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A. Zadani

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny rodinného domu ¢.p. 20 v¢. ptislusenstvi a pozemku parc. €. 27/1 v
obci Kel¢, okres Vsetin, katastralni izemi Kel¢-Nové Mésto.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely insolvencniho fizeni.

3. Skutec¢nosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesdélil zadné informace, které by mély vliv na ptesnost zavéru znaleckého
posudku.

B. Vycet podkladu

1. Postup vvbéru zdroju

Zpracovatel urCil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tukolu.
Vsechny uvedené zdroje jsou dilezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny
pfedmétného majetku. Zdroje byly ureny na zakladé¢ pozadavki vyplyvajicich z
platnych ocefiovacich ptedpisii, odbornych publikaci a zkuSenosti zpracovatele se
zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vycet zdroju

Zdroje pro vypracovani posudku: informace zjisténé pti prohlidce, vypis z elektronické
verze katastru nemovitosti, informace realitnich kancelafi, informace z Kkatastru
nemovitosti o realizovanych prodejich, nabyvaci titul, systém INEM - technické feseni a
databaze realitnich transakei.

3. Vérohodnost zdroju

Vyse uvedené zdroje byly vybrany s dirazem na maximalni vérohodnost.
C. Nalez

1. Zakladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Rodinny dim ¢.20, obec Kel¢
Adresa pfedmeétu ocenéni: Kel¢ ¢.p. 20, okres Vsetin
Kraj: Zlinsky kraj

Okres: Vsetin

Obec: Kel¢

Ulice:

Katastralni uzemi: Kel¢-Nové Mésto

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 204,00 K¢&/m?



Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ Pi

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

0O3. Poloha obce: V ostatnich piipadech VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava I 1,00
poptipad¢ ptiméestska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Roz§ifena vybavenost (obchod, I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * O2 * O3 * O4 * Os * O¢ = 453,00
K¢&/m?

2. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka spolecné se zaméfenim nemovitosti byla provedena dne 23.09.2022.
Prohlidka byla za ptfitomnosti: Ptaslica Libor.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo — LV ¢. 1154

Praslica Libor, €. p. 20, 75643 Kel¢ 1/2
Praslicova Marie, €. p. 20, 75643 Kel¢ 1/2
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢.p. 20 v¢. piisluSenstvi a pozemku parc. €. 27/1 v obci Kel¢, okres
Vsetin, katastralni tizemi Kel¢-Nové Mésto.

4. Dokumentace a skute¢nost

Dokumentace odpovida skutecnému stavu.

5. Celkovv popis nemovitosti

Ocenovany rodinny dim byl postaven jako koncovy tadovy objekt a ma jedno
nadzemni podlazi. Dim maé céastecné podsklepeni, nachdzi se zde ptda a nema
vybudované obytné podkrovi. Objekt byl postaven odhadem v roce 1940.

Od data posledniho mistniho Setfeni - 11.12.2019, kdy byl zpracovan posledni znalecky
posudek, doslo ktémto opravam: vyména radidtoru v kuchyni, vyména bojleru,
odstranéni schodist¢ na ptdu v disledku stafi, odstranéni pivodni znicené fasady
z ditvodu ohrozeni chodci.



Zaklady jsou zelezobetonové izolované, konstrukce objektu je cihlovd, stény maji
tloustku 45 cm a stropy jsou Zelezobetonové montované. Tvar stfechy je sedlovy,
stieSni krytina je tvofena palenou taskou a klempiiské prvky jsou plechové. Vnéjsi
omitky jsou vapenocementové a stavba neni zateplena.

Dispoziéné je diim 4+1. V domé se nachazi obyvaci pokoj o vyméfe 26,10 m*, kuchyné
o vyméie 17,40 m’, pokoj o vyméie 14,50 m’, chodba o vyméte 6,61 m’, spiz o vyméie
2,30 m’, koupelna o vyméfe 8,41 m’, chodba o vyméie 2,60 m’, pokoj o vyméie 10,92
m’, pokoj o vyméte 10,40 m’, dilna o vyméfe 12,87 m’, sklep o vyméie 34,96 m’, piida
o vyméfe 93,54 m’ Podlahova plocha ¢&ini 112,11 m’ Podlahova plocha v&.
piislusenstvi ¢ini 240,61 m’.

