ZNALECKY POSUDEK

¢. 5831-109/16

o cené pozemku p.¢. st.230 zastavéna plocha a nadvoii jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 301 Hrusovany nad JeviSovkou a cené
zemédélského pozemku p.¢. 10192 orné puda v katastralnim uzemi HruSovany nad Jevisovkou.

Ke spisové znacce KSBR 40 INS 4324/2012 Dluznik Olga Repicka

Posudek vyzadal:
Ing.Eva Prochazkova,

insolvencni spravce
IC 48919268
Nam.Svobody 1548/5
669 02 Znojmo

Posudek vypracoval:

Bc.ing. Zdenka Prochazkova
Na svahu 16
669 02 Znojmo

Pocet stran 10
Pocet ptfedanych vyhotoveni 2



Znalecky posudek cislo 5831 — 109/16

O cené nemovitosti:

o cen¢ pozemku p.¢. st.230 zastaveénad plocha a nadvoii jehoz soucésti je rodinny diim ¢p. 301
HruSovany nad JeviSovkou a cen¢ pozemku p.c. 10192 orna ptda

katastralni izemi: HruSovany nad Jevisovkou

okres: Znojmo

Objednatel znaleckého posudku:

Ing.Eva Prochazkov4, insolvencni spravce
Nam.Svobody 1548/5, 669 02 Znojmo

Ugel posudku:

Pfevod vlastnictvi , zji$téni ceny nemovitosti se stavem ke dni 9.8.2016

Vlastnik nemovitosti, dluZznik :
Repicka Olga RC 635409/0545

Cenovy piedpis:
Vyhlaska 53 ze dne 8.2.2016, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska)

Podklady pro vypracovani posudku:

Kopie katastralni mapy

Vypis z KN - LV ¢islo 1801 pro katastralni izemi HruSovany nad JeviSovkou, obce HruSovany
nad JeviSovkou , vyhotoveny dalkovym piistupem pro insolvenéni fizeni ¢.j. KSBR 40 INS
4324/2012 dne 25.4.2016 pro Eva Prochéazkova Ing.

A) Nilez - celkovy popis nemovitosti:

Podle prohlidky na misté dne 9.8.2016 se jedna o rodinny diim na okraji zastavéné ¢asti HruSovan
nad JeviSovkou v ulici Novosady. Piijezd k domu je po zpevnéné komunikaci, v misté je moznost
napojeni na vefejny vodovod , vefejnou kanalizaci a rozvod zemniho plynu. Rodinny dim je
prizemni, nepodsklepeny, bez podkrovi , koncovy v fadé . Pfed domem je ptedzahradka oplocena
plotem z rdmového pletiva na ocelovych sloupcich a betonové podezdivce s draténou brankou. Za
domem je dvorek ze zadni strany oploceny zdénym cihelnym plotem s draténou brankou. Na
dvorku vpravo je zdény kurnik o zastavéné plose 2,2 m x 3,3 m = 7,26 m* a vlevo je zdény
chlivek o zastavéné plose 3,15 m x 4,9 m = 15,43 m?> . Vedlejsi stavby nepiesahuji 25 m> . Cast
dvorku je zpevnén teracovou dlazbou.

Ocenén je zemédélsky pozemek v blizkosti domu s pfistupem po nezpevnéné komunikaci
.Pozemek neni oploceny, je zatravnén a je bez trvalych porostu .



Sestaveni posudku:

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mapé (§3)
a) Pozemek p.c. st.230 zastavéna plocha

2) Zemédelsky pozemek (56)
a) Pozemek p.¢. 10192 orna pida

3) Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek - ocenéni porovnavacim zpiisobem

(§33)
a) Rodinny dim ¢p. 301

B) Ocenéni nemovitosti:

Urceni zakladni ceny stavebniho pozemku:
Obec, v niz se nemovitost nachazi, neni vyjmenovana v piiloze ¢. 2 v tabulce ¢islo 1 vyhlasky.

Zéakladni cena podle §3, pis. b) za m? stavebniho pozemku:

Zakladni cena ptislusné vyjmenované obce (ZC,): 1 625,00 K¢&/m?
Hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce (O,): 0,800
II: 2001 - 5000

Hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce (O,): 0,600
IV: Ostatni obce

Hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce (O3): 0,800
VI: V ostatnich ptipadech

Hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury obce (O.): 1,000
I: Elektfina, vodovod a kanalizace a plyn

Hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce (Os): 0,950
II: Zelezni¢ni a autobusova zastavka

Hodnota kvalitativniho pasma znaku ob¢anské vybavenosti obce (Og): 1,000

I: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena (ZC=ZC,x 0;x O, x O3 Xx O4 x Os x Op): 593,00 K¢&/m?

