Znalecky posudek

¢. 2832-353/2016

Objednatel:
Ing. Peter Reznicky
dluznik: Tetyana Kubanikova
Volavkova 1743/5
162 00 Praha 6

Uéel znaleckého posudku:

Stanoveni obvyklé ceny stavby na st. p. ¢. 133 na LV 331 k.u. Spélené, obec Holéovice pro ucely
insolventniho Fizeni.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a

dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku ve znéni ziakoni €. 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. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &,

199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., podle stavu ke dni 1.5.2016 znalecky posudek
vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Ménesova 1374/53

120 00 Praha 2
www.odhadonline.cz
Tel.: +420 737 858 334
Mail: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetné titulniho listu a 3 strany pfiloh. Objednateli se
piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, dne 05.05.2016



A. Nalez

1. Znalecky kol

stanoveni obvyklé ceny niZe uvedenych nemovitosti dle stavu ke dni obhlidky a zaméFeni pro ucely
insolvenéniho fizeni.

2. Zakladni informace
<. £LaKladni Informace

Nézev pfedmétu ocenéni: st.p.C. 133 na LV 331 k.. Spalené
Adresa pfedmétu ocenéni: HolGovice
793 71 Holgovice
Kraj: Moravskoslezsky
Okres: Bruntél
Obec: Hol¢ovice
Katastralni uzemi: Spalené
Pocet obyvatel: 716

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 665,00 K¢/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu é. P;

OLl. Velikost obce - 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce - Obce s podtem obyvatel nad  III 0,85
5000 a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-z4pad

03. Poloha obce - Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

O4. Technicka infrastruktura v obci - V obcj Je elektfina, vodovod, 111 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce - Zelezni¢ni a autobusova zastavka I 0,95

06. Ob¢anska vybavenost v obci - Omezens vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1*02*03*04 * Qs * Qg = 220,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zamé¥eni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 1.5.2016.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis listu vlastnictvi 331 k.. Spalené, vydaného Katastralnim tfadem pro Moravskoslezsky kraj,
pracovistém v Krnové dne 8.1.2016.

- snimek Katastralni mapy dotéeného tizemi

- informace sdélené objednatelem

- skute¢nosti zjist&né znalcem na misté samém




r r

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vypis LV 331, k.u. Spélené
Vlastnik:

Tetyana Kubanikova
Bohusov 49

793 99 Bohusov

6. Celkovy popis nemovité véci

Obhlidka i zamé&feni byla provedena bez pfitomnosti vlastnika po telefonickém rozhovoru s nim, kdy
informoval zna¢né zkreslené o stavu a uéelu posuzované stavby (Zamér piestavby a vybudovani
penzionu na ohlaseni obecnimu ufadu).

St.p.C. 133 se nachazi severné od obce HolCovice v k.u. Spalené, jizné od silnice z Holovic do
Hefmanovic, v zaCatku Sokoliho dolu, v t&sném sousedstvi potoka Tisova. V ddoli se nachazeji
prevazné rekrealni chaty a stavby, slouzici k rekreaci. Lokalita je Easto zaplavovana povodnémi.

Jedna se o stavbu stodoly na st.p.¢. 133, vedenou v KN jako stavba bez &.p., zem.stav.

Stodola slouzila do roku 2004 jako vedlejsi stavba sousedniho domu &.p.89 na st.p.¢. 134.

Ze severni strany sousedi s p.p.¢. 1218/1 - ostatni plocha, ostatni komunikace, ktera je ve vlastnictvi
obce Hol€ovice. Jedna se o travnaty pozemek, ktery neni vyuzivan jako cesta a neni zpevnén.

Z jiZni strany sousedi s p.p.¢. 597/1 - zahrada, ve vlastnictvi Statniho pozemkového tfadu.