Vnitini omitky jsou vapenocementové. Jsou zde instalovana kastlovd okna, v Casti
objektu vcéetné zaluzii. Obytné prostory jsou orientovany na jih. Vybaveni koupelny
tvoti klasickd vana, umyvadlo a WC je vybaveno klasickou toaletou. V domé jsou
dfevéné prosklené interiérové dvefe, maji dievéné zarubné a vchodové dvete jsou
hlinikové. V kuchyni se nachazi kuchynska linka bez vestavénych spotfebicti a plynovy
sporak. Pro osvétleni jsou pouzity lustry.

V obytnych mistnostech jsou koberce, v kuchyni je korkova podlaha, v koupelné je
polozena keramickd dlazba a v chodbé je polozena keramickd dlazba. V ostatnich
mistnostech je koberec.

Mezi dal§i vybaveni domu patii: krbovd kamna, digestof, anténni rozvody, sitové
rozvody, odvétrani prostorti ventilatory.

V domé je zavedena elektfina o napéti 230V a 400V a je pfipojen k rozvodné siti
elektrického proudu. Objekt je pfipojen na vodovodni fad, odpadni vody jsou svedeny
do kanalizace a zemni plyn neni zaveden. Dim je vytapén lokaln¢ pomoci kamen a
topna télesa jsou zaveésné radiatory. V domé je pro ohfev vody instalovan bojler.

Stény vykazuji znamky poskozeni, stfecha je poskozena, okna jsou poskozena, podlahy
vykazuji zndmky poskozeni, vybaveni vykazuje znamky poskozeni a rozvody vykazuji
znamky poskozeni. Rodinny diim je vhodny k rekonstrukci.

Na pozemku, ktery nalezi k objektu, jsou okrasné dieviny a oploceni tvoii difevény plot
s podezdivkou. Sklon pozemku je rovinaty. K objektu je bezproblémovy piistup po
zpevnéné obecni cesté. Parkovaci moznosti jsou na vlastnim pozemku.

Duim je postaven v centru obce a charakter okoli odpovida zastavbé rodinnymi domy se
zahradami. Dostupnost obchodl je malad - vybavenost mensimi obchody s omezenou
oteviraci dobou. V mist¢€ je dostupna zékladni Skola, pro vyssi vzdélani a specializované
sluzby je nutné dojizdét a je zde pouze caste¢na vybavenost z hlediska kulturnich
zafizeni. V okoli je pouze castecna vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nejsou zde
7adné Gifady - nutnost dojezdu kviili ufednim zaleZitostem a v obci je pobocka Ceské
posty.

Dum je postaven v klidné lokalit¢ bez zdravi ohrozujicich vlivi a v dochazkové
vzdalenosti od objektu je zelen v podobé lesit a luk. Je zde zanedbatelné nebezpeci
vyskytu zéplav. Oceniovany diim se nachdzi v pamatkové chranéném tizemi.



V misté je pouze zastavka autobusovych spoju.

Vlastnik objektu neni v kontaktu se sousedy a v okoli domu neni zvysena kriminalita -
zlo€iny jsou zde vyjimec¢né.

Nemovitost se nachazi v pamatkové chranéném tzemi.

Tabulkovy popis

Popis rodinného domu

Typ rodinného domu

koncovy fadovy objekt

Pocet nadzemnich podlazi

1

Podsklepeni Castené
Podkrovi ne

Puda ano
Dum byl postaven v roce 1940
Zdroj informace o dobé odhadem

vystavby

Rozsah rekonstrukce domu

vyména radiatoru v kuchyni, vymeéna bojleru

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce cihlova

Stropy zelezobetonové montované
Tloustka stén 45 cm

Stiecha sedlova

Krytina stiechy palena taska

Klempifské prvky plechové

Vnéjsi omitky vapenocementové
Vnitini omitky vapenocementové

Typ oken v domé kastlova

Orientace oken obytnych jih

mistnosti

Koupelna(y) klasicka vana, umyvadlo
Toaleta(y) klasicka toaleta

Vstupni dvefe hlinikové

Typ zéarubni dievéné

Vnitini dvefe

drevéné prosklené

Osvétlovaci technika

lustry

kuchyiiska linka bez vestavénych spotfebicii, plynovy

Kuchyné sporak
Dispozice RD 4+1

. , , . 2
Popis mistnosti a rozméry v Pokoj Obyvaci pokoj 26,10m
m2 Kuchyné Kuchyné 17,40 m’




