ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 5273/2021

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 3790/19 a podilu 733/23473 na spole¢nych
¢astech domu a pozemku, vymezeno v budové: Kroméiiz, ¢.p. 3790, bydleni, LV 5711,
pozemek p.¢. St. 5136, LV 5136, zapsanych na LV 8860

YWV rw YWV rw

katastralni uzemi Kromériz, obec Kromériz, okres Kromériz

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

Zadavatel: G. P. Investments a.s., IC 28507461
Ostrovského 253/3
150 00 Praha 5-Smichov

Pocet stran: 23, z toho 6 stran pfiloh Pocet vyhotoveni: 2
Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 02.06.2021 Vyhotoveno: V Hranicich 18.10.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitych véci - bytové jednotky ¢. 3790/19 a podilu
733/23473 na spolecnych ¢astech domu a pozemku, vymezeno v budové: Krométiz, ¢.p. 3790,
bydleni, LV 5711, pozemek p.¢. St. 5136, LV 5136, zapsanych na LV 8860

katastralni izemi Kromé&fiz, obec Krométiz, okres Krométiz

1.2. Uéel znaleckého posudku

Navrh obvykl¢ - trzni ceny nemovitych véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalci zadnou skutecnosti, majici vliv na pfesnost zaveéru,
kromé skutecnych ziejmych za zadavatele ptfedloZzenych podkladovych materialii.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 02.06.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

nemovitosti a informace o ucelu posudku, informace o nemovitych vécech. Dalsi data ziskal znalec
pfi prohlidce na misté samém a z vetejné ptistupnych zdroji.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z KN ze dne 27.05.2021, LV ¢islo 8860, k.u. Kroméiiz

- informace z katastru nemovitosti, www.cuzk.cz

- informace a tidaje sdélené objednatelem

- informace a tdaje sdélené castnici prohlidky, sousedem, ktery se nepiedstavil

. informace od Romana Vancury, tel. 608 517 534, piedsedy spolecenstvi vlastnikii domu

- skute€nosti a vymery zjisténé na misté

- www.sreality.cz, www.nemovitosti.eu, www.reality.cz, www.realcity.cz a dalsi

- informace z prohlaseni vlastnika

- zadavatelem nebyla ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku piedlozena zadna najemni, ¢i
jina smlouva, na zékladé které by byl pfedmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro piredmét
ocenéni volny, neobsazeny, nepronajaty.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Znalec predpoklada, ze veskeré podkladové materidly, informace a dokumenty, pouzité pro

-2



zpracovani znaleckého posudku, jsou pravdivé, vérohodné a spravné a znalec neodpovida tedy za
jejich pravost. Znalec prohlasuje, ze zavéry tohoto znaleckého posudku vychazely z dokumentd,
které mu byly zadavatelem poskytnuty. V ptipadé, ze zadavatelem nebyly ptedlozeny znalci
dokumenty, které mohly mit vliv na zavéry tohoto znaleckého posudku, nepfijima znalec jakoukoli
odpovédnost souvisejici s touto skutecnosti. Informace z vetejnych zdrojl, které¢ byly v tomto
znaleckém posudku pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné. Znalec ma
za to, ze informace, na jejichz zdklad¢ je znalecky posudek zpracovan, jsou nashromazdéné ze
spolehlivych zdrojt, neptebira Zadnou odpoveédnost za pravdivost a piesnost takto ziskanych udaju.
Navrhy hodnot, uvedenych v tomto znaleckém posudku, jsou zalozeny na piedpokladech,
uvedenych v tomto znaleckém posudku. Znalecky posudek je divérny, slouzi pouze pro potieby
zadavatele, pokud zadavatel ptedlozi znalecky posudek jako ditkaz soudu, jedna se o dovolené
pouziti tohoto znaleckého posudku. Znalecky posudek je vyhotoveny a platny pouze pro vyse
uvedeny ucel zpracovani a nelze jej pouzit kjinému ucelu. Znalecky posudek je zpracovan
K uvedenému stavu, k datu ocenéni.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Definice dle zakona ¢. 237/2020 Sbh.:

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

§2, odst. 2, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zékona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pfi 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
mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvIaStni hodnota ptikldadand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvyklda cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanvch cen

porovnanim.”

