ZNALECKY POSUDEK
¢. 4727-49/17

jednotky ¢islo 1360/21 byt na LV ¢&islo 4843 vcetné podilu na spoleénych prostorech a pozemku
zastavénd plocha a nadvofi ¢islo 1955 na LV Cislo 1955, vSe v katastrdlnim tGzemi a mésté
Napajedla.

Objednavatel znaleckého posudku: Insolvenc¢ni spol. v.o.s, insolvencéni spravee dluzniki
Jakuba Tabary
Vlasakova 1419/21
15500 Praha 5 Stodilky

Ucel znaleckého posudKu:

Zjisténi ceny nemovitosti podle platného cenového piedpisu a pro ucely insolvenéniho fizeni.

Dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakont €. 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., €. 53/2016 Sb. a &. 443/2016 Sb., podle stavu ke dni
24.5.2017.

Znalecky posudek vypracoval:

Ladislav Kolatik
Rudice 210
68732 Rudice

Pocet stran: 10 vcetné€ titulniho listu a 25 stran pfiloh. Objednavateli se predava ve 2
vyhotovenich.

V Rudicich 28.5.2017



A.NALEZ

1. Znaleckyv ukol

Provedeni ocenéni jednotky cislo 1360/21 byt na LV ¢islo 4843 vcetné podilu na spolecnych
prostorech a pozemku zastavéna plocha a nadvofi Cislo 1955 na LV ¢islo 1955, vse v katastralnim
uzemi a mésté Napajedla.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: jednotka ¢. 1360/21 byt na LV 4843 véetné podilu na pozemku
parc. €. 1955 na Lv €. 3545

Adresa pfedmétu ocenéni: Nabiezi 1360
763 61 Napajedla

Kraj: Zlinsky

Okres: Zlin

Obec: Napajedla

Katastralni tizemi: Napajedla

Pocet obyvatel: 7216

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 458,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad |11 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D
0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi v 1,01
vyjmenovaného mésta nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna)
v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektifina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

OS5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni a autobusova zastavka 1 0,95

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* 02 * O3* 04 * Os * Os = 1 011,00 K&/ m?

3. Prohlidka a zaméieni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 24.5.2017 za pritomnosti majitele pana Tabary.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Projektova dokumentace nebyla piedloZena.

- P¥iloha ¢&. 1 k prohlaseni vlastnika budovy (TRAVNIKY, bytové druzstvo
OTROKOVICE (¢p. 1360, 1361, Napajedla ze dne 27.2.1996.

- Kopie katastralni mapy pro danou lokalitu.

- Maly lexikon obci Ceské republiky vydany Ceskym statistickym tifadem s platnosti
od 1.1.2017.

- Ovéfeni na Gifad€ v Napajedlich.




- Informace sdélené na bytovém druzstvé Travniky Otrokovice.
- Uzemni plan pro obec Napajedla.

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vlastnik stavby: 890319/5037, Jakub Tabara, Nabtezi 1360, 76361 Napajedla, vlastnictvi:
vyhradni

Vlastnik pozemku: 890319/5037, Jakub Tabara, Nabiezi 1360, 76361 Napajedla, vlastnictvi:
vyhradni

List vlastnictvi Cislo 4843 a 3545 pro katastralni izemi Napajedla potizeny dalkovym piistupem ze

dne 7.3.2017.

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla piedlozena, je vychazeno z ProhlaSeni vlastnika budovy 1360, 1361, k.u.
Napajedla, prohlidky a zaméfeni nemovitosti dne 24.5.2017.

7. Celkovy popis nemovité véci

Oceniovana jednotka 1360/21 byt se nachazi v panelovém bytovém domé ¢islo 1360, 1361 na
pozemku zastavénd plocha a nadvofi ¢islo 1955 ve mésté Napajedla v ulici NabieZzi.

Bytovy dim mé 9. nadzemnich podlazi se stiechou sedlovou nizkou a krytinou plechovou,
ptistupny z mistni komunikace s moznosti napojeni na vSechny sité¢ technického vybaveni.

Jednotka ¢islo 1360/21 se nachazi v 8. nadzemnim podlazi, pfistupnd ze spolecné chodby,
schodisté a vytahu. Je tvofena piedsini, kuchyni, pokoje, koupelny, WC, v 1. NP patii k bytu
sklepni koje. Bytovy diim a 1 vlastni byt je uzivan od roku 1977 s béznou udrzbou v dalSich letech.
v roce 2000 - 2002 bylo provedeno venkovni zatepleni pénovym polystyrenem vcetné nové nizké
sedlové stiechy s plechovou krytinou.