Pokoj Pokoj 14,50 m’®
Ostatni prostory Chodba 6,601 m’
Ostatni prostory Spiz 2,30 m’
Koupelna, WC Koupelna 8,41 m’
Ostatni prostory Chodba 2,60 m’
Pokoj Pokoj 10,92 m’
Pokoj Pokoj 10,40 m’
Ostatni prostory Dilna 12,87 m’
Podlahova plocha 112,11 m’
Piislusenstvi Sklep 34,96 m’
Piislusenstvi Pida 93,54 m’
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi 240,61 m

Elektiina 230V a 400V

Vodovod vodovod

Svod splasek vefejna kanalizace

Plynovod ne

Reseni vytapéni v domé kamna

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohievu vody

bojler

Podlahy v dome

mistnosti: koberce

kuchyné: korkova podlaha
koupelna, WC: keramicka dlazba
chodba: keramicka dlazba
ostatni: koberce

Popis stavu rodinného domu

pted rekonstrukci

Vady rodinného domu

rozvody: poskozeny prvek
vybaveni: poskozeny prvek
podlahy: poskozeny prvek
okna: poskozeny prvek
stfecha: poskozeny prvek
zdivo: poSkozeny prvek

Popis pozemku

Trvalé porosty

okrasné dfeviny

Venkovni stavby

hospodaiska ¢ast

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

dfevény plot s podezdivkou

Pristupova cesta k objektu

pfistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli

Popis okoli

zastavba rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci

centrum obce

Vybavenost

dostupnost pouze mensich obchodl s omezenou
oteviraci dobou, v misté je dostupna zakladni $kola, pro
vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét,
v misté je pouze ¢astena vybavenost z hlediska
kulturnich zafizeni, v misté je pouze ¢aste¢na




vybavenost z hlediska sportovniho vyziti, nutnost
dojezdu kvuli Gfednim zalezitostem, v obci je pobocka
Ceské posty

Zivotni prostedi

klidn4 lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi, zeleit v
podobé lest a luk v dochazkové vzdalenosti, lokalita se
zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

pouze zastavka autobusovych spoji, parkovani na
vlastnim pozemku

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy, v misté neni zvySena
kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjime¢né

Vécna bifemena

vécné bifemeno uzivani dle zadavatele bude zruseno — neocefiuje se

Dalsi informace

pamatkové chranéné uzemi




6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 23.09.2022 jsou pouzity vSeobecné
uznavané a vyzadované ocenovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zakon o
ocenovani majetku)

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

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
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 mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodéavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.*

Pro urceni obvyklé ceny je pouzit postup popsany ve vyhlasce ¢. 488/2020 Sb. kterou se
meéni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o oceniovani majetku (ocenovaci
vyhlaska), ve znéni pozd¢jsich piedpist.

Volba metody:

Za celem urceni obvyklé ceny dané nemovitosti je vyuzit postup v podobé ocenéni
majetku dle platného cenového predpisu a dle trzniho porovnani. Zakladni metodika,
kterd je v ramci trzniho porovnani pouzita, je klasickd metoda porovnani pomoci indext
uvedena v publikaci Teorie ocefiovani nemovitosti, nakladatelstvi CERM. Dale je
pouzita metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych. Rovnéz se v ramci vypoctu pouziva metodika
"Komentar k ur¢ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)" vydana Ministerstvem
financi Ceské republiky.



D. ZNALECKY POSUDEK

I) Ocenéni dle platného cenového piredpisu

Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011
Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014
Sb., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017
Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji nektera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢ Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,01
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00
6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
8. Poloha obce: V ostatnich ptipadech VII 0,80
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05

sluzby, zdravotnicka zatizeni, skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg *Po* (1 + > Pi)=0,764

i=1

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

5
Index trhu IT=P¢ *P7 *¥Pg * Py * (1 + 2 Pi) =1,010

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidencni stavby v ostatnich

obcich nad 2000 obyvatel



Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostredi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Stfed obce — centrum obce I 0,03

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrskeé site, které ma obec: I 0,00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

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

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné¢, MHD — I 0,00
dobra dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Vyhodna — I 0,04
moznost komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost II 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl II 0,00

11

Index polohy Ip=P: *(1+Y P)=1,110

i=2

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou

¢.1 ptilohy €. 3 ocetiovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,848

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

Koeficient pp = It * Ir = 1,121
1. Rodinny diim s €. p. 20

Zattidéni pro poti‘eby ocenéni
Typ objektu:

Poloha objektu:

Stafi stavby:

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 24):

Zastavéné plochy a vySky podlazi

Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Zlinsky kraj, obec 2 001 — 10 000 obyvatel

81 let
1 353,- K&/m®

1. PP: = 42,00 m?
1. NP: = 140,00 m?
Néazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska

1. PP: 42,00 m? 2,50 m

1. NP: 140,00 m? 2,60 m

Obestavény prostor
1. PP: (42)*(2,50)
1. NP: (140)*(2,60)

105,00 m?
364,00 m?

