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NEMOVITA VEC;: Rodinny dium Rokytnice

Katastralni udaje: Kraj Zlinsky, okres Vsetin, obec Vsetin, k.. Rokytnice u Vsetina
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V Praze, dne 30.8.2018



| NALEZ

[Znalecky tikol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. &. St. 548 (zastavéna plocha a nadvoii), jehoz
soucdsti je stavba €.p. 359 Rokytnice, zpiisob vyuZiti: rod. diim, véetné piislusenstvi a na pozemku
parc. €. 243/3 (ornd piida), vie v kat. lizemi Rokytnice u Vsetina, obec Vsetin, &st obce Rokytnice,
okres Vsetin, zapsano na LV 232,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
15171997 Sb., o oceilovani majetku a o zm&né n&kterych zékonti (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdejsich predpisii.

|Viklad pojmii a popis metod ocenéni: —|

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpiisob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro Gicely tohoto zédkona rozumi cena, kterd by byla dosa¥ena pii
prodejich stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvaZuji viechny okolnosti,
které majf na cenu vliv, avak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla3tni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jingm zpiisobem ocefiovéani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zéklads je

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocendni,

b) vynosovy zpilisob, ktery vychdzi z vynosu z piedmdtu ocendni skuteénd
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu ((irokové miry),

¢) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocendni véci
odvozenim z ceny jiné funk&ng souvisejici véci,

d) oceflovéani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocettovani podle Gietni hodnoty, které vychézi ze zplisobl ocefiovani stanovenych
na zaklade piedpisi o Giéetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychézi z ceny predmétu ocendni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,



g) oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena predmeétu ocenéni sjednana pfi jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilil.

V piipad¢ ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZzto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych v&cech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢&i jiz prodanych jako celek.
Acgkoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je
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prostfednictvim uziti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem
na nemovitych v&cech spocivajicim v n€kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znany zdroj potencionalnich potiZi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti dané¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tisudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zplisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci,
se nasledné odraZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podilii k
prodeji, ktery je obecné niZzsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v diisledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i nez polovina celé nemovité véei, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz8i neZ tietina celé nemovité véei atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim Fizeni formou veifejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7ze v tomto piipad® jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je§té akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmeé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvad i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zadkona
¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidsini
obliby.*

S ohledem k vySe nastingné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako sou¢in velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjidt€nou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym

podilem, nybiZ je3t€ cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

[Pi‘ehled podkladi [

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znaleckého tstavu a
objedndvka znaleckého posudku ze dne 26.6.2018 pod ¢&.j. 144 EX 16191/13-99,

Vypis z katastru nemovitosti.

Fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zji$téni skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 14.8.2018.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich spole¢nosti.
Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejné dostupnych zdroji.

Piedvolani k ohledani nemovité véci ze dne 26.6.2018.
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2008
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doplnéné vydani, LINDE, a.s. - Pravnické a ekonomické nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana
Tulacka, Praha 2007

Bradag, A., Krejéit, P., Scholzova, V.: Utedni ocetiovéni majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Brada¢, A., Kledus, M., Weigel, L.: Pfedpisy pro oceilovani nemovitosti s komentafem — dil IV,
Akademicke nakladatelstvi CERM Brno, s.1.0., Brno 2002
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Dusek, D.: Zaklady ocenovani nemovitosti, Vysoka $kola ekonomické v Praze, Institut ocefiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Ocenovani nemovitosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoké $kola, Praha 2007
Zazvonil, Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRESS, Praha 2006
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Praha 2012

Mistopis —I

Mésto Vsetin se nachazi ve Zlinském kraji cca 30 km severovychodné od krajského mésta Zlin.
Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a se stfedné rozsifenou nabidkou ob&anského
vybaveni. Sirok4 nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd ve Zling. Ze vzdélavacich zaiizeni se
ve mesté nachazi mateiske, zékladni a stfedni 8koly véetné gymnazia, Zdravotni péti ve méstd
zajidtuje meéstskd nemocnice, poliklinika a 1ékarny. Néakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech
a supermarketech. Ve mésté se déale nachdzi posta, divadlo, kino, muzeum, galerie, knihovna,
sportovni aredly a jin€. Dopravni obsluznost mésta zajistuji autobusy MHD, pfiméstské autobusy a
vlaky.

Oceflovand nemovita véc se nachédzi v jihozdpadni okrajové &asti mésta Vsetin v &asti Rokytnice
¢.p. 359 v zastavbé rodinnych domti.

