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XP invest, s. 1. 0., Ing. Eva Hurtikova
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Znalecky posudek obsahuje 9 stran textu vcetné titulniho listu a 11 stran ptiloh.
Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

Misto a datum vyhotoveni:

V Praze, dne 28.04.2020



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rekreacniho objektu bez C.p./C.ev. v¢. prisluSenstvi a pozemku
parc. ¢. 3949/7, a spoluvlastnickych podild ve vysi 296/11979 na pozemcich parc. €.
3948/1, 3949/1 v obci Zubii, okres Vsetin za ucelem konani drazby nemovitych véci.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Rekreacni objekt bez ¢.p./C.ev. v obci Zubfi, okres Vsetin
Adresa predmétu ocenéni: ~ Zubfi, okres Vsetin

Kraj: Zlinsky kraj

Okres: Vsetin

Obec: Zubrti

Ulice:

Katastralni uzemi:

3. Prohlidka a zaméreni

Vnéjsi prohlidka nemovitosti byla provedena dne 17. 04. 2020 a 28. 4. 2020. Interiér
stavby nebyl zpfistupnén.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pii prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, snimek katastralni mapy, informace realitnich kancelafi,
informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, technické feSeni systému
INEM.

5. Vlastnické a evidencéni udaje

Vlastnické pravo

Zabenska Magda, U Domoviny 234, 75654 Zubii

Nemovitosti:
Rekreacni objekt bez C.p./C.ev. v€. prisluSenstvi a pozemku parc. ¢. 3949/7 a
spoluvlastnickych podili ve vysi 296/11979 na pozemcich parc. ¢. 3948/1, 3949/1 v

obci Zubri, okres Vsetin.

6. Dokumentace a skuteé¢nost

Dokumentace odpovida skute¢nému stavu. Oceflovand nemovitost neni zapsana
v katastru nemovitosti.



7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany rekreacni objekt je samostatnou stavbou a ma jedno nadzemni podlazi.
Stavba neni pravdépodobné podsklepend, neni zde piida a nemd vybudované obytné
podkrovi. Odhadem byl objekt postaven v roce 1985.

Dim nema zéklady, konstrukce objektu je dfevéna. Tvar stiechy je sedlovy, stfesni
krytina je plechova pozinkovana a pro klempiiské prvky byl pouzit plech. Zatepleni
plaste neni provedeno.

Podlahova plocha ¢ini odhadem 20 m”.
Vchodové dvete jsou dievené.

Do rekreacniho objektu neni zavedena elektrickd energie a piipojka zdroje elektfiny
neni zavedena. Objekt je bez zdroje vody, v objektu chybi feSeni odpadli a zemni plyn
neni zaveden.

Oceniovand nemovitost nebyla zpfistupnéna, proto je stav nemovitosti hodnocen
zpracovatelem jako vhodny k rekonstrukei.

Na pozemku se nachazi: okrasné dieviny, okrasna zahradka a pozemek neni oplocen.
Samotny pozemek je rovinaty. Ptistup k objektu je bezproblémovy po zpevnéné obecni
cesté. Parkovaci moznosti jsou omezené v okoli objektu.

Objekt je postaven na vychodnim okraji obce. Charakter okoli odpovida rekreacni
lokalité. Dostupnost obchodii je dostacujici - vybavenost obchodnimi stiedisky a
specializovanymi obchody. V misté je dostupna zékladni skola, pro vyssi vzdélani a
specializované sluzby je nutné dojizdét a neni zde zddna vybavenost z hlediska
kulturnich zatfizeni - nutnost dojezdu. V okoli je pouze caste¢na vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, v okoli nejsou zadné ufady - nutnost dojezdu kvili ufednim
zalezitostem a v obci se nachazi pobotka Ceské posty.

Rekrea¢ni objekt je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivl a zelen v
podobé lesit a luk v bezprostfedni blizkosti. Objekt se nachazi v lokalit¢ s nizkym
nebezpecim vyskytu povodné (uzemi tzv. 100leté vody).

