ZNALECKY POSUDEK
¢islo polozky: 5103/2021

Znalec: Zdenék Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice
telefon: 602 778 374 DS: gmhy8q
e-mail: zvh@atlas.cz www.posudeknemovitosti.cz
IC: 42058171

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

Zadavatel: Ing. Petr Zboiil, insolvenéni spravce, IC 63013487
Partyzanska 1619/7
792 01 Bruntal

Cislo jednaci: KSOS 31 INS 22278/2020-B-6

Piedmét: O cené idealniho spoluvlastnického podilu id. 1/2 na nemovitych vécech - pozemku
p.€. St. 1559, soucasti je stavba: Moravka, €.e. 122, rodinna rekreace, pozemku p.¢. 3707/3, s
prisluSenstvim, zapsanych na LV ¢islo 932,

katastralni izemi Moravka, obec Moravka, okres Frydek-Mistek

podle stavu ke dni 19.03.2021
Pocet stran: 20 a 3 stran pfiloh

Pocet vyhotoveni: 2, vyhotoveni ¢islo: 1

V Hranicich 22.03.2021



1. ZADANI

1. 1. Znalecky ukol

Na zaklad¢ objednavky Ing. Petra Zbofila, insolven¢niho spravce, byl ptibran znalec a to k ocenéni
idealniho spoluvlastnického podilu ve vySi 1/2 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. St. 1559,
soucasti je stavba: Moravka, ¢.e. 122, rodinna rekreace, pozemku p.¢. 3707/3, s
prislusenstvim, zapsanych na LV c¢islo 932.

katastralni uzemi Moravka, obec Moravka, okres Frydek-Mistek

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislusenstvi.

Déle se znalci ukladda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvotfi ptislusenstvi uvedenych

nemovitych véci. Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V piipade, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady,
uvede znalec, Ze takova prava ani zavady nejsou. K praviim zastavnim znalec neptihlizi.

1. 2. Ué&el znaleckého posudku
Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.t., pro potfebu insolven¢niho tizeni ¢.].
KSOS 31 INS 22278/2020-B-6. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

v v

1. 3. Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesd€lil znalci zddnou skute¢nosti, majici vliv na pfesnost zaveéru,
kromé skutecnych ztejmych za zadavatele ptedlozenych podkladovych materialt.

Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 19.3.2021.

2. VYCET PODKLADU

2. 1. Popis postupu pri vvbéru zdroju dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢&. 237/2020 Sb.:

§2, odst. 1, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Pokud tento zdkon nestanovy jiny zplisob ocenovani,
oceniuji se majetek a sluzba obvyklou cenou®.

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy

-2



majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych ptipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit,
ocefiuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlaStni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: , Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi
odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s
principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazdd ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

§2, odst. 5, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,UrCeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pti tomto
urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ic€elu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Obvykla cena se urduje porovnanim sjednanych cen
stejnych, popiipadé obdobnych pfedmétti ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.*

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,TrZzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
castka, ktera se urCuje zpravidla na zédkladé vybéru z vice zplisobli ocetlovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urCeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

2. 2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 09.02.2021, LV c¢islo 932, k.i. Moravka

- informace z nahliZzeni do katastru nemovitosti

- informace a idaje sdélené objednatelem

- informace a tdaje sdélené Gcastnikem ohledani a zaméfeni, panem Dominikem Hladikem, tel. 728
966 032, ktery sdélil znalci informace, tykajici se stavebné technického stavu, staii a jejich
konstrukci ocenlovany nemovitych véci

- skutecnosti a vymery zjisténé na misté

- informace z realitnich serverd sreality.cz, nemovitosti.eu, reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz,
ceskereality.cz a dalSich

- zadavatelem, vlastnikem, ani ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku ptedloZena Zadnd najemni, ¢i jind smlouva, na zéklad¢ které by byl predmét
ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.