Zastavka autobusu ,,Vsetin, Rokytnice, mateiska Skola” se nachazi cca 100 m od oceiiované
nemovité véci. Zelezni¢ni stanice ,,Vsetin® se nachazi cca 1,5 km od ocefiované nemovité véci,

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV

Okoli: [ bytova zona O priimyslovd zona |Okoli : [ bytovd zéna O primyslova zéna

[ ostatni O nédkupni zéna O ostatni O ndkupni zéna
Pripojky:  (0/0 voda B /0O kanalizace ®/Oplyn [Piipojky: O/0Ovoda O/ 0O kanalizace [O/0 plyn
vef. / vl, / O elektro O telefon vel. /vl. 0O/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I, t¥, [ silnice 11,1117,
Poloha v obei: okrajova Cast - zistavba RD
Piistup k pozemku | zpevnénd komunikace O nezpevnéna komunikace

Pristup pies pozemky:
1963/8 Mésto Vsetin, Svarov 1080, 75501 Vsetin




ICiellmvt\'I popis |

Jedna se o samostatn¢ stojici, piizemni rodinny diim s obytnym podkrovim a volnym pldnim
prostorem. Budova je pravdpodobné zaloZena na zdkladovych pasech. Konstrukce budovy je
zdéna a jeji stavebn& - technicky stav je odpovidajici b&zné udrzbé. Fasada domu neni zateplena.
Dim je podsklepeny. Stiecha budovy je sedlova s krytinou z Ziviéné Sindele. Na stiese jsou Zlaby se
svody. Klempii'ské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatiena kominem a
vikyfem. Okna domu jsou dfevéna dvojitd. Okna jsou opatiena parapety. Vchodové dvefe domu
Jjsou dievéné prosklené. K domu patii oplocena zahrada a vestavéna garaz v 1. PP se dievénymi
dvoukiidlymi vraty. Oploceni je draténé a kovové. Piistup k nemovité véci je po mistni zpevnéné
komunikaci s chodnikem.

Néajemni smlouvy nebyly zji§tény. VE&cna biemena nebyla zjisténa.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na pifipojku elektiiny, kanalizace a plynovodu.
Piipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. St. 548 stoji stavba rodinného domu &.p. 359. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nddvoii o celkové vyméie 233 m? Pozemek parc. &.
243/3 navazuje na stavebni pozemek parc. €. St. 548 a tvoii s nim jeden funkéni celek. V katastru
nemovitosti je veden jako orn4 piida o celkové vymsfe 564 m? Pozemky jsou stiednd svazité,
travnaté a udrzované. Pozemky jsou oploceny draténym a kovovym plotem. Na pozemcich se
nachazi zpevnéné plochy a porosty. Pozemky jsou piistupné pies pozemek parc. & 1963/8 ve
vlastnickém pravu meésta Vsetin.

Soulasti nemovité véci jsou IS, zpevnéné plochy a porosty. Tyto skuteCnosti jsou zohlednény v
celkové obvyklé ceng.

PrisluSenstvim nemovité véci je oploceni. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
ceng.

Ohledani bylo provedeno dne 14.8.2018 bez tiasti spoluvlastnika. Povinné bylo zaslano pisemné
oznadmeni o ohledani nemovité véci. Ve stanoveném Case a na misto samé se povinnd nedostavila,
newmoznila vnitini ohleddni a nepiedlozila stavebné technickou ani jinou dokumentaci.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsdna v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Piistup k nemovité véci je zajistén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita v&c neni situovéna v zdplavovém tizemi

Vécna bi‘emena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnd biemena nebyla zjisténa.

OBSAH

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Vsetin - Rokytnice
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim &.p. 359 Vsetin - Rokytnice

| OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Vsetin - Rokytnice
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozembkii:

Nazev: Vsetin, zdroj: www.sreality.cz - ID: 064-N01657

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachdzejici se ve mésté Vsetin. Celkova plocha pozemku
je 567 m% IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z mistni zpevnéné
komunikace.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 0,90

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? ]
680 000 567 1 199,29 0,81 971,42




Nazev: Vsetin, zdroj: www.sreality.cz - ID: 064-N01602

Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se ve mésté Vsetin. Celkova plocha pozemku
je 1 811 m?% Veskeré IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z mistni
zpevnéné komunikace.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,95
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastaveéni poz. - 0,90
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 400 000 1811 1 325,23 0,77 1019,76
Nazev: Vsetin, zdroj: www.sreality.cz - ID: 064-N01742
Popis: Na prodej stavebni pozemek nachazejici se ve mésté¢ Vsetin. Celkova plocha pozemku
je 1 135 m? IS jsou na hranici pozemku. Pozemek je piistupny z mistni zpevnéné
komunikace.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZznost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m?]
1 250 000 1135 1101,32 0,81 892,07
Zjisténa pramérna jednotkovi cena 961,08 K¢/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki

Koeficient redukce pramene ceny zohledfiuje - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité vé&ci provizi realitni kancelare
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadg, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediluje - moznost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.