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mape (§3)

a) Pozemek p.¢. st.230 zastavéna plocha

Zakladni cena stavebniho pozemku (ZC): 593,00 K¢&/m?
Vypocet indexu cenového porovnani (I =1Ir x Io x Ip):

Stanoveni Ir (index trhu):

Znak ¢islo pdsma hodnota
1 I -0,06
Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi: poptavka nizsi nez nabidka

2 A% 0,00

Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
nebo jednotka nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 I 0,00
Zmeény v okoli: bez vlivu nebo stabilizovana tzemi



4 I 0,00
Vliv pravnich vztahl na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem): bez vlivu

5 I 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zamér, energeticka uspornost, ekon. navratnost): bez dalSich vlivi
6 v 1,00
Povodiové riziko: zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Soucet hodnot P, az P, : -0,060
Index trhu I+ = 1,000 x (1 - 0,060) = 0,940
Stanoveni I (index omezujicich vlivii pozemku):
Znak ¢islo padsma hodnota
1 I 0,00
Geometricky tvar pozemku: tvar bez vlivu na vyuziti

2 v 0,00
Svazitost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku do 15% vcetné; ostatni orientace

3 I 0,00
Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky

4 I 0,00
Chranéna izemi a ochranna pasma: mimo chranéné tizemi a ochranné pasmo

5 I 0,00
Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani

6 I 0,00
Ostatni neuvedené: bez dalSich vlivil

Soucet hodnot P, az Py : 0,000
Index omezujicich vlivii pozemku Io =1 + 0,000 = 1,000
Stanoveni Ip (index polohy):
Znak Cislo pdsma hodnota
1 I 1,00
Druh a ucel uziti stavby: reziden¢ni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 I 0,04
Pievazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prosttedi: rezidencni zastavba

3 I -0,05
Poloha pozemku v obci: okrajové ¢asti obce

4 I 0,00

Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: pozemek lze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

5 I 0,00
Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska vybavenost obce
6 \Y% 0,00

Dopravni dostupnost: ptijezd po zpevnéné komunikaci, §patné parkovaci moznosti; nebo prijezd po
zpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7 I -0,06
Osobni hromadna doprava: zastavka od 201 do 1000; mhd - Spatna dostupnost centra obce

8 I 0,00
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: bez moznosti komeréniho vyuziti
stavby na pozemku

9 II 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli

10 I -0,01

Nezameéstnanost: vyssi nez prumér v kraji



11 I 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: bez dal$ich vliva

Soucet hodnot P, az Py, : -0,080
Index polohy I = 1,000 x (1 - 0,080) = 0,920
Index cenového porovnani: I = 0,940 x 1,000 x 0,920 = 0,865
Parcela ¢islo: st.230
Vyméra: 345 m?
Ocenéni dle odstavce: 1) Zast. plocha a nadvofi a poz. v JFC
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x 1): 593,00 x 0,865 = 512,95 K¢&/m?
Cena parcely: 512,95 Ké/m* x 345 m’ = 176 967,75 K¢&

2) Zemédelsky pozemek (56)
a) Pozemek p.¢. 10192 orna piida

Pozemek je v blizkosti zastavéné ¢asti obce, pristup je po nezpevnéné cesté . Pozemek je zatravnén
bez oploceni a bez trvalych porosti .

Druh obce rozhodujici pro stanoveni Gprav: obce se 2-5 tis. obyvatel
Vzdalenost od hranice katastralniho Gizemi: vlastni zemi
Ptirazka k cené za tuto vzdalenost: 40 %
Vzdalenost od nejbliz§ich mist souvislého zastavéni: do 2 km
Srazka za tuto vzdalenost: 0%
Celkova uprava zakladni ceny pozemku: +40 %

Podle §9, odst. 6, je minimalni cena za 1 m* zem&dé&lského pozemku 1 K¢.