2. 3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro
zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlaSuje, ze zaveéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumenti,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V piipadé, ze zadavatelem nebyly ptedlozeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepiijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych zdroja, které byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zaklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdrojt, neptfebira Zzadnou odpoveédnost za pravdivost a presnost takto ziskanych tdaji.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zaloZzeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je ditvérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel ptfedlozi znalecky posudek jako diikaz soudu, jednd se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit k jinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

3. NALEZ

3. 1. Popis postupu pri sbéru ¢&i tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskdna z vefejnych zdroji, od objednatele a ucastnika
prohlidky, které je sdélil ustné, na misté samém pii obhlidce nemovitych véci.

3. 2. Popis postupu pri zpracovani dat

Potizena data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zédkona 237/2020 Sb.. Pro urCeni obvyklé ceny se nepodaiilo zajistit pro porovnani s
predmétem ocenéni nejméné od tii obdobnych predméth na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto diivodu probe€hlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
predmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se urcuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zptisobu
ocenovani, a to zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pfi urCeni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3. 3. Vvcet sebranvch nebo vytvorenvch dat

Katastralni udaje : kraj Moravskoslezsky, okres Frydek-Mistek, obec Moravka, k.q.
Moravka
Adresa nemovité véci: Moravka 122, 739 04 Moravka

Vlastnické a eviden¢ni udaje

Dominik Hladik, Celni 1472/8, 748 01 Hluc¢in, LV: 932, podil: 1/ 2
Bc. Ladislav  Hladik, Pod Landekem 60/18, 725 29 Ostrava, LV: 932, podil: 1 /2

Omezeni vlastnického prava:
Nebylo zjisténo



Dokumentace a skute¢nost

Od nemovitych véci nebyla piedlozena dokumentace, probéhla prohlidka a zaméfeni na misté
samém.

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovité véci se nachazi v mistni ¢asti Svinorky, v zastavbé rekreacnich objektt. Jedna
se o prizemni, nepodsklepenou, samostatné¢ stojici rekreacni chalupu na mirné svazitych,
neoplocenych pozemcich. Pozemky spolu tvoti jednotny funkéni celek. Objekt je uzivan asi 60 let.
Objekt je napojen na inzenyrské sité: elektro a kanalizace je svedena do Zumpy. Voda se pouziva
pouze dest'ova z nadrzi u chalupy.

Pifjezd je v 16t¢ po nezpevnéné komunikaci p.&. 3708/3 - vlastnika Lesy Ceské republiky, s.p.,
Ptemyslova 1106/19, Novy Hradec Kralové, 50008 Hradec Kralové. V zimnim obdobi, pti snéhové
pokryvce je ptijezd nemoZny. Parkovani osobnich vozidel na vlastnim pozemku.

Venkovni upravy nalezejici k oceiovanym nemovity vécem jsou v rozsahu - zpevnénd plocha,
venkovni schody pfti vstupu do objektu, zpevnéna plocha na jiznim okraji chaty, ptipojka kanalizace
a zZumpa. Pfi prohlidce byly nemovité véci pokryty sné¢hem.

Pozemky byly na misté identifikovany podle mapy z nahliZzeni do katastru nemovitosti, pro presné
urceni v terénu je nutné vymeieni pozemkii opravnénym geodetem.

Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Rekreac¢ni chalupa
2. Pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreacni chalupa

4. ZNALECKY POSUDEK

4. 1. Popis postupu pri analvze dat

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Moravka 122
739 04 Morévka

LV: 932

Kraj: Moravskoslezsky

Okres: Frydek-Mistek

Obec: Moravka

Katastralni uzemi: Moravka

Pocet obyvatel: 1222

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 768,00 K¢&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu P
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OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel "l 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazeiiskych 11 0,90
mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky nadregiondIniho
vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi AV 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

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

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 431,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. i -0,01
podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovanad 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazetniskych I 1,10

mist typu B) a C) a obce s lyZaiskymi stfedisky nebo obce ve
vyznamnych turistickych lokalitach
8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi V 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zatizeni, poSta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:



5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1166
i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu I+ =Pg*P; *Pg *Pg * (1 + 2 Pi) =0,990

i=1

Index polohy

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

Nizev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreacni 111 -0,02
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,01

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: 1 -0,10
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni 11l -0,05
dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptistup po nezpevnéné v -0,03

komunikaci, dobré parkovaci moznosti - Pfijezd na pozemek je
mozny pouze v Iété, v zimée je to slozitéjsi, podle vysky snéhu.

