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O‘Eé‘tré‘t;bfryklé objektu bydlené &.p. 74 na pozemku p.¢. st. 50 s prisluSenstvim a
pozemKky p.¢. st. 50 a 44 jak je vedeno na LV 386 pro k.i. a obec Kostelec u
HoleSova v okrese Kromériz

Objednatel posudku: Mgr. David Gregor
insolvenéni spravce
RaSinova 2
602 00 Brno
Utel posudku: ocenéni dle zak. ¢. 182/2006 Sb., ,,0 tpadku a

zptsobech feseni”, v jeho pozdéjsich
znéni a podle zékona o ocenéni majetku podle zdkona ¢.151/1997 Sb.

Podle stavu ke dni 31.10.2013 odhad vypracoval:
Lubo§ Simiinek
Prazské 120
267 53 Zebrak
Odhad obsahuje 15 stran textu véetné titulniho listu. Objednateli se piedava ve 3 vyhotovenich.

V Zebraku, 3.11.2013



A. Nalez

1. Znaleckv kol

Ocenéni je vypracovano pro potreby
Insolvenéniho fizeni

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je
definovana v § 1 zakona é. 151/1997 Sb. o oceriovani majetku, ktery upravuje oceriovani
majetku a sluzeb pro uéely stanovené zvlastnimi predpisy v §2. Viz nize.

Zakon ¢&. 151/1997 Sh. o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakoni

(1) Zakon upravuje zplsoby oceriovani véci, préav a jinych majetkovych hodnot (déle jen “majetek’) a sluzeb pro acely
stanovené zviastnimi predpisy”. Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvléstni predpis pro ocenéni majetku nebo
sluzby k jinému ticelu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento zékon. Zékon plati i pro ucely stanovené
zviaStnimi predpisy uvedenymi v ¢asti Gtvrté aZ devété tohoto zékona a déle tehdy, stanovi-li tak pfislusny orgéan v ramci

svého opravnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zakon se nevztahuje na sjednavani cen? a neplati pro oceriovani piirodnich zdrojd.

§2
Zpusoby oceriovani majetku a sluzeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob oceriovani.

Obvyklou cenou se pro léely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla
dosazena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri
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 vy$e se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich poméru prodévajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, dusledky prirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvliastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

(2) Sluzbou je poskytovani éinnosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki cinnosti.
(3) Jinym zplisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychézi z nékladu, které by bylo nutno vynaloZit na porizenl predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z
vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

c) porovnévaci zplsob, ktery vychézi z porovnéni pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
piedmeétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné



souvisejici véci,

d) oceriovéni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmeét ocenéni zni nebo
ktera je jinak zfejma,

e) oceriovéni podle ucetni hodnoty, které vychézi ze zptusobu oceriovéni stanovenych na zéakladé
predpist o tcetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovéani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednané pii jeho prodeji, popiipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.,

Na zakladé vy$e uvedeného je pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny pouZita
metodika (v souladu se Znaleckym standardem &. VI ,Obecné zésady ocefovani
majetku* a Znaleckym standardem &. VIl ,Ocefiovani nemovitosti‘). Zpravidla se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji a koup&mi obdobnych, srovnatelnych véci nebo poskytovanim obdobné, srovnatelne
sluzby v daném misté a &ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Pokud tyto informace nejsou od
statisticky vyznamného souboru dostate¢n& porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.
Obvyklou cenu je mozno odhadnout pouze na zakladé analyzy trhu, pokud tam existuje trh nebo se pokusit
odhadnout trzni hodnotu nemovitosti, pokud tam trh neexistuje. V Zadném piipadé vSak nelze obvyklou cenu
ani trzni hodnotu stanovit jako n&jaké presné ¢&islo. Pokud je zjisténo, Ze trh pravé ocefiovanymi
nemovitostmi v daném misté a &ase neexistuje nebo jsou trzni ceny nezjistitelné, zbyva jen odhad trzni
hodnoty pomoci ekonomického zhodnocen.

