- ZNALECKY POSUDEK

c¢islo polozky: ZP-23001

Znalecky posudek je podén v oboru ekonomika, odvétvi occiiovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
Aredl Slufovice pro exckuéni Fizeni &.j. 167 X 57/21.

Znalec: Znalecka spolecnost s.r.o. _
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
Zadavatel: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 10, JUDT. Igor Ivanko, soudni exekutor
| Adresa: Deédinska 893/29, 161 00 Praha 6
OBVYKLA CENA 4 716 000 K¢
Pocet stran: 19 Pocet vyhotoveni: 1 Vyhotoveni cislo: |

Podle stavu ke dni: 28.7.2022 Vyhotoveno: V Praze 28.7.2022



1. ZADANI |

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku pare. €. 1493/7 (zastavénd plocha a
nadvoFi), jeho? soudasti je stavba &p. 587 Slufovice, zpiisob vyuZili: vyroba, ktera stoji na
pozemcich parc. & 1493/7, parc. &. 1493/9 (LV 323), parc. €. 1493/11 (LV 323) a parc. &. 1493/18
(LV 265), pozemkil parc. & 1493/10 (ostatni plocha), parc. €. 1493/12 (ostatni plocha), parc. €.
1493/15 (oslaini plocha), parc. €. 1493/19 (ostatni plocha), parc. &. 1493/20 (ostatni plocha), parc. C.
1493/21 (ostatni plocha) a pozemku parc. & 1493/22 (zastavéna plocha a nadvori), na kleré stoji
stavba bez &.p./&.e., vpisob vyuZiti: ob&. vybavenost (bez LV), stavby C.p. 586 SluSovice, zpiisob
vyuZitli: vroba, kterd sloji na pozemku parc. & 1493/6 (LV 100) a stavby &.p. 685 SluSovice,
zpiisob vyuZiti: vyroba, kterd stoji na pozemku parc. & 1490/6 (LV 60000), vie v kat. tzemi
Sludovice, obec Sludovice, &dst obee Slufovice, okres Zlin, zapsino na LV 1129,

1.2. Uéel znaleckého posudku

Uéel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizeni.

1.3. Prohlidka
Mrohlidka byla provedena dne 30.6.2022.



2. VYCET PODKLADU d

2.1. Popis postupu znalce pii vybéru zdroji dat

Znalecka kancela¥ pfi zpracovani znaleckého posudku vybira a definuje zdroje dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzovény. Zdrojem jsou dokumenty, zkoumany predmét (véc),
vefciné zdroje, informaéni databize, informace ziskané pfi mistnim ctieni & jakakoli jina vstupni
data, jez maji byt zkoumdna a vyhodnocena.

2.2. Vlyéet vybranych zdroju dat a jejich popis

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckeho posudku erpano. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného nazoru vliv na vypracovani
snaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého ukonu:

- usnescni soudniho exekutora JUDr. Igora Ivanka o ustanoveni znalecké kancelafc a objednavka
znaleckého posudku ze dne 3.5.2022 pod &.j. 167 EX 57/21-95.

- katastr nemovitosti,

- informace ziskané pii mistnim Selfeni napf. fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, «jidténi
skutetnosti a zaméfeni posudkem dotéené nemovité véci dne 30.6.2022.

- vipis z geografického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofolomapa.

- informace . katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdroji.

- informace o rcalizovanych cendch z dostupnych databazi:
- databéze katastru nemovitosti,

- interni databaze,

- databdze spoleénosti Valuo Technologies s. 1. 0.,
- data z Ceské spofitelny a.s.,

- data z Hypotetni banky a.s.,

- databdze realitnich spolecnosti.

- tizemni plan.

Podrobny popis dat, kierd byla pro ocenéni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kritérii je obsazen v odstavci 4.2 vnaleckého posudku.



2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primérng z katastru nemovitosti ncbo z databazi na nich navazujici.
Jedn4 sc o realizované prodeje, tyto tidaje jsou unikétni a lze je povaZovat za vérohodné. Dale jsou
sji%Covany informace pfimo od téastnikd pii mistni ctieni, sd€lend data povazujeme va vérohodna
i pres skuteénost, Ze (idaje sd€lené Ustng napf, povinnym mizou byt zkreslene.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskana data sc vyhodnocuji primarné metodou porovnivaci, vyjimeéné dlc specifikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZil 1 jiné metody napf. vynosovou v takovém pfipadné je volba
metody v posudku Fadné odiivodnéna, pro¢ dodlo k tomu postupu.

