ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 064887/2024

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

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Obvykla cena / trzni hodnota
- podilu 1/2 na bytu ¢. 3851/12 umisténého v bytovém domé ¢p. 3851, postavené¢ho na
pozemku p.¢. 4730, zapsané¢ho na LV 30053, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin,
- bytu ¢. 3851/7 umisténého v bytovém domé ¢p. 3851, postaven¢ho na pozemku p.cC.
4730, zapsaného na LV 20881, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin

Znalec: Ing. Vladislava Kliko$ova
Generala Janouska 872/9
198 00 Praha 9
ICO: 71454144

Zadavatel: Administrace insolvenci Cisat, Ceska, Smutny a spol.
Hvézdova 1716/2b
14000 Praha 4

Cislo jednaci: KSBR 45 INS 12040/2024

Pocet stran: Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni ¢islo:1

Podle stavu ke dni: 8. 9. 2024 Vyhotoveno: V Praze 15. 9. 2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znalecky posudek o obvyklé cen¢ / trzni hodnoté podilu 1/2 na bytu ¢. 3851/12 umisténého v
bytovém domé ¢p. 3851, postaveného na pozemku p.¢. 4730, zapsané¢ho na LV 30053, k.q.
Zlin, obec Zlin, okres Zlin, a bytu ¢. 3851/7 umisténého v bytovém domé Cp. 3851,
postaveného na pozemku p.¢. 4730, zapsané¢ho na LV 20881, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin

1.2. Uéel znaleckého posudku
Rizeni sp. Zn. KSBR 45 INS 12040/2024

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

Podstatné skutecnosti byly zjiStény pii prohlidce nemovitosti. Vlastnik nemovitosti nesdélil
zadné dalsi skutecnosti, které¢ by mohly mit, dle mého nazoru, vliv na ptesnost zavért tohoto
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7. 9. 2024 za piitomnosti vlastnika nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroja dat

Pfi mistnim Setfeni 7. 9. 2024 jsem ohledala stav predmétnych bytovych jednotek. Dale jsem
vyuzila ke sbéru podkladi dokumenty k nemovitosti, ProhlaSeni vlastnika, snimek
pozemkové mapy, cenovou mapu stavebnich pozemkid mésta Zlin, mapu zaplavovych uzemi,
informace o prodejich obdobnych nemovitosti v evidenci Valuo.cz, statistickych tdaja
skutecnych realizovanych cen, informace z KN.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

- vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Zlin ze dne
1.7.2024, pro k.. Zlin, LV - 30053, 20881 a 8193

- kopie katastralni mapy k.u. Zlin, oblast ocefiované nemovitosti

- cenova mapa stavebnich pozemkl mésta Zlin

- prohlidka nemovitosti a fotodokumentace pofizena na misté dne 7. 9. 2024

- skute€nosti zjiSténé na misteé

- informace o prodejich nemovitosti, databaze Valuo.cz

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a case

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost. Podklady, které
uvadim v ¢asti B.2, Znaleckého posudku a zohlednuji je pti vypracovani Znaleckého posudku
povazuji za vérohodné a nejsou mi znamy skuteCnosti, které by tuto snizovaly. Ptipadné
nedokonalosti a netiplnosti podkladt nahrazuji a doplituji odbornym odhadem znalce.
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2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Stanoveni obvyklé ceny, definice, postup

Def.: Zak. ¢. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku a o zméné nékterych zakoni (ziakon o
ocenovani majetku), ve znéni zakona ¢. 303/2013 Sb. a zakona ¢. 237/2020 Sb

Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob oceniovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosazena pii 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 mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodéavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych cen porovnanim.

V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni ptedpis nestanovi jinak.

Trzni hodnotou se rozumi odhadovana ¢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 kazdd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem
trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zédkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které
mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Mimoiadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu,
osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Jinym zpisobem ocefovani je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladii, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b) vynosovy zpiisob, ktery vychdzi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné¢ dosahovaného

z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (Urokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi zporovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
Z ceny jiné funkcné souvisejici véci.

Ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urci i cena zjiSténa.
Urceni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, poptipad¢ obdobnych predmétt
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ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodéavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Pro porovnani s pfedmétem ocenéni se pouziji nejméné 3 obdobné predméty, a to na zaklad¢
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, pfiCemz se urci
zakladni jednotka pro porovnani.

Urceni trzni hodnoty

Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na zaklad¢
vybéru z vice zplsobll ocefiovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pii urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlediiuji trzni rizika a
ptedpokladany vyvoj na dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovéan.

Urceni zjiSténé ceny

Jde o cenu zjisténou podle platného oceniovaciho predpisu MF v dobé ocenéni.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Znalkyné pro ocenéni vychazela z pfedanych podkladd, Prohlaseni vlastnika, z udaji Katastru
nemovitosti, snimku pozemkové mapy, cenové mapy stavebnich pozemki Zlin, vlastni
prohlidky, prodejii obdobnych nemovitosti, statistickych udajii o skutecnych realizovanych
cenach.

Popis postupu znalce (mj. pti sbéru nebo tvorbé dat) je patrny v Castech 2.1. a 3.2. tohoto
znaleckého posudku. Vyznamnym zdrojem dat (skutec¢nosti dilezitych pro podani znaleckého
posudku) mi bylo mistni Setfeni provedené dne 7. 9. 2024. Uvedené podklady povazuji za
davéryhodné a pii podéani tohoto znaleckého posudku z nich vychazim.

3.2. Popis postupu pf¥i zpracovani dat

Zpracovatel urcil uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého ukolu. VSechny
uvedené zdroje jsou diilezité pro bezchybny vypocet a stanoveni ceny predmétného majetku.
Zdroje byly ur€eny na zadkladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych oceniovacich predpist,
odbornych publikaci a zkuSenosti znalce se zpracovanim obdobnych ocenéni.

V konkrétnim piipadu se jednd o nemovitosti - bytové jednotky, ktera se bézn¢ na trhu
vyskytuji a obchoduji. Byly zjistény jiz realizované prodeje obdobnych nemovitosti. Hodnota
majetku bude zjiSténa porovnavaci metodou.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zlin, k.. Zlin
Adresa nemovité véci: Kamenna 3851, 760 01 Zlin
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Vlastnické a evidencni udaje

LV 30053, byt ¢. 12

losif Smitec, Kamenna 3851, 760 01 Zlin, LV: 30053, podil: 1 /2
Katefina Smitec, Kamenna 3851, 760 01 Zlin, LV: 30053, podil: 1 /2

LV 20881, bat ¢. 7
Katefina Smitec, Kamenna 3851, 760 01 Zlin, LV: 20881, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Pii ocenéni se vychazi z podkladové dokumentace - ProhlaSeni vlastnika, cenové mapy
stavebnich pozemkut Zlin a prohlidky nemovitosti. Projektovou dokumentaci na pfedmétnych
pozemcich postavenych staveb a jejich pfisluSenstvi nemam k dispozici. V této fazi
znaleckého zkoumani povazuji podklady za dostatecné, znalecky posudek je vypracovan
pfedevsim podle skutecnosti zjist€nych na misté samém.

Mistopis

Zlin (v letech 1949-1989 Gottwaldov) je se 75 tisici obyvateli primyslové-podnikatelskym
centrem regionu stfedni Moravy. Lezi v udoli feky Dievnice na rozhrani Hostynskych a
Vizovickych vrchil. Je centrem Zlinského kraje.

