ZNALECKY POSUDEK

¢.2623-15/10

o cen¢ domu Cvrcovice ¢.p. 11, obec Zdounky, Zlinsky kraj, s ptislusenstvim a pozemky mimo dim

Objednatel posudku:
Exekutorsky ttad Brno
Cejl 99
602 00 Brno

Ucel posudku: nafizena exekuce

Dle ziakona ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004
Sb. a & 257/2004 Sb. a & 296/2007 Sb. a vyhla§ky Ministerstva financi Ceské republiky ¢&.
3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a €. 460/2009 Sb., podle stavu ke dni 29.1.2010
posudek vypracoval:

Ing. Vladimira Smetanova
Josefa Homoly 5
767 01 Krom¢étiz

Posudek obsahuje véetné titulniho listu 10 stran textu a 7 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve 3
vyhotovenich.



A. Nalez

1. Znalecky ukol

ocenéni rodinného domu Cvrcovice €.p. 11, obec Zdounky, Zlinsky kraj, s pfislusenstvim a pozemky
mimo dim.

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zikona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakoni (zakon o ocenovani
majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zikon nestanovi jiny zpusob
ocenovani.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avS§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zv1astni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory,
které mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Podle § 336 odst.1 a podle § 66 odst. (5) znalec ocefiuje nemovitost a jeji prisluSenstvi a
jednotliva prava a zavady s nemovitostmi spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu
18) § 2 odst. 1 zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

Dle provedeného Setfeni nevaznou na nemovitosti Zadna vécna bfemena, najmy ani prava. Na
nemovitost jsou narizené exekuce, ty prodejem nemovitosti zaniknou.

Na této zasad¢ je vypracovano toto ocenéni.

2. Informace 0 nemovitosti

Nézev nemovitosti: rodinny dim a pozemky
Adresa nemovitosti: Cvréovice 11

768 02 Zdounky
Kraj: Zlinsky
Okres: Kroméiiz
Obec: Zdounky

Katastralni uzemi: Cvrcovice u Zdounek

Pocet obyvatel: 2127

Vychozi cena stavebniho pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 43,3556 K&/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)

Zékladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 43,36 K&/m?



3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 29.1.2010 za ptfitomnosti pana Zdrazila.

4. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis KN ze 26.10.2009
Kopie katastralnich map
Exekuéni ptikaz, usneseni
Skutecnosti zjisténé na misté

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

LV 48 okres Kromé&tiz, obec Zdounky, k.u. Cvrcovice u Zdounek
vlastnik:

Zdrazil Kvétoslav Cvréovice 11

p.C. st.26/1, 5 16m2, zastaveéna plocha a nadvoti, €.p. 11, rodinny dim
mimo dim:

p.C. 924, 189m?, trvaly travni porost

p.&. 925, 7931m?, ovocny sad

drive parcely ve zjednodusSené evidenci:

p.¢. 300/41, 81m?, orna piida

p.¢. 320, 101m?, trvaly travni porost

p.&. 361/17, 1548m?, ovocny sad

6. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace nebyla ptedloZzena

7. Celkovv popis nemovitosti

Jedna se o rodinny dim v centru zastavéné ¢asti stavebné nesrostlé mistni ¢asti obce. U domu je
stodola, hospodarska stavba, dvlir s venkovnimi Gpravami a studna. Mimo diim, na vychod od obce je
mensi sad, je soucasti obrovského sadu v lokalité Kopce. Na jih od obce je uprosted pole samostatny
sad, lokalita Nové pole.

8. Obsah posudku

a) Ocenéni porovnavacim zpiisobem
al) Dum é.p. 11
b) Pozemky
b;) Pozemek u domu
b2) Sad Nové pole
bs) Sad Kopce
Srovnavaci metoda
Zavér



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.
ve znéni vyhlasek ¢. 456/2008 Sb. a ¢. 460/2009 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku.

a) Porovnavaci hodnota

a1) Dum ¢.p. 11 - § 26a

Jedna se o zdény rodinny diim v centru zastavéné ¢asti stavebné nesrostlé mistni ¢asti obce. Diim je
napojeny na vodovod, studnu, kanalizaci, plyn, elektfinu. Plyn je momentalné odpojeny.

Dispozi¢ni feSeni a vybaveni: vstup z ulice vraty ptes stodolu do dvora. Ze dvora do chodby s PVC,
napravo suché WC, nalevo pokoj s dfevénou dlazkou a PVC, s WaW a kamny petra, kuchyné s
kachlaky, plynovym sporakem, obkladem, s dfevénou dlazkou a PVC, pokoj s dievénou dlazkou a
WaW, mistnost s betonem, bez topeni, koupelna s vanou, kotlinou, bez umyvadla, s obkladem, PVC,
sklad s betonem, luxfery. Pidorys domu je ve tvaru L, tfeti stranu dvora uzavira nepouzivana
hospodarska stavba. Dim béhem poslednich tficeti let neprosel podstatnou modernizaci ani udrzbou.
Socialni zazemi je nevyhovujici. Soucasti ceny domu jsou i venkovni Upravy - ptipojky, oploceni,
zpevnéné plochy.

Zatiidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny dim
Poloha objektu: Zlinsky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stafi stavby: 80 rokl

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 20a): 2 743,- K&/m®

Zastavéné plochy a vySky podlazi:

1.NP: 14,82*6,47+8,46*7,23+1,89*7,59 = 171,40 m?
Nézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
1.NP: 171,40 m* 3,00 m

Obestavény prostor:

vrchni stavba: 14,82%6,47*4,23+8,46*7,23*3,53+1,89*7,59*3,= 669,57 m®
35
zastfeseni: 14,82*6,47*2,78/2+8,46*7,23*2,78/2 = 218,30 m°
Obestavény prostor — celkem: = 887,87 m°
PodlaZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlaZi: ZP1=171,40 m?
Zastavéna plocha vSech podlazi: ZP = 171,40 m?

Podlaznost ZP/ZP1=1,00



Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
1. Druh stavby - Samostatny rodinny dtim i 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Typ 1 - Na bazi dfevni hmoty nezateplené nebo | -0,08

zdivo smiSenénebo kamenné
3. Tloust'ka obvod. stén - 45 cm ] 0,00
4. Podlaznost - Hodnota 1 Il 0,02
5. Napojeni na vefejné sité (piipojky) - Pripojka elektro, voda, kanalizace a \YJ 0,08
plyn nebo propan butan
6. Zpusob vytapéni stavby - Lokalni vytapéni el. nebo plynem, - WaW 1 -0,04
7. ZaKkl. prisluSenstvi v RD - Pouze ¢astecné ve stavbe nebo uplné podstand. 1 -0,05
nebo mimo stavbu RD
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni tipravy - Minimalniho rozsahu I -0,03
10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo 1 0,00
jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 - hospodatska stavba a stodola
nad 25m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem - 1l 0,00
516m2
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu i 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba ve $patném stavu — (nutna rekonstrukce V 0,40
i konstrukci dlouhodobé zivotnosti)
Koeficient pro stari 80 let: 0,70
12
Index vybaveni Iy = (1 + Z Vi) * Vi *0,70 = 0,252
i=1

Index polohy:

Nézev znaku ¢. Pi
1. Vyznam obce - bez vét§iho vyznamu I 0,00
2. Utady v obci - obecni ufad, popt. méstsky tiad se stavebnim uiadem nebo I 0,02

banka nebo policie nebo posta
3. Poloha nemovitosti - na okraji zastavéného uzemi obce nebo v nesrostlém I -0,01
uzemi obce
4. Okolni zastavba a Zivotni prostiedi - prevazujici objekty pro bydleni Il 0,00
5. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zadny obchod nebo pouze se I -0,03
zakladnimi potravinami
6. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - z4dna zékladni $kola ani sportovni I -0,04
zatizeni
7. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - Zadné zdravotnické zatizeni I -0,05
8. Vefejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s I -0,03
maximalné ¢tyfmi pravidelnymi dennimi spoji
9. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli I 0,00
10. Nezaméstnanost v obci - vyssi nez je pramér v kraji I -0,04
11. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu Il 0,00
12. Vlivy neuvedené - bez dalsich vliva 1 0,00
12
Index polohy Ip = (1 + > Pi) =0,820
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nazev znaku ¢. Ti




1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - nabidka odpovida Il 0,00
poptavce
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluvlastnictvi) 1 0,00
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu I 0,00
3

Index trhu I+ = (1 + 2. T;) = 1,000
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,252 * 0,820 * 1,000 = 0,207

Ocenéni:

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * =2 743,- K&m® * 0,207 = 567,80 K&m®

Cena zjiSténa porovnavacim zpliisobem

CP =ZCU * OP = 567,80 K&/m® * 887,87 m® = 504 132,59 K¢&

Diim &.p. 11 - zjisténa cena = 504 132.59 K¢&

b) Pozemky

b)) Pozemek u domu - § 27 - § 32

Jedna se o pozemek zastavény domem, hospodaiskymi stavbami a pftilehly dvir, v obci je plyn,
srazka za nesrostlou ¢ast obce.