Ocenéni je provedeno ,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona &.
151/1997 Sh., o occiiovani majetku a o zméng nékterych zéikoni (zdkon o occiiovani majetku), ve
znéni pozd&jsich pedpisi:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob occfiovani, ocefuji se majetck a sluba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou sc pro téely tohoto zékona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé 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, aviak do jeji vySc se nepromilaji vlivy mimofadnych okelnosti trhu, osobnich
pomér prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncbo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vzahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku ncbo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim. Obvyklé cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovninim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu wrdil, oceiinje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Piitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na tr¥ni hodnotu vliv. Ditvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro uéely tohoto vdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kierou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem tr7niho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kaZda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro Gfely tohoto zdkona rozumi, Zc Ggastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou
nemaji Zadny zvlasini vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trni hodnoty a postup pii tomto ur€eni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouZiti, véetné pouzitych tdajl, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ficlu ocen&ni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.



(7) Cena uréend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.
(9) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zakonem nebo na jcho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, kieré by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

h) vynosovy zpisob, kiery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skutcéné dosahovancho nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminck obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychézi » porovnani pfedmélu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souviscjici véci,

d) oceiiovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi » &astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychézi ze zplisobil ocefiovani stanovenych na zdkladé
piedpisi o Ofetnictvi,

) occiiovani podle kurzové hodnoty, kier¢ vychazi z ceny pfedméfu ocenéni zaznamcnane ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) ocefiovani sjednanou cenou, kicrou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Obvykla ccna se stanovi porovnavaci metodou na zékladé pffmého porovnani, a to na zakladé
piepotiu pfes cenu nebo uZitnou plochu zpravidla min. tii (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovitych v&ei. Porovnéni je provedeno na zdkladg subjektivniho vyhodnoceni shodnych
parametrii porovndvanych nemovitych véei, které¢ se o jednotlivého typu nemovile véei mohou lisit.
Tyto parametry nazyvame kocficienty podobnosti. V kazdém » kocficientd se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V piipadé, e ocefiovana nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pifstup,
povodeii, atd.), Ize vy%e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit srazkou v piisluSenc velikosti.

Problematika spoluvlastnickych podili

V piipadé, e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sriZkovy koeficienl niZii
obchodovatelnosti nemovité véci, neni-li ve znaleckém dkolu (zadavatelem posudku) uréeno jinak.
Metodicky postup ocefiovani spoluvlastnickych podilii je uveden nizZe.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkit podobnych nemovilych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodejii), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak ncmovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Atkoliv stav, kdy se ncmovité véci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, vefejné
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neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptéavka po takovychto astech nemaovitych
véci, Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych veécech je pfimym
duisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, 7e
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vieech, nybry pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prosifednictvim uziti koeficientu nizéi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vie zmin&ného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZz absentujicim irhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovn&Z nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni (ransakce neni cela
nemoviti vée, nybr pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemece o koupi
nemovité véci nadny zdroj potencionalnich poliZ, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dan¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlasinikem ncmovité véei, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty&né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho dsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vizdy n&jakym zpiisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepkijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovite viei, sc
nasledné odraZeji v zAjmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery jc obecné niZ$i v porovndni se situaci, kdy je nabizena ccla nemovild véc, v dusledku
échoz je rovndZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ¥i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni ccna niz& ne’ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pripadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim fizeni formou vefejné draZby, naopak skulecnost je takova,
7c v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnick¢ho podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedt& intenzivngji, nebol’ sc s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznajf a riziko piipadngch budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeSt€ akcentovano,