V misté je zastavka autobusovych a vlakovych spoji.

Vlastnik objektu neni v kontaktu se sousedy a v okoli neni zvySena kriminalita - zloCiny
jsou zde vyjimecné.

Ocenované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bifemeny.



Tabulkovy popis

Popis
rekreacniho
objektu

Typ rekreacniho

objektu samostatny objekt
Pocet

nadzemnich 1

podlazi

Podsklepeni ne
Podkrovi ne

Puda ne

Rok vystavby 1985

o dobé vty | odhadem
Rozsah

rekonstrukce X
Zaklady bez zékladi
Konstrukce dievéna
Stropy nezjisténo
Tloustka stén nezjisténo
Strecha sedlova
Krytina stfechy | plechova pozinkovana
pKrlslir;/ pifske plechové
Vnéjsi omitky nezjisténo
Vnitini omitky nezjisténo
zg;r;lzl;en v nezjisténo
Orientace oken

obytnych nezjisténo
mistnosti

Koupelna(y) nezjisténo
Toaleta(y) nezjisténo
Vstupni dvete drevéné
Typ zarubni nezjisténo
Vnitini dvefe nezjisténo
Osvétlovaci ey
technika nezjisténo
Kuchyné nezjisténo
Dispozice nezjisténo

Popis mistnosti

Podlahova plocha ¢ini odhadem 20 m’. Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi ¢ini

a rozmeéry v m2 20 m.
Elektfina chybi
Vodovod bez ptipojky




Svod splasek chybi

Plynovod ne

Reseni vytapéni ey

v objektu nezjisténo

Topna télesa nezjisténo

Regeni ohievu s
nezjisténo

vody

Podlahy objektu | nezjisténo

Popis stavu

rekreacniho pred rekonstrukei
objektu
Vady objektu nezjisténo

Trvalé porosty

okrasné dieviny, okrasna zahradka

Venkovni
stavby X
Popis Sklon pozemku | rovinaty
pozemku
Oploceni bez oploceni
Pristupova cesta ” R , L. . M
k objektu pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté
Popis okoli rekreacni lokalita
Poloha v obci vychodni okraj obce
dostacujici vybavenost obchodnimi stiedisky a specializovanymi obchody, v
mist¢ je dostupna zakladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je
nutné dojizdét, v misté se nenachazi zadna vybavenost z hlediska kulturnich
Vybavenost o s C s P .
zafizeni - nutnost dojizdét, v misté je pouze ¢astecna vybavenost z hlediska
sportovniho vyziti, nutnost dojezdu kvuli Gfednim zalezitostem, v obci je
pobocka Ceské posty
Popis okoli
o, , klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zelen v podobé lest a luk v
Zivotni Y 1c1ar . . i o . < .
" bezprostredni blizkosti, lokalita s nizkym nebezpecim vyskytu povodné (1zemi
prostiedi X
tzv. 100leté vody)
Spojeni a
parkovaci zastavka vlakovych a autobusovych spoji, parkovani na vlastnim pozemku
moznosti
Sousedé a bez kontaktu se sousedy, v misté neni zvySena kriminalita, zlo€iny jsou zde
kriminalita vyjimecné
Vécna L L . o
N ocefiované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
bremena
Dalsi

informace




8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 17.04.2020 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zmén& n&kterych zakoni (zikon o
ocenovani majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
ocetiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pti 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 mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné¢ prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Volba metody:

Za ucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé trzniho
porovnani. Zakladni metodika, ktera je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasicka
metoda porovnani pomoci indexi uvedena v publikaci Teorie oceflovani nemovitosti,
nakladatelstvi CERM. Déle je pouzita metodika "Postupy pii ocenovani majetku statu"
vytvotena Utadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych. RovnéZ se v ramci
vypoctu pouziva metodika "Komentar k urCovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a
sluzeb)" vydand Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich
hodnot je pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvorena Uradem
pro zastupovani statu ve vécech majetkovych.



B. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zalozena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji nebo prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak
poskytuje relevantni informaci o trzni hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt
sménéna. Pi1 porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory
(napft. lokalita, velikost, stav ¢i pfislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé¢ porovnani téchto
parametrll a vyhodnocenim jejich vlivu Ize stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Rekreacni objekt bez ¢.p./¢.ev. v obci Zub¥ti, okres Vsetin

Rekreacni objekt obec Zubfi

[ K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - KS - dalSi vlastnosti
pozemek
Ocefiovany Zubti, okres 20m’, podsklepeny: Pred 206 m’ bez elektiiny, vody,
objekt Vsetin ne rekonstrukci m kanalizace
Zubii, okres 2 , , 2 bez elektiiny, vody,
1 Vsetin 18 m;, Patrovy Dobry 283m kanalizace
Zubii, okres 2 , , 2 bez elektiiny, vody,
2 Vsetin 16 m, Pfizemn Dobry 222m kanalizace
Zubii, okres 2 , , 2 bez elektiiny, vody,
3 Vsetin 14 m, Patrovy Dobry 220m kanalizace




Cena
pozadovana Cena
Koef. Cena po 9 .
. TP | redukee | redukei | Ki- | K2- | X% | Ka- K5 - K6- 1 gy, | ocefiovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
el . pramen pramen o
uzitné srovnani
plochy
1 12%000’00 Nepouzit 11(%000’00 1.00 1.02 1.10 | 0.98 1.00 1.00 1.0996 | 9.094,20 K¢
. ... | 5.000,00 -
2 | 5.000,00 K¢ | Nepouzit K& 1.00 1.04 1.10 | 0.89 1.00 1.00 1.0182 | 4.910,65 K¢
N ... | 3.571,43 N
3 | 3.571,43 K¢ | Nepouzit Ke 1.00 1.06 1.10 | 0.88 1.00 1.00 1.0261 | 3.480,60 K&
Celkem prumér 5.828,48 K¢
Minimum 3.480,60 K¢
Maximum 9.094,20 K¢
Smérodatna odchylka - s 2.917,18 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 2.911,30 K&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 8.745,66 K&

K1 - Koeficient upravy na polohu objektu

K2 - Koeficient upravy na velikost objektu

K3 - Koeficient upravy na celkovy stav

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient upravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz

srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zéklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

5.828,48 K&/m®

*

20,00 m*

=116.570 K¢

117.000,-- K¢




C. REKAPITULACE:

I. Vysledek dle srovnavaci metody

117.000,- K¢

ZAVER:

Na zikladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkam polohy nemovitosti je obvykla cena predmétné nemovitosti v daném
misté a Case stanovena po zaokrouhleni na

117.000 K¢

Slovy: jednostosedmnécttisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0., Ing. Eva Hurtikova
Manesova 1374/53, 12000 Praha
Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 28.04.2020

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké Cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjSich piedpist, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k
provedeni zakona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich predpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod poradovym cislem 11113-891/2020 znaleckého deniku.



E. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Parcala Stavba Jednotka Privo stavby Rizeni Mapa

Seznam nemovitosti na LV
Cislo LV: 2785

Katastraing Gzami Zubfi [793787]

Zobrazeni v mapé |

Vlastnici, jini opravnéni

Vlastnicke pravo Poddil
Zabenska Magda, U Damaviny 234, 75654 Zubfi

Pozemky

30944,/7

Stavby

| Ma LV nejsou zapsany Z3dneé stavhy.

Jednotky

I Ma LV nejsou zapsdny fadné jednotky.

Prava stavby

| Ma LW nejsou zapsana Zadna pravs stavby.