Stodola byla postavena dle odhadu asi pfed 80 lety. Byla plivodné dfevéné konstrukce se sedlovou
sttechou. Po r. 2004 bylo dievéné oplasténi stodoly nahrazeno zdivem z plynosilikatovych tvarnic na
bet. zakladech a byla poloZena stfe$ni krytina z hlinikovych 3ablon. V podlaze vychodni &sti je
vybudovana zdénd montazni jimka. V hrubém zdivu jsou osazena 4 dievéna jednoducha okna a dvere
do ocel. zarubni. Zistala jedna piivodni dievéna vrata, otvor pro druhé je zaplachtovan. Omitky ani
fasada nejsou zhotoveny. Dievéné stropni tramy jsou zespoda pobité dievovlaknitymi deskami.
Ptipojky el. ani jinych siti nebyly zjitény. U JV rohu stodoly se nachazi studna ( na p.p.&. 597/1).
Ptdorys stavby ma tvar T. Nachazeji se zde dva oddélené prostory.

Stavba je asi 10 let rozestavéna a bez udrzby, vlivem nedokonéenych praci, zatékani a zaplav se
projevuje nadmérné opotiebeni.

Vzhledem k rozestavénosti a stavu stavby je zjisténa cena politana s uzitim analytického zpiisobu
zjiSténi opotiebeni.

Pro stanoveni obvyklé ceny je nejdfive spocitana cena nemovitosti dle cenového piedpisu, poté je
v zavéru stanovena cena obvykla.




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakonl &.
12172000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb., &.
340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlagky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhladky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a &. 53/2016 Sb., kterou se provadé&ji néktera

ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndzev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida II 0,00
poptéavce

2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz A% 0,00
soucCasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost - Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost - Bez vlivu II 0,00

5. Ostatni neuvedené - Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodriové riziko - Zona se stfednim rizikem povodné (4zemi tzv. I 0,80
20-leté vody) '

5
Index trhu  Ir=Ps* (1 + Y P;)=0,800
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemédélstvi

[Ndzev znaku ¢. P;

1. Druh a tcel uziti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,30
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku - Rezidenéni zastavba, I -0,01
rekreacni stavby

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce - Pozemek lze II 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci - pouze elektro

4. Dopravni dostupnost - Bez moZznosti ptijezdu nebo pfijezd po I -0,01
nezpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti - Omezené parkovaci moznosti I -0,02

6. Vyhodnost polohy pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - I 0,00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti

7. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dal$ich vlivi II 0,00




;
Index polohy Ip=P *(1+) P)=0,288
i=2
Koeficient pp = It * Ip = 0,230
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Stodola na st.p.¢. 133

Stavba je asi 10 let rozestavéna a bez drzby, vlivem nedokon&enych praci se projevuje nadmémé

opotiebeni vlivem zatékani a zaplav.
Zattidéni pro potFeby ocenéni

Budova § 12: O. budovy pro zemé&délstvi rostlinna produkce
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1271

Vypoiet jednotlivych ploch

PodlaZi [Plocha [m?]
1.NP 5,90*6,0+6,0*8,20 = 84,60
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Zastavéna Konstr.

odlazi . :
[P azi . vk Soudin
1.NP 84,60 m? 3,00 m 253,80
Soucet 84,60 m? 253,80
Primérna vySka viech podlazi v objektu: PVP = 253,80 /84,60 =3,00 m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 84,60/ 1 = 84,60 m?
Obestavény prostor
Vypoéet jednotlivych vymér
Nazev Obestavény prostor
1.NP (5,90*6,0+6,0*8,20)*(3,00) = 253,80 m*
zastieSeni (5,90*6,0)*4,20*0,50+(6,0*8,20)*4,80*0,50 = 192,42 m*

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zast¥eSeni)

azev Typ Obest. prostor
1.NP NP 253,80 m*
zastieSeni Z 192,42 m*
Obestavény prostor - celkem: 446,22 m*




