ZNALECKY POSUDEK ¢&. 3357-34/2019

Predmétem ocenéni je soubor nemovitych véci s bytovou jednotkou Cislo 118/11 v&etné pfislusenstvi v obci
a katastralnim uzemi Sudkov, okres Sumperk, v cené obvyklé.

Objednatel posudku:

Ing. Marek Triska
insolvenéni spravce

Okruzni 20, 787 01 Sumperk

Ugel posudku:
zpenézeni nemovitosti v ramci insolvencniho fizeni ¢j. KSOL 10 INSL 8377/2017

Zpusob ocenéni:

Vyhlaska €. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocerfiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky ¢.
199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.

§2 zakona €. 151/1997 Sb. v platném znéni

Posudek vypracoval:

Ing. Stanislav Jang, 788 21 Sudkov 186,
tel. 588 881 764, 721 572 180

e-mail: jane.sud@seznam.cz

Posudek obsahuje 9 stran textu v€etné titulniho listu, samostatné jsou pfipojeny pfilohy, a pfedava se objednateli
ve dvojim vyhotoveni.

Vytisk €.: 2

V Sudkové dne 3.6.2019



A.SITUACE

1. Prohlidka a zaméreni nemovitosti:

Nemovitosti byly prohlédnuty znalcem osobné& dne 4.10.2017 za pfitomnosti viastnika a nasledné skute¢nosti
ovéfeny pfi mistnim Setfeni dne 2.6.2019 Méfeni délek a ploch bylo provedeno laserovym dalkomérem BOSCH
PL 30.

2. Podklady pro ocenéni:

a) zhotovené Katastralnim Gfadem

- vypis z katastru nemovitosti list vlastnictvi Cislo 649 pro kat. uzemi Sudkov- vyhotoveny dalkovym pfistupem
pro ucel insolvenéniho fizeni ¢j. KSOL 10 INS 8377/2017 pro insolvenéniho spravce ing. Marka Tfisku dne
23.05.2019

b) dodané objednavatelem posudku
- objednavka na ocenéni ze dne 25.04.2019

c) opatfené znalcem
- vlastni prohlidka a zaméfeni nemovitosti
- kopie katastralni mapy pro kat. tzemi Sudkov
- fotodokumentace nemovitosti
- vlastni databaze obchodovanych cen
- nabidkova a poptavkova databaze sité Internet

d) Pouzité predpisy, vyhlasky, normy a podklady pro ocenéni

- Zakon €.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku

- zakon 183/2006 Sb. (zakon o uzemnim planovani a stavebnim fadu)
véetné pfislusnych provadécich vyhlasek

- zakon 89/2012 Sb. (obCansky zakonik)

- zakon €.256/2013 Sb. (katastralni zakon) ve znéni pozdéjSich predpisu
v&etné pfislusnych provadécich vyhlasSek

B.NALEZ

1. Vlastnické a evidenéni udaje:

List vlastnictvi Cislo €. 649 pro k.u. Sudkov: byt Cislo 118/11 v bytovém domé €.p. 118 byl ke dni ocenéni ve
vylugném vlastnictvi Smidy Jana (840628/5371), nam. Miru 364/1, 78701 Sumperk. K bytu pFislusi spole&né
¢asti bytového domu ¢&.p. 118 a pozemku zastavéna plocha a nadvofi st.p.¢. 92/2 spoluvlastnickym podilem
500/10000. Bytovy diim a pozemek jsou zapsany na listu vlastnictvi ¢islo 645.

2. Dokumentace a skute¢nost:

Ocenéni je provedeno ke dni 2.06.2019. K tomuto datu byly dohledany potfebné pisemnosti o stafi stavby
bytového domu. Podrobnosti byly doplnény o informace mistnich pamétnik(. Stafi domu bylo odhadnuto podle
Ciselné fady popisnych &isel domu v obci.

C. ODHAD CENY OBVYKLE

Podptirné vypocty — porovnavaci metoda dle vyhl. €. 457/2017 Sb.