‘Tato sniena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véei samozicjmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do 7jisténé obvyklé
ceny spoluvlasinického podilu, jak ostatné vyplyvd 1 z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zikona
& 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro ticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pri prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFifom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromilaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajictho nebo kupuwjiciho ani viiv zvlddini
obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujiciho, disledky piirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlasni oblibou se
rozumi zvidstni hodnota piiklddand majetku nebo sluzbé vyplivajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a wrci se ze sjednanych cen porovianim. .,




S ohledem k vyde nastinéné obcené obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, neZ by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnick¢ho podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen »ji%ténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koelicientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

Jedna se o zakladni referenéni model a jcho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipad¢, Ze
v ojedinélych pifpadech nelze postupovat dle vyic uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné ten
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsan, jak je jiZ uvedeno vyse.
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3. NALEZ J

3.1. Popis postupu pfi shéru &i tvorbé dat

Pii sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét ocefiovani. Podle, kterych jc
proveden vybér  nadefinované mnoZiny vzorki. Kritéria jsou volena dle specilika occiiované vécl.
Jedna se napf. o lokalitu, viméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost vychézejici » charakteru uZivéni nemovité
véci, kieré jsou rozdéleny v nékolika zékladnich kategoriich: pozemky, byly, rodinné domy, kier¢
sc dale dé&li dle jejich zplisobu uZivini.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou pracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné véetné
fotogralii a popisi. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny rcalizované ceny sc
souvisejicimi daji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni tdaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Sludovice, k.. SluSovice
Adrcsa nemovité véci:  Dostihovd 587, 763 15 SluSovice

Mistopis

Mésto SluSovice sc nachazi ve Zlinském kraji, cca 11 km severovychodné od mésta Zlin a cca 28
km jihozépadng od mésta Vsetin. M&stem protéka feka Dievnice. Jedna se o mésto s rozvinutou
inlrastrukturon a se sifedné roziifenou nabidkou ob&anského vybaveni. Rozdifend nabidka
ob&anského vybaveni je dostupna ve vySe sminenych méstech. 7e vzdélavacich zafizeni sc ve
mésté nachézi mateiska a zdakladni Skola. Ve mésté se dale nachézi podta, knihovna, kulturni
sticdisko a 1ékédrna. Dopravni obsluZnost mésta zajistuji autobusy.

Ocefiovana nemovild véc sc nachazi v severni zastavéné &asti mésta Slusovice v ulici Dostihova €.p.
587.

Zastavka autobusu ,Slugovice, vypodetni stiedisko™ se nachazi cca 330 m od ocefiované nemovité
veci.



Situace

Typ pozemku: (¥l zast. plocha ostatni plocha 0 orné plda
[ trvalé travni porosty [] zahrada [ jiny
VyuZili pozemki: O RD O byty O rekr.objekt O gardZe jiné
Okoli: O bytova zdna O primyslova zona [ nakupni zona
[® ostatni
Piipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD 0 zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut antem): B délnice/silnicc L. tF. silnice ILITL.(F.
Poloha v obci: okrajova Casl - ostatni
Pristup k pozemku zpevnéna komunikace [ nezpevnénd komunikace

PFistup pfes pozemky

parc. &. 1502/6 Nedbalek Karel doe. JUDr. Ing. PhD., MBA, Vyvoz 363, 76001 Zlin
pare. €. 1502/1 Nedbélek Karel doc. JUDr. Ing. PhD., MBA, Vyvoz 363, 76001 Zlin

Celkovy popis nemovité véci

Jedné se o oploceny arcal pro vyrobu a skladovani se tfemi stavbami s ¢.p. 587, 586 a 685. Budovy
jsou pravdépodobné zaloZeny na zdkladovych pascch. Konstrukee budov je smiSend a jeji stavebné
- technicky stav je odpovidajici 3patné adr7be. Fasada budov neni zatcplend. Stavby ncjsou
podsklepené. Sticcha budov je plocha. Oploceni aredlu je draténé. Budovy jsou uréené ke kompletni
rekonstrukei a modernizaci. Piistup k nemovité véci je po zpevnéné komunikaci.

Néajemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Z inzenyrskych siti je nemovit4 vée napojena na piipojku clektiiny. Piipojky nebylo mozné ovefit.