10



puda, zastfeseni: (140)*3,00/2 = 210,00 m*

Obestavény prostor - celkem: = 679,00 m?

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 0,00 m?

Zastaveéna plocha vSech podlazi: 7P 182,00 m?

Podlaznost: ZP/7ZP1=1,00

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastaveéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stfechou

1. Druh stavby: dvojdomek, diim fadovy I -0,01

2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo I 0,00

3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm II 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 I 0,00

5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  III 0,00
RD do zumpy nebo septiku

6. Zptsob vytapéni stavby: lokalni vytapéni el. nebo plynem, II -0,04

7. Z&aKl. ptislusenstvi v RD: uplné - standardni provedeni I 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tipravy: minimalniho rozsahu II -0,03

10. Vedlejsi stavby tvorici ptisluSenstvi k RD: standardni pfislusenstvi 11 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2

11. Pozemky ve funkcénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (predpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejsich stavebnich tprav)
Koeficient pro stati 81 let:
s=1-0,005 * 81 = 0,595
Koeficient stari s nemiize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ Y Vi *Vi3*0,600=0,374
i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 1,110

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 353,- K¢&/m® * 0,374 = 506,02 K&/m?

CSp=OP * ZCU * It * Ip = 679,00 m® * 506,02 K&m?> * 1,010 * 1,110= 385 196,04 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem

385 196,04 K¢
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2. Pozemek parc. ¢. st. 27/1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,010
Index polohy pozemku Ir = 1,110

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva II 0,00

6
Index omezujicich vlivt Io=1+) Pi=1,000

i=1
Celkovy index I =1It * Io * Ip = 1,010 * 1,000 * 1,110 = 1,121

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od
této ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zattidén 2312(1: /fnez‘]a Index  Koef. [Elpé /‘ﬁﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 453.- 1,121 507,81

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

§ 4 odst. 1 zastaveénd plocha a st. 27/1 201 507,81 102 069,81

nadvofi
Stavebni pozemek - celkem 201 102 069,81
Pozemek parec. €. st. 27/1 - zjiSténa cena celkem = 102 069,81 K¢

3. Trvalé porosty

Okrasné rostliny ocenéné zjednoduSenym zpiisobem: § 47

Celkova cena pozemku: 102 069,81
Celkova vymeéra pozemku 201,00

Cena pokryvné plochy porosti 102 069,81

K¢
m2
Celkova pokryvna plocha trvalych porostt: m? 201,00
K¢
£

Cena porostu je ve vysi 8,5 % z ceny pokryvné plochy porosti: 0,085
Cena okrasnych rostlin: 8 675,93
Trvalé porosty - zjiSténa cena celkem = 8 675,93 K¢é
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Vysledky analyzy dat

1. Rodinny dim s €. p. 20
2. Pozemek parc. €. st. 27/1
3. Trvalé porosty

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

385 196,- K¢
102 070,- K¢
8 676,- K¢

495 942,- K¢

495 940,- K¢
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II) Ocenéni trznim porovnanim

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 cené, za kterou by
nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha

faktory (napr. lokalita, velikost, stav ¢i ptisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocenované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v pfiloze.

Rodinny dim ¢&. 20, obec Kelé¢

Rodinny diim ¢&.p. 20 obec Kel¢

¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K5 - dalsi vlastnosti
pozemek
Ocefovany . . 112.11 ml, 4+1, Pred 2 hospodaiska ¢ast, pudni
objekt Kelé, okres Vsetin podsklepeny: ¢astecné rekonstrukci 20I'm prostory, ¢aste¢né podsklepeno

Osicko ¢.p. 35, okres 2 3 Pied 2 (v1x A

1 Kromé&fiz 90 m’, Pfizemni rekonstrukei 2164 m hospodaiské budovy, vyminek
Hlavni &.p. 39, Pied sklepni a pidni prostory,