§2, odst. 3, zakona 237/2020 Sb. zni: ,,V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu ur¢it,
oceniuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom
se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Ditvody pro neurceni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny*.

§2, odst. 4, zakona 237/2020 Sb. zni: ,, Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi
odhadovana c¢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 kazda ze stran jednala informované,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gc¢astnici
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 pii tomto
uréeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti, véetné pouzitych tdaji, musi byt odiivodnéno a
odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.*

Definice dle vyhlasky 488/2020Sb.:



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

§1b, odst. 1, vyhlasky 488/2020 Sb. zni: ,,Trzni hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana
castka, ktera se urCuje zpravidla na zakladé vybéru z vice zplisobil ocefiovani, a to zejména zptisobu
porovnavaciho, vynosového nebo ndkladového. Pfi urceni trzni hodnoty piedmétu ocenéni se
zohlediiuji trzni rizika a predpokladany vyvoj a dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.*

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Sbér dat byl proveden tak, ze data byla ziskédna z vetfejnych zdrojii, od objednatele a ucastnika
prohlidky, které je sdélil Gstné, na misté samém pii obhlidce nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pfri zpracovani dat

Potizend data slouzi jako podklady pro vyhotoveni znaleckého posudku. Bylo postupovano podle
§2 odst. 2, zakona 237/2020 Sb.. Pro urceni obvyklé ceny se nepodafiilo zajistit pro porovnani s
pfedmétem ocenéni nejméné od tii obdobnych pfedmétii na zakladé kritérii podle druhu predmétu
ocenéni a jeho zvlastnosti a z tohoto divodu probéhlo urceni trzni hodnoty. Trzni hodnotou
pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, kterd se urcuje zpravidla na zékladé vybéru z vice zptsobil
ocefiovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Pii urceni trzni
hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim
trhu, na kterém by byl obchodovan.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Krométiz, obec Krométiz, k.0. Krométiz
Adresa nemovité véci: Obvodova 3790, 767 01 Krom¢iiz

Vlastnické a evidencni udaje
Bohumil Zavadil, Obvodova 3790/26, 767 01 Krométiz, LV: 8860, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

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

Celkovy popis nemovité véci

Oceilovana nemovita véc se nachazi v zastavbé domu v ulici Obvodova. Pfedmétem ocenéni je byt
¢islo 3790/19, velikosti 3+1, umistény v 5. nadzemnim podlazi bytového domu ¢.p. 3790, na
rovinatém pozemku. Diim m4 jedno podzemni a osm nadzemnich podlazi. Objekt byl postaven asi v
roce 1974. Je napojen na vodovod, elektiinu, plyn a kanalizaci. Vytapéni je dalkové. V roce 2005
probéhla vymeéna oken za plastova, nasledné zatepleni domu s novou fasadou, v roce 2017 byl
vymeénén vytah za novy. Pfijezd je po zpevnéné asfaltové komunikaci.

Ocetiovana bytova jednotka velikosti 3+1 se nachazi v 5.NP bytového domu. Vybaveni bytu je
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uvazovano standardni, ptivodni stav - vana, umyvadlo, splachovaci zachod. Okna jsou orientovana
na vychod a sever. S jednotkou je spojeno vlastnické pravo v rozsahu spoluvlastnického podilu k
pozemku. Na bytovém domé je provadéna pravidelnd udrzba. Pii stanoveni ptredpokladané
zivotnosti bylo pifihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Pozemek byl na misté¢ identifikovan podle mapy z nahlizeni do katastru nemovitosti, pro presné
ureni v terénu je nutné vymeéfeni pozemku opravnénym geodetem. Prikaz energetické naroc¢nosti
budovy je vyhotoven.

Prislusenstvi tvoii ptipojky siti - voda, plyn, elektfina a kanalizace.

Vlastnik neumoznil prohlidku bytu, znalec mohl nahlédnout pouze ze spole¢né chodby do chodby
bytu a obyvaciho pokoje.