METODY OCENOVANI - charakteristika :

METODA STANOVENi VECNE HODNOTY :

Vé&cna hodnota je reprodukéni cena nemovitosti snizena o opotfebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi
nakladii, které by bylo nutno v dob& ocen&ni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci.
Ocenéni muze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potenciélniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéjsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou. K
tomuto vysledku je pfiétena trzni hodnota pozemku.

Vécnou hodnotu staveb je tfeba uréit s prihlédnutim k opotiebeni, které je zjisténo s ohledem na skutecny
stavebné-technicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znamych metod.

METODA VYNOSOVA :

Zjisti se u nemovitosti z dosazeného rogniho najemného snizeného o roéni naklady na provoz. Do téchto
nakladii by se mély zapogitat odpisy, primérna roéni udrzba, sprava nemovitosti, dafl z nemovitosti apod.
Vyjadfeni hodnoty nemovitosti pomoci kapitalizaéni miry je nutno provadét diferencované pro kazdou
nemovitost a v jednotlivych faktorech pribé&zné zohledfovat vyvoj ekonomiky v CR.

METODA POROVNAVACI :

Tato metoda pro ocené&ni nemovitosti (stavby a pozemky) je zalozena na porovnani pfedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné dobé realizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskane informace je
mozno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavby &i souboru staveb, tak i hodnotu pozemku. S mnoZstvim a
kvalitou informaci o trhu zakonit& roste i pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy i viiv
jednotlivych parametrii na cenu. Velky vliv na kvalitu dosazenych porovnévacich cen ma ovéfena informace
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o prub&hu prodeje. Vérohodnost této metody musi byt zaloZzena na prikaznych podkladech.

APLIKACE METOD :

Kazda z vySe popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprilkazn&jsi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouziti této metody mame dostatetnou &etnost aktuélnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodeji).

Z vypodtovych metod se v souéasné dobé &asto pouZivaji hodnoty vypoctené metodou vynosovou a
metodou stanoveni vécné hodnoty.

Stale vétsi vyznam m& metoda porovnévaci, kterd nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a proto by
neméla chybét v 24dné analyze, kterd ma stanovit trZni hodnotu nemovitosti

Rozsah ocenéni

Rozsah prace pfi ocen&ni nemovitosti vychazi z toho, Ze by mélo byt piihlédnuto ke véem vlivim, které
mohou jeji trzni hodnotu vyznamné ovlivnit.
Mezi né zejména v tomto pfipadé patfi :

Historie a podstata nemovitosti

Obecné ekonomické vyhlidky a specifické podminky nemovitosti
Realizované trzni ceny porovnatelnych nemovitosti

Ekologické zatizeni nemovitosti

Vé&cna bfemena, posouzeni vlivu na hodnotu majetku

Vlastnictvi jednotlivych ¢asti majetku

Ostatni zjisténé vlivy

Analyza ocenéni

Nejlepsi prehled o cenédch rodinnych domi dévé metoda porovndvaci, protoZe s rodinnymi domy a domy
uréenymi pro bydleni se b&Zné obchoduje a je tedy dostateéné mnoZstvi informaci pro jeji vyuZiti. V tomto
ptipadé je k dispozici dostateéné mnozstvi obdobnych nemovitosti situovanych v obdobné lokalité jako je
oceriovand a to zejména inzerovanych.

Vécni hodnota zobrazuje zejména stavebné technicky stav nemovitosti, jeji objem, nedd se vsak do ni
promitnout zejména jeji poloha, pfistupnost a dostupnost, dispozi¢ni reSeni, velikost a tvar souvisejiciho
pozemku, vybavenost nemovitosti jako celku a obce a dal$i podstatné faktory majici vliv na cenu obvyklou. Z
téchto diivodi neodpovida zjisténa hodnota pomoci vécné hodnoty definici zadéni a nebude pouZita.

2. Informace o nemovitosti

Adresa nemovitosti: objekt bydleni
Kostelec u HoleSova 74
768 43 Kostelec

Region: Zlinsky

Okres: Kroméfiz

Katastralni tizemi: Kostelec u HoleSova

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti:

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 31.10.2013 za pfitomnosti uZivatele
nemovitosti.