Nemavitost je v dzemnim obvodu, kde stitni sprévu katastra nemovizosti CR vykondva Katastrain dfad pr nsky kraj, Katastralni pracoviété Val

Zobrazend ddzje maji informativni charakter, Platnost k 28.04.2020 23:00:00.
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Parcela Stavha Jednotks Erave stavby

Seznam nemovitosti na LV
Cisho L 2743

Katastralni Gzemi Tubf [TSI7T8TI
Zobrazen! v mapé |

Vlastmici, Jini opravnéni

Viastnicke prava Podil
SIM Adamek Cendk a Adémkova Helena, Sidliftd 6. kvétnz 1047, 75654 Zuk# 24211978
SIM Bartod Mirgslay 3 Bartonova Ludmila, S&lis 6 kvétma 1046, 75654 Zubh 247711979
SiN Bitala Libor @ Sitalova Lenka Hamerska 1, 73654 Zubfi 24711979
Burskowska Softa, Kulturnd 1757, 75661 RoZnov pod Radhodtém 280711070
5IM Cab Karel 2 Cabova Eva, SidBit2 6 kvétna 1111, 75554 Fukd( 245/11979
Chaneat Tomas, Janackoya 416, Mistel, 73801 Frydak-Mistek 283711979
it Cotek Petr a Cothova Anna, Hiavnd tida 827, Mistek 73807 Fridak-Mistek 27711972
Debnar Temas, Sidité 6 kvstna 1062, 75654 Zubri 302/11979
DiEcka Alenz, 5. kwdina 1526, 75661 RoZnov pod Radhoitém 253711979
Dubajova Monika, Sidiste 6, kwitna 1112 75654 Zubfi 302711979
SIM Farkas Ladislawv a Farkasova Eva, Sidlifed 6. keétna 1107, 75654 Tubr 31811878
Gazdova Anna, Sadlifind 814, 75654 Zubfi 251/11870
Goridkow Mikola, Sidlisté 6. kvdma 1045, 75654 Tubr 256/11979
SN Hanskit Bifl @ Hanskutovs Milena, Sidlisse 6. kvétna 1049, 75654 Zubil 242711979
Hlavaiek Jaroslav. Moravska 1442 75661 Rocnov pod Radhoitém 239711972
Skt Janikowit Bohuslay a Jenikovicova Miroslava, Sidldeé 6. kvétna 1048, 75654 Zubs 243/11878
SIM Kazik Jaromir 2 Xazikova Lenka, Svazsrmowsks 1574, 75861 Rodnov pod Radhoiiém 278711979
Klimentovd tvana: Potddly 836, Krisno nad Becyou, 757041 Valaisks Mazifiti Zab/1197a
¥oleckova Lucie 8- Bofkova 1500, 75654 Zubdi 37711a79
51k Eonafik Frantizek a Konafkova Emiie. Sidisté 6. kvétna 1048, 75654 Zubni 450711679
SiN Keopecky Jif 2 Kopadks Eva, Jasancva 2737, 75661 Ronov pod Radhedtém 208111979
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Kovafova Eva, Sidlied £ kvétna 1051, 75654 Fubei

SIM Krups Pavel a Krupova Marie, S&iisiE 6, kvStna 1106, 75654 Zubfi
Kuterova Marcells RNDr. Svazarmovska 1573, 75681 Rofnow pod Radhoftém
Lichnovska Ludmila, $ulturmd 1753, 75661 Rocnov pod Radhoftém

Logner Milosiay, SidEstni 816, 75654 Zubi

SIM Mach Josef aMachova Emilie Sidfité 6. kvétna 1046 73654 Zubf(
Wadarasz Anita; Valaizka 1657, 756671 Rodnoy pod Radhostém

S Martinat Jifl & Martingtovs Alena, Sidlifsd B kwdtna 1054, 756854 Zubi
SN Malicharik Josef a Melichafikova Marta, SidiSté 6 kviétnz 1048, 75654 Fubii
Witkal Jaroslav, SedliEsd 6. kvétna 1058, 75654 Zubi