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,01
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je pramer v kraji i 0,02

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Uzemi je 1 0,00
stabilizované.

11
Index polohy lp=P.*(1+> P;)=0,808
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti pozndmce pod tabulkou €.1 pfilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * 1p = 0,942

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * I = 0,800

1. Rekreaéni chalupa

Ptizemni, nepodsklepena rekreacni chalupa bez obytného podkrovi se nachazi na pozemku p.¢. St.
1559. Je napojena na elektfinu a kanalizace je svedena do zZumpy. Objekt je uzivan asi 60 let. V
roce 2016 byla provedena oprava krytiny stfechy a klempiiskych konstrukci. Loni byl proveden
natér fasady chaty a bylo zapocato se zfizenim sprchového koutu a umyvadla v koupeIné. Koupelna
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neni dokoncena. Zcela chybi napojeni na zdroj vody - studnu, kterd se nachazi na sousednim
pozemku a je spolecnd dohromady pro 4 chaty.

Dispozicni feSeni: V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi zavétii s posezenim, chodba, zachod,

nedokoncéena koupelna, kuchyn a tfi pokoje. Pod chodbou je prostor, ptfistupny ze severni strany,
pro ulozeni naradi a paliva na topeni o vysce 1,30m a rozméru 2,50*1,50m.

Popis a hodnoceni konstrukei a vybaveni:

1. Zaklady betonové

2. Zdivo dievéné, oboustranné obité

3. Stropy s rovnym podhledem

4. Stiecha sedlova

5. Krytina IPA

6. Klempiiskée konstrukce pozinkované s natérem

7. Vnitini omitky omitky, tapety

8. Fasadni omitky natér

9. Vn¢jsi obklady ne

10. Vnitini obklady keramické - koupelna, pokoj u kamen

11. Schody ne

12. Dvete plné, prosklené, dievéné, dozité,
tesarské

13. Okna dvojité, dievéné, dozité

14. Podlahy obytnych mistnosti dlazby, beton, OSB desky

15. Podlahy ostatnich mistnosti PVC, textilni

16. Vytapéni lokalni na tuhé paliva

17. Elektroinstalace 220V

18. Bleskosvod ne

19. Rozvod vody ne

20. Zdroj teplé vody ne

21. Instalace plynu ne

22. Kanalizace ano

23. Vybaveni kuchyné el. sporak

24. Vnitini vybaveni vana, umyvadlo

25. Zéachod splachovaci pouze na vodou z védra

26. Ostatni ne

Objekt mirné udrzovany a je velmi podstandardné vybaven. Pfi stanoveni ptfedpokladané Zivotnosti
bylo ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

V cené objektu jsou venkovni Gpravy - zpevnéna plocha, venkovni schody pfi vstupu do objektu,
zpevnéna plocha na jiZznim okraji chaty, pfipojka kanalizace a Zumpa.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Moravskoslezsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 60 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 1 383,- K&/m®



Zastavéné plochy a vysky podlazi

1. NP: 10,75*7,70+3,00%0,40 = 83,98 m’
Néazev podlazi Zastaveéna plocha Konstrukéni vyska
1. NP: 83,98 m” 2,60m
Obestavény prostor
1. NP: (10,75*7,70+3,00*0,40)*(2,90) = 24353 m®
zastiesSeni: (10,75*7,70+3,00*0,40)*(0,90*0,5) = 37,79 m’
Obestavény prostor - celkem: = 281,32 m°
Podlaznost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1 = 83,98 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 83,98 m?
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ CH
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani Il 0,00
RD do Zzumpy nebo septiku
6. Zpusob vytapéni stavby: ustfedni, etazové, dalkové i 0,00
7. Z&Kl. ptislusenstvi v RD: Gplné - standardni provedeni i 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal§iho vybaveni | 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb 1 0,00
nebo jejich celkové zastavéné ploSe nad 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 1 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve vyborném stavu I 1,05