4. Podklady pro vypracovani odhadu:

Podklady dodané objednatelem

- Vypis z katastru nemovitosti
- Kopie katastralni mapy

Podklady zajisténé zhotovitelem

- Prohlidka a zameéfenl nemovitosti v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti

- Fotodokumentace v rozsahu jak bylo umoZnéno uZivatelem nemovitosti

Nebyl- li umoznén pfistup uZivatelem nemovitosti bylo ocen&ni vypracovéno na zakladé rozsahu uvedené
prohlidky a na zakladé podkladl dodanych drazebnikem v souladu s § 13, odst. 3 zakona 26/200 Sb.

Omezujici podminky

Zpracovatel neruc¢i za predloZené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dusledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychazi z toho, Ze informace ziskané z
objednatelem predioZenych podkladu pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly
tudiZ z hlediska jejich presnosti a uplnosti ovéfovany. Znalec vyhotovil ocenéni podle platnych
oceriovacich predpist a zndmych cenovych podminek, za kterych byly obdobné nemovitosti
obchodovany na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a neodpovida za
pripadné zmény v podminkéch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po piredani ocenéni.

5. Pouzita literatura:

Utedni ocefiovani majetku podle zakona 151/1997 Sb. vydalo Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o. Brno - 2003

Teorie ocefiovani nemovitosti - Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc - 1995

Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - Linde Praha , a.s. - 1996

Vécné bfemena - Linde Praha a.s. - 2001

Byty a katastr nemovitosti - Linde Praha, a.s. 1997

Metodika tr#niho ocefiovani nemovitosti - CKOM

Zakon o oceflovani majetku &. 151/1997 Sh.

6. Vyjiadreni realitnich kanceldFi:

Jako podklad pro zjisténi porovnavaci hodnoty majetku byla pouZito vyjadieni a informace
realitnich kancelafi v regionu a spolupracujicich odhadc.

Pro zjiSténi trZzniho ndjemného byly dédle pouzity informace z portdlu IRIS, které vychdzi z
dostate¢ného poétu statisticky vedenych informaci.

Pro kone¢nou analyzu ceny obvyklé bylo vyuZito informaci o cenovych hladindch obdobnych
nemovitosti v regionu z internu ze stranek realitnich kancelafi a z vlastni databaze odhadce a
informaci ze systému MOISES - Informaéni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitosti s
databézi realizovanych obchodl v tomto regionu




7. Vlastnické a evidenéni udaje:

Na zdkladé vypisu z katastru nemovitosti je v oddile A veden jako vlastni:

Maicha Ivo
r.¢. 710323/5579

Vyéet rizik nemovitosti

Nemovitost je zapsana v katastru nemovitosti

Stavba je umisténa na vlastnim pozemku

Na nemovitosti nevaznou zadna vécna bfemena a jina omezeni
Stavba je dispozice uré¢ena k bydleni

Nemovitost je v uzivani

Stavba je dokonéena

A4 44424

8. Dokumentace a skuteénost:

Pro ocenéni nebyla pfedloZena Zzadna projektova dokumentace ¢ dokumentace skuteéného stavu,
nebyly ptredloZeny stavebni povoleni nebo kolaudaéni rozhodnuti.

Byly pfedloZeny &asteéné podklady o stafi a provedenych rekonstrukei.

Ocenéni je provedeno na zékladé skuteéného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti.
Nemovitosti jsou zafazeny podle skuteéného vyuZiti.

Nemovitost byla pii prohlidce zaméfena, byla provedena prohlidka a posouzeni stavby z hlediska
typu stavebnich konstrukci a stafi stavby, opotiebeni a zdvad jednotlivych stavebnich konstrukei.
Rozsah nemovitosti je bran na zakladé piedloZenych podkladi a dle informaci majitele ohledné
hranic pozemki, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych uprav a konstrukei
staveb a pfisluSenstvi.