Popis a hodnoceni konstrukci a vybaveni
(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,
A = pfidand konstrukce, X = nehodnoti se)

onstrukce Provedeni Hodnoceni Cast
standardu [%]
1. Zaklady v€. zemnich praci betonové pasy S 100
2. Svislé konstrukce plynosilikatové tvarnice S 100
3. Stropy dievéné P 100
4. Krov, stiecha dievény vazany S 100
5. Krytiny stfech hlinikovy plech S 100
6. Klempiiské konstrukce pozinkovany plech S 100
7. Uprava vnitinich povrchii chybi C 100
8. Uprava vn&jsich povrchii ichybi C 100
0. Vnitini obklady keramické X 100
10. Schody chybi C 100
11. Dvete hladké plné dvefe S 100
12. Vrata dievéna S 50
12. Vrata ichybi C 50
13. Okna jednoducha S 100
14. Povrchy podlah ichybi C 100
15. Vytapéni X 100
16. Elektroinstalace ichybi C 100
17. Bleskosvod chybi C 100
18. Vnitini vodovod chybi C 100
19. Vnitini kanalizace ichybi C 100
20. Vnitini plynovod X 100
21. Ohfev teplé vody ichybi C 100
22. Vybaveni kuchyni X 100
23. Vnitini hygienické vyb. ichybi C 100
24. Vytahy X 100
25. Ostatni chybi C 100
26. Instalacni pref. jadra X 100
Vypocet koeficientu K,
Konstrukce, vybaveni Obj. podil [%]| Cast Koef. Upraveny
[%] obj. podil
1. Zaklady v€. zemnich praci S 10,80 100 1,00 10,80
2. Svislé konstrukce S 25,60 100 1,00 25,60
3. Stropy P 11,70 100 0,46 5,38
4. Krov, stiecha S 6,90 100 1,00 6,90
5. Krytiny stfech S 2,80 100 1,00 2,80
6. Klempiiské konstrukce S 0,70 100 1,00 0,70
7. Uprava vnitinich povrchi C 4,40 100 0,00 0,00
8. Uprava vnéjsich povrchi 4] 3,10 100 0,00 0,00
0. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00




11. Dvefe S 2,40 100 1,00 2,40
12. Vrata S 1,80 50 1,00 0,90
12. Vrata C 1,80 50 0,00 0,00
13. Okna S 4,30 100 1,00 4,30
14. Povrchy podlah C 3,20 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 7,00 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 2,40 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 2,30 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,30 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podila 59,78
Koeficient vybaveni K4: 0,5978

Vypocet opotiebeni analytickou metodou
(OP = objemovy podil z pfilohy €. 21, K = koeficient pro upravu obj. podilu
UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = pfepo&itany podil na 100 %)

;l(onstrukce, vybaveni OP [Cast[%]] K | UP [ PP [St [Ziv. Opot. | Opot. z
[%] [%] | [%] Casti | celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci  [S| 10,80 100,00 1,00] 10,80 18,07 12| 150| 8,00 1,4456
2. Svislé konstrukce S| 25,60 100,00| 1,00| 25,60] 42,83| 12| 80| 15,00| 6,4245
3. Stropy P| 11,701 100,00( 0,46 5,38 9,00| 80 80( 100,00{ 9,0000
4. Krov, stiecha S| 6,90 100,00| 1,001 6,90 11,54 80| 80| 100,00| 11,5400
5. Krytiny stfech S| 2,801 100,00[ 1,00 2,80 4,68 12| 60| 20,00[ 0,9360
6. Klempitské konstrukce S| 0,70 100,00| 1,001 0,70[ 1,17 12| 30| 40,00| 0,4680
11. Dvete S| 2,40( 100,00 1,00 2,40[ 4,01| 12| 50| 24,00| 0,9624
12. Vrata S| 1,80 50,00| 1,00] 0,90 1,51] 80| 80| 100,00| 1,5100
13. Okna S| 4,30( 100,00| 1,00 4,30| 7,19] 12| 50| 24,00| 1,7256
Opotiebeni: 34,0 %




e

Ocenéni
Zakladni cena (dle pfil. &. 8) [K&/m?]: = 2 695,-
Koeficient konstrukce K, (dle pril. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9980
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): b 1,0000
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,5978
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,1390
Zékladni cena upravena [K&/m?) = 2 583,52
Plna cena: 446,22 m® * 2 583,52 K&/m? = 1152 818,29 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 34,0 % /100) 0,660
Nikladova cena stavby CSy = 760 860,07 K¢
Koeficient pp i 0,230
Cena stavby CS = 174 997,82 K¢
Stodola na st.p.¢. 133 - zjiSténa cena = 174 997,82 K¢
2. Ocenéni pozemkii
2.1. Pozemek
Ocenéni
Vypodet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku
azev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku - Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice - Svazitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
véetné; ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky - Neztizené zakladové podminky I 0,00
4. Chranéna Gizemi a ochranna pasma - Mimo chranéné izemi a I 0,00
ochranné pasmo
5. Omezeni uzivani pozemku - Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené - Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivl Io=1+ ), Pi=1,000
i=1
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,800