Nevyjmenované obce:

Zakladni cena stavebniho pozemku nevyjmenované obci je uréena podle vzorce:
ZC=ZCvx01%x02x03x04x05x06

kde

ZC zakladni cena stavebniho pozemku v K& za m?,
ZCv zakladni cena ZC stavebniho pozemku vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi



01 - 06 hodnoty kvalitativniho pasma znaku obce, ve které se stavebni pozemek nachazi

Obec Sudkov , zakladni cena stavebnich pozemkil je uréena podle okresu Sumperk: ZCv = 1 316 K&/m?2.

01 Velikost obce

Ill. 1001 - 2000 0.70

02 Hospodaisko-spravni vyznam obce

IV. Ostatni obce 0.70

03 Polohaobce

V. Obec vzdélené.od hvrfanice zastavs'ané’ho l]zerpl'.vyjmenované chevnebo oblasti v tab. &. 1 (kromé Pra- 1.01
hy a Brna) v nejkrat§im vymezeném Useku silnice do 10 km véetné

04 Technicka infrastruktura v obci (vodovod, elektfina, plyn, kanalizace)

Il.  Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0.85

O5 Dopravni obsluznost obce (méstska, autobusova a zelezni¢ni doprava)

IIl.  Zelezniéni zastavka, nebo autobusova zastavka 0.90

06 Obcanska vybavenost v obci

IV. Omezenou vybavenost (obchod a ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni $kola) 0.90

Zakladni cena stavebniho pozemku v nevyjmenované obci Sudkov je 448 K&é/m? .

Informace o pozemku:

Cislo: 92/2

Katastr: Sudkov

List vlastnictvi: 645

Obec: Sudkov

Okres: Sumperk

Skupina: Byt ¢. 118/11

Vyméra: 688 m?

GPS: 49°54'41.124"N, 16°56'30.325"E
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Zemédélska kultura:  Ne
Stavebni parcela: Ano

Vypocet ceny stavebniho pozemku neocenéného v cenové mapé stavebnich pozemku podle §4 odst. 1):

Ocenéni
Ocenéni cenou zjisténou

Pfehled ocefiovaného majetku

Vypocetni postupy v prehledu ocennovaného majetku pouzivaji i ostatni metodiky ocenéni.

Skupina Byt €. 118/11

Pozemek €islo 92/2 o vymére 688 m?

Pozemek st.p.€. 92/2 je situovan v jizni okrajové €asti zastavéného Uzemi obce v mistni ¢asti zvané Dolni
Podhorka. Terén pozemku je rovinaty a navazuje plynule na terén sousedicich pozemku. Pfistup a pfijezd je po
zpevnéné mistni komunikaci, pfi které je mozno parkovani. V misté je moznost napojeni na elektrickou sit nn, na
vefejny vodovodni fad a na kanalizaci na COV.
Pozemek je ocenény jako stavebni pozemek.

| - index cenového porovnani



IT ... index trhu 0.96 (Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu &.2.")

IO ... index omezuijicich vlivd 1 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index omezeni ¢.1.)
IP ... index polohy 0.899 (Tabulka je uvedena v priloze jako Index polohy ¢€.1.)

[=1T x]O*x|P=0.96 x 1 x0.899 = 0.863

Nevyjmenovana obec, cena podle okresu Sumperk: 1 316 K&m?, upravena cena: 448 K&/m?
ZC = 448.00 Ké/m?

ZCU - zakladni cena upravena stavebniho pozemku
ZC =448.00 K¢ ... zakladni cena stavebniho pozemku

I =0.863 ... index cenového porovnani

ZCU =ZC x | =448.00 x 0.863 = 386.62 K&/m?
Cena za cely pozemek: (386.62 KE/m? x 688 m?) 265 997.31 Ké

Dil¢i rekapitulace pozemku:
Celkova cena prostého pozemku €islo 92/2: 265 997.31 K&
Celkova cena pozemku Cislo 92/2 v€etné soucasti: 265 997.31 Ké

Cena zjisténa za cely pozemek: 265 997.31 K¢ .
Pozemek se nezapocitava do celkového souctu.