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2:

Nazev Parcelni ¢islo Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [K&/m?] [K&]

zastaveéna plocha st.26/1 516,00 43,36 22 373,76
Soucet 22 373,76
Uprava ceny — piiloha &. 21:

1.2. vyhodnost polohy z hlediska ucelu uziti stavby -30 %
Uprava ceny celkem -:30% - 6712,13
Mezisoucet 15 661,63

2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 1 566,16
Mezisoucet 17 227,79
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 0,9360
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1730
Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 35 040,08

Pozemek u domu - zjiSténa cena 35 040,08 K¢

b,) Sad Nové pole - § 27 - § 32

Jedna se o pruh ovocného sadu mezi obhospodafovanym polem, ¢ast bez porostil, ¢ast s piestarlymi
ovocnymi stromy.




Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29.

Vypocet upravy zakladni ceny — pfiloha ¢. 23:

Obce s 2-5 tisici obyv. - vlastni izemi 40,00 %
Celkova uprava ceny: 40,00 %
Ocenéni:
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vymeéra JC Uprava ucC Cena
[m?]  [K&/m?] [%] [K&/m?] [K¢&]
trvaly travni 924 53051 189 4,96 40,00 6,94 1311,66
porost
ovocny sad 925 53011 3281 6,43 40,00 9,00  29529,00
925 53051 4650 4,96 40,00 6,94 32271,00
Vyméra celkem 8120 Mezisoucet 63 111,66
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39): * 1,0000
Zemédéelské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 63 111,66

Sad Nové pole - zjiSténa cena

bs) Sad Kopce -§ 27 - § 32

= 63 111,66 K¢

Jedna se o sad v lokalité¢ Kopce, okraje bez porosta, stiedni ¢ast s prestarlymi ovocnymi porosty.

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29.

Vypocet upravy zakladni ceny — ptiloha ¢. 23:

Obce s 2-5 tisici obyv. - vlastni izemi 40,00 %
Celkova uprava ceny: 40,00 %
Ocenéni:
Néazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vymeéra JC Uprava ucC Cena

Mm% [K&/m?] [%] [K&/m?] [K&]

ornd pida 300/41 32451 81 6,68 40,00 9,35 757,35
trvaly travni 320 32451 101 6,68 40,00 9,35 944,35
porost
ovocny sad 361/17 32451 1548 6,68 40,00 9,35  14473,80
Vyméra celkem 1730 Mezisoucet 16 175,50
Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39): * 1,0000
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 29 - celkem 16 175,50

Sad Kopce - zjisténa cena

= 16 175.50 K¢

C. Rekapitulace cen nemovitosti — podklad pro stanoveni obvyklé ceny

Vvsledné ceny:

a) Dim ¢€.p. 11

b) Pozemky
b;) Pozemek u domu
b2) Sad Nové pole
bs) Sad Kopce

504 132,59 K¢

35 040,08 K¢
63 111,66 K¢
16 175,50 K¢



D. Stanoveni hodnoty nemovitosti metodou srovnavaci

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvno
uskutecnénych prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by mély byt starsi nez 1 rok. To proto,
ze se predpoklada, ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kanceléii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setieni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnda na 6-ti mésicni
zprostiedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucCasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

Po nemovitostech uvedené¢ho typu, t.j. Rodinny dim bez nebytovych (provoznich) prostor
dokonceny, uvedené velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, v dané lokalité, a u
srovnatelnych nemovitosti je poptavka niz$i nez nabidka. Proto s prihlédnutim k umisténi
nemovitosti, jejimu technickému stavu, vybaveni a zpiisobu vyuZziti, jsem nazoru, Ze oceiovana
nemovitost je obtizné obchodovatelna.

Jako podklady byly pouzity tidaje z databaze spolupracujicich odhadcii, vlastni databaze.

Podle téchto podkladii byly v uplynulé dobé zobchodovany v oblasti, kde se nachézi ocefiovana
nemovitost, tyto nemovitosti :

RD Cetechovice % za 450 000,-K¢ prodan 1/10, neobydleny, vSechny sité, oproti hodnocenému
domu modernizované socidlni zazemi, jinak obdobny dim, vice vedlejSich staveb a vétsi zahrada u
domu, obec s lepsi dopravni obsluznosti

RD Strilky prodan 1/10 za 845 000,- ufedni 570 020,- 1.NP 77,33m2, obj. 378,93m2. pozemky
633m2, oproti hodnocenému mensi udrzovany domek modernizovany, ihned k bydleni, udrzovana
zahrada za domem, lepsi dopravni obsluznost obce, lepsi vybavenost

RD Strabenice prodan za 330 000,- K&, velka zahrada, stodola, 1+1 neobyvatelné 9/09, oproti
hodnocenému mensi, horsi stav, horsi poloha a vybavenost obce

RD Ujezdsko 1/10 prodan za 1 720 000,- ufedni 1 735 620,- K&, 1.NP 196,81m2, obj. 1060m3,
pozemky 2247m2, kompletni modernizace pred dokoncenim, 2x kuchyné a socialni zdzemi, zahrada
u domu. Oproti hodnocenému domu lepsi stav, stejna poloha a vybavenost obce.