V byté byla zahajena modernizace, bohuzel prace byla jen zahéjeny - byla odstranéna cast pticek v
bytovém jadie vcetné dvefi, ¢ast podhledu, odstranén obklad v kuchyni, takZe doslo k ¢astecnému
znehodnoceni bytu.

Celkové je bytovy dim v dobrém technickém stavu, bohuzZel ocenovany byt je castecné
znehodnocen zahajenymi pracemi na modernizaci.

8. Obsah znaleckého posudku

LV 4843
1. Byt 1360/21

LV 3545
1. Pozemky

B. ZNALECKY POSUDEK

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.,
&. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a ¢&. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013
Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., kterou se
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provadéji neékterd 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: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz \Y 0,00
soucasti 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 vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona s nizkym rizikem povodné (izemi tzv. Il 0,95
100-leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1l 1,00
tisic a vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
katastralni izemi ldzeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VvV 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel
9. Obc¢anska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pfiipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznadmce pod tabulkou ¢.1 piilohy
¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pg* (1L + ) Pj)=0,997

i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=0,950
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. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidencéni zastavba

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

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce



6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — i 0,01
dobra dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Dalsi vlivy nejsou I 0,00
stanoveny.

11
Index polohy lp=P1*(1+> Pi)=1,070

i=2
V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznadmce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,067

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,017

LV 4843

LV 4843

1. Byt 1360/21
Byt 1360/21 o velikosti 1+1 je umistén v bytovém domé ¢p. 1360, 1361 v 8. nadzemnim podlazim
panelového bytu o deviti NP. Budova je provedena na zakladovych ZB pilifich a pasech, stény z
montovanych plognych paneltl, stropy rovnéz z ZB paneld, krov sedlovy nizky, krytina plechova,
klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu, venkovni omitky drdsané po zatepleni paneld,
schodisté¢ zelezobetonoveé, dvete pouze dvoje s odzvuCenim, okna plastova, podlahy s PVC,
vytapéni centralni, bleskosvod, rozvod studené a teplé vody z centralniho zdroje, elektfina svételna
a motorova, kanalizace plastova, spordk plynovy, vana, umyvadlo v bytovém jadru, vytah, bez
dalsich konstrukci a vybaveni.
Dtim i vlastni byt je uzivan od roku 1977 s béznou udrzbou v dal$ich letech, v roce 2000 - 2002
bylo provedeno zatepleni bytového domu, vcetné klempiiskych konstrukei, nova nizka sedlova
sttecha s plechovou krytinou, nova plastova okna. Celkovée je bytovy diim po rekonstrukci v dobrém
technickém stavu.
Vlastni byt je ve Spatném stavu, byly zahdjeny asanacni prace na modernizaci bytu, ve které neni
pokracovano. Byly odstranény casti stén a stropu bytového jadra, odstranény dvete v jadru,
obklady v kuchyni, ¢asti elektfiny. Celkové je byt ve Spatném technickém stavu, je zde ptredpoklad
rozsahlejSich stavebnich Uprav.

Zatridéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel
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Stari stavby: 40 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2 002

Zakladni cena ZC (pftiloha €. 27): 14 292,- K¢/m?

Podlahové plochy bytu I;(:)e;;;f:"féd[lﬁotzﬁ;

kuchyn: 9,33* 1,00 = 9,33 m?

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

koupelna: 2,02* 1,00 = 2,02 m?

WC: 1,08* 1,00= 1,08 m?

predsin: 295* 1,00= 2,95 m?

sklep: 1,20* 0,10= 0,12 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 31,50 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

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

2. Spolec¢né Casti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, 1l 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 strandm: Ostatni svétové I 0,03
strany - s vyhledem

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

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni I -0,01
vybaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni koje

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

9. Kriterium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu 1 0,00

10. Stavebn¢ - technicky stav: Byt ve Spatném stavu — (pfedpoklad v 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tprav)
Koeficient pro stavby 15 let po celkové rekonstrukci:
s=1-0,005* (15 + 15)= 0,850
9
Index vybaveni Iv=(1+ ) Vi)* Vi *0,850=0,508
i=1
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,997

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 14 292,- K&/m? * 0,508 = 7 260,34 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 31,50 m? * 7 260,34 K&/m? * 0,997 * 1,070= 243 975,63 K&

Cena stanovena porovnavacim zptusobem = 243 975,63 K¢



LV 3545

LV 3545
1. Pozemky

Jedna se o pozemek zastavéna plocha a nadvofi parcelniho Cisla 1955.
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,950

Index polohy pozemku Ip = 1,070

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivli pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

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
veetn€; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové 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 dalSich vlivl - Dalsi vlivy na cenu pozemku 1l 0,00

nejsou stanoveny.