9. Celkovy popis nemovitosti:

Obec Kostelec u Hole3ova

Poloha obce a okoli : Na silnici III tfidy, s pfijezdem z D1 cca 2km severné od Kroméiize
Pocet obyvatel: 948
Infrastruktura : jedna se o obec se zékladni infrastrukturou

Soubor oceiiovanych nemovitosti :

Objekt bydleni ¢&.p. 74 na pozemku p.¢. st. 50

Dalsi stavby: vedlej$i stavby na pozemku p.¢. st. 50
Pozemek p.¢. st. 50 - zastavéna plocha a nadvofi - 156m2
Pozemek p.¢. 44 - zahrada 225m2

Poloha v obci:

V centru zastavéné ¢ast obce, piijezd zpevnénou tcelovou komunikaci.



Technicky popis nemovitosti :

Hlavni objekt zdéna stavba rodinného domku bez podsklepeni se sedlovou stfechou s
podkrovim.

Objekt ma piipojky elektriky, vody, kanalizace a plynu s rozvody. Vytapéni UT s kotlem
plynovym.

Hlavni konstrukce zdivo, stropy rovny podhled, krov sedlovy vaznicové soustavy tesafského
provedeni.

Stavba po celkové rekonstrukei z roku 2000 ve velmi dobrém stavu.

Objekt je svym feSenim uren k bydleni, je veden v KN jako objekt bydleni v sou€asné dobé
rozestavény — v rekonstrukei,

spliiuje kritéria rodinného domku ve smyslu vyhl. 137/1998 Sb., o obecnych technickych
podminkach pro vystavbu a ocefiuje se dle G¢elu uZivani jako rodinny dim.

Skute¢nosti rozhodné pro ocenéni:
Ziavady: mald vyméra pozemkii, problematicky p¥ijezd a parkovani v okoli nemovitosti

Klady nemovitosti: velmi dobry stav po celkové probihajici rekonstrukei
B. Odhad
Rodinny diim -

ZatFidéni pro potieby ocenéni:

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

Stavba je po celkové rekonstrukei.
Indexovana priumeérnd cena /PC (pfiloha &. 20a): 2 675.- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

piizemi: 16,89*5,00 = 84,45 m
krov: = 84,45 m’
vstup: 2,30%3,40 = 7,82 m*
Nézev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
pfizemi: 84.45 m* 2.80 m
krov: 84,45 m* 3,00 m
vstup: 7,82 m? 2,15m
Obestavény prostor:
ptizemi: (16,89*5,00)*(2,80) = 236,46 m’
krov: (84,45)*(3,00)/2 = 126,68 m’
vstup: (2,30%3,40)*(2,15) = 16,81 m®
3

Obestavény prostor — celkem: = 379,95 m



Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=9227 m*
Zastavéna plocha viech podlaZi: ZP =176,72 m*

Podlaznost ZP/ZP1=1,92

Vypocet indexu cenového porovnéni:

Index vybaveni:

0. Typ stavby - Nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné | typ A
plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou stfechou
1. Druh stavby - Samostatny rodinny diim 111 0,00
2. Provedeni obvodovych stén - Cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 1 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 véetné 11 0,01
5. Napojeni na sité (pfipojky) - Pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn A% 0,08
nebo propan butan
6. Zpiisob vytapéni stavby - Ustedni, etdzové, dalkové 111 0,00
7. Z4Kl. ptislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni I11 0,00
8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal$iho vybaveni | 0,00
9. Venkovni Gipravy - Minimalniho rozsahu 11 -0,03
10. Vedlejsi stavby tvofici pfislusenstvi k RD - Standardni pfislusenstvi - I11 0,05
vedlejdi stavby celkem do 25 m2
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 celkem| 1l 0,00
12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou Gdrzbou| 11 1,05
Koeficient pro stavby 12 let po celkové rekonstrukci: 0,90
12
Index vybaveni Iy = (1 + & Vi) * Vis * 0,90 = 1,049
i=1
Index polohy:
Nézevznaku R, & P;
1. Vyznam obce - bez vétiiho vyznamu | 0,00
2. Poloha nemovitosti v obci - centrdlni izemi obce 111 0,01
3. Okolni zastavba a Zivotni prostfedi - objekty pro bydleni 11 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v obci - vice obchodi nebo sluzeb, pohostinské a | Il 0,03
kulturni zafizeni
5. Skolstvi a sport v obci - zékladni 3kola 11 0,00
6. Zdravotni zafizeni v obci - pouze ordinace praktického lékaie 1 0,00
7. Verejna doprava - omezené dopravni spojeni 11 0,00
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9. Nezaméstnanost v obci a okoli - priimérna nezaméstnanost 11 0,00
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - bez dalgich vlivii I 0,00
]
Index polohy Ip = (1 + & P;)=1,040
i=1
Index trhu s nemovitostmi:




<0
1. Situace na diléim (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je vyrazné | -0,10
nizéi nez nabidka
7. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve spoluyvlastnictvi)] 11 0,00
3. Vliv praynich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3

Index trhu Tr = (1 + & Ti) = 0,900
i=1

Celkovy index [=1Iy * Ip * It = 1,049 * 1,040 * 0,900 = 0,982

Ocenéni:

Cena upravend CU = IPC * 1=2 675, Ke/m® * 0,982 =2 626,85 K&/m’

Cena zjisténa porovnavacim zplisobem

CP=CU * OP =2 626,85 K&/m® * 379,95 m’ = 998 071,66 K&

Rodinny diim - zjisténa cena = 998 071,66 K&

Rekapitulace ocenéni objektii véetné opotiebeni

a) Rodinny diim = 998 070,- K&

Administrativni cena

Stavebni pozemek ocenény

astavéna plocha 5t.50 156,00 35,00 5460,
0,
Uprava ceny — pfiloha & 21:
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
rava ceny celkem 10 % 546,-
oeficient prodejnosti K, (pfil. & 39 - dle obce a tidelu uZiti): * 0,9570

l_ oeficient zmény cen staveb K ( l. hlavni stavby

Pozemek zahrady nebo ostatni plochy ocenény dle § 28 odst. 5.
Zakladni cena = 35,- Ké&/m?.

pra ceny - p‘ﬂl & 21
2.11. pozemek s moZnosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
prava ceny celkem [ 10% [+ 791,-




pa cy dle 28 odst. 5:

[Koeficient prodejnosti K, (pfil. &. 39 - dle obce a &elu uzZiti):

Koeficient zmény cen staveb K (pfil.

Pozemky - zji§téna cena

Rekapitulace ocenéni pozemki
a) Pozemky

19 560,- K&

19 560,- K¢&

Cena pozemkii &ini celkem
Porovnavaci metoda

Popis ocefiované stavby

Nazev : Objekt bydleni Kostelec okr. Kromé&fiz
Druh nemovitosti: Rodinné domy

Konstrukce: zdéné

Pocet nadzemnich podlazi: 1

Poloha: samostatné stojici

Podkrovi: ano

Pozemky celkem: 381 m?

Zastavén4 plocha hlavniho objektu: 156 m®
Pomér pozemk celkem k zastavéné plose: 2,44
Vytah: ne

Ptipojky: piipojky

Technicky stav objektu: dobry

Piislutenstvi nemovitosti: venkovni tpravy, vedlejsi stavba
Garaz: neni

Stafi objektu: 80 rokt

Jednotkové mnozstvi ocenované nemovitosti

Jednotka IR W7 Kcatlcai [ Vyméra
Obestavény prostor OoP 380,00 m
Zastavéna plocha podlazi celkem 7P 178,00 m*
Podlahova plocha podlazi celkem PP m”
Hruba uZitnd plocha PUH m”
Cistd uzitna plocha PUC 142,00 m”