2 Ovpatovwe, okres 98 m, Patrovy rekonstrukei 818 m h0§p0darska &ast, stodola,
Prerov prujezd
Spicky &.p. 83, okres 2, , Pred 2 P

3 Pierov 146 m, Pfizemni rekonstrukei 114m sklepni a pidni prostory
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Cena
poZadovana Cena
Koef. Cena po o <
N PSP | redukee | redukei | Ki- | K2- | K| Ka- K5~ K6- | 1y, | Oceiiovaného
¢ zaplacena . - dalsi uvaha objektu
2 na na poloha | velikost pozemek . x K6 p
zalm stav vlastnosti | odhadce odvozena ze
el . pramen pramen L
uzitné srovnani
plochy
1 ZK%SS&” Nepouit 123888’89 098 | 101 100 | 1.19 1.00 1.00 11779 | 22.827.82 K¢
2 11(85'367’35 Nepouit 11(%3"7’35 100 | 101 100 | 1.06 1.02 1.00 10920 | 16.819.92 K¢
3 11(‘2'554’79 Nepouit 11(‘2554’79 100 | 098 100 | 1.10 1.00 1.00 1.0780 | 13.501,67 K¢
Celkem primér 17.716,47 K¢
Minimum 13.501,67 K¢
Maximum 22.827,82 K¢
Smérodatna odchylka - s 4.727,27 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 12.989,20 K¢&
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 22.443,74 K¢

K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu

K2 - Koeficient Gipravy na velikost objektu

K3 - Koeficient tipravy na celkovy stav

K4 - Koeficient tipravy na velikost pozemku

K5 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K6 - Koeficient tpravy dle odborné tivahy odhadce

Komentat: Jedna se o podobné objekty ve srovnatelném stavu. Lokality jsou téz
srovnatelné. Cenotvorné rozdily byly shledany u polohy nemovitosti, u velikosti
podlahové plochy, u velikosti pozemku a u dalSich vlastnosti — vedlejsi stavby a

prislusenstvi.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:

Na zakladé vyse uvedenych tidaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu predmétné nemovitosti na

Celkova cena po zaokrouhleni:

17.716,47 K&/m’

%

112,11 m*

=1.986.193 K¢

1.986.000,-- K¢
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Ocenéni dle metodiky:

- UZSVM (Postupy pii oceiiovani majetku statu)

- MFCR (Komentai k uréovani obvyklé ceny)

Rodinny diim ¢&.p. 20 obec Kel¢

¢. K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav Kd - K5 - dalsi vlastnosti
pozemek
Ocefovany . . 112.11 mz, 4+1, Pred 2 hospodaiska ¢ast, pidni
objekt Kelé, okres Vsetin podsklepeny: &astecné rekonstrukci 201 m prostory, ¢aste¢né posklepeno
Osicko ¢.p. 35, okres 2 , Pied 2 fv1x P
1 Krométiz 90 m’, Pfizemni rekonstrukei 2164 m hospodatské budovy, vyminek
Hlavni ¢.p. 39, Pied sklepni a ptdni prostory,
. 2 , 2 P
2 OyatOVlce, okres 98 m’, Patrovy rekonstrukei 818 m h0§podarska &ast, stodola,
Pierov prijezd
Spicky &.p. 83, okres P , Pred p fo e
3 Pierov 146 m’, Pfizemni rekonstrukei 1114 m sklepni a ptidni prostory

Vypocet relace dle ¢l. 8 odst. 3 ,,Postupy pri ocefiovani majetku statu®.

Vypocet relace ¢.1

[ Cena poZadovana resp. zaplacena za 1 m’
1 26.888,89
2 18.367,35
3 14.554,79

Maximalni hodnota
Minimalni hodnota
Relace min vs. max hodnoty

Aritmeticky primér

26.888,89
14.554,79
1,8474

19.937,01

Objektivizace nabidkové ceny

Cena po objektivizaci
26.888,89
18.367,35
14.554,79

(ptipad ¢.1)
(ptipad ¢.3)
OK

Vypocet dle metodiky UZSVM (Postupy pri ocefiovani majetku statu)