Koeficient pro staii 60 let:
s=1-0,005*60=0,700
12
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi) *V33*0,700=0,735

1=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,808

Ocenéni



Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 383,- K&/m® * 0,735 =1 016,51 K&/m®
CSp=OP * ZCU * I+ * Ip = 281,32 m® * 1 016,51 K&/m>* 0,990 * 0,808= 228 748,80 K&

Cena stanovena porovnavacim zpisobem = 228 748,80 K¢

Rekreaéni chalupa - vychozi cena pro vypodet vlastnického podilu = 228 748,80 K¢

Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

Rekrea¢ni chalupa - zjiSténa cena = 114 374,40 K¢
2. Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,808

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nizev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 1 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky Il 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Chranéna krajinna oblast v1.a Il -0,01
2. z6n€, nebo narodni park

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva - Bez vlivu na cenu. | 0,00

6
Index omezujicich vliv lo=1+) Pi=0,990

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,990 * 0,990 * 0,808 = 0,792

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni ZFEV:' /;fgl]la Index  Koef. LEIpJC /fgzria
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 431,- 0,792 341,35
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo il [K&/m?] IK&]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 1559 82 341,35 27 990,70
nadvofti
§ 4 odst. 1 orna pida 3707/3 556 341,35 189 790,60
Stavebni pozemky - celkem 638 217 781,30
PozemkKy - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 217 781,30 K¢
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Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2

PozemkKy - zjisténa cena celkem = 108 890,65 K¢

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Rekreacni chalupa 114 374,40 K¢

2. Pozemky 108 890,70 K&
Vysledna cena - celkem: 223 265,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 223 270,- K¢

slovy: Dvéstédvacetttitisicdvéstésedmdesat K¢

W r

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
223 270 K¢

slovy: Dvéstédvacetttitisicdvéstésedmdesat K¢

Trzni ocenéni majetku
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rekreaéni chalupa

Ocenovana nemovita véc

Uzitna plocha: 71,38 m’
Obestavény prostor: 281,32 m’
Zastavéna plocha: 83,98 m

Zduavodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:
Popis a zdivodnéni pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje skutecnost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelafe a
pravnich sluzeb porovnavané nemovité véci. Zahrnuje-li nabidkova cena porovnavané nemovité
véci provizi realitni kancelare a pravnich sluzeb, tak je pouzita srazka.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci uzemniho celku (velikost sidla, ob¢anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

Koeficient K4 zohlediiuje vybaveni, provedeni a ptisluSenstvi oceflované nemovité véci vzhledem k
porovnavané nemovité veci.

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocefované nemovité véci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k
pozemku porovnavané nemovité véci.

Koeficient K7 zohlediiuje tivahu zpracovatele o prodejnosti nemovité véci k datu ocenéni na
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skutecnost, Ze cena porovnavaci nemovité véci je
nabidkova.
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Popis vypoctu porovnani:

Primérnd jednotkovd cena ocefiované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

Obvykla cena ocenované nemovité véci byla vypoctena pfimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Podlahové plochy byly ziskany piepoctem ze zastavéné plochy koeficientem 0,85.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej chalupy 90 m2, pozemek 144 m2
Lokalita: Hradek, okres Frydek-Mistek
Popis: Nabizime k prodeji dim v obci Hradek. Jednd se o starSi roubenou stavbu na

kamenné podezdivce se zapocatou rekonstrukci. V ptizemi kuchyné a obytna
mistnost, odtud vedou nové chody do zatepleného podkrovi. Nutno dokoncit
rozvody vody a elektfiny, vybudovat koupelnu. Vzhledem k velikosti domu a
pozemku je idedlni vyuzivat po dokonceni rekonstrukce k rekreaci, ale 1ze upravit 1
k celoronimu bydleni (dim ma pfidéleno ¢&islo popisn€). S financovanim|
pomiizeme. Vice info u makléfe. Doporucujeme.