Spole¢né polozky skupiny Byt €. 118/11

Stavby obecné

Budova ¢€p. 118

Bytovy dim byl postaven kolem roku 1910 jako zdény vicebytovy pro ubytovani délnika mistni textilni tovarny.
Stavba ma jedno podlazi podzemni, kde jsou sklepni skladové mistnosti, a 3 nadzemni podlazi celkem s dvaceti
bytovymi jednotkami. Schody jsou kamenné jiz znaéné vySlapané, stfecha je na sedlovém krovu s valbami pokry-
ta plechovymi Sablonami na bednéni. Klempifské konstrukce jsou pozinkované, fasada vapenocementova znac-
né opadana. Udrzba spoleénych &asti neni provadéna v dostateéné mife a vyZzaduje nové investice.

Byt €. 11

Byt Cislo 11 v bytovém domé ¢&.p. 118 je umistén ve 2. nadzemnim podlazi pfi zapadni strané chodby. Sestava
z chodby /pfedsiné/, kuchyné a dvou obytnych mistnosti, WC je umistén mimo byt na severnim konci spole¢né
chodby se spole€nou chodbou. Koupelna v byté neni, v prostoru pfedsiné je instalovana vana a umyvadlo. K bytu
je uzivan sklep a pudni prostor v ramci podilu na spole€nych ¢astech domu.

Podlahy v obytnych mistnostech jsou vlysky, jinak lino nebo PVC. Dvefe jsou dfevéné pIné, okna plastova asi
12 rokl(i nové zabudovana, vytapéni je etaZzové elektrické s ohfevem TUV, kuchyrisky sporak je elektricky. Pro-
hlidkou bylo zji§téno, ze vnitfni Upravy bytu byly renovovany a byt je v dobrém stavu.

Stafi jednotky: 119 let

ZCp - Zakladni cena pro porovnavaci zpusob ocenéni bytu podle pfilohy ¢.27 tab. ¢.1
Umisténi: Budova

Prostor: Bytovy

Cz-CC: 1122

Stavba: K budovy tfi a vicebytové (netypové)

Ugel jednotky: byt v budové vicebytové netypové K

Konstrukce: 1. Zdéné

ZCp = 11 274.00 K&

Index konstrukce a vybaveni
1 Typ stavby

IV. Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 0.1

2  Spole¢né Casti domu

I.  Zadné z dale uvedenych -0.01
3  PrisluSenstvi domu

Il.  Bez dopadu na cenu bytu 0

4 Umisténi bytu vdomé

Il. Ostatni podlazi nevyjmenované 0

5 Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam
II. Ostatni svétové strany - ¢astecny vyhled 0



6  Zakladni pfisluSenstvi bytu a)
II.  PfFisluSenstvi Castetné nebo Uplné mimo byt nebo umakartové bytoveé jadro -0.1
7  DalSi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem

I.  Standardni vybaveni, bez dalSich prostor -0.03
8  Vytapéni bytu

lll. Dalkove, ustfedni, etazove 0

9  Kriterium jinde neuvedené

I.  Vyznamné sniZujici cenu -0.1
10 Stavebné- technicky stav b)

II. Byt v dobrém stavu s pravidelnou udrzbou 0.6

Koeficient nastavby Kn =0

9
lv= (1+ Y Vi)xVi+Kn = 0.516
=1

ZCpU - Zakladni cena upravena jednotky podle § 38

ZCp =11 274.00 ... zékladni cena podle tabulky ¢.27 tab. ¢.1
IV =0.516 ... index konstrukce a vybaveni
ZCpU =ZCp x IV =11274.00 x 0.516 = 5 817.38 K¢&

Oznaceni plochy Podlahova plocha Koeficient Zapoctena plocha
chodba 6.89 m? 1 mistnost, arkyf, vnitfni schodistovy prostor 6.89 m?
kuchyné 14.69 m? 1 mistnost, arkyF, vnitini schodiStovy prostor 14.69 m?
pokoj 23.26 m? 1 mistnost, arkyr, vnitini schodi$tovy prostor 23.26 m?
pokoj 2 12.72 m* 1 mistnost, arkyF, vnitfni schodistovy prostor 12.72 m?
wcC 3.37m? 1 mistnost, arkyf, vnitfni schodistovy prostor 3.37m?