Koeficient intenzity vyuZziti zohlediuje - intenzitu vyuZziti oceflovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku - zohlediuje polohu nemovitych véci v rdmei izemniho celku (velikost
sidla, ob&anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vé€cem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku - zohledfiuje vybaveni a piisluSenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti - zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient iivahy zpracovatele ocenéni - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu, V koeficientu je také zahrnuta skute€nost, Ze cena srovnavaci nemovité veci je

nabidkova.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢ ]
zastavéna plocha a St. 548 233 961,00 1/1 223 913
nadvoii
orné plida 243/3 564 961,00 1/1 542 004
Obvykla cena pied korekei ceny 765 917

Velikost spoluvlastnického podilu

*1,00/2,00 = 382 958,50
Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80 = 306 366,80
podili
Celkova vyméra pozemku 797  Hodnota pozemki 306 367

celkem

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim &.p. 359 Vsetin — Rokytnice

QOcenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 797,00 m*

Zdivodnéni a popis pouZzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediluje provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich nemovitych vécech.
Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe a pravnich sluZeb,
tak je v koeficientu K1 pouzitd srazka. V pfipade, Ze v nabidkové cené srovnévaci nemovité véci
provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.



Koeficient K3 zohledtiuje polohu nemovité véci v rdamei tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym v&cem srovnavacim,

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisludenstvi ocefiované nemovité vici vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.,

Koeficient K5 zohledtiuje piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocetiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkiim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soudasném realitnim trhu, V koeficientu je
také zahrnuta skutecnost, ze cena srovnavaci nemovité véci je nabidkova.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym primérem z
Jjednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypotteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient Ke je vypodten jako ndsobek jednotlivych koeficientd K1 a% K,. V
koeficientech jsou zahrnuty odli¥nosti ocefiované nemovité vici vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.

Obvykla cena oceiiované nemovité véci byla vypodtena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Vsetin

Popis: Na prodej rodinny diim nachdzejici se ve mé&sté Vsetin, Jednd se o samostatne
stojici, pfizemni budovu zd&né konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy je
polovalbova. Na stiede jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovita
vEc stoji na pozemku o celkové vyméie 2 300 m% Zastavéna plocha nemovité véci
je 101 m?. Nemovitd véc je plipojena na dostupné inZenyrské sité: elektiinu,
vodovod a kanalizaci. Vytipéni budovy je ustfedni na tuhd paliva a tstfedni
elektricke. Prisludenstvim nemovité véci je oploceni, gard a hospodaiska budova.
K domu patif zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 2 300,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukece pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 Prislusenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: www.sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,70 1236

K7 Vliv pozemku 0,84
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K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Celkovy koeficient K¢ Upravena cena
4 550 000 K¢ 0,48 2167 074 K¢
Nizev: Rodinny diim Valasské Meziviéi
Popis: Na prodej rodinny diim nachézejici se ve mést& Valaiské Mezifidi. Jedna se o

samostatné stojici, patrovou budovu zdéné konstrukece. Stiecha budovy je sedlova,
nova. Na stiele jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dfevéna. Nemovita véc stoji
na pozemku o celkové vyméie 852 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 381 m?
Vytapéni budovy je ustfedni na tuhd paliva a tstiedni plynové. Piislugenstvim
nemovite véci je oploceni a hospodaiskd budova. K domu patii zahrada. Pristup k
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace,

Pozemek: 852,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95
K2 Velikosti objektu 0,95
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: www.srealcz -1ID:
K5 PiisluSenstvi nemovité véci 0,95 403/3121
K6 Celkovy stav 0,90
K7 Vliv pozemku 0,99
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

2 700 000 K& 0,69 1 856 328 K&
Nizev: Rodinny diim Vizovice
Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se ve mésté Vizovice. Jednd se o samostatnd

stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stfecha budovy je valbova. Na stiede
jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymete 731 m?, Zastavéna plocha nemovité véci je 115 m2 Dam je po
CasteCné rekonstrukei. Vytapéni budovy je tstfedni na tuha paliva. Piislusenstvim)
nemovité véci je oploceni, gardZ, technicka budova a dievnik. K domu patii
zahrada. Piistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 731,00 m?
Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu , 0,92

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: www sreality.cz - ID:
K6 Celkovy stav 0,80 2662

K7 Vliv pozemku 1,00

K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 799 000 K¢& 0,57 2 151 571 K¢
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Nazev: Rodinny diim Slusovice

Popis: Na prodej rodinny diim nachazejici se ve mésté¢ SluSovice. Jedna se o samostatné
stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy je plocha. Na stiese jsou
zlaby se svody. Okna domu jsou plastovd. Nemovita véc stoji na pozemku o
celkové vyméie 835 m? Zastavéna plocha nemovité véci je 155 m% Diam je po
rekonstrukei. Vytapéni budovy je ustiedni plynové a lokalni na tuha paliva.
Piislugenstvim nemovité véci je oploceni a hospodaiska budova. K domu patfi
zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 835,00 m?