Pozemek: 144,00 m?
Uzitna plocha: 90,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 N
K5 Celkovy stav 1,00 droj: .s_ea‘l ity.cz
K6 Vliv pozemku 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. Cezna Celkovy koef. Upravena j. cena
[m7] K¢/m Kc [K&/m?]
990 000 90,00 11 000 0,98 10 780
Nazev: Prodej chaty 32 m2, pozemek 213 m2
Lokalita: Nydek, okres Frydek-Mistek
Popis: Nabizime vam ke koupi rekreacni nemovitost nachazejici se v ¢asti obce Nydek.

Nydek je typickd horska obec v udoli Slezskych Beskyd. Rozklada se na upati
tajemné hory Cantoryje. Chata ma dvé mistnosti a vstupni chodbu, kterou se
prochdzi na vyvySenou terasu s krasnou vyhlidkou do okoli a ve spodni ¢asti je
sklepni prostor.

Obytna cast chaty je rozdélena na obyvaci ¢ast s kamny a kuchynskym koutem a
pokojem na spani . Sklepni prostory jsou vyuzivany pouze jako prostory skladovaci.
Na pozemku s vymérou cca 181m2 se nachdzi ¢ast pro péstovani ovoce a zeleniny a
¢ast s ohnistém a posezenim. Vedle chaty je krasna louka v blizkosti lesa kde si
va$e déti €1 vnuci mohou béhat a hrat.
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Jedna se o stavbu se zdénym zékladem zbytek je dievény. Do chaty je pfivedena
elektfina a ma vlastni studnu.

Velkou vyhodou je ze v blizkosti chaty je dostupnost sluzeb (obchod, restaurace,
koupalisté, fotbalové htisté, tenisové kurty) véetné krasnych cyklostezek a krasnych
prochazek po okolni krajiné.

Pro vice informaci, nebo domluvu prohlidky, mne nevahejte kontaktovat. V ptipadé
zajmu si mizete objednat zivou videoprohlidku nemovitosti. Odprezentuji vam|
nemovitost piimo z mista, a to prostfednictvim videohovoru. Nemovitost si tak
muzete prohlédnout z pohodli svého domova.
Financovani vam vyftesi nas specialista.

Pozemek: 213,00 m*
Uzitna plocha: 32,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,05
K4 Provedeni a vybaveni 0,70
K5 Celkovy stav 0,70 .
K6 VIiv pozemku 0.90 Zdroj: www.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena [K¢] UZitna glocha Jedn. c%na Celkovy koef. Upravena ']2 . cena
[m?] K¢/m Kc [K&/m?]
990 000 32,00 30938 0,42 12 994
Nazev: Prodej chaty 76 m2, pozemek 38 m2
Lokalita: Ostravice, okres Frydek-Mistek
Popis: Nabizime ke koupi chatu v obci Ostravice. Chata se nachdzi v tichém misté hned u

lesa, na pati Lysé hory v Beskydech a proSla v roce 2015 kompletni rekonstrukei.
V pfizemi najdete velkou obytnou mistnost s krbovymi kamny, jidelnim koutem,
kuchyn, koupelnu, predsin a toaletu, v 2.NP jsou dv¢ loznice. Soucasti chaty je altan
a zahradni domek. Zdroj vody je tfeba vyiesit z mistniho zdroje. Chata ma ev.cCislo
1156. Budova stoji na pozemcich jiného majitele (st.942, 53/4 a 54/1. Tyto jsou ke
koupi pouze jako celek. Celkova plocha pozemku je 2342 m2 za cenu 1,5mil. K¢.
Prodej pozemk nezprosttedkovava nase spolecnost.