Celkem: 60.93 m?

CBp - Cena jednotky porovnavacim zpisobem podle § 38

ZPP =60.93 ... zapoctena podlahova plocha uréena podle pfilohy ¢.1

ZCpU =5 817.38 ... zékladni cena upravena stavby v K& za m®

IT =0.662 ... index trhu podle §4 odst.1  Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index trhu ¢€.1.
P =0.899 ... index polohy podle §4 odst.1 Tabulka je uvedena v pfiloze jako Index polohy ¢&.1.

CBp =ZPP x ZCpU x IT x I[P = 60.93 x 5 817.38 x 0.662 x 0.899 = 210 948.57 K¢
CJP - cena zjiSténa jednotky uréena porovnavacim zpisobem podle §38

CBp =210 948.57 K¢ ... cena bytu nebo nebytového prostoru

CP =265997.31 K¢ ... cena pozemku prislusejiciho jednotce

P =1/20 ... podil na pozemku prislusejiciho jednotce
PCP =13 299.87 KC ... cena prislusného podilu jednotky na pozemku
CJP = CBp + PCP =210 948.57 + 13 299.87 = 224 248.44 K¢

Celkova cena CJP =224 248.44 K¢

Soucet celé skupiny Byt ¢. 118/11

Soucet cen pozemku ve skupinég: 0.00 K¢
Stavby obecné 224 248.44 K&
Cena vSech pozemkt ve skupiné vé. soucasti: 224 248.44 Ké

LV €. 649 pro k.u. Sudkov (€. 758779) v obci Sudkov (¢. 541109)
11 S8mida Jan, nam. Miru 364/1, 78701 Sumperk prevodce

Vlastnici
Smida Jan, nam. Miru 364/1, 78701 Sumperk

224 248.44 K&

224 248.44 K&



Ocenéni trznim pfistupem

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majet-
ku nebo pfi 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 mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osob-
nimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupuji-
cim. Zvlastni oblibou se rozumi hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Patranim u realitnich kancelafi a zjiSténim poptavky a nabidky na trhu s nemovitostmi a prohlidkou vlastni
databaze jsem zjistil, Ze v obci Sudkov neni v nabidce Zadna porovnatelna bytova jednotka velikosti, vybavenim a
stafi. Proto bylo provedeno porovnani s byty nabizenymi realitnimi kancelafemi v okoli do 10 km od obce, jichz je
v nabidce celkem osm. Nejsou vSak k dispozici nabidky bytd velikosti o podlahové ploSe 61 m2 nebo pfiblizné
velikosti 2+1 a v bytovém domé cihlové technologie popisovaného stafi a stavebné technického stavu. Nabidky
se tykaji pfevazné bytd v panelové vystavbé novodobého provedeni stafi od 20 do 40-ti rokd v cenové hladiné
kolem 1 mil. K&.

V souladu s Evropskym sdruzenim odhadcti TEGoVA a mezinarodnimi ocenovacimi standardy se trzni hod-
nota zjiStuje aplikovanim ocefovacich metod, které odrazeji charakter majetku a okolnosti, za kterych by se ob-
chodovalo na volném trhu s nemovitostmi. Zakladnim kritériem pfi volbé ocefiovaci metody se stala metoda po-
rovnavaci, nebot vychazi ze statisticky zprimérovanych jednotkovych cen porovnatelnych staveb.

PFi zvazeni vSech okolnosti, které maji vliv na cenu obvyklou (trzni hodnotu) vySe specifikované nemovité
véci, tj. bytu €islo 11 v bytovém domé ¢&.p. 118 v€etné spoluvlastnického podilu 500/10000 na spole¢nych ¢astech
domu a na pozemku st.p.¢. 92/2, odhaduji v cenové urovni 220 % ceny zjisténé porovnanim dle platného cenové-
ho pfedpisu, to je 224 250,- K€ x 2,2 = 493 350,- K&.