Rodinny diim ¢&.p. 20 obec Kel¢

&, K1 - poloha K2 - velikost K3 - stav K4 - K5 - dalsi vlastnosti Vah? .
pozemek srovnani
objekt > PO S " ePeny. rekonstrukci m p Ty
Castené podsklepeno
Osicko ¢.p. 35, E , Pied 2 hospodaiské budovy,
1 okres Krométiz 90 m, Prizemn rekonstrukei 2164 m vyminek 2
Hlavni ¢.p. 39, Pied sklepni a ptidni prostory,
. 2 , 2 fv LA XA
2 Ovpatowce, okres 98 m’, Patrovy rekonstrukei 818 m h0§podamka Cast, stodola, 3
Pierov prijezd
Spicky &.p. 83, , Pred > C
3 okres Pierov 146 m’, Piizemni rekonstrukei 1114 m sklepni a ptidni prostory 3

Vypocet zakladni ceny
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€. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci Vaha  Soucin

1 26.888,89 - 26.888,89 2 53.771,78
2 1836735 - 18.367,35 3 55.102,05
3 14.554,79 - 14.554,79 3 43.664,37
Mezisoudet 8 152.544,20
Celkem 19.068.03

Zakladni cena: 19.068,03 K&/m®
Uprava ceny dle ¢l. 8 odst. 4 a 5:
19.068,03 * 1,0000 = 19.068,03 K¢&/m’

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pfi oceniovani majetku
statu“ je vzhledem k vyse uvedenému stanovena na

19.068,03 K¢&/m®

* 112,11 m®

=2.137.716,84 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:

2.140.000,-- K¢

Vypoéet dle metodiky MFCR

Vylouceni extrémni hodnoty

[\ Cena poZzadovana resp. zaplacena za 1 m’ Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 26.889 - 26.888,89
2 18.367 - 18.367,35
3 14.555 - 14.554,79
Stfedni hodnota 19.937,01
Median 18.367,35
Rozdil max-min 12.334,10
Minimum 14.554,79
Maximum 26.888,89

Rozdéleni ¢etnosti

Tridy Cetnost Pravdépodobnost
14.555 az 18.666 2 0.66666666666667
18.666 az 22.778 0 0
22.778 az 26.889 1 0.33333333333333
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0,8

Cetnost

0,7
0,6 -

0,5 -
0.4 -

0,3 -
0,2 -

m Cetnost

0,1 -

18.666

az

14.555

22.778 26.889

az az

18.666 22.778

Vysledna cena dle metodiky MFCR je stanovena v rozsahu:

Celkova cena po zaokrouhleni:

od 14.554,79 K¢&/m’do 18.666,15 K&/m*

* 112,11 m?

od 1.631.737,51 K¢ do 2.092.662,08 K¢

od 1.630.000,-- K¢ do 2.090.000,-- K¢
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E. Rekapitulace, odiivodnéni, kontrola:

I) Ocenéni dle platného cenového piedpisu
495.940,-- K¢

IT) Ocenéni trznim porovnadnim
Vysledek dle srovnavaci metody

1.986.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky UZSVM

2.140.000,-- K¢
Vysledek dle metodiky MFCR

od 1.630.000,-- K¢ do 2.090.000,-- K¢

Vyse uvedenymi metodikami byly vypoéteny dil¢i ceny, které se stanou ziakladem
pro urceni vysledné obvyklé ceny. Zakladni ceny pro ocenéni podle ocetiovaci
vyhlasky jsou vyhodnocované statisticky zpétné a jelikoz ceny nemovitosti v poslednich
letech relativné rostou, miize tak jit o pfic¢inu rozdilu mezi cenami.

F. ZAVER:

Znalecky tukol: Vypocet a stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro tucely
insolvenc¢niho fizeni.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim
podminkim polohy nemovitosti je obvykla cena pfedmétné nemovitosti v daném
misté a ¢ase urcena po zaokrouhleni na

1.986.000 K¢

Slovy: jedenmiliondevétsetosmdesatsesttisic korun
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Vypracoval:

XP invest, s. 1. 0.-znalecka kancelai v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti,
Ing. Eva Hurtikova, Martin Malek, FrantiSek Kotinek

Manesova 1374/53, 12000 Praha

Tel.: +420737858334

Email: info@xpinvest.cz

V Praze, dne 25.09.2022

Ing. Eva Hurtikova Martin Malek Frantisek Kofinek

G. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako kancelat kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti,
jmenovana podle ustanoveni § 21 zadkona €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k
provedeni zdkona o =znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjSich ptredpist,
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, &. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6.
2012 do prvniho oddilu seznamu tustavu kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky
posudek je zapsan pod pofadovym cislem 17283-1925/2022 znaleckého deniku.
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H. Seznam priloh

vypis z elektronické verze katastru nemovitosti, ortofoto mapa, fotodokumentace
predmétu ocenéni, srovnavané nemovitosti, vytez z povodiové mapy