6

Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I =17 * lo * Ip = 0,950 * 1,000 * 1,070 = 1,017

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

odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfideni z[ag /r‘fzr]’a Index  Koef. ngc /fgg‘]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 1011,- 1,017 1 028,19

Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1955 517,00 1028,19 531 574,23

nadvofti
Stavebni pozemek - celkem 517,00 531 574,23

Pozemky - zjisténa cena

531 574,23 K¢&



C. REKAPITULACE

LV 4843

1. Byt 1360/21 243 975,60 K&
LV 4843 - celkem: 243 975,60 K¢
LV 3545

1. Pozemky 531 574,20 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 33/2704
LV 3545 - celkem: 6 487,- K¢
Vysledna administrativni cena - celkem: 250 462.60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 250 460,- K¢

slovy: DvéstépadesattisicCtytistaSedesat K¢

OBVYKLA — TRZNI CENA pro téely insolvenéniho ¥izeni:

%

V § 2 odst. 1 zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, pripadné obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se mepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeéerii
prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji



napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalami. Osobnimi
pomery se rozuméji zejmeéna vztahy majetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu veci a urci se porovnanim. “

Obvykla cena (trzni) — je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelnd, tzn. Cena, za kterou lze véc
Vv daném mist¢ a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti
na podminkach vné i uvnitt ocefiovaného systém. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.
Odhad trzni hodnoty je proveden na zaklad¢ odborného posouzeni zjisténych hodnot za podminek
trhu v prislusné lokalité k datu zpracovani ocenéni a vychazime z vécné a porovnavaci hodnoty. Pti
tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti,
které nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou
ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi daraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve
vztahu nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi a vnitini
vlivy, tj. naptiklad technicky stav, fyzické opotfebeni, mordlni opotiebeni, umisténi lokality,
obcanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu,
zivotnimu prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych nemovitostech i
pozemcich v dané lokalité a kategorii je rovna nabidce. Cetnost realizovanych obchodii je
primérnd. Z hlediska lukrativni polohy se jedna o polohu primérnou az dobrou. Z hlediska
obchodovatelnosti Ize pfedmétnou nemovitost povazovat za mozné obchodovatelnou. Dle vlastni
databaze realizovanych prodeji, na zaklad¢ prizkumu prodeje obdobnych a srovnatelnych byt
ve mésté Napajedla dle zjisténych dostupnych udaji od realitnich kanceldii a prohlidkou na
realitnim servru SREALIY.cz bylo zjisténo nasledujici:

prodej bytu 1+1 35 m? v Otrokovicich
cena 1 030 000,- K¢

prodej bytu 1+1 37 m? v Otrokovicich
cena 1 070 000,- K¢

prodej bytu 1+1 32 m? Zlin - Malenovice
cena 1 160 000,- Ké

Tyto byty jsou ale v dobrém stavu na rozdil od oceriovaného bytu, ktery je za soucasného stavu po
zahdjené modernizaci a rekonstrukci (provedeny pouze asanacni prdce) pii soucasném standartu
bydleni prakticky neobyvatelny. Praktické porovnani s vySe uvedenymi byty nelze realizovat.

Proto na zakladé téchto skutecnosti, vvhodnoceni porovndvanych bytii stanovuji obvyklou (trZni)

cenu bytu cislo 1360/21 a podilu na spolecnych prostorech a pozemku zastavéna plocha a
nddvoii Cislo 1955 v katastrdalnim uizemi a obci Napajedla stanovuji

ve vySi 550 000,- K¢

slovy: pétsetpadesdttisic K¢



D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec
Jjmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Brné dne 10.7.1985, cislo jedn.
Spr. 2274/85/ pro zdkladni obor ekonomika,
odvetvi ceny a odhady nemovitosti.

V Rudicich dne 28.5.2017

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. €. 4727-49/17 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladd G¢tuji dokladem ¢&. 4727-49/17.
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