Na pozemcich parc. & 1493/7, parc. & 1493/9 (LV 323), parc. &. 1493/11 (I.V 323) a parc. &
1493/18 (LV 265) stoji stavba &.p. 587. Pozemck parc. &. 1493/7 je v katastru nemovitosti veden
jako astavéna plocha a nddvofi o celkové vyméie 2 204 m*. Ostaini pozemky jsou rapsény na
jinych .V a ncjsou predmétem ocenéni. Pozemky pare. &. 1493/10 (ostatni plocha), parc. €. 1493/12
(ostatni plocha), parc. & 1493/15 (ostatni plocha) navarzuji na pozemky pod stavbou ¢.p. 587.
Pozemek parc. & 1493/19 (ostatni plocha) navazuje na slavebni pozemek pare. & 1493/22
(vastavéna plocha a nédvofi), na kterém stoji stavba bez €.p./€.e. Povemky jsou od vyse sminénych
pozemkil oddéleny pozemkem parc. €. 1493/1 ve vlastnickém pravu soukromcho vlasinika. Na
pozemku parc. & 1493/6 stoji stavba &.p. 586. Pozemek je na jiném LV a neni pfedmétem ocenéni,
Na pozemku parc. & 1490/6 stoji stavba &.p. 685. Pozemek jc na jiném LV a neni piedmétem
ocenéni. Pozemek parc. & 1493/20 je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha o cclkove
vyméfe 18 m”. Pozemek parc. & 1493/21 je v katastru nemovilosti veden jako ostatni plocha o
celkové v§mdfe 57 m?. Na pozemcich se nachazi zpcvnéné plochy a porosty. Pozemky jsou
rovinaté, travnaté, oplocené a neudrZované. Pozemky jsou v tizemnim pldnu vedeny jako plochy
obéanského vybaveni. Pozemky jsou piistupné pies pozemky parc. €. 1502/6 a parc. €. 1502/1 ve
vlastnickém pravu soukromého vlastnika (zplisob vyuziti: ostatni komunikace).

Soutasti nemovité véci jsou 18, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skule€nosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé cené.



Piislufenstvim nemovité véci je oploceni a vedlej$i stavba. Tyto skuteénosti jsou vohlednény v
celkové obvyklé cené.

Ohledani bylo provedeno dne 30.6.2022 bez G¢asti povinného. Povinnému bylo zaslano oznameni o
ohledani ncmovité véci. Ve stanoveném ¢ase a na misto samé se povinny nedostavil, neumoznil
vnitini ohledani a nepiedlozil stavebn& technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika

Rizila spojend s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovild véc je Fadné zapsana v kalastra nemovitosti

NE Stav stavby umoZiiujc podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutcéné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci
Komenta:

Pozemky jsou piistupné pics pozemky pare. & 1502/6 a parc. €. 1502/1 ve vlastnickém pravu
soukromého vlastnika (#piisob vyuziti: ostaini komunikacc).

Rizika spojend s umisténim nemovité véei:
ANO Nemovitd vEc situovana v zaplavovém tzemi
ANO Povodiiova zona 2 - nizké ncbezpeti vyskylu povodné / zaplavy

_\*’Ecnfl bifemena a obdobnd zatizeni:
ANO Exckuce

Ostatni rizika:

ANO Stavby s vyrazné zhorfenym technickym stavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuzivanc

Komentdi: Najemni smlouvy nebyly #islény.

3.4. Obsah

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Areal &.p. 587 SluSovice

N
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

PouZity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarng porovnavaci metodou, v klerych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlifnosti od ocefiované nemovité véci. Pfi analyze dat sc zohlediuji jednotlivé
odlignosti pfiraZkou ncbo srazkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovilé viel.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena néasledovne:

- typ stavby: komeréni aredl
- stavcbng technicky stav: zanedbany

4.2. Oceneéni
1. Porovnavaci hodnota
1.1. Areal &.p. 587 SluSovice

Ocefovana nemovith vée

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnini:

Kocficient K1 zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pfipadé pouziti sjednanych cen, kterc
byly sjednany v del§im éasovém tseku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
¢ase. Na zakladé Gasové fady bude piislu$nym indexem sjednana cena promitnuta do soucasného
obdobi, v kierém jc ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacin.