I. Pilohy

Vypis z katastru nemovitosti a vyobrazeni v katastralni mapé

Stavbha Jednotka Privo stavby Rizeni Miapa L Kat dzami Mj katactr

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 154

Katastralni dzemi: Kele-Move Mésto [664758]

Zobrazeni v mapé

Viastnici, jini opravnéni

Viasmické pravo Podil

Pfazlica Libor, & p. 20, 75643 Keld 12
Bfaslicovd Marie, & p. 20, 73643 Keld 12 |
Pozemky

Parceini &islo

| st 271 souddsti pozemku je stavba

Stavby

| Ma L% nejsou zapsany adné stavby,

Jednotky

Ma LW nejsou zapsdny Zadne jednotky.

Prava stavby

Ma LW nejsou zapsanz 2adna prava stavby.

Nemaovitost je v Gzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykonavs Kataserding (fad pro Tlinek) kraj,_Katactriini pracoviétd WalaZcks Mezifii=

Zobrazené ddaje majl informatimi charakter. Platmost dat k 26.08.2022 07-00.
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Porizena fotodokumentace

24



25



Vyrez z povodiiové mapy

S5-3TSK / Krovak

X=2507 98,4

ak East North:
78 Y=-1 137 058,618

w Zménit mapu
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oblastech s
vyznamnym
pevodfiovym rizikem
2.planovaci cyklus
» [ ] Useky tokd v i)
oblastech s
vyznamnym
povediiovym
rizikem
1.planovaci
cyklus
~ [¥] Ricni sit s (X}
vyhlagenim Ly
zdplavovych
azemi
~
» (] Oblasti povedi o6
» vl povodi =i
| Dotaz -
MéFeni >
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Srovnavané nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

L5

Prodej, Rodinny dim, 90 m’, Osi¢ko
¢.p. 35, okres Kroméiiz

Celkova cena: 2.420.000 K¢

Adresa: Osicko ¢.p. 35, okres Krom¢étiz

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

L 4
4
E

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Osicko ¢.p. 35, okres Krométiz Typ domu Pfizemni

Cena dle kupni 2420 000 K¢ Stav objektu Pred

smlouvy rekonstrukci

Kupni smlouva 04.11.2021 Zastavéna plocha 624

podepsana dne (m2)

Cislo Fizeni V-3488/2021-740 Plocha uZitna 312

Poznamka k cené 2 420 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, = Podlahova plocha 90

véetné poplatkt, véetné pravniho servisu

Plocha pozemku 2164 Plyn Plynovod

(m2)

Konstrukce budovy SmiSena Umisténi objektu Klidn4 ¢ast
obce

Slovni popis

Nabizim Vam ke koupi statek v obci Osicko. Statek se zahradou je v plvodnim,
chalupaisky udrzovaném stavu, posledni dobou uzivan uz jen k rekreacnimu vyuziti.
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Vyhodou je jist€ uzavieny dvir, ktery zajistuje soukromi, pozemek s piijezdem z obou
stran, ovocné stromy, které zajistuji bohatou urodu, hospodaiské budovy pro chov
zvitat ¢i uskladnéni. Dispozice domu je 2+1, koupelna s WC a samostatny "vyminek" o
dvou mistnostech. Je potfeba pocitat s investicemi pro pohodlné bydleni. Dim je
napojen na plyn, elektfinu a vefejny vodovod, na pozemku je také vlastni studna.
Vhodné misto pro chovatele ¢i péstitele a zajemce, ktefi maji radi soukromi a prostor. V
obci je vyhlasena pizzerie a koupalisté, Skolka, obchod, autobus, vlak, obec lezi na
hlavni trase Bystfice pod Hostynem - Valasské Mezifi¢i. Na pozemku probihd obnova
vymeér - zahradni ¢ast je nové vymeéfena geometrickym planem. Pro bliz$i informace
jsem pln¢ k dispozici.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Jezemnice ] Hranice gp:t_hy
m (Eee & g L _Ho_d&!auu
5 i =22 Hustopele k © Hostafovice
TpicapedSenc padBetvou i
Tym nad N , a3 appanantice S
Batvatr g ;
Zamrsky B
Opatoyice i
Sobéchl ) z Lhola
4 = Valasske
=3 MaTIrRcE
a5 Uée:hmlc:g_ A9 Branky Policnd
Y Kunovice
iy ? ! Loutka
Csitko Podall
F‘Di::ﬂihf
Lihait o

e i Rajpochovice Bysifitka
Go'gle 51 g B ypapasis czozz
' Ocenovana nemovitost ' Srovnavana nemovitost
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 98 m’, Hlavni ¢.p.
39, Opatovice, okres Prerov