Enormni mezivale¢na stavitelska ¢innost T. Bati a jeho tymu renomovanych architektd (J.
Kotéra, F. L. Gahura, M. Lorenc, V. Karfik) proménila pétitisicové méstecko v aglomeraci
unikatni funkcionalistické architektury s 43500 obyvateli. Batova podnikatelska tradice a
vhodné geografickd poloha jsou dva z vice faktorl, které ovlivnily skutec¢nost, Ze po roce
1989 nastal ve Zlin¢ prudky rist podnikatelsko-obchodnich aktivit, které dnes daleko
prevysuji republikovy primér.

Situace

Typ pozemku: zast. plocha 0 ostatni plocha O orna pida
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny

Vyuziti pozemkd: 0O RD byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné

Okoli: bytova zona O primyslova zona O nakupni zona

O ostatni
Ptipojky: / O voda / O kanalizace /0O plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni

Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zeleznice [ autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. t. silnice

I, I1Lt.

Poloha v obci:

Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 0 nezpevnéna komunikace

Celkovy popis nemovité véci

Ocenované nemovitosti — bytové jednotky, se nachazi v zastavéné ¢asti obce Zlin. Jedna se o
dvé bytové jednotky €. 7 a 12 umisténé v bytovém domé ¢p. 3851, ul. Kamennd. Dim je
pudorysné do tvaru pismene ,,L”, je podsklepeny, se Ctyfmi nadzemnimi podlazimi, pfic¢emz
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posledni nadzemni podlazi je vestavéno do podkrovi. Nemovitost pochdzi cca z 50 let
minulého stoleti. Pidni vestavba s vyménou stfeSni krytiny probéhla pfed cca 25 lety,
nasledovala vyména oken za dfevéna eurookna, pfed cca 8 lety pak zatepleni domu.
Nemovitost je napojena na veSkeré vefejné inzenyrské sité. Bytové jednotky maji kazda
individualni plynovy kotel na vytapéni a teplou vodu. Obé bytové jednotky maji stejnou
plochu, pouze se lisi velikosti sklepnich prostor. Dim je zdény, sedlové zastfesSeni s taSkovou
krytinou, zateplena fasdda, dievénd euro okna, dvouramenné schodisté, dim bez vytahu.

Bytova jednotka ¢. 7 dle prohldseni vlastnika o velikosti 2+1 umisténd v 1. NP domu, byla
rekonstruovéana pied cca 20 roky. Kuchyné byla pfesunuta do pfedsiné a vznikla dispozice
3+kk. Koupelna byla spojena s mistnosti WC, byla oblozena keramickym obkladem, je zde
sprchovy kout, umyvadlo, misa WC, otopny Zebiik. V kuchyiiském koutu je na podlaze
keramicka dlazba, za linkou keramicky obklad, kombinovany spordk. Dveini kiidla byla
vyménéna, ponechany ocelové zarubné. Ustfedni vytapéni plynovym kombinovanym kotlem,
ktery je umistén ve sklepé.

Dle prohlédseni vlastnika budovy se byt skladé z nésledujicich mistnosti a ptisluSenstvi:

- kuchyné 17,64 m? (dnes pokoj)

- pokoj 14,91 m?

- pokoj 13,65 m?

- piedsifi (sem presunuta kuchyfiska linka) 9,70 m?
- koupelna 3,65 m?

- WC (dnes slouceno s koupelnou) 1,38 m?

- sklep (v 1. PP) 4,11 m?

- sklep (v 1. PP) 2,17 m?

Celkova plocha bytu s piislusenstvim ¢ini dle ,,Prohlaseni* 67,21 m?, podil na spole¢nych
¢astech domu a pozemku zastavéné plochy mé podil 6721/118138. V prohlaSeni vlastnika je
plocha sklepii (6,28 m2) zapocitana do celkové plochy a podilu na spole¢nych ¢astech domu a
pozemku.