Prikaz energetické ndro€nosti budovy je kategorie D.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Byt
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byt

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla v jednotlivych ¢astech posudku postupné analyzovéna a vysledky jednotlivych analyz
byly uvedeny v jednotlivych ¢astech posudku a z vyhodnoceni ¢asti znalec dospél k zavéru
posudku.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Adresa pfedmétu ocenéni: Obvodova 3790
767 01 Kroméfiz

LV: 8860

Kraj: Zlinsky

Okres: Kroméiiz

Obec: Krométiz

Katastralni uzemi: Kroméftiz

Pocet obyvatel: 28 620



Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 1 121,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona ¢.
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 vyhlasky & 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 neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida | 0,00
poptavce - V posledni dob¢ prevysuje poptavka nabidku.

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

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

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1lI 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a VI 1,00
obec, jejiz katastralni izemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnické zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu It =Pg*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=1,050
i=1

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

Index trhu It =Ps*P7*Pg*Py* (1 + > P;)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad
2000 obyvatel
Nazev znaku ¢. Pi




1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: | 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I -0,01
castecn¢ dostupna ob¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti - Ptijezd na pozemek je mozny pouze v

vvvvvv

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Vyssi neZ je pramér v kraji I -0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivii - Uzemi je I 0,00

stabilizované. Bez vlivu na cenu.

11
Index polohy Ip =Py *(1+> P;)=1,040

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 1,092

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 1,040

1. Byt

1.1. byt

Oceniovana bytova jednotka velikosti 3+1 se nachazi v 5.NP bytového domu.
Vybaveni bytu je uvazovano standardni - vana, umyvadlo, splachovaci zachod.

Soucasti jednotky je veSkera jeho vnitini instalace (potrubi, rozvody vody, elektroinstalace,
kanalizace, topeni, apod., kromé stoupacich vedeni vetné uzaviracich ventil). Souc¢asti jednotky je
podlahova krytina, nenosné pfi¢ky, vnitini dvefe a okna nachézejici se uvnitf jednotky, jakoz i
vnitini strany vstupnich dvefi a vngjSich oken. K vlastnictvi jednotky dale patii spoluvlastnicky
podil na spole¢nych castech budovy. Spolecnymi ¢astmi budovy jsou zéklady véetné izolaci, svislé
a vodorovné nosné a nenosné konstrukce, stfecha véetné stieSni krytiny a klempitskych prvka,
vchod, schodisté, chodby, spolecné prostory, okna a dvefe pfimo pfistupné ze spole¢nych casti
domu a usticich do spole¢nych casti domu (mimo dvetfi do jednotek), bleskosvod, rozvody
kanalizace, elektfiny, tepla, spoleéné televizni antény, domovni instalace, rozvody telekomunikaci,
vodoinstala¢ni rozvody po hlavni uzavér jednotky, vytah a vytahova Sachta.
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S jednotkou je spojeno vlastnické pravo v rozsahu spoluvlastnického podilu k pozemku.

Na bytovém domé¢ je provadéna pravidelna udrzba. Pii stanoveni piedpokladané zivotnosti bylo
ptihlédnuto ke stavebnimu stavu objektu.

Zatridéni pro potireby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Krométiz

Stafi stavby: 47 let

Zakladni cena ZC (pfiloha €. 27): 23 450,- K&/m?

Podlahové plochy bytu I:)%e;;gf:‘fédll)el;zl?;

pokoj: 16,20* 1,00 = 16,20 m*

pokoj: 14,30* 1,00 = 14,30 m?

pokoj: 12,30* 1,00 = 12,30 m?

kuchyi: 12,30 * 1,00 = 12,30 m®

predsii: 8,30* 1,00= 8,30 m?