Celkova cena: 1.800.000 K¢

Adresa: Hlavni ¢.p. 39, Opatovice, okres
Prerov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢itku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

)0 K

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé))

Adresa Hlavni ¢.p. 39, Opatovice, okres Prerov Typ domu Patrovy
Cena dle kupni 1 800 000 K¢ Pocet nadzemnich 2
smlouvy podlazi
Kupni smlouva 07.04.2022 Stav objektu Pred
podepsana dne rekonstrukei
Cislo Fizeni V-838/2022-835 Zastavéna plocha 443

(m2)
Poznamka k cené 2 080 000 K¢ Plocha uzZitna 98
Plocha pozemku 818 Podlahova plocha 98
(m2)
Konstrukce budovy SmiSena Plyn Plynovod

Slovni popis

Nabizim k prodeji rodinny dim se zahradou nachazejici se na ulici Hlavni v
Opatovicich. Samostatné stojici dim stoji na pozemku o celkové vymeére 818 m2,
zastavéna plocha pak €ini 443 m2 a oplocena zahrada 375 m2. Dim disponuje bytovou
jednotkou 4+1 o velikosti 98 m2 uzitné plochy s dispozici: INP veranda, chodba se
schodistém, kuchyn, 4 pokoje, koupelna a WC. 2NP 1 pokoj a sypky. 1PP sklep.
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Zapadné u domu je maly dvorek, ktery je ze zapadni strany ohrani¢en budovou hobby
dilny u dvorku s menSimi Ctyfmi mistnostmi, sklepem a ptidou, z jizni strany dvir
ohrani¢uje ptvodni podkolni s prijezdem na zahradu a s chlévy. Jizné k RD jsou
pristavény sklad zdény a sklad dievény, dale jizné navazuje zahrada, na které je
postavena stodola. Dim z roku 1930 ma kamenné zaklady bez izolace, zdivo smiSené,
stitecha sedlova z roku 1967, fasada je nedavno zateplena, okna bytové jednotky jsou
plastova, jinak dfevéna kastlova. Inzenyrské sité plyn (plynové pfimotopy k topeni),
elekttina, kanalizace. Diim jako zdroj pitné vody vyuziva studnu, popiipadé je mozné se
napojit na obecni vodovodni fad ptimo pfed domem. Dim se nachazi ve stavu pred
rekonstrukei. V pripadé zajmu nevahejte kontaktovat makléie nabidky.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny dim, 146 m’, Spicky
¢.p. 83, okres Prerov

Celkova cena: 2.125.000 K¢

Adresa: Spicky ¢.p. 83, okres Pierov

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od zadatku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

—

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvg))

Adresa Spicky &.p. 83, okres Pierov Konstrukce budovy Cihlova
Cena dle kupni 2125000 K¢ Typ domu Ptizemni
smlouvy

Kupni smlouva 09.05.2022 Pocet nadzemnich 1
podepsana dne podlazi

Cislo Fizeni V-1067/2022-835 Stav objektu Pred

rekonstrukei

Poznamka k cené 2 180 000 K¢ za nemovitost Plocha uzitna 146

Plocha pozemku 1114 Umisténi objektu Klidn4 ¢ast

(m2) obce
Slovni popis

Prodej ptizemniho cihlového rodinného domu, ktery je v ptvodnim, velice Spatném
technickém stavu. Dim je vhodny k odstranéni a vystavbé nového domu. Stresni
krytina a stfeSni krovy jsou v dobrém stavu. Dispozice: kuchyn, letni kuchyn, obyvaci
pokoj, loznice, koupelna, spiz, pidni prostor, ¢astecné podsklepeni. K domu nalezi
venkovni dilna a prostorna zahrada o vyméie 968 m2. V domé je ptipojka elektfiny,

31



vodovod je napojeny na vlastni studnu, pfipojeni obecniho vodovodu je mozné pied
domem. Odpad je feSen jimkou. Pfipojeni plynu je mozné na domé¢. Ohtev teplé vody je
teSen elektrickym bojlerem. Vytapéni je feSeno kamny na pevné paliva.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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