PouZité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 0,95

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,95

K6 Celkovy stav 0,70 2618

K7 Vliv pozemku 0,99

K8 Uvaha zpracovatele ocendni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 490 000 K& 0,56 1964 483 K¢

Nazev: Rodinny diim Vala§ské Meziiici

Popis: Na prodej rodinny dim nachéazejici se ve mésté Vala§ské Meziti¢i. Jedna se o
samostatné stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce s podkrovim. Stfecha budovy
je polovalbova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova. Nemovitd
véc stoji na pozemku o celkové vymeie 665 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je
115 m% Dim je po &astetné rekonstrukei. Nemovitd véc je piipojena na dostupné
inzenyrské sité: elektiinu, vodovod, kanalizaci a plynovod. Vytapéni budovy je
ustiedni plynové. PiisluSenstvim nemovité v&ci je oploceni, gardZ a hospodéiské
prostory. K domu patii zahrada. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace.

Pozemek: 665,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,98

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 =

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 0,90 Zdroj: www.sreality.cz - ID:

K6 Celkovy stav 0,80 263-N00034

K7 Vliv pozemku 1,01

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,90

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
3 800 000 K¢ 0,64 2437 284 K&
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Minimalni jednotkova porovnavaci cena
Primérna jednotkova porovnavaci cena
Maximélni jednotkova porovndvaci cena

1 856 328 K&/ks
2 115348 K&/ks
2 437 284 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé primého porovnani
Primérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci
Porovnavaci hodnota pied korekei ceny

Velikost spoluvlastnického podilu

Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,80
podilt

Vysledna porovnavaci hodnota

*1,00/2,00 =

2 115 348 K¢&/ks
2115348

1 057 674,00
846 139,20

846 139 K&
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REKAPITULACE OCENENI

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Vsetin - Rokytnice 306 400,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢€.p. 359 Vsetin - Rokytnice 846 139,20 K¢
Porovnavaci hodnota 846 139 K¢
Hodnota pozemku 306 367 K¢

[Komenta¥ ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani nemovitych véci nabizenych k obchodovani v
daném misté a Case se skute€nostmi zji§t€nymi mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovnédvaci
hodnoty jsme vychazeli z 0dajli uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména
internetovych stranek. V databdzi jsme nadli celkem 53 porovnavacich nemovitych véci, z nichz
jsme vybrali 5, které nejvice odpovidaly oceflovanému objektu co do lokality, velikosti, stafi a
celkového stavu; tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledn& pouZity pro vypoéet obvyklé ceny.
Ur€eni ceny nema za cil zjisténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale je pouze
podkladem pro stanoveni nejnizsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz

mize byt skutedné prodana, se ukaze teprve v drazbe.

Obvykla cena
846 000 K¢

slovy: Osmsetétylicet§esttisic K&

[Zavér

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/2 (jedna polovina) na pozemku parc. &. St. 548
(zastavéna plocha a nadvoiti), jehoZ soucasti je stavba €.p. 359 Rokytnice, zpiisob vyuziti: rod. diim,
véetng piislusenstvi a na pozemku pare. €. 243/3 (orna plda), vie v kat. izemi Rokytnice u Vsetina,
obec Vsetin, ¢ast obce Rokytnice, okres Vsetin, zapsdno na LV 232.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- oploceni.

ITI. Vysledna cena nemovité véci (L.) a jejiho prisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 846.000,- K¢.
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IV. Znama vécnda biemena, vyménky a najemni, pachtovni & piedkupni priva, kteri
prodejem v drazb@ nezaniknou:

- nezjistény,

V Praze 30.8.2018

Znalecka spole¢nost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mé&sto

Znalecka Posudek podavéa Znalecka spolegnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
doloZka: Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR ¢&,j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. & 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich piedpist, do prvého oddilu seznamu tstavii
kvahﬁkovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opréavnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Ing. Petra Varikova

Jakub Chrastecky

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumoénicich)
JUDr. Mgr. Maicel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Mgr. Petr Slepicka

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. & ZP-16783 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a piilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 232 7
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 1
Snimek ortofotomapy 1
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