RD Zlamanka 4/08 prodan za 540 000,- poz 789m2, obj. 1080m3, 1.NP 210m2, 2 562,- /m2 zast pl,
3 206,- /m2 podl pl, podl. pl. 168,43m2. Neobydleny, neobyvatelny, obdobna poloha.

Pole Zborovice prodano 1/10 po 13,15 K¢&/m2, rovina obhospodatrovano

sady Honétice, Rostin, Cetechovice obchodovany 2009 po 2,28 K¢/m2 a 4,64 K¢&/m2, svah,
neudrZzované a prestarlé porosty

pole Kvasice prodano 2009 po 8,- K&/m2, obhospodaiovaano

Hodnoceny dim ve Cvrcovicich mé objem 888m3, 1.NP 171,4m2, pozemky u domu 516m2,
podlahova plocha 134,39m2 — (pokoje 23,09+24,10+13,08 + kuchyné 22,86 + koupelna 13,10 +
sklad 19,45 + chodba 17,86 + WC 0,85). Pii odhadované obvyklé cené 500 000,- K¢ je to 3 721,-
Ké&/m2 podlahové plochy. Vzhledem ke stavebné technickému stavu domu je tato cena v misté
obvykla.

Vétsi sad o vymete 7 931 + 189 m2 v lokalit¢ Nové pole byl piivodné osdzen ovocnymi stromy ve
trech fadach, nyni zistalo jabloné 15, ofech 4, hrusen 6, tfeSné€, Svestky, celkem cca 40 stromd.
Stromy jsou ptestarlé, ve stfedni ¢asti pozemku chybi. Kolem sadu je obhospodaiované pole. Celkem
8 120m2 * 5,- K¢/m2 = 40 600,- K¢.



MenSi sad Kopce o vyméte 1730m2 je pruh ve velkém sadu, vesmé&s Svestky, mirabelky, porosty
piestarlé a neudrzované. Celkem 1730m2 * 4,- K&/m2 = 6 920,- K¢.

E. Pravni stav

Za pravni stav nemovitosti se povazuje takovy stav, kdy jednotlivé mistnosti, nebo stavby jsou
uzivany v souladu se spravnim rozhodnutim ptisluSného tradu.

Stavebni dokumentace nebyla piedlozena.

Mistnim Setfenim bylo zjisténo, ze ocenéni je mozno i pies tuto skuteénost provést, protoze se jedna o
univerzalné vyuzitelné prostory a lze stanovit obvyklou cenu nemovitosti.

F. Zavady vyplyvajici z udaju v listu vlastnictvi

Byla provedena kontrola vSech pozemkil podle zépisu v katastru nemovitosti a konstatuje se, Ze
pfedmétem ocenéni jsou vyhradné stavby, které podle vypisu z katastru nemovitosti jsou v ném
zapsany.

Vsechny pozemky a stavby na nich umisténé, které jsou predmétem ocenéni jsou dolozeny v priloze
tohoto ocenéni a jsou barevn¢ vyznaceny na snimcich z katastru nemovitosti. Kopie katastralni mapy
domu neodpovida skute¢nému stavu. Ve dvorni ¢asti byla provedena piistavba chodby a suchého
WC, hospodarska stavba tvofici U je zkracena.

Podle vypisu z katastru nemovitosti jsou u oceiovanych nemovitosti uvedeny nasledujici udaje
o pravnich a jinych vztazich:

- usneseni soudu o nafizeni exekuci

- exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti

Z.aveér:

Obvyklou cenu rodinného domu Cvrcéovice ¢.p. 11 s prisluSenstvim a
pozemkem p.¢. st.26/1 odhaduji ve vysi 500 000,- K¢&. Piisluenstvi tvofi: studna,
ptipojky, oploceni, zpevnéna plocha, hospodaiska stavba a stodola.

Obvyklou cenu sadu v lokalité Nova pole odhaduji ve vysi 40 600,- K¢&. P.¢. 924 a
925 s porosty.

Obvyklou cenu sadu v lokalité Kopce odhaduji ve vysi 6 920,- K&. P.¢. 300/41, 320,
361/17 s porosty.

Celkem obvykla cena veSkerého majetku zapsaného na LV ¢ini 547 520,- K¢

Dle zjisténi nejsou s nemovitosti spojena zadna prava a zavady.

Ing. Vladimira Smetanova
Josefa Homoly 5
767 01 Kromé&fiz
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
2.5.1995 pod ¢.j. Spr. 3595/94 pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci
nemovitosti a pro obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a priimyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 2623-15/10 znaleckého deniku.
Znale¢né a nahradu naklada uctuji dokladem ¢. 2623-15/10.