Parcela ¢islo: 10192
Ocenéni podle odstavce: 2a
Bonita vyméra m> cena K&/m? upr.cena cena za Gast
06000 574 17,37 24,32 13 959,68 K¢
Celkem parcela: 574 m* 13 959,68 K¢&
Celkem: 13 959,68 K¢

3) Rodinny diim, rekreacni chalupa a rekreacni domek - ocenéni porovnavacim zpiisobem (§35)

a) Rodinny diim ¢&p. 301

Rodinny dim je ptizemni, nepodsklepeny, bez podkrovi, koncovy v fadé. V domé vlevo je
prijezd, vstup do domu je z ulice d chodby, ktera vede rovné do kuchyné , kde je vychod do dvora. Z
chodby vlevo jsou dvé obytné mistnosti, vpravo je obytna mistnost a komora. Z kuchyné je vstup do

prijezdu vlevo a vpravo do spize pies kterou je pfistup do koupelny. V koupelné je splachovaci
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zachod a plastova vana. Stavba je zdéna o tl. zdiva 45 cm bez izolace proti zemni vlhkosti , stropy
jsou s rovnym podhledem, v kuchyni je dievem podbity pultovy strop. V prijezdu strop neni. Stfecha
je sedlova s taskovou krytinou se Zlabem a svodem z pozinkovaného plechu. Fasadni omitky jsou
vapenné bez obkladu. Vnitini omitky jsou vapenné s keramickym obkladem v kuchyni a v c¢asti
koupelny. Dvefe jsou pfevazné ramové napliové, okna dievéna dvojita a ¢ast zdvojena.Podlahy vsech
mistnosti jsou betonové. Vytapéni je ustiedni s kotlem na tuhd paliva v kuchyni a ocelovymi
panelovymi télesy. Elektroinstalace je svételna. Rozvod vody je pouze studené , vytok teplé vody je
pouze jeden do vany v koupelné z el. bojleru v koupeln€. V kuchyni je el. sporak. Stavebné pravni

dokumentace nebyla ptfedlozena, postaveni domu se odbornym odhadem stanovuje na rok 1930 .

Ptistavba kuchyné byla provedena v roce 1963 .

Ugel uziti stavby: k trvalému bydleni
Zékladni cena za 1 m® obestavéného prostoru (ZC): 2 160,00 K¢
Obestavény prostor:

OP vrchni stavby: 14.15x9.1 x3.8+9.2x2.95x2.6 +3x1.65x2.6 = 572,74 m®
OP zastfeSeni: 14.15x9.1x 1.5= 193,15 m?
Obestaveény prostor celkem (OP): - 765,89 m*

Stafi: o 86 rokil
Koeficient s, kterym se nasobi znak V; u indexu vybavenosti: 0,600
s=1-0,005 x stafi (minimaln¢ 0,600)

Vypocet indexu konstrukce a vybaveni:

Znak Cislo pasma V;
0

Typ stavby: nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné plochy 1. np - se Sikmou nebo
strmou stfechou
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A: Svislé konstrukce zdéné, nepodsklepeny nebo podsklepeny do 1/2 1.NP, s jednim NP

1 II -0,01
Druh stavby: dvojdomek, dim fadovy

2 11 0,00
Provedeni obvodovych stén: zdivo cihelné nebo tvarnicové

3 II 0,00
Tloustka obvod. stén: 45 cm

4 I 0,00
Podlaznost: hodnota 1

5 v 0,04

Napojeni na sité (pfipojky): pripojka elektro, voda, napojeni na vetejnou kanalizaci nebo domovni
Cistirna

6 I 0,00
Zpisob vytapéni stavby: ustiedni, etazové, dalkové
7 II -0,05

Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbé nebo Uplné podstandardni nebo mimo stavbu
rodiného domu

8 I 0,00
Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni

9 I -0,05
Venkovni upravy: zanedbatelného rozsahu

10 I 0,05
Vedlejsi stavby tvorici pfisluSenstvi k RD: standardni piislusenstvi - vedlejsi stavby celkem do 25 m?
11 II 0,00
Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m* do 800 m?* celkem

12 I -0,10
Kriterium jinde neuvedené: vyznamné sniZujici cenu

13 v 0,65

Stavebné-technicky stav: stavba ve $patném stavu - (pfedpoklad provedeni rozsahlejsich stavebnich
uprav)

| -

Vypocet podlaznosti pro stanoveni pasma u 4. hodnoceného znaku:

Podlaznost: 1 = 1,00

Soucet hodnot V; az V,: -0,120

Koeficient Vi3 upraveny koeficientem s: 0,650 x 0,600 = 0,390

Index konstrukce a vybaveni Iy= (1 - 0,120) x 0,390 = 0,343

Zékladni cena upravena:

ZCU =ZC x Iy=2 160,00 K&m® x 0,343 = 740,88 K&/m?

