celkova rekonstrukee provedena v roce: 1990

Zakladni cena ZC (ptiloha &. 24): 1 855 .- K¢/m’

Zastavéné plochy a vySky podlazi

suterén: 9,70%5,00 = 48,50 m’
plizemi: 15,90%9,70+11,10%6,89 = 230,71 m?
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
suterén: 48,50 m* 1,80 m

prizeni: 230,71 m* 2,60 m

Obestavény prostor

suterén: 48,50%2,10 = 101,85 m’
ptizemi: 230,71%*3,00 = 692,13 m’
plhdni prostor a stfe$nill, 1 0%6,89%3,00/2+9,70%3,00/6%(2*1 3,9+6,50)= 300,47 m®
konstrukce: )

Obestavény prostor - celkem: = 1094,45 m”
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 230,71 m?
Zastavéna plocha viech podlai: 7P = 279,21 m*

Podlaznost: ZP/ZP1=121

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku & Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny | typ A
zastavéné plochy 1.NP - se $ikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny déim 1 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 1 0,00

3. Tloudtka obvod. stén: vice jak 45 cm 38| 0,03

4. Podlaznost: hodnota vice jak 1 do 2 vietng 1 0,01




3. Napojeni na sité (piipojky): ptipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplisob vytapeéni stavby: dstiedni, eta¥ové, dalkove I 0,00

7. Z&kl. pristuenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni i 0,00

8. Ostatn{ vybaveni v RD: bez dalitho vybaveni [ 0,00

9. Venkovni {ipravy: standardniho rozsahu a provedeni I 0,00

10. Vedlejsf stavby tvotici prisludenstvi k RD: bez vedlejdich staveb 11 0,00
nebo jejich celkové zastaviné ploge nad 25 m2

I1. Pozemky ve funk&nim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m?2 [ 0,00
celkem

12. Kriterium jinde neuvedené: bez viivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udribou — 111 0,85

(pfedpoklad provedeni mensich stavebnich iprav)
Koeficient pro stavby 29 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(29 + 15)=0,780
12

Index vybaveni Lv=(1+ 3 Vi) * Vi3 *0,780 = 6,743

=]
Nemoviia véc je souddsti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi It = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = ] 855,- K&/m" * 0,743 = 1 378 27 K&/m®
CSp=OP * ZCU *Ir * [p = 1 094,45 m" * 1 378,27 K&/m* * 1,000 * 1,040= 1 568 785.51 K¢

Cena stanovena porovndvacim zpéscbem = 1568 785,51 K&

Zastavéna plocha a nddvo¥i & pare. 30 a zahrada &. parc. 75/2 - rekapitulace
1.1, Pozemky: 148 782,40 K¢&

1717 567,91 K&

fl

Zastavéna plocha a nadvoFi & parc. 30 a zahrada & pare. 75/2 -
zjisténa cena cetkem :




C. REKAPITULACE

1. Zastavéna plocha a nadvofi ¢. parc. 30 a zahrada &. parc. 75/2 1717 567,90 K&
1.1. Ocefiované pozemky 148 782,40 K¢
1.2. Rodinny dim &p. 51 1 568 785,50 K&

=1717 567,90 K¢

Vysledna cena - celkem: 1717 567,90 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1717 570,- K&

slovy: Jedenmilionsedmsetsedmnacttisicpétsetsedmdesat K&




D. Obvykla hodnota - dodatek &. 1

Obvykla hodnota  pfedmétné nemovitosti je stanovena v souladu s § 2 odstavce 1 zak. &. 151/1997
ve znéni pozdgjSich predpisi.

Obvyklou hodnotou se ptedpoklada vyse, ktera by byla dosazitelna pfi prodeji v Ceské republice v
daném mist¢ a Case. Nepfihlizi se pfi tom k mimotadnym okolnostem to jest stav tisng
prevadéjiciho nebo nabyvajiciho, osobnich pomérii a pod.

Rodinny diim postaveny vice jak pred sto lety na stavebni parcele se kterou tvofi jeden funkéni
celek prilehla zahrada v obci a katastralnim tzemi Dedtnd. Jde o vatsi dim, ktery plvodng slouzil
jako hostinec a v pozdgjsich letech byl upraven pouze na bydleni. Jednotlivé konstrukce jsou
poplatné dobé& vzniku a provedenym upravam. Je napojen na viechny inZenyrské sité, které jsou v
obci vybudovany. Pfistup na pozemky Jje ze zpevnénych komunikaci.

Na zdkladé Setfeni u jednotlivych realitnich kanceldfi bylo zjiSténo, Ze obdobné nemovitosti
jsou na realitnim trhu obchodoviny velmi omezené a to z diivodu jejich velikosti a provedeni.
Porovnateind nemovitost prakticky v daném mist& a &ase neni k dispozici, proto priloZené
nemovitosti ke znaleckému posudku slouZi znalci pro orientaci. Na zdkladé provedeného
porovnani stanovuji obvyklou hodnotu za jeden metr ¢tvereény pozemkovych g)arcel na 430,-
K¢&/m” a obvyklou hodnotu obestavéného prostoru domu €p. 51 na 1 400,- Ké/m”.

Obvykld hodnota po 1.8.2019 se nezménila!

Obestavény prostor RD &p. 51 =1094 m*> * 1 400,- K&/m®
pozemky &, parc. 30 a & parc. 75/2 o celkové vyméie 622 m®

1531 600,- K¢

622 m* * 430,- K&/m? = 267 460,- K¢&
soucet 1799 060,- K¢
zaokrouhleng 1 800 000,- K¢

Obvyklou hodnotu nemovitiosti &p. 51 s pozemkovymi parc. €. parec.
30 a ¢&. parc. 75/2 stanovuji na 1 800 000,- K¢

slovy: jedenmilionosmsettisickorunéeskych.

V Hradci Kralové 6.10.2019

Martin Buchar
Buzulucka 526

500 03 Hradec Kralové 3
telefon: 602411603
e-mail: resding@tiscali.cz
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E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec Jjmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Hradci Kralové ze dne 24.3.1987 ¢j.Spr. 1848/86 v oboru Ekonomika - odvétvi - ceny a odhady
nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumoénikd vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralove.

Jsem si védom nasledki nepravdivého znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 4073/53/2019 - dodatek &. 1 - pfepocet na cenovou aroveri
po 1.8.2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem €. 4073/53/2019 dodatek & 1.
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