Bytova jednotka €. 12, kterd je ve spoluvlastnictvi (podil 1/2 + 1/2), dle prohlaSeni vlastnika o
velikosti 2+1 umisténa ve 3. NP domu, byla rekonstruovéana pied cca 13 roky co do pfesunu
kuchyniského koutu do ptedsing, spojeni koupelny se zachodem, podlahy v pokojich a na
chodbé pak byly vyménény pied cca 8 roky. Presunem kuchyiiské linky do pfedsing a vznikla
dispozice 3+kk (jako v bytu ¢. 7). Koupelna byla spojena s mistnosti WC, byla obloZena
keramickym obkladem a polozZena dlazba, je zde vana, umyvadlo, misa WC, otopny Zebiik a
kombinovany plynovy kotel na ohfev teplé¢ vody a vytapéni. V kuchyiiském koutu za linkou
keramicky obklad, kombinovany spordk. Podlahy obytnych mistnosti jsou parkety a PVC,
pfipadné koberec. Dveini kiidla byla vyménéna vCetné zarubni za obloZkové.

Dle prohlaseni vlastnika budovy se byt sklada z nasledujicich mistnosti a piisluSenstvi:

- kuchyné 17,64 m? (dnes pokoj)

- pokoj 14,91 m?

- pokoj 13,65 m?

- predsiii (sem presunuta kuchymiska linka) 9,70 m?
- koupelna 3,65 m?

- WC (dnes slouceno s koupelnou) 1,38 m?

- sklep (v 1. PP) 2,55 m?

- sklep (v 1. PP) 2,21 m?

Celkova plocha bytu s pfislugenstvim &ini 65,69 m?, podil na spoleénych ¢astech domu a
pozemku zastavéné plochy ma podil 6569/118138. V prohldseni vlastnika je plocha sklept
(4,76 m2) zapocitana do celkové plochy a podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

ANO Stav stavby neumoznuje podpis zastavni smlouvy

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Komentaf: zastavni pravo smluvni, zahajeni exekuce, insolvenc¢ni fizeni KSBR 45 INS
12040/2024 - viz LV30053 a 20881

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: zastavni pravo smluvni, zahdjeni exekuce, insolvencni fizeni KSBR 45 INS
12040/2024 - viz LVV30053 a 20881

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

LV 30053

1. Byt €. 3851/12
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek p.¢.4730

LV 20881

1. Byt €. 3851/7
1.1. Ocenovany byt
1.2. Pozemek p.¢. 4730

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byty ¢. 3851/7 a 3851/12

4. POSUDEK
4.1. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev pfedmétu ocenéni: Bytové jednotky
Adresa predmétu ocenéni: Kamenna 3851
760 01 Zlin
LV: 8193
Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin



Obec: Zlin

Katastralni tzemi: Zlin

Pocet obyvatel: 74 191

Zékladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 715,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
pozdéjsich predpisi a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce 1| 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku v -0,02

nebo stavba ve spoluvlastnictvi

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Negativni - insolven¢ni fizeni I -0,01
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 1 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a Il 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 pfilohy €. 2
(krom¢ Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zatfizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(L+ > P;)=1,120
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pi)=0,970

i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel
Nézev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 1,00
2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba | 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stied (centrum) obce 1 0,02
4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: Pozemek lze | 0,00

napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti
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5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna | -0,01
dostupnost centra obce

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

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 1| 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumeérna nezameéstnanost 1 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivu - bez vlivu | 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,050

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp =1t * 1p =1,176

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,019

1. LV 30053

Byt & 3851/12

1.1. Byt
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlin
Stafi stavby: 50 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 60 600,- K¢&/m?

. koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podlahové plochy
byt €. 12: 60,93* 1,00 = 60,93 m?
Sklep (3,65+1,38): 4,76 * 0,10 = 0,48 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 61,41 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nézev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana IV 0,10
2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01
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3. PrisluSenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu ]
4. Umisténi bytu v dome¢: Ostatni podlazi nevyjmenované ]
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il
strany - s vyhledem
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni Il
provedeni
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni ]
vybaveni - balkon nebo lodzie nebo komora nebo sklepni koje
8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektiinu nebo plyn I
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu Il
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou ]
udrzbou
Koeficient pro stati 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)*Viy*0,750=0,818
i=1
Nemovitéd véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

0,00
0,00
0,03

0,00
-0,01
-0,02

0,00
1,00

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 60 600,- K&/m? * 0,818 = 49 570,80 K¢&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 61,41 m? * 49 570,80 K&/m? * 0,970 * 1,050=3 100 459,47 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. 4730

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

3100 459,47 K¢

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

zastaveéna plocha a nadvori 4730 336 2 400,00 806 400,-
Cenova mapa - celkem 336 806 400,-
Pozemek p.¢.4730 - cena zjiSténa celkem = 806 400,- K¢&
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek p.c.4730 = 806 400,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 806 400,- K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =
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Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 806 400,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 6 569 / 118 138

Hodnota spoluvlastnického podilu:

806 400,- KE * 6 569 /118 138 =44 839,44 K¢

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku +

44 839,44 K&

Byt €. 3851/12 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu =

Zjisténa cena bytové jednotky ¢. 12

3 145 300 K¢

LV 20881

1.

Byt & 3851/7

1.1 Byt

Zatiidéni pro potieby ocenéni

3145 298,91 K¢

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Zlin

Stafi stavby: 50 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 60 600,- K¢&/m?

Podlahové plochy bytu I;(:,e(];ig]f:\tfédllﬁszl?;

byt ¢. 7: 60,93* 1,00 = 60,93 m?

Sklep (4,11+2,17): 6,28* 0,10 = 0,63 m?

Zapocitana podlahova plocha bytu: 61,56 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

1. Typ stavby: Budova - zdéna nebo monoliticka konstrukce vyzdivana 1V 0,10

2. Spole¢né ¢asti domu: Bez vyjmenovanych spolecnych prostor I -0,01

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

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

5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové Il 0,03
strany - s vyhledem

6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PiisluSenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

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

8. Vytapéni bytu: Lokalni na elektiinu nebo plyn ] -0,02

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

10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou ] 1,00

udrzbou

Koeficient staifi upraven o + 0,02 pro stavby s ndastavbou, piistavbou ¢i rozsahlejSimi
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stavebnimi upravami.
Koeficient pro staii 50 let:
s=1-0,005*50=0,750
9
Index vybaveni Iv=(1+ > Vi)*Viy*0,770 = 0,839

i=1
Nemovitd véc je soucasti pozemku

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 1,050

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 60 600,- K&/m? * 0,839 = 50 843,40 K&/m?
CBp=PP*ZCU * |1 * Ip = 61,56 m? * 50 843,40 K&m?* 0,970 * 1,050=3 187 823,22 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem =

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek p.¢. 4730

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

3 187 823,22 K¢

Nézey Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

zastavénd plocha a nadvoii 4730 336 2 400,00 806 400,-
Cenova mapa - celkem 336 806 400,-
Pozemek p.¢. 4730 - cena zjiSténa celkem = 806 400 K¢
Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek p.¢. 4730 = 806 400,- K¢
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 806 400,- K¢

Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu =

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku
Cena zjisténa pozemku: 806 400,- K¢

Spoluvlastnicky podil: 6 721/ 118 138

Hodnota spoluvlastnického podilu:

806 400,- K& * 6721 /118 138 =45 876,98 K¢

Spoluvlastnicky podil na ptisluSenstvi a pozemku

3 187 823,22 K¢

45 876,98 K&

Byt ¢. 3851/7 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu

Zjisténa cena bytové jednotky ¢. 7 3233700 K¢

3233 700,20 K¢
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4.2 Trzni ocenéni majetku

Pro trzni ocenéni bytovych jednotek je vypocet plochy bytu souctem jeho plochy a plocha

7 we

1. Porovnavaci hodnota - Byt

Ocenovana nemovita véc
Uzitna plocha: 60,93 m? (plocha bez sklepnich prostor)

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: tiida Tomase Bati 3702, Zlin, 76001
Popis: Nabizime do prodeje pékny zdény byt 2+1, 4 NP v domé po revitalizaci na tfid¢ Tomase
Bati ve Zlin€. Byt je po Castecné rekonstrukci viz fotodokumentace. Soucasti bytu jsou dva
sklepy, jeden klasicka koje, druhy vétsi prostorny mozny i jako dilna.