Satna: 2,80* 1,00 = 2,80 m?

koupelna: 2,60* 1,00= 2,60 m?

zachod: 1,00* 1,00 = 1,00 m?

komora mimo byt: 2,10* 1,00 = 2,10 m?

sklep: 1,40* 0,10 = 0,14 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 72,04 m*

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad

3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00

4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlaZi nevyjmenované I 0,00

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétoveé I 0,00
strany - ¢astecny vyhled

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PfisluSenstvi ¢aste¢né nebo tplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni kéje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustiedni, etazové Il 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 11 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tidrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni menSich stavebnich tprav)
Koeficient pro staii 47 let:
s=1-0,005*47=0,765
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi) *Vi*0,765=0,585



i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ip = 1,040

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 23 450,- K&/m? * 0,585 = 13 718,25 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * lp = 72,04 m? * 13 718,25 K&/m?* 1,000 * 1,040= 1 027 793,24 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1027 793,24 K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

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

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zdkladové podminky i 0,00

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a | 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vliva - Bez vlivu na cenu. I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) P;i=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 1,000 * 1,000 * 1,040 = 1,040

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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Z[ali /r‘fzr]‘a Index  Koef. Lfgc /Cnf?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1121,- 1,040 1 165,84
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m?] [K¢E/m”] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 5136 415 1165,84 483 823,60



nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 415 483 823,60

Pozemek - zjisténa cena celkem = 483 823,60 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 483 823,60 K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 483 823,60 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1027 793,24 K¢é

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: 483 823,60 K&

Spoluvlastnicky podil: 733 /23 473

Hodnota spoluvlastnického podilu:

483 823,60 K¢ * 733 /23473 =15108,54 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 15 108,54 K¢

Byt - zjiSténa cena = 1042 901,78 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Byt
Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 73,30 m°

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficienti pro porovnani:
Popis a zdlivodnéni pouzitych koeficientd pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje skutec¢nost, Ze nabidkova cena obsahuje provizi realitni kancelare 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 zohlediluje velikost ocenované nemovité véci vzhledem k nemovité véci
porovnavane.

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k porovnavané nemovité véci.

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

Koeficient K5 zohlediiuje celkovy stav ocenované nemovité veéci vzhledem k porovnavané
nemovité véci.

Koeficient K6 zohlediiuje vliv velikosti, umisténi pozemku oceniované 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.

Popis vypoctu porovnani:
Primérna jednotkovd cena oceflované nemovité véci je vypoctena aritmetickym primérem z

-10 -



jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci. Jednotlivé upravené
jednotkové ceny jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Kc.
Koeficient Kc je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientu K1 az Kn. V koeficientech jsou
zahrnuty odliSnosti oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem, které byly pouzity pro
porovnani.

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

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Prodej bytu 3+1 71 m2
Lokalita: Palenickova, Kromé&fiz
Popis: Dovolte mi Vés pozvat na prohlidku tohoto bytu v revitalizovaném panelovém|

vvvvv

Ve vyhradnim zastoupeni majitele si Vam dovolujeme nabidnout tento byt o
dispozici 3+1 v 1. patfe o podlahové plose 71,3 m2 vcetné sklepa, ke kterému dale
nalezi balkon.
Bytova jednotka je v plivodnim, ale dobrém stavu a nabizi Vam zajimavoul
investi¢ni ptilezitost. V soucasné chvili je byt pronajimén a soucasnd najemnice ma|
zajem v najmu setrvat.

Dispozici bytu vyctete z piilozeného ptidorysu.

Néklady na bydleni:

Platby do SVJ —4 979,- K¢

Zalohy za elektfinu — 800,- K¢

Zalohy za plyn — 400,- K¢

Hned za domem MS, zastdvka MHD, posta. Doslova na dosah ruky Lidl, mensi
obchody s potravinami, restaurace, zakladni $kola nebo 1€kéarna.

V okruhu 1 km od bytové jednotky se nachéazi prosluld kvétna zahrada Kroméfiz.
Obchodni centrum Rybalka. Fotbalovy i hokejovy stadion, plavecky bazén a
nakupni centrum.

Zajisténi hypotecniho servisu je samoziejmosti a zdarma.