Kritéerinm

Velit oce

2. Spravni funkce
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3. Poptavka po koupi nemovitosti 0,90 1,10 0,940
4. Ptirodni okoli 0,94 1,06 1,060
5. Obchod a sluzby 0,94 1,06 1,000
6. Skolstvi 0,94 1,06 1,000
7. Zdravotnictvi 0,94 1,06 1,000
8. Kultura, sport 0,94 1,06 1,000 |
9. Hotely ap. 0,98 1,02 1,000 |
10. Struktura zaméstnanosti 0,94 1,06 1,000 |
11. Zivotni prostredi 0,94 1,06 1,060 |
12. Poloha vzhledem k centru obce 0,94 1,06 1,050 |
13. Dopravni podminky 0,94 1,06 1,040 |
14. Orientace ke sv&tovym stranam 0,94 1,06 1,000
15. Konfigurace terénu 0,92 1,05 1,030
16. Pfevladajici zéstavba 0,94 1,06 1,020
17. Parkovaci mozZnosti v okoli 0,94 1,06 0,970
18. Obyvatelstvo v sousedstvi 0,94 1,06 1,060
19. Uzemni plan 0,94 1,06 1,060
20. InZenyrské sité 0,60 1,05 1,050
21. Typ stavby 0,94 1,06 1,030
22. Dostupnost jednotlivych podlaZi 0,90 1,05 1,040
3. Regulace ndjemného 0,90 1,10 1,100
24, Vyskyt radonu 0,93 1,05 1,050
25. Dal$ moznosti ohroZeni 0,60 1,00 1,000
D6. PFislugenstvi nemovitosti 0,90 1,10 1,100
27. MoZnost dalsiho rozsiteni 0,98 1,02 1,000
8. Technicka hodnota stavby 0,20 1,00 0,800
29. UdrZba stavby 0,85 1,10 1,100
0. Pozemky k objektu celkem 0,85 1,15 0,900
31. Nézor odhadce 0,90 1,10 1,070
edny e s s R 1,583
Piehled porovnatelnych nemovitosti
[ Nazev: Vizovice - MOISES Bl
Zlin, Vizovice
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stafi objektu 100 rokii | Stav objektu dobry
Podet nadz. podlaZi 1 Podet podzemnich podlazi |1
Vyméra pozemku 317 m’ | Zastavéna plocha 68 m’
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdé&né
Pfipojky piipojky
Prisludenstvi garaz
Pofadovans nebo kupnicena DR T - e i1
Pramen zji§téni ceny sdéleni realitni kancelafe
Pozadovana cena | K&| Koef. Gpravy ceny | [Cenapo tpravé | 515 000,- K&
Vyméry a jednotkovéceny Tl _ o S
[ Vyméry objektu | Jednotkové ceny | Prepotené jedn.
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(JCSy) ceny (SITC)
Obestavény prostor: 612,00 m’ 841,50 K&/m® 1 443,40 K&/m’
Zastavéna plocha podlazi celkem: 120,00 m* 4 291,67 K&/m® 7361,35 K&/m’
Podlahova plocha podlazi celkem m” Ké&/m” K&/m®
Hruba uitna plocha: m” K&/m® K&/m®
Clsté uz:tné locha 102,00 m* 5 049,02 K&/m* 8 660,41 K&/m’

Ani cen nemovitosti

ji2 Vellkost obce - obyvatel 1,00| 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 0,99

4. Ptirodnf okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00

7. Zdravotnictvi 1,00| 8. Kultura a sport 0,97 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 0,96 | 11. Zivotni prostfedi 1,06 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke sv&tovym strandm 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pfevladajici z4stavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 1,00
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 19. Uzemni plan 1,06 |20. InZenyrské sité 1,00
21. Typ stavby 0,98 | 22. Dostupnost podlaZi 0,99 | 23. Regulace najemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal$i moZnosti ohroZen{ | 1,00 [26. P¥isludenstvi nemovitosti 1,03
27. Moznost daldiho roziifeni | 0,98 | 28. Technické hodnota 0,62 |29. Udrzba stavby 0,95
30. Pozemky k objektu celkem | 0,93 [ 31. Nazor odhadce 0,97 | Soudin dil&ich koeficientii -Is {0,583