SN Mikes Petr a MikeSowa Marie Sid6i5té 6 kvétna 1111, 75654 Zubify
Wikutenkova Wéra Bo. SidRté 6. kvétnz 1047 75654 Zubii

S Movotny Zdandk PhDr 2 Novotna Olgs Mar., SidiiEtd 8 kvétna 1048, 75654 Zubhi
Petfakova Renata, Hlavni 824, TS654 Fubei

SIM Polach Petr 3 Polachove Véra, Sidlists £ kvétna 1101, 75654 Zubh
Porubova Markata. Ostravska 721, 75661 Rofnov pod Radhoitém

PozpiEll Rudolf, 5: kvétna 1344, 75661 Rodnow pod Radhoitém

Sedidkovd Viadimira, Tlapakowa 122371, Hrablvia: 70030 Ostrava

Svadingva Zdefika, Sidlisté 6. kwdina 1061, 75654 Tubfi

Stroblik Miroslav, Sidigts 6. kvétna 1112 75654 Zubd

Vallkowa Hana ing. Koniklacows 45376 Moy Liskover, 63400 3rno

Vianowa Ludmila, 1. ma&je 1355, 75661 RoZnov pad Radhoitém

Fabansks Magda, U Demaoving 234, 75654 Zobi

Pozemky

251711979
274/11979
230711978
208711070
257/11979
245711875
28311978
277711870
245/11975
258/11870
248/11970
285711870
233/1197%
234/41670
232711978
20,1187
250711979
283/11875
220/11970
253711870
310711975
316711870
206/11978

39481
3594841

Stavby

| Mz LY nefsou zapsany 23dné stavby.

Jednotky

| Ma LY nefsou zapsany Zadna jadnotky.

Pameh Srawvb Jedmntia Privo starrey Rzmn| Mapa

Informace o pozemku

Sancaind diga
Coec
Extairgirs etemc
raba LV
Virmiira [
Tya paresy Farceds krtastu nemovitoct
Mgy lae DEmM
rdend vy Zr soudfadnig v SITSK
Druh pozemio sahreda
Parcels Sxvba Jednotia Privo ataviy
Informace o pozemku
Farcains Gia: 358051
Obec Zsiodi
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Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace

/ . : Prodej, Rekreacni objekt,
/ 3948/49 ?L By ' 18 m’, Zub¥i, okres Vsetin
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2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v KS)

Adresa Zubfi, okres Vsetin Stav objektu

Cena dle KS 180 000 K¢ Zastavéna plocha
(m2)

Cislo Fizeni V —4492/2019 Plocha uzitna

Plocha pfidruZzeného 283 Podlahova plocha

pozemku

Celkova cena: 180.000 K¢

Adresa: Zubii, okres Vsetin

Dobry
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Zub¥i, 16 m?, okres Vsetin

Celkova cena: 80.000 K¢

Adresa: Zubfi, okres Vsetin

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v KS)

Adresa Zub, okres Vsetin Plocha uZitna 16

Cena dle KS 80 000 K¢ Podlahovia plocha 16

Cislo Fizeni V —4444/2019 Plocha pfidruzeného = 222
pozemku

Stav objektu Dobry



Zaznam o prodeji srovniavané nemovitosti ¢. 3
1. Identifikace

(&
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Prodej, Rekreacni objekt, 14 mz,
Zubfi, okres Vsetin

Celkova cena: 50.000 K¢

Adresa: Zubfi, okres Vsetin

2. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v KS)

Adresa Zubii, okres Vsetin Zastavéna plocha 14
(m2)
Cena dle KS 50 000 K¢ Plocha uzitna 14
Cislo Fizeni V -331/2018 Plocha pfidruZzeného = 220
pozemku
Stav objektu Dobry Umisténi objektu Klidna ¢ast
obce
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