Kocficient K3 vohlediinjc polohu nemovité véci v rémei tzemniho celku (velikost sidla, obcanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi occiované nemovité véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 vohlediinje piislu$enstvi oceflované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koelicient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceiiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich ncmovitych véci.

Koeficient K8 zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soutasném realitnim trhu,
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Postup vypodtiu

Primérné jednotkova ccna ocefiované nemovité véei (ITCo) je vypoctena aritmetickym promérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koelicientu K. Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych kocficientd K1 a7 Ka V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoflena pfimym porovnanim jako aritmcticky
priimér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Areal Iulin
Lokalita: Antonina Dvoraka 509
Popis: Jedni sc o komeréni objekt v okrajové Easti mésta ITulina. Soucasti objektu je
nadvofi se dvéma budovami, vyuZivanymi pro vyrobu a skladovani.
Pozemelk: 2 149,00 m?
PouZité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,10
K3 Poloha 1,00 [ o i
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 7droj: realizovany prodej #
K5 Piislusenstvi nemovilé véci 1,05 5/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,20
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
4 900 000 K¢ 1.39 6 811 000 K¢
r Nazev: Arcal Halenkov
Lokalita: parc. €. 1388
Popis: Jedna se o budovu skladu véetné piilehlych poremki, jenz miizete vyu#il ke

skladovacim uéelim. K dispozici je piipojka elekifiny a pitné vody. Piijezd k
nemovitostem jc zajistén po zpevnéné komunikaci a nachézi se pfimo u sjezdu doj
aredlu ze silnice I1. tiidy &. 487 (Vsetin - Velké Karlovice). Prostor kolem objckti jo
dalkové monitorovan. Budova byla kolaudovéna jako sklad barev a v sou€asné dobé
je vyuzivana jako sklad dfevaiskych vyrobki, moZnost rekonstrukee k vyrobnim
aeliim. Budova je piistupnd bezbariérové a z druhé strany rampa pro mo7né
vyloZeni z kamionu.

Pozemek: I 440,00 m’

Pouzité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,10

K3 Poloha 1,05

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej =
K5 PfisluSenstvi nemovité véci 1,05 6/2022

i b,



K6 Cclkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 1,20
K8 Uvaha zpracovatele ocen&ni 1,00
Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
! 4 200 000 K& 1,46 6 132 000 K¢
Nazev: Aredl Slavce
Lolkalita: ép. 22
Popis: Jednd se o vyrobni a skladovaci aredl v obei Slavée u Trhovych Svinil. Jdc o o tii

haly o vymeie 5 638 m? Nachdzi se na pozemku o vyméfe 10 678 m® Jsou
propojeny spojovaci chodbou, kde je socidlni zavzemi. Jsou piistupné z obou stran &
prijezdné nakladnim vozidlem. V okoli objeklu jsou zpevnéné manipuladni
plochy/asfalt,beton/ Je zde piijexdova asfaltova cesta. Phvodné mél byt areal vyuZil
na Zivotisnou vyrobu, coZ se nikdy neuskutcénilo. Byla zde truhlifské vyroba a
vyroba oken. MoZné vyuziti je skladovdni, archiv, Zivo¢idnd vyroba, truhlafskaj
viroba, nebo jakykoliv druh vyroby. Aredl se nachézi v klidné lokalité asi 1 km od
obce Slavée, je moznd i hluéng&j3i vyroba.

Pozemelk: 10 678,00 m*

PouZité koeficienty:

K1 Redukec pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,05

K3 Poloha 1,00 e :

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodcj z

K5 Prislugenstvi nemovilé vici 1,00 6/2022

K6 Celkovy stav 1,00

K7 Vliv pozemku 0,80

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K Upravena cena
5900000 K& 0,84 4 956 000 K¢

