ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6764-88/2023

Obor/odvétvi/specializace: ekonomika, ceny a odhady nemovitosti, a stavebnictvi, stavby obytné

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

odhad obvyklé ceny rodinného domu Zopy ¢.p.93 a ¢.p.82 v Hole$ové mistni &asti Zopy jako
podklad pro potiebu objednatele

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtl
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem
telefon: 602 750 463
e-mail: j.fojtu@seznam.cz

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201 datova schranka: 5k6qk2
Zadavatel: DraZebni spole¢nost Morava s.r.o.

Dlouh4 4433

76001 Zlin

Cislo jednaci: 6764

OBVYKLA CENA 6 500 000 K¢

Pocet stran: 28 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 17.10.2023 Vyhotoveno: V Bystfici pod Hostynem 25.10.2023




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Zjistit obvyklou cenu nemovitosti:

- pozemku p.¢.st.111 jehoz soucasti je stavba ¢.p.93 rodinny dim
- pozemku p.C.st.111

- pozemku p.¢.st.99 jehoz soucasti je stavba €.p.82 rodinny dim
- pozemk p.C.st. 99 a p.c.34

1.2. Uéel znaleckého posudku
Odhad obvyklé ceny jako podklad pro drazbu

1.3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 17.10.2023 za pfitomnosti znalce a zastupce
objednatele.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

1) vypis z LV €.106 a 273 ze dne 10.10.2023

3) vyhlaska ¢. 337/2022 Sb

4) vlastni databaze realizovanych prodeji v mist¢ a Case

5) nabidka mistnich RK podobnych nemovitosti

6) prohlidka nemovitosti ze dne 17.10.2023 za ptitomnosti spoluvlastnika

7) posudek ¢.43-7989/2022 ze dnje 21.9.2022 - Ing.HJavranek

8) posudek ¢.44-7990/2022 ze dne 23.9.2022 - Ing.Havranek

9) posudek ¢.029318/2023 ze dne 2.8.2023 - Znaleckéy spolecnost s.r.o. Praha

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

Porovnévané objekty v propoc¢tu porovnavaci hodnoty byly vybrany ze soucasné nabidky RK,
propocet byl proveden s ptihlédnutim k realizovanym prodejiim v minulosti, které ma znalec ve své
databazi.

Jako podklady pouzity:

1) SUP obce v platném znéni

2) informace o nemovitosti - internetova databaze CUZK

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného popiipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofaddnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, dusledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno né€kolik podobnych objekti z nabidky RK. Z nich
byly nasledn¢ vybrany 4 objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim (viz. dale

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Ziskana data o ocenované nemovité véci a srovnatelnych objektech byla zpracovana do tabulek.
V ptipad¢ srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Kroméfiz, obec Bystfice pod Hostynem, k.. Hlinsko
pod Hostynem
Adresa nemovité véci: Bystfice pod Hostynem 112, 768 41 Bystfice pod Hostynem

Vlastnické a evidencni udaje

Ivana Samsonové, Hlinsko pod Hostynem 118, 768 41 Hlinsko pod Hostynem, LV: 35, podil: 1 /2
Marcela Szabova, Souhrady 667, 62500 Brno, LV: 35, podil: 1 /2

viz. informace o vlastnictvi v ptiloze

Dokumentace a skutecnost

Od oceniovaného objektu nebyla znalci k dispozici zadné projektova ani jind dokumentace. Ocenéni
provedeno na zaklad¢ vlastni prohlidky a zaméteni.

Vypocet podlahové plochy zjednodusenym zptsobem jako 80% u l. a ILNP plochy zastavéné je
pro vypocet obvyklé ceny relevantni..

Mistopis

Meésto HoleSov asi 15 km severovychodné od KrométiZe. V obci rozsifena ob&anska vybavenost a
kompletni infrastruktura. Samostatna ¢ast Zopy asi 2 km vychodné od HoleSova. V obci pouze
prodejna potravin, restaurace a MS.

Ocenované rodinné domy v fadové zastavbé jako stfedni po pravé stran¢ ulice mistni komunikace

- viz. situace v piiloze. Objekt €.p.93 plivodni ve stéii asi 70 let, objekt €.p.82 novostavba na misté
puvodniho asanovaného objektu. V misté moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité obce - viz.
situace v piiloze.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty (Xl zahrada O jiny
Vyuziti pozemk: RD LI byty L1 rekr.objekt [ garaze Ll jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona 0 nakupni zona
] ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD Zeleznice autobus
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Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [Xl dalnice/silnice I. tf. [l silnice II.,ITL.tF.
Poloha v obci: Sirsi centrum - zastavba RD
Piistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky
477/1 Me¢ésto Holesov, Masarykova 628, 76901 HoleSov

Celkovy popis nemovité véci

Celkovy popis - viz. vySe citované posudky.