UZitna plocha: 52,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - RK 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 3.5.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3300 000 52,00 63 462 0,95 60 289

Nazev: Kamenna 3847, Lazy, Zlin, 76001

Popis: Nabizim zdény byt na ulici Kamenna ve Zliné. Dim prosSel revitalizaci, zateplenim,

opravou fasady a ma nova plastovd okna s Zaluziemi. Vytapeéni bytu zajistuje uUstfedni
topeni s regulaci teploty. Byt je v pékném stavu, po Castecné rekonstrukci (elektfina,
stoupacky). WC a koupelna jsou samostatné. Ve dvou pokojich jsou krasné dievéné
parkety, v kuchyni je linoleum, neprichozi pokoje (samostatné vstupy z chodby) a|
flexibilni dispozice s moznosti zmény z 2 + 1 na 3 + kk. Byt se nachazi v 1. NP, dva velk¢
zdéné sklepy o velikosti 8,5 m2 a 5,5 m2 situované pfimo pod bytem. Dim je
dvoupodlazni, s celkem Ctyimi byty ve vchodu.

UZitna plocha: 66,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - RK 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 16.4.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3780 000 66,00 57 273 0,95 54 409
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Nazev: Sokolska 3912, Vriava, Zlin, 76001
Popis: Byt 2+1 v poslednim patfe bytového domu (v domé neni vytah), zahrnuje dva samostatné
pokoje, velkou kuchyn, koupelnu, samostatné WC a komoru. Byt je po Castetné
rekonstrukci a nabizi novou koupelnu a kuchynskou linku, na chodbé se nachazeji vestavné
skiin€, soucasti prodeje je kompletni vybaveni bytu v¢. stiil, zidle, postele, sedacky.
Uzitna plocha: 56,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni- soucasti vybaveni 0,95

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 29.6.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3390 000 56,00 60 536 0,90 54 482

Nazev: Lazy 111 3830/1, Zlin, 76001

Popis: Cihlovy byt v osobnim vlastnictvi s podlahovou plochou 57 m2..V domé jsou 4 bytové

jednotky, nabizeny byt se nachazi ve vyvySeném piizemi bez vytahu. K bytu dale nalezi
dve velké sklepni koje v suterénu a jiné spolecné mistnosti. Byt prosel rekonstrukei pied
cca 14 lety, vlastni plynovy kotel v pfizemi domu /voda, topeni/, nové zateplen, nizké
naklady na bydleni, fond oprav 500 K¢.

UZitna plocha: 62,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 30.7.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 250 000 62,00 68 548 0,95 65 121
Nazev: Stefanikova 2905/38, Zlin )
Popis: Nabizime prodej bytu 3+1 ve ¢tyfpodlaznim cihlovém domé ve Zliné, ul. Stefanikova. Dim

je zatepleny s plastovymi okny a rekonstruovanymi vstupnimi prostorami. Byt o vymeéie
62,12m2 + 4,38m2 (dva sklepy) se nachazi ve 2.NP. Byt je vkusné rekonstruovany cca pied
O-lety, v pokojich jsou plovouci podlahy, v koupelné a piedsini dlazba. Koupelna propojenal
s WC, ¢imz vznikl vét§i prostor pro sprchovy kout i WC. Prostorna kuchyn s linkou ve
tvaru L je propojena s obyvacim pokojem pies dvoukiidlé dvete. Z obyvaciho pokoje
pristupna loznice a dale détsky pokoj. V byté jsou vstupni dvefe s bezpe¢nostnim kovanim.
Plastova okna s protihlukovymi dvojskly a venkovni rolety v pokojich, zatepleni domu.
UZitna plocha: 64,00 m?
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Pouzité koeficienty:

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 8.5.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
4 699 000 64,00 73 422 0,95 69 751
Nazev: Prlovska 3861/27, Lazy, Zlin, 76001
Popis: Nabizime vam ke koupi byt 3+1. Bytova jednotka prosla rekonstrukci. Je zde ménéna
elektroinstalace, vodovodni trubky, odpady, rozvody vytapéni, novy plynovy kondenzac¢ni
kotel a nedavno rekonstruovana koupelna, dva sousedici sklepy nalezici k bytové jednotce
o vyméte 15 m2, nizké provozni néklady, cihlovy bytovy dim, 1. nadzemni podlazi,
UZitna plocha: 72,00 m?

K1 Redukce pramene ceny 0,95 Zdroj: Valuo.cz
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 28.6.2024 [m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

4 290 000 72,00 59 583 0,95 56 604
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 54 409 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 60 109 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 69 751 K&/m?

Byt ¢. 7 (plocha 60,93 + 15 x 6,28) = 64,07 m2
Byt ¢. 12 (plocha 60,93 + 42 x 4,76) = 63,31 m2
Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy
Priiméra jednotkova cena 60 109 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha bytové jednotky ¢&. 7 64,07 m?
Vysledna porovnavaci hodnota bytu ¢. 7 3851 184 K¢
Porovnavaci hodnota bytu &. 7 3 851 000 K¢
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Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 60 109 K¢&/m?

Celkova uzitna plocha bytové jednotky ¢. 12 63,31 m?

Vysledna porovnavaci hodnota bytu ¢. 12 3 805 501 K¢
Porovnavaci hodnota bytu ¢. 12 3 806 000 K¢

4.3. Cenové vyjadreni k vlastnictvi

Hodnota majetku dle LV 30053, kde je bytova jednotka ve spoluvlastnictvi s podilem %2 + Y4,
pokud nemovitost nebude nabizena jako celek, bude hodnota

upravena spoluvlastnickym koeficientem K=0,85.

Hodnota majetku dle LV 20881, kde je vlastnictvi pouze jediného vlastnika, neni upraveno.

4.4. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

LV 20881
1. Byt €. 3851/7 3233 700,- K¢
1.1. Ocenovany byt 3 187 823,22 K¢
1.2. Podil na pozemku p.¢. 4730 45 876,98 K&
=3233700,- K¢
Byt ¢. 7 - celkem: 3233700,- K¢
LV 30053
1. Byt €. 3851/12 3145 299,- K¢
1.1. Ocenovany byt 3100 459,47 K¢
1.2. Podil na pozemku p.¢.4730 44 839,44 K¢
= 3145 299,- K¢
Byt ¢. 12 - celkem: 3145 299,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Byt ¢. 12 - celkem: 1572 650,- K¢
Cena zjiSténa dle cenového predpisu 4 806 350 K¢

slovy: Ctyti miliony osm set Sest tisic tii sta padesat K¢
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Pro stanoveni trzni hodnoty byly pouzity databaze realizovanych prodeji Valuo.cz, ktera
eviduje na trhu nabizené nemovitosti s jejich popisem a fotodokumentaci (viz piiloha),
vyvojem pozadovanych cen az po prodej. Takto podrobné udaje o nemovitostech nejsou
V kupnich smlouvach (evidované v KN) zaznamenavany. Dle vyse uvedenych porovnavacich
parametri byla pro stanoveni porovnavaci ceny jednotkova cena upravena piisluSnymi
koeficienty, ze kterych vzesSly minimalni a maximalni jednotkové porovnavaci ceny.
Primérem zjisténych cen je pak eliminovana rozdilnost posuzovanych nemovitosti (pfipadné
nejednotnd interpretace ploch jednotlivych porovnavanych byt). Tato primérna jednotkova
cena je pouzita pro vypocet trzni ceny posuzované nemovitosti. Na trhu byly nabidky
k prodeji naposled inzerovany v dubnu az ¢ervenci roku 2024.