Index polohy pozemku Ip = 0,288
Celkovy index I = It * Ip * Ir = 0,800 * 1,000 * 0,288 = 0,230




Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvorFi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené
Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

et . Z4Kkl. cena Upr. cena
Zattridéni [Ke/m?] Index  Koef. (Ke/m?]

§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori

§ 4 odst. 1 220,- 0,230 50,60

LT\ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
P Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st.133 95,00 50,60 4 807,-
nadvori

Stavebni pozemek celkem 95,00 4 807,-
Pozemek - zjiSténa cena = 4 807,- K¢
Rekapitulace vyslednych cen
E Ocenéni staveb

1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Stodola na st.p.¢. 133 174 997,80 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 174 997,80 K¢
2. Ocenéni pozemku

2.1. Pozemek 4 807,- K¢
2. Ocenéni pozemki celkem 4 807,- K¢
Celkem | 179 804,80 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 179 804,80 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 179 810.- K¢

slovy: Jednostosedmdesatdevéttisicosmsetdeset K&




e . l
o ecenéni je st.p.é. 133, jejiz soudasti je stavba bez &.p., zem.stav., zapsana na
31 ks Spalené. obec HolCovice.

= obwyklé ceny vyde uvednych nemovitych véci porovnanim neni k dispozici
geadanich nebo nabizenych pozemki a staveb podobného vyuZiti.

semontosti se samostatné prodavaji velmi ziidka. VEtSinou tvoii vedlejsi stavby
wch wsedlosti nebo vesnickych domt a prodavaji se spole¢né s nimi.

ceme obvyklou urdit statistickym vyhodnocenim skute¢né realizovanych prodeji
sce obvyvklé ceny, urdi se cena zjiténa, ktera bude stanovena jako cena obvykla.

vy e uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam stanovujeme
oeme nemovitosti v daném misté a Case na:

180 000,-- K¢
Slovy: Jednostoosmdesattisic korun ¢eskych

a@ne 05.05.2015

s. r. 0. — Znalecky ustav
2 53,120 00 Praha 2

& 572

Ldenék Mazacek

). Znalecka dolozka

&y posudek jsme podali jako Gstav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
wstanoveni § 21 zékona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich, ve znéni pozdé€jsich

ssi. 2 ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky &. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a
“énicich. ve znéni pozdéjich predpisi, Ministerstvem spravedInosti Ceské republiky, ¢. j.

5 2012-0SD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro
sckou &innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady
pwitosti.

sckv posudek je zapsan pod pofadovym &islem 2832-353/2016 znaleckého deniku.
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E. Prilohy

Vypisy z el. verze KN

Informace o pozemku

Farceini cislo: st. 1332
Obec Holcovice [597341
fa=swaln’ Gzemi: e 1640891]
Sso v 331
Wéra md): 95
Ty parcely. Parcela katastru nemovitosti ™
Mapovy list KMD
Urceni vymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé ST
Drub pozemku: zastavéna plocha a nadvofi 0fj 1 2 X 4« som
Soucasti je stavba

S.dova bez cisla popisného

: g zemédélska stavba
me00 evidencniho:

S5awba 5100 n2 pozemku: p. & st 133
¥iastnici, jini opravnéni
Wiastnické privo Podil

Kubankova Tetyana, ¢. p. 49, 79399 Bohusov

Zpdsob ochrany nemovitosti
Nesou evidovany Zadné zpUsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Farce 2 rema evidovane BPEJ.

Omezeni viastnického prava

Ewewcuini pfikaz k prodeji nemovitosti
Nafzeni exekuce - Kubanikova Tetyana
Zastavni prévo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu

Zastavni pravo smluvni




Fotodokumentace

Pohled z jihu
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Pohle ze zapadu
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