Vzhledem k charakteru obou objekti a jejich dispozi¢nimu feSeni I1ze konstatovat, Ze objekt ¢.p.93
tvori piislusenstvi novostavby RD ¢.p.82 nebot’ garaz v €.p.93 je vyuzivana jako kotelna
novostavby ¢.p.82 a ostatni mistnosti v ¢.p.92 jako sklady.

Dvorni ¢ast a pozemek p.€.34 jsou vyuZzivany spolecné. Vzhledem k této skutecnosti je rodinny
dim ¢.p.92 prakticky neprodejny.

Ptislusenstvi objekty nemaji . Soucasti nemovitosti jsou piipojky IS do ptilehlé ulice
Pozemky: zastavéné plochy p.¢.st.111 o vyméie 239 m? , p.&.st.99 o vyméfe 244 m? a p.&.34
zahrada o vyméie 299 m?. .

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitéd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

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

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodniova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentaf: viz.LV v piiloze

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajimana

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. rodinny diim na pozemku p.¢€.st.99
1.2. rodinny diim na pozemku p.¢.st.111

2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy kolem domu

3. Hodnota pozemki



3.1. pozemky
4. Vynosova hodnota
4.1. rodinny diim ¢.p.82
5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny dim ¢.p.82



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m? uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korek¢nich koeficienti.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim na pozemku p.c.st.99
| Vécna hodnota dle THU
viz. vyse cit.ZP, vyméry po kontrole ptevzaty z vyse cit. ZP

803:1.R Budovy pro bydleni, svisla nosna konstrukce zdéna z cihel,tvarnic, bloka
7 600,00 K¢ / m3 ( CSS - cenové ukazatele 2023)

Uzitna plocha

Nazev Uzitné plocha
I.NP

151,14*0,8 = 120,91 m?
podkrovi

151,14*0,7 = 105,80 m?

226,71 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 13,80*9,30+5,70*4,00 = 151,14 2,70 m
podkrovi 13,80%9,30+5,70*4,00 = 151,14 2,70 m
302,28 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]
NP vrchni ¢ast 700,06 = 700,06
Z stiesni Cast 343,26 = 343,26
Obestavény prostor - celkem: 1043,32 m3
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 151
Uzitna plocha (UP) [m?] 227
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Obestavény prostor (OP) [md] 1 043,32
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 7 600
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 600
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [K¢] 7929 232
Stari rokti 13
Dalsi Zivotnost rokti 87
Opotiebeni % 13,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 6 898 432

1.2. rodinny dim na pozemku p.¢.st.111

| Vécna hodnota dle THU |
viz. vyse cit. ZP ale po prohlidce konstatovana nasledujici: objekt ¢.p.93 tvori prisluSenstvi
novostavby RD ¢.p.82 nebot’ garaz v €.p.93 je vyuzivana jako kotelna novostavby ¢€.p.82 a
ostatni mistnosti v ¢.p.92 jako sklady v Spatném stavebnétechnickém stavu k asanaci nebo
celkové rekonstrukei.

Uzitna plocha
Nazev Uzitné plocha
I.NP
65,57*0,5 = 32,79 m?
32,79 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m?]  vyska
I.NP 8,30*7,90 = 65,57 2,50m
65,57 m?

Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastfeSeni)

Typ Nazev Obestavény prostor [m®]

NP celkem 538,98 = 538,98
Obestavény prostor - celkem: 538,98 m3

Ocenéni

Zastaveénd plocha (ZP) [m?] 66

Uzitna plocha (UP) [m?] 33

Obestavény prostor (OP) [m3] 538,98

Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 7 600

Rozestavénost % 100,00

Upravena cena (RC) [K&/m?] 7 600

Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 4 096 248

Stari rokt 81

Opotiebeni % 70,00

Vécna hodnota (VH) [K¢] 1228 874

2. Vécna hodnota ostatnich staveb



2.1. venkovni Gpravy kolem domu
pouze zpevnéné plochy pred domem a ve dvote, ptipojky IS a oploceni zahrady p.¢.34

Vécna hodnota prislusenstvi stanovena procentem z ceny staveb

Hodnota staveb K¢ 5 664 601,40
Procento pfisluSenstvi % 5,00
Vécna hodnota prislusenstvi K¢ 283 230,07