Pozemek: 38,00 m?
Uzitna plocha: 76,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,10
K4 Provedeni a vybaveni 0,80 Y
K5 Celkovy stav 1,00 ' L
K6 Vliv po};emku 0.60 Zdroj: wwwe.sreality.cz
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. C%na Celkovy koef. Upravena .]2 . cena
[m?] Ké/m Kc [K¢E/m?]
1 700 000 76,00 22 368 0,48 10 737
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérné jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

10 737 K&/m?
11 504 K¢&/m?
12 994 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uZzitné plochy
Primérna jednotkova cena

11 504 K&/m?

Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 71,38 m?
Porovnavaci hodnota pred korekcei ceny 821 156
*1,00/2,00 = 410 577,75

Vysledna porovnavaci hodnota 410 578 K¢

4. 2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rekreacni chalupa 410 577,80 K¢
| Porovnavaci hodnota 410 578 K¢ |

Silné stranky

- vyhledavana turisticka lokalita
- klidné misto za rekreaci

Slabé stranky

- ptijezd po nezpevnéné komunikaci, nemoznost piijezdu v zimé
- udrzba a stavebn¢ technicky stav na mirné horsi arovni
- zasobovani objektu vodou v soucasnosti

Obvykla cena po zaokrouhleni
410 000 K¢

slovy: Ctyfistadesettisic K&

5. ODUVODNENI

5. 1. Interpretace vvsledku analvzy

Pro zjiSténi ceny byla pouZita metoda porovnavaci, kterd vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni s

obdobnymi pfedmeéty a cenami sjednanymi pii jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
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nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovéan, ptfiCemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je oceiovanad nemovitd véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykla cena pro ucely ureni ceny by méla byt podlozena
pfedevSim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pii zohlednéni konkrétnich rozdila
mezi ocefiovanou nemovitou véci a nemovitymi vécmi porovnavanymi, avsak jestlize znalec nema
k dispozici podklady o prodeji srovnatelnych nemovitych véci, lze akceptovat nabidkové ceny,
priméenym zptisobem upravené na piredpokladané prodejni ceny.

Na zéklad¢ realizovanych prodeji v dané lokalité, dale v souvislosti s porovnanim s udaji z
internetu, s konzultaci s realitnimi kancelafemi v regionu, odbornym posouzenim, je mozno stanovit
obvyklou cenu.

Hodnoticimi kritérii jsou pfedevSim velikost obce, spravni Clenéni, analyza poptavky po koupi
obdobnych nemovitych véci, struktura zaméstnanosti, zivotni prostfedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuzZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zastavba, parkovaci moznosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Uzemniho planu, inZenyrské sité, typ stavby, pocet podlaZi, soucésti a

ptisluSenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, tidrzba stavby,
vztahy k pozemku, vymeéra pozemkii a odborny pohled znalce.

Srovnani je provedeno na zéklad€é vlastniho prizkumu situace na trhu s nemovitymi vécmi,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi, nahliZenim na realitni servery - sreality.cz, nemovitosti.eu,
reality.cz, realcity.cz, reality.idnes.cz, ceskereality.cz a dalsi.

5. 2. Kontrola postupu
Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupti.

6. ZAVER

6. 1. Citace odborné otazky

Na zakladé objednavky Ing. Petra Zbofila, insolven¢niho spravce, byl piibran znalec a to k ocenéni
idealniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. St. 1559,
soucasti je stavba: Moravka, ¢.e. 122, rodinna rekreace, pozemku p.c. 3707/3, s
prisluSenstvim, zapsanych na LV c¢islo 932.

katastralni izemi Moravka, obec Moravka, okres Frydek-Mistek

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislusenstvi.

Déale se znalci uklad4, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi ptisluSenstvi uvedenych

nemovitych véci. Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V pfipadé, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady,
uvede znalec, Ze takova prava ani zdvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihliZi.

6. 2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 410 000 K¢&
slovy: Ctyfistadesettisic K&
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Na zaklad¢ objednavky Ing. Petra Zboftila, insolven¢niho spravce, byl ptibran znalec a to k ocenéni
idedlniho spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 na nemovitych vécech - pozemku p.¢. St. 1559,
soucasti je stavba: Moravka, ¢.e. 122, rodinna rekreace, pozemku p.¢. 3707/3, s
prisluSenstvim, zapsanych na LV ¢islo 932.

katastralni uzemi Moravka, obec Moravka, okres Frydek-Mistek

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich piislusenstvi.