Rekapitulace ocenéni na trznich principech

Byt ¢. 7

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Byt 3851 000,- K¢
Iforovnévaci hodnota - celkem: 3851 000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/1
Porovnévaci hodnota - celkem: 3851 000,- K¢&

Porovnavaci hodnota 3851 000 K¢

Byt ¢. 12

1. Porovnavaci hodnota podilu 1/2
1.1. Byt 3806 000,- K¢
l?orovnévaci hodnota - celkem: 3 806 000,- K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Porovnavaci hodnota - celkem: 1903 000,- K¢

Koeficient podilového spoluvlastnictvi K=0,85

Porovnavaci hodnota podilu 1617 550 K¢

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledki analyzy

Vyse uvedenymi metodikami byly vypocteny dil¢i ceny, které se stanou zdkladem pro
stanoveni vysledné obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty. Zakladni ceny pro ocenéni podle
ocenovaci vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné, a jelikoz ceny nemovitosti v
poslednim obdobi nejsou stabilni, mize tak jit o pficinu rozdilu mezi cenou zjiSténou a
cenami tvofenymi trznim porovndnim. Zaroven statisticky vyhodnocovana data, kterd jsou

-17 -



vyuzivana pro ocenéni dle oceniovaciho ptedpisu, nerozlisuji ceny, které na trhu vznikly mimo
fadné trzni prostfedi (napf. prodeje v rodiné a mezi zndmymi, prodeje v mimotadnych
okolnostech apod.) a jako takova mohou vstupni tidaje zna¢n¢ zkreslit. Vysledna cena zjisténa
podle ocenovaciho piedpisu ne zcela odpovida trzni realité a uvazuje se bez vlivu na vysledné
stanoveni obvyklé ceny.

Pro stanoveni obvyklé ceny / trzni hodnoty byly zjistény posledni inzerované nabidky byta
pted realizaci prodeje, a to obdobnych nemovitosti v poslednim obdobi (04-07/2024), a ty
byly pouzity pro porovnani.

5.2. Kontrola postupu
Znalec provedl kontrolu postupu podle § 52 pism. a) - ) vyhl. ¢. 503/2020 Sb. v platném
znéni.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znalecky posudek o obvyklé cené / trzni hodnote:

- bytu &. 3851/7 umisténého v bytovém domé ¢p. 3851, postavené¢ho na pozemku p.¢.
4730, zapsaného na LV 20881, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin

Trzni hodnota bytu ¢. 7 3851 000 K¢

slovy: Ttimilionyosmsetpadesatjedentisic K¢

- podilu 1/2 na bytu €. 3851/12 umisténého v bytovém domé ¢p. 3851, postaveného na
pozemku p.€. 4730, zapsaného na LV 30053, k.u. Zlin, obec Zlin, okres Zlin,

Trzni hodnota podilu %z bytu ¢. 12 1618 000 K¢

slovy: JedenmilionSestsetosmnacttisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Znalkyné pti ocenéni vychazi pfedevSim z poskytnutych podkladl, prohlidky ocetiované
nemovitosti, informace vlastnika a realizovanych prodejt na trhu.
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Znalecky posudek obsahuje 25 stran priloh.

Konzultant a diivod jeho pribrani
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl piibran externi konzultant.

Odména nebo nahrada nakladi
Znale¢né a nahrady nakladi uctovany dle vyhl. 504/2020, Sb.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan v evidenci posudki pod polozkou ¢. 064887/2024.

Znalec si je védom nasledkti védomé nepravdivého znaleckého posudku, podle ustanoveni
§127a zékona €. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, v platném znéni.

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

V Praze 15. 9. 2024
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