Niazev: Areil Vacov - Vikonice

Lokalita: c.p. 105

Popis: Jedna se o primyslovy arcal v obci Vacov - Vlkonice. Pozemky o celkové plode 7
165 m” z nichZ je 1 852 m? zastavéno (5 pavilonil - vyrobné montaZni prostory,
administrativa, socidlni zafizeni). Na stieSe jednoho pavilonu je instalovina
fotovoltaickd clektrarna (30 kW/hod) s dodavkami do sité. Pivodni stavba détske
skolky = 80. let slouzila v 90. lelech jako montdZni podnik na elektrozafizeni
(televize). Objekt napojen na rozvod elektfiny s vlastni trafostanici, zaveden obceni
vodovod a kanalizace. Vytapéni doneddvna délkové (dodévka tepla centralni
kotelnou obee Vacov), ale nyni jiZ neni objekt napojen. Ohfev TUV elektrickymi
bojlery. Cely aredl je velmi dobfe pFistupny a je zahmul v zemnim planu pod lehky
priimysl, pfitemz pFipadnd zména neni vylouena.

Pozemel: 7 165,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,05
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 0,90 7droj: realizovany prodej z
K5 Piisluenstvi nemovité véci 1,00 8/2021
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,98
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraveni cena
| 6 500 000 Ké 0,83 5 395 000 K&
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 4 956 000 Ké&/ks
Primérna jednotkova porovnavaci cena 5 823 500 Ké/ks
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 6 811 000 Ké&/ks
Vypoéet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena 5823 500 K&/ks
Porovnavaci hodnota pired korekei ceny 5 823 500
riziko povodné *0,90 = 5241 150,00
lriziko piistupu a pozemki na cizich 1.V * 0,90 = 4717 035,00
| Vysledni porovndvaci hodnota 4 717 035 K&

i 1 o



4.3. Vysledky analyzy dat

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Arcal &.p. 587 Sludovice 4717 035.- K&

Porovnavaci hodnota 4 717 035 K¢

Slabé stranky

- budovy k rekonstrukei

- ¢ast staveb na cizich pozemcich
- zaplavové Gzemi

Obvykla cena
4 716 000 K¢

slovy: ClyfimilionysedmsetSestnicitisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pii 7jidténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ve sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a ¢asc se skutednostmi zjisténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnivaci hodnoty jsme vychézcli z daji uvedenych v informacnich »drojich
realitnich kanceldii, vlastni databaze, analyza¢niho portalu a katastru nemovitosti. V databdzi jsme
nadli srovnatelné porovnédvaci nemovité véci, » nich jsme vybrali ty, kleré nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; Lylo porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné & jinak stanovené ceny nemovité vici. Ndmi stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZ3iho podéni pro drazbu. To, jakou mé nemovit véc skuteéné hodnotu,
v niZ miiZe byt v daném misié a Sasc prodana, se ukdZe teprve v drazbe.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkii analyzy

Na zdkladé vysledki analyzy, kieré jsou objcktivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZd&énymi a zpracovanymi daty, zpravidla neni mo7né je3t¢ zodpovedét
znaleckou otazku v zdvislosti na charakteru a specifik ocefiované nemovité véci. Znalec inlerpretuje
visledky analyzy dat. V této interpretaci pak jiz znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
smaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsino v Advokatnim bulletinu
11/2020.

Na zdkladé provedenc¢ho porovnani s odkazem na soubor dat obsazeny vy$e v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silnych stranck occiiované nemovilé véei, a také s
ohledem na piipadna rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véei v niZe uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) aZ e,
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6. ZAVER |

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 4716 000 K&

slovy: ClyFimilionysedmsetiesinécttisic Ké

Znaleckym dkolem bylo provést ocengni ccnou obvyklou pozemku parc. & 1493/7 (zastavéna
plocha a nadvoii), jehoZ souéasti je stavba &.p. 587 Slusovice, zpisob vyuZiti: vyroba, klera stoji na
pozemeich parc. & 1493/7, parc. €. 1493/9 (I.V 323), parc. €. 1493/11 (LV 323) a parc. &. 1493/18
(I.V 265), pozemkii parc. & 1493/10 (ostatni plocha), pare. ¢. 1493/12 (ostatni plocha), parc. C.
1493/15 (ostatni plocha), parc. €. 1493/19 (ostatni plocha), parc. &. 1493/20 (ostatni plocha), pare. &.
1493/21 (ostatni plocha) a pozemku parc. & 1493/22 (zastavéna plocha a nadvoii), na kieré stoji
stavba bez &.p./&.e., zpisob vyuziti: obg. vybavenost (bez LV), stavby &.p. 586 SluSovice, zptisob
vyuZiti: vyroba, kterd stoji na pozemku parc. &. 1493/6 (LV 100) a stavby &p. 685 Slusovice,
zpiisob vyuZiti: vyroba, klerd stoji na pozemku parc. & 1490/6 (LV 60000), vic v kat. tzemi
Slusovice, obec Sluovice, &ast obee Sludovice, okres Zlin, vapsano na LV 1129,