Dale se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvoii ptislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zavad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi. V piipade, Ze s nemovitymi vécmi nejsou spojena zadna prava ani zavady,
uvede znalec, Ze takova prava ani zdvady nejsou. K praviim zastavnim znalec nepiihlizi.

Zdtvodnéni rozdilu mezi zjisténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou:

Zjisténa cena vychazi ze statistik a trzni hodnota - obvykla cena nemovitych véci se bliZi cené na
trhu.

Rekapitulace:

Cena zjiSténa porovnavacim zpisobem po zaokrouhleni 410 000 K¢
Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou™ 0 K¢
Zavady vaznouci (vécna bifemena) nebyly zjiStény, nejsou * 0 K¢

* konstatovano na zaklad¢ podkladt, dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku

PrisluSenstvi tvori:
zpevnéna plocha, venkovni schody pfti vstupu do objektu, zpevnéna plocha na jiznim okraji chaty,
piipojka kanalizace a zumpa.

6. 3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZzujici jeho presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na Upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skutecnosti, které¢ nebyly nebo nemohly byt znalci znamy v dob€ zpracovani tohoto znaleckého

posudku.

Prilohy:
pocet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek katastralni mapy 1
Fotodokumentace nemovitosti 1
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KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI
Pro zpracovani tohoto posudku nebyl ptibran konzultant.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU
Odména byla sjednana dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sh.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998, ¢.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5103/2021 evidence posudkil.

Znale¢né a nahradu nakladi uctuji dokladem ¢. 5103/2021.

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

V Hranicich 22.03.2021

Zdené€k Vasicek

Teplicka 232

753 01 Hranice

telefon: 602 778 374 DS: gmhy8q

e-mail: zvh@atlas.cz www.posudeknemovitosti.cz
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PRILOHY

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (9.02.2021 14:15:03

Vyhotoveno beziplatné délkovym pristupem pro ucel: Insolvenéni fizeni, ¢j.: KSOS 31 INS 22278/2020 pro Petr Zbofil, Ing.

Okres: C20802 Frydek-Mistek Obec: 598445 Moravka
Kat.tzemi: 698679 Moravka List vlastnictvi: 932
V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdavo
Hladik Dominik, Celni 1472/8, 74801 Hluéin 940210/5955 1/2
Hladik Ladislav Be., Pod Landekem 60/18, Petfkovice, 910427/5928 1/2

72529 Ostrava

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuziti Zptisob ochrany
St. 1559 82 zastavéna plocha a rozsahlé chranéné

nadvori uzemi
Souddsti je stavba: Moravka, &.e. 122, rod.rekr
Stavba stoji na pozemku p.¢&.: St. 1559
3707/3 556 orna puda rozsahlé chranéné
zemi, zemédélsky
pudni fond

B1 Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
¢ Vécna prava zaté@Zujici nemovitosti v &asti B veetné souvisejicich tdajl - Bez zapisu
D Poznamky a dalsi obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva darovaci ze dne 15.06.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 13.07.2015 15:32:24.
Zapis proveden dne 04.08.2015.

V-7294/2015-802
Pro: Hladik Dominik, Celni 1472/8, 74801 Hlucin RC/ICO: 940210/5955
Hladik Ladislav Bec., Pod Landekem 60/18, Petfkovice, 72529 910427/5928
Ostrava
F Vztah bonitovanych piidné ekologickych jednotek (BPEJ) K parceldm
Parcela BPEJ Vyméra[m2]
3707/3 84078 556

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel mensi neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v Uzemnim ebvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovis§té Frydek-Mistek, kod: 802.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.02.2021 14:33:28
Cesky urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statnl spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Ufad pro Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovisté Frydek-Mistek, kod: B02.
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