Zavér posudku:

Cenu bytové jednotky &islo 118/11 v&etné piislugenstvi v obci a katastralnim uzemi Sudkov, okres Sumperk,
v cené obvyklé, navrhuji na zakladé cenovych pfedpisli a metodickych pokynu ke dni ocenéni zaokrouhlené podle
§ 2 zakona €. 151/1997 Sb. na

500 000 K¢,

Slovy: pétsettisic korun ¢eskych.

Znalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany predsedou Krajského soudu v Ostravé dne 24.09.1976,
¢.j. Spr 3663/76 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 3357-34/2019 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji dle pfilozené li-
kvidace na zakladé dokladu.

V Sudkové dne 3.06.2019




Ptilohy
Pfiloha Index trhu ¢.1
Index trhu
1 Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi
I Poptavka niz8i nez nabidka -0.04
2 Vlastnické vztahy

V.  Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stej-
ného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku 0.00

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci
Il. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0.00

4 Vliv pravnich vztahl na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby)

I.**  Negativni -0.04

5 Ostatni neuvedené (napf. novy investi€ni zamér, energeticka uspornost, vysoka ekonomické navrat- *1
nost)

II.  BezdalSich vlivl 0.00

6 Povodriové riziko
IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1.00
7*** \/yznam obce

IV. Ostatni obce 0.90
8*** Poloha obce
VII. V ostatnich pfipadech 0.80

9** Obcanska vybavenost obce
Il.  Zakladni vybavenost (obchod, ambulantni zafizeni a zakladni $kola) 1.00

5
lt=PexP7xPgxPgx (1+ Y P;j) = 0.662

1=1

*1
Skupina Byt ¢. 118/11:
Nutné investice na opravy a udrzbu spole¢nych ¢asti bytového domu.

PFiloha Index trhu ¢.2

Index trhu

1 Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi

II.  Nabidka odpovida poptavce 0.00
2 Vlastnické vztahy

V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejné-
ho vlastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku 0.00

3 Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem. véci
II.  Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0.00
4 Vliv pravnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby)

I.**  Negativni -
0.04

5  Ostatni neuvedené (napf. novy investi¢ni zameér, energeticka uspornost, vysoka ekonomicka navrat-
nost)

Il.  BezdalSich vlivl 0.00



6

V.

Povodriové riziko

Zona se zanedbatelnym nebezpec&im vyskytu zaplav

5

It = Pg X P7 x Pg X Pg % (1+ Z Pi) =

1=1

Pfiloha Index omezeni ¢.1

Index omezeni

Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku

Tvar bez vlivu na vyuZiti 0.00
Svazitost pozemku a expozice

Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné, ostatni orientace 0.00
Ztizené zakladové podminky

Neztizené zakladové podminky 0.00
Chranéna uzemi a ochranna pasma

Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0.00
Omezeni uzivani pozemku

Bez omezeni uzivani 0.00
Ostatni neuvedené

Bez dalSich vliva 0.00

|o:1+ZPi: 1

1=1

PFiloha Index polohy ¢.1
Index polohy:

1
l.

Druh a ucel uZziti stavby

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku
Rezidenc¢ni stavby v obcich do 2000 ob. véetné

Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi

Rezidenéni zastavba

Poloha pozemku v obci

Okrajové ¢asti obce

Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, ktere jsou v obci
Pozemek Ize napajit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
Obcanska vybavenost v okoli pozemku

V okoli nemovité véci neni dostupna zadna ob¢anska vybavenost v obci
Dopravni dostupnost k pozemku

PFijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci moznosti - nebo pfijezd po nezpevnéné komuni-
kaci s moznosti parkovani na pozemku

Osobni hromadna doprava,*
Zastavka od 201 do 1000 MHD - $patna dostupnost centra obce
Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby na pozemku

1.00

0.96

1.01

0.03

-0.01

0.00

-0.05

-0.02

-0.04

0.00



Obyvatelstvo
Bezproblémové okoli
Nezaméstnanost

Vys$S8i nez je primér v kraji
Vlivy ostatni neuvedené**

Bez dalSich vlivl

0.00

-0.02

0.00

n

lp=P1 % (1+ Z Pi) = 0.899

1=2