V piipadé vice vaznych zajemct majitel upfednostni toho s nejlepsi nabidkou.
Pokud Vas tato nabidka oslovila, tak mé nevahejte kontaktovat. Budu se t&Sit na
osobni setkdni s Vami.

UZitna plocha: 71,00 m*
Pouzité koeficienty: RE/MAX
K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95 . o
. Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 990 000 K¢ 0,81 2 421900 K¢&
Nazev: Prodej bytu 3+1 67 m2
Lokalita: Spacilova, Krométiz
Popis: Nabizime Vam k prodeji byt na ulici Spacilova v Kroméfizi.
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Byt je umistény na druhém nadzemnim podlazi, dvanactipodlazniho domu s
vytahem a je dispozi¢né feSeny jako 3+1 o vyméie 67m2 + sklepni koje, komorou v
byté a na patfe.

Cely byt propojuje centralni chodba, ze které vede vstup do kuchyné, priichoziho
pokoje a WC. Za kuchyni je umistény samostatny pokoj a komora. Posledni pokoj
se nachazi za prichozim pokojem.

Byt je vhodny jako dlouhodoba investice, kdy ho novy majitel mize ihned vyuzit k
prondjmu. Dal§i moznosti je byt nové zrekonstruovat dle svych piedstav a vytvofit
tak utulné bydleni. Byt je prostorny s vybornou polohou domu, kde v okoli se
nachazi skoly a matetské Skolka, détska hiisté a nakupni moznosti.

V péSim dosahu se nachazi matetskd a zakladni Skola, veskerd dal$i obcanskd
vybavenost je v kratké dochazkové nebo dojezdové vzdalenosti. Dopravni spojeni
zajistuji autobusy MHD. Kolem meésta Krométiz vede délnice D1 s rychlym
dosahem mésta Brna nebo Zlina.

Cena je uvedena bez sluzeb realitni kancelare.

Uzitna plocha: 67,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Eg ,
K2 Velikosti objektu 1,00 R
K3 Poloha 1,00 HE
K4 Provedeni a vybaveni 0,95 e
K5 Celkovy stav 0.95 Zdroj .sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2999 999 K¢ 0,81 2 429 999 K¢
Nazev: Byt 3790/4
Lokalita: Kroméfiz, Obvodova
UZitna plocha: 57,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V-2010/2020-708 k
K2 Velikosti objektu 1,00 21.05.2020
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2200 000 K¢ 0,86 1 892 000 K¢
Nazev: Byt 3790/24
Lokalita: Kroméfiz, Obvodova
Uzitna plocha: 73,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 Zdroj: V-1448/2020-708 k
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K2 Velikosti objektu 1,00 15.04.2020

K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,95
K5 Celkovy stav 0,95
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
2 550 000 K¢ 0,86 2193 000 K¢&

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:
Probéhlo zaokrouhleni vysledku.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 892 000 K¢/ks
Primérné jednotkova porovnavaci cena 2234 225 K¢é/ks
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 2 429 999 K¢/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérné jednotkova cena 2 234 225 K¢/ks

Vysledna porovnavaci hodnota 2234 225 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Byt 1 042 901,80 K¢&
1.1. Ocenovany byt 1 027 793,24 K&
1.2. Pozemek 15 108,54 K¢

=1042 901,80 K¢

Vysledna cena - celkem: 1042 901,80 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1042 900,- Ké

slovy: JedenmilionCtyticetdvatisicdevétset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu
1042 900 K¢

slovy: JedenmilionCtyfticetdvatisicdevétset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byt 2234 225,- K¢

| Porovnavaci hodnota 2234225 K¢&
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Obvykla cena
2234 225 K¢

slovy: DvamilionydvéstétricetCtyftitisicdvéstédvacetpét K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro zjisténi ceny byla pouzita metoda porovnavaci, ktera vychéazi z porovnani predmétu ocenéni s
obdobnymi pfedméty a cenami sjednanymi pfi jejich prodeji.