Objekt &:2 | Nézev: Zlin - | e
Adresa §t1pa, Zlin
Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici
Stari objektu 100 roki | Stav objektu dobry
Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |1
Vymeéra pozemku 573 m’ | Zastavéna plocha 127 m*
Garéz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne
Svislé konstrukce |zdéné
Ptipojky ptipojky siti
PrisluSenstvi kolna
PoZadovani nebo kupni cena TV AR BU T - T
Pramen z11§tém ceny sdéleni realitni kancelare
Poiadované cena | K& | Koef. ipravy ceny | | Cena po tpravé | 500 000,- K&
m ""T‘af]’eﬂho%ﬁ‘é‘egy = ) A e i
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Prepoctené jedn.
(JCS)) ceny (SJITC))
Obestavény prostor: 1 120,00 m’ 446,43 K&/m’ 486,31 K&/m’
Zastavéné plocha podlazi celkem: 87,00 m* 5747,13 K&/m’ | 6260,49 K&m’
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m*
Hruba uzitna plocha: m’ K&/m” K&/m”
Cista uzitna plocha: 212,00 m* 235849 K&m’| 2 569,16 K&/m®
Hodnoceni kritérii pro porovnni cen nemovitosti "R T
1. Velikost obce - obyvatel 1,00 2. Spravni funkce 1,00 | 3. Poptavka nemovitosti 0,99
4, P¥irodni okoli 1,06| 5. Obchod a sluzby 1,00 | 6. Skolstvi 1,00
7. Zdravotnictvi 1,00 8. Kultura a sport 0,97 | 9. Hotely apod. 1,00
10. Struktura zamé&stnanosti 0,96 | 11. Zivotni prostiedi 1,06 | 12. Poloha k centru 0,95
13. Dopravni podminky 0,97 | 14. Orientace ke svétovym stranam 1,00
15. Konfigurace terénu 1,00 | 16. Pievladajici zastavba 1,00 | 17. Parkovaci moZnosti 0,99
18. Obyvatelstvo v okoli 1,00 [ 19. Uzemni plan 1,06 | 20. InZenyrské sité 1,02
21. Typ stavby 1,01 | 22. Dostupnost podlaZi 1,00 | 23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dalsi moZnosti ohroZeni | 1,00 | 26. Ptislufenstvi nemovitosti 1,10
27. MozZnost daliho roziffeni | 1,00 | 28. Technicka hodnota 0,70 [29. Udrzba stavby 1,05
30. Pozemky k objektu celkem | 1,10 | 31. Nézor odhadce 1,00 | Soutin dil&fch koeficientli-1s | 0,918
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Objekt&:3 | Nazev: Mikulivka MOISES
Adresa Mikultivka, Mikultvka

Druh nemovitosti | Rodinné domy | Poloha | samostatné stojici

Stafi objektu 80 rokii | Stav objektu dobry

Pocet nadz. podlazi 1 Pocet podzemnich podlazi |2

Vymeéra pozemku 2450 m’ | Zastavéné plocha 155 m*
Garaz | neni Vytah [ ne Podkrovi ne

Svislé konstrukce |zdéné

Piipojky pfipojky, jimka, studna

Piislu$enstvi stodola,

PoZadovand nebo kupni cena

Pramen zjiténi ceny

sdéleni realitni kancelare

Pozadovana cena | K& | Koef. tipravy ceny | | Cena po lipravé I 1 450 000,- K&
Vyméry a jednotkové ceny
Vyméry objektu Jednotkové ceny | Pfepoétené jedn.
(JICS) ceny (SJTC))

Obestavény prostor: 1217,00 m’ 1 191,45 K&/m’ 1 031,56 K&/m’
Zastavéna plocha podlaZi celkem: m’ K&/m” K&/m”
Podlahova plocha podlazi celkem m’ K&/m® K&/m’
Hruba uZitna plocha: m’ K&/m* K¢&/m”
Cista uzitna plocha: m’ K&/m’ K¢&/m”
Hodnoceni kritérii pro porovnini cen nemovitosti