Stanoveni I, (index trhu):

Znak ¢islo pasma hodnota
1 1 -0,06

Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi: poptavka nizsi nez nabidka
2 \Y 0,00



Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik)
nebo jednotka nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 I 0,00
Zmény v okoli: bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

4 I 0,00
Vliv pravnich vztahd na prodejnost (napft. prodej podilu, prondjem): bez vlivu

5 II 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zamér, energeticka uspornost, ekon. navratnost): bez dalSich vlivi
6 v 1,00

Povodiové riziko: zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav

Soucet hodnot T, az T5 : -0,060
Index trhu I, = 1,000 x (1 - 0,060) = 0,940
Stanoveni I, (index polohy):
Znak ¢islo pasma hodnota
1 I 1,00
Druh a ucel vziti stavby: reziden¢ni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 I 0,04
Prevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prosttedi: rezidencni zastavba

3 I -0,05
Poloha pozemku v obci: okrajové ¢asti obce

4 I 0,00

Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: pozemek lze napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

5 I 0,00
Obcanska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je dostupna ob¢anska vybavenost obce
6 A% 0,00

Dopravni dostupnost: ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti; nebo piijezd po
zpevnéné komunikaci s moznosti parkovani na pozemku

7 I -0,06
Osobni hromadna doprava: zastavka od 201 do 1000; mhd - Spatna dostupnost centra obce

8 I 0,00
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: bez moznosti komeréniho vyuziti
stavby na pozemku

9 II 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli

10 I -0,01
Nezaméstnanost: vyssi nez pramér v kraji

11 II 0,00

Vlivy ostatni neuvedené: bez dalsich vlivi
Soucet hodnot P, az Py, : -0,080
Index polohy I, = 1,000 x (1 - 0,080) = 0,920

Cena stavby (CSp = OP x ZCU x I x Ip):
765,89m’ x 740,88 K& x 0,940 x 0,920 =490 715,70 K&

Cena stavby zjiSténa porovnavaci metodou: 490 715,70 K¢



C) Rekapitulace zjiSténych cen

1) Stavebni pozemek neuvedeny v cenové mape (§3)

a) Pozemek p.c. st.230 zastavéna plocha 176 967,75 K¢

Mezisoucet pro § 3: 176 967,75 K¢&
2) Zemédelsky pozemek (§6)

a) Pozemek p.¢. 10192 orna ptda 13 959,68 K¢

Mezisoudet pro § 6: 13 959,68 K¢
3) Rodinny dum, rekreacni chalupa a rekreacni domek - ocenéni porovnavacim zpiisobem (§35)

a) Rodinny dim ¢p. 301 490 715,70 K¢

Mezisoucet pro § 35: 490 715,70 K¢

Cena nemovité véci celkem: 681 640,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢)

Slovy: Sestsetosmdesatjedentisiciestsetétyficet korun &eskych

D) Obvykla cena nemovitosti:
Obvykld cena nemovitosti je zjiSténa s pouzitim podkladt ziskanych v realitnich kancelafi ve

Znojme. Byly zjistény nésledujici realizované prodeje nemovitosti
1.Rodinny diim Bozice, prodej za 816 000 K¢, ufedni cena 951 000 K¢
2.Rodinny dim Olbramovice, prodej 625 000 K¢, uiedni cena 768 000 K¢
3.Rodinny diim Vrbovec, prodej 685 000 K¢, ufedni cena 615 000 K¢
4.Rodinny diim Oleksovice, prodej 488 000 K¢, ufedni cena 815 000 K¢
5.Rodinny diim Bfezany, prodej 540 000 K¢, tfedni cena 1 018 000 K¢
Keficient prodejnosti se zjisti jako vazeny primér prodejnosti jednotlivych nemovitosti podle

VZOrce

2. G,
2.C,

k,=

kde C, je cena ufedni
C, — prodejni cena
po dosazeni je k,=0,76.
Obvykla cena nemovitosti ¢ini 681 640 x 0,76 = 518 000 K¢.

Obvykla cena nemovité véci celkem: 518 000,00 K¢
(Zaokrouhleno na desitky K¢)

Slovy: Pétsetosmnacttisic korun ¢eskych
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu v
B¢, ze dne 18.12.1985, ¢&j. Spr. 5057/85 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsan pod poradovym Cislem 5831 — 109/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji podle ptipojené likvidace.

Znojmo, dne 11. 8. 2016

Bc.ing. Zderika Prochazkova
Na svahu 16
669 02 ZNOJMO