Zakladem pro stanoveni obvyklé ceny je zjiSténi a nasledné vyhodnoceni cen srovnatelnych
nemovitych véci, jejichz prodej byl v nedavné dobé realizovan, pficemz, pokud se srovnatelné
nemovité véci, kde je ocenovand nemovita véc, nenachazeji, je nutno vychazet z cen srovnatelnych
nemovitosti v podobné lokalité. Obvykld cena pro ucely urceni ceny by méla byt podloZena
pfedevsim prodejnimi cenami srovnatelnych nemovitych véci, pfi 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,
pfiméfenym zplisobem upravené na predpokladané prodejni ceny.

Na zaklad¢ 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 prostiedi, ekologické zatéz, poloha
objektu vzhledem k vyuZitelnosti a situovani ve vztahu k umisténi od centra, dopravni podminky,
konfigurace terénu, ptevladajici zéastavba, parkovaci mozZnosti v okoli, struktura obyvatelstva,
vztahy vyplyvajici z Gzemniho planu, inzenyrské sité, typ stavby, pocet podlazi, soucésti a
piislusenstvi nemovitych véci, moznosti dal§iho rozsifeni, technicka hodnota stavby, udrzba stavby,
vztahy k pozemku, vyméra pozemki a odborny pohled znalce.

Srovnéani je provedeno na zaklad¢ 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. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Vysledky analyzy jsou uvedeny v ocenéni.

5.2. Kontrola postupu

Ocenéni bylo provedeno dle popsanych postupt.
6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’
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OBVYKLA CENA 2 234 225 K¢

slovy: Dvamilionydvéstétricetctyfitisicdveéstédvacetpét K¢

Zdtvodnéni rozdilu mezi zjiSténou cenou a trzni hodnotou - obvyklou cenou: Zjisténa cena vychazi
ze statistik a trzni hodnota - obvykla cena nemovitych véci se blizi cen€ na trhu. Na realitnim trhu s
nemovitymi vécmi se bézné¢ s podobnymi nemovitymi vécmi obchoduje. V poslednim roce byl
zaznamenan vzestup poptavky po podobnych nemovitych vécech.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Znalec si vyhrazuje pravo na upravu nebo zménu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové
skute€nosti, které nebyly nebo nemohly byt znalci zndmy v dobé zpracovani tohoto znaleckého
posudku.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti 3
Snimek katastralni mapy 1
Umisténi v domé 1
Fotodokumentace 1
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Konzultant a dlivod jeho pfibrani

Pro zpracovani tohoto posudku nebyl pfibran konzultant.

Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né a nahradu ndklada uctuji dokladem €. 527,/2021.

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 5273/2021 evidence posudk.

V Hranicich 18.10.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Zdené€k Vasicek
Teplicka 232
753 01 Hranice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.9.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 5273/2021

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Umisténi v domé
Fotodokumentace

e
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2021 16:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zakona &. 72/1994 Sb.
Okres: C20721 Kromériz Obec: 588296 Kromériz

Kat.tuzemi: 674834 Kromériz List vlastnictvi: 8860

V kat. Uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény a 7  Identifikdtor Podil
' Vlastnické prévo B N ) ) |

Zavadil Bohumil, Obvodova 3790/26, 76701 Kromériz 510526/342

B Nemovitosti S ] -

Jednotky Podil na
C.pif Typ spoleénych édstech
C-jednotky7 Zpiisob vyuZiti Zpdsob ochrany jednotky domu a pozemku

3790/19 byt byt.z. 733/23473
Vymezeno v:
Budova Kromériz, &.p. 3790, bydleni, LV 5711
na parcele 8St. 5136, LV 5711
Parcela St. 5136 zastavéna plocha a nadvori 415m2

Bl Vécn& prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécnd préava iétéiuiicirnéh6§f€6g51”§iéésti B véetné souvisejicich tdaj
Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni

-k zajisténi pohledavky ve vys$i 1.100.000,-K&é véetné jejiho prislusSenstvi
Oprdvnéni pro

G. P. Investments a.s., Ostrovského 253/3, Smichov,
15000 Praha 5, RC/ICO: 28507461
Povinnost k
Jednotka: 3790/19
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z.

ze dne 31.03.2008. Pravni
uéinky vkladu prava ke dni 31.03.2008.