1. Velikost obce - obyvatel | 0,85 2. Sprévni funkce 0,97 | 3. Poptavka nemovitosti 1,01

4. P¥irodni okoli 1,06 5. Obchod a sluzby 0,97 | 6. Skolstvi 0,99

7. Zdravotnictvi 0,98 | 8. Kultura a sport 0,94 | 9. Hotely apod. 1,01
10. Struktura zaméstnanosti 0,98 11. Zivotni prostiedi 1,05 | 12. Poloha k centru 1,00
13. Dopravni podminky 1,02 | 14. Orientace ke svétovym strandm 1,05
15. Konfigurace terénu 1,05 | 16. Pfevladajici zastavba 1,06 | 17. Parkovaci moZnosti 1,06
18. Obyvatelstvo v okoli 1,06 | 19. Uzemni plén 1,06 | 20. InZenyrské sit& 1,02
21. Typ stavby 0,98 [ 22. Dostupnost podlaZi 0,98 [23. Regulace ndjemného 1,00
24. Vyskyt radonu 1,00 | 25. Dal%i moZnosti ohroZeni | 1,00 |26. Pisluienstvi nemovitosti 1,08
27. MoZnost dal3tho rozsifeni | 1,02 | 28. Technicka hodnota 0,68 |29. Udrzba stavby 1,08
30. Pozemky k objektu celkem | 1,15 |31. Nazor odhadce 1,10 | Soudin dfl¢ich koeficientli - Is | 1,155

Zjisténi jednotkovych cen porovnatelnych objekti

Objekt &islo | PFepoétené jednotkové ceny SJP porovnatelnych objekti
‘ i Oz PP ___PUH ~ PUC

1. Vizovice - MOISES 144340 736135 8 660,41
2. Zlin - Stipa - MOISES 486,31 6 260,49 2 569,16
3. Mikuliivka MOISES 1031,56

SIC — minimum 48631] 6 260,49 2 569,16
SJC — primér 987,00] 6 811,00 5 615,00
SIC — maximum 1443,40] 7361,35 8 660,41
Index ocetiovaného objektu 1,583] 1,583 1,583 1,583 1,583
JCO — minimum 770,00] 9 910,00 4 067,00
JCO — primér 1562,00] 10 782,00 8 889,00
JCO — maximum 2285,00| 11653,00 13 709,00
Vyméry ocetiované stavby 380.00] 178,00 B _ 142,00
CO — minimum 292600 1763980 577514
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CO — primeér 593560 1919196 1262238

CO — maximum 868300 2074234 1946678

Cena objektu zji§téna porovndvaci metodou:

Minimalni; 292 600,- K¢&
Primérma: 1258 331,- K¢
Maximalni: 2074 234,- K¢

cp= COprﬁmEma - [0,15 * (COmaximalni - Cominimélni)] =
=1258331- [0,15* (2074234 - 292600)] =991 085,90 K¢&

Objekt bydleni Kostelec okr. Kromé&Fiz - vysledns cena = 991 085,90 K¢

C. Rekapitulace

Administrativni cena:

Administrativni cena objekti: 998 070,- K¢&

Administrativni cena pozemki: 19 560,- K¢

Administrativni cena celkem: 1017 630,- K&
Vécna hodnota:

Vécn4 hodnota pozemkii:
Stanovend vécnd hodnota pozemkii: 392 430,- K¢

Stanoveni vécnd hodnota celkem: 392 430,- K¢

Porovnavaci cena:
Porovnivaci cena celkem: 991 090,- K¢

Obvykla cena:

1 000 000,- K¢

slovy: jedenmilion K¢&

V analyze bylo pfihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k technickému stavu
objektl, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly odvozeny z chovéni trhu v minulosti a
pfitomnosti a jsou povazovany po dobu prognézovaného éasového obdobi za stilé a trvalé.
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Zavady nemovitosti:

Na nemovitosti nevaznou 2adna prava omezujici pravo vlastnické ani Jjina prava nezaznamenavajici se do KN

ktera by nezanikla pfiklepem.

V Zebraku, 3.11.2013

Lubos$ Simiinek
Prazska 120
267 53 Zebrak

movitosti.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Kr{jsk 0 soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 &. j. Spr.

4141/95 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvi4stni specializaci pro odhady ne
Znalecky posudek byl 2apsan pod pof. &. 227 - 3778-2013 znaleckého deniku.
Znaleéné a nahradu nakladi Uctuji dokladem &. 227-2013

V Zebraku, 3.11.2013

Lubog Simtinek
Prazskd 120
267 53 Zebrik