Na zdkladg vye »jiftenych skute¢nosti dle ndmi vybranych zdrojovych dat a provedené analyze
stanovajeme cenu obvyklou v objcktivni zaokrouhlené vysi 4.716.000,-K¢.

Nize uvadime rozpis jednotlivych poZadovanych &dsti dle usneseni soudniho exekutora:
1. Nemovita vie, kieré se vylon tyla:

- pozemku parc. &. 1493/7 (vastavéna plocha a nadvofi), jchoZ soucdsti je stavba &.p. 587 Slusovice,
zpiisob vyuZiti: viroba, ktera stoji na pozemeich parc. & 1493/7, parc. €. 1493/9 (LV 323), parc. &.
1493/11 (1.V 323) a parc. &. 1493/18 (I.V 265), pozemk parc. &. 1493/10 (ostatni plocha), pare. €
1493/12 (ostatni plocha), parc. & 1493/15 (ostatni plocha), parc. €. 1493/19 (ostatni plocha), pare. €.
1493/20 (ostatni plocha), parc. &. 1493/21 (ostatni plocha) a pozemku parc. €. 1493/22 (zaslavéna
plocha a nadvoii), na které stoji stavba bez &.p./Ee., zplisob vyuziti: ob&. vybavenost (bez LV),
stavby &.p. 586 Sludovice, zpiisob vyuZiti: vyroba, kterd stoji na pozemku parc. & 1493/6 (LV 100)
a stavby &.p. 685 SluSovice, zplisob vyuZiti: vyroba, kterd stoji na pozemku parc. &. 1490/6 (LV
60000), vie v kat. tzemi SluSovice, obec Slufovice, ¢ast obee Slufovice, okres Zlin, zapsano na LV
1129,

o

1L Piisluienstvi nemovité véci, které se vikon tylka:
- oploceni, vedlejsi slavba.
ITT. Vysledna cena nemovité véci (L) a jejiho pFisluSenstvi (LL), které se vykon tylka:

- v objektivni »aokrouhlené vysi 4.716.000,- K&.
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IV. Znim#d véend bfemena, vyménky a ndjemni, pachtovni &i predkupni priva, kicra
prodejem v drazbé nezanilmou:

- nezjistény.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. Znalec vohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) té7 veskeré skutcénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a melodidm mohou sniZovat
piesnost zdvéru vmaleckého posudku. Sdélujeme, 7e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zékona o ocefiovéni. Pi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyde, vychazime z realizovanych cen a z daji ziskanych pii misinim 3ctfeni. V pfipade, 7e nam
nebylo umoZnéno vnitini ohleddni nemovité véei, tak nas zavér mize, ale i ncmusi byt nepatmé
zkreslen. Vy%e uvedené skuteénosti jsou wdvislé od praxe a subjekiivniho vyhodnoceni
stavcbné-technické slavu occiiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
snaleckého posudku. Dle nageho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného vkresleni
7 velké &dsti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
poéet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovilosti pro LV €. 1129 3
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
Snimek ortofotomapy

—_— d = =
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Konzultant a diivod jeho pribrani
Odména byla sjednana v souladu s vyhlidskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovini znaleckého posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A_, LLL.M.
Ing. Jiti Roub
Ing. Pctra Vaitkova
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na Zadost orgdnu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
snalecky posudck nebo bliZe vysvélit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kancelaf (§ 28 zakona & 254/2019 Sh. o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych
ustavech):

JUDr., Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podévi Znalecka spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Méslo, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zék. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl, C. 37/1967 Sb., ve znéni pord&jsich picdpist, do prvého oddilu
sevznamu nstavi kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 7ZP-23001 evidence posudki.

V Praze 28.7.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalccka spoleénost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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