V-1418/2008-708
Listina Souhlasné prohlaseni o zméné osoby zastavniho véritele postoupenim pohledavky

ze dne 22.09.2020. Pravni Géinky zapisu k okamziku 29.09.2020 08:00:00. Zapis
proveden dne 21.10.2020.

V-4363/2020-708
Poradi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé& vzniku prava
Souvisejici zdpisy
Podzastavni pravo
zajisténi pohledavky:
Oznacdena jinym zpusobem, Podzastavni pravo se zrizuje k zajisténi stavajicich a
budoucich pohledavek aZz do vysSe 39.000.000 K& (z toho na jistiné ve vysi 19.500.000
K& a prisluSenstvi), které budou vznikat do 1.7.2033, vyplyvajici ze Smlouvy o Gvéru
Oprdavnéni pro
NEY sporitelni druZstvo, Rohanské nabrezi 671/15,
Karlin, 18600 Praha 8, RC/ICO: 26137755

Listina Smlouva o zastaveni pohledavky zajisténé zastavnim pravem &.
1332700059/ZSP/08B =ze dne 15.10.2020. Pravni Gdinky zapisu k okamziku
16.10.2020 08:00:00. Zapis proveden dne 06.11.2020; uloZeno na prac. Kromé#iz

V-4723/2020-708
PoFadi k 16.10.2020 08:00

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvad statni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovi3té Kromériz, kéd: 708.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2021 16:35:02

Okres: Cz0721 Kromériz Obec: 588296 Kromériz
Kat.iozemi: 674834 Kromériz List vlastnictvi: 8860
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Ffadach (St. = stavebni parcela)
Typ vztahu

Souvisejici zdpisy
Zapo&eti vykonu zast. prava dle zak. o spot¥. uvéru
Listina Vyrozuméni zastavniho véritele o zapodeti vykonu zast. prava dle zak. o
spotf. dvéru =ze dne 29.10.2020. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 30.10.2020
08:00:48. Zapis proveden dne 09.11.2020; uloZeno na prac. Krom&#iz
2-3627/2020-708

D Poznamky a daldi obdobné udaje
Typ vztahu

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Jan Paraska, Jaroslava Seiferta 2159/7, 434 01 Most
Povinnost k

Zavadil Bohumil, Obvodova 3790/26, 76701 Krom&riz,
RC/ICO: 510526/342

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky urad Most 130 EX-
87/2018 -20/E1 ze dne 08.02.2018. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 16.02.2018
03:13:22. Zapis proveden dne 19.02.2018; uloZeno na prac. Most

Z2-621/2018-508
Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
= povinny: Zavadil Bohumil, r.&.: 510526/342
Povinnost k
Jednotka: 3790/19

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci , vydal JUDr. Jan Paraska, soudni
exekutor, 130 EX-87/2018 -57/E 1 ze dne 15.02.2018. Pravni d&inky zapisu k
okamziku 15.02.2018 13:56:56. Zapis proveden dne 20.02.2018; uloZeno na prac.
Kromériz

-/57/E 2-558/2018-708

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva o prevodu bytu a nebytového prostoru V4 2352/1999 ze dne 26.6.1998, pravni G&inky
vkladu dne 17.12.1999.

POLVZ:4/2000 Z-100004/2000-708
Pro: Zavadil Bohumil, Obvodova 3790/26, 76701 Krom&fiZ RC/ICO: 510526/342

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v casti B jsou vid& na prislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro vlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovidté Krom&¥iz, kéd: 708,
strana 2
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VYPIS 2z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 27.05.2021 16:35:02

Okres: CzZ0721 Kromériz Obec: 588296 Kromériz

Kat.lizemi: 674834 Kromériz List vlastnictvi: 8860
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisSté Kromériz, kéd: 708.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 27.05.2021 16:45:18

Cesky (Fad zeméméficky a katastrdlni - scD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Blzénd BOS wiseavsemmessass

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém ‘vykondva stdtni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovidtd Krom&giz, kod: 708,
strara 3
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