3. Hodnota pozemkd
3.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemkli v misté a ¢ase: 1 500,- K&/m?. resp. 1 000,- K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastaveéna plocha a st.111 239 1 500,00 358 500
nadvori
zastaveéna plocha a st.99 244 1 500,00 366 000
nadvori
zahrada 34 299 1 000,00 299 000
Celkova vyméra pozemkii 782 Hodnota pozemkii celkem 1 023 500

4. Vynosova hodnota

4.1. rodinny diim ¢.p.82
Obvyklé ngjemné: 15 000,- mésicné

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]

1.0bytné prostory 15 000 180 000 6,00

Celkovy vynos za rok: 180 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 0
Reprodukéni cena RC K¢ 12 025 480
Vynosy (za rok)
Dosazitelné roéni najemné za m? Nj K&/(m?'ro
k)

Dosazitelné hrubé ro¢ni ndjemné Nj * PP K¢é/rok 180 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 %




Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 171 000
Naklady (za rok)

Dan z nemovitosti Ké&/rok 2 000
Pojisténi 0,07 % *RC Kc/rok 8418
Opravy a udrzba 1,00 % * RC Kc&/rok 120 255
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC Kd¢/rok 0
Ostatni naklady K¢/rok 0
Naklady celkem \Y K¢&/rok 130 673
Cisté ro¢ni najemné N=Nh-V K¢/rok 40 327
Mira kapitalizace % 6,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢na renta Cv=N/i

Vynosova hodnota Cv K¢ 672117

5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny diim ¢.p.82

Ocenovana nemovita véc

Porovnavaci hodnota je propoctena na zakladé nabidky podobnych rodinnych domt z realitni
inzerce. Podlahova plocha u ocenovaného rodinného domu propoctena ze zastavéné plochy atou L.
a II. NP jako 80% plochy zastavéné a u I.PP jako 70% plochy zastavéné. Celkova podlahova plocha
vychézi na hodnotu 195 m?.

UZitna plocha: 259,50 m?
Obestavény prostor: 1 582,30 m®
Zastavéna plocha: 216,71 m?
Plocha pozemku: 782,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev:
Popis:

Pozemek:

RD Bystrice p.Host.
Prodej rodinného domu 150 m2, pozemek 443 m2 DruZstevni, Bystfice pod
Hostynem - Rychlov 5 090 000 K¢
k prodeji rodinny diim, ktery se nachazi v zpadni zastavéné Casti mésta Bystfice
pod Hostynemi. Rodinny diim je ptizemni, ¢aste¢né podsklepeny, zdény, s vyuzitym
podkrovim. Rodinny dim je jednogeneracni se dvéma kompletnimi socialnimi
zafizenimi (1.NP + podkrovi). Rodinny dim je zateplen kontaktnim fasddnim
zateplovacim systémem, jeho zdklady jsou izolované proti zemni vlhkosti. V roce
2014 rodinny dam proSel rekonstrukci prvkd kratkodobych i1 dlouhodobych
zivotnosti. Rodinny dim je vytdpén ustfedné¢ pomoci kotle na tuhd paliva a
plynového kotle, které se nachazi v 1.PP. Rodinny diim je napojen na veSkeré
rozvody inZenyrskych siti. Na pozemku se nachazi dale vlastni studna, kterd slouzi
pro potieby uzitkové vody. Za rodinnym domem se nachazi objekt vedlejsi stavby,
ktery se sestava z prostoru garaze a dilny

443,00 m?

UZitna plocha: 150,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu

1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objektale fadovka

0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocefiovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objektale
fadovka;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5090 000 150,00 33 933 0,73 24 771
Nazev: RD Bilavsko
Popis: Prodej rodinného domu 214 m2, pozemek 1 014 m2 Bystfice pod Hostynem -

Bilavsko, okres Krométiz 4 950 000 K¢

k prodeji dvoupodlazni rodinny diim o velikosti 4+1 se zahradou a uZitnou plochou
214 m2 v Bystiici pod Hostynem, mistni ¢asti Bilavsko. V pfizemi domu, které
proslo v roce 2020 rekonstrukci, se nachéazi kuchyné (19,2 m2), obyvaci pokoj (25
m?2), loznice ( 22,7 m2) a koupelna s WC. V prvnim patie se nachazi dalsi dvaj
pokoje (21,7 m2 a 18,2 m2) a komora (10,7 m2). V suterénu domu se nachazi garaz
(23 m2), dilna, kotelna a sklep. Vytapéni domu je feSeno kotlem na tuhé paliva a

plynovym kotlem.

Pozemek: 1 014,00 m?

UZitna plocha: 214,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany RD 1,00

K3 Poloha - v lepsi poloze 1,05

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - mensi pozemky 0,80

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt ale fadovka
0,90

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany RD; Poloha - v lepsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném provedeni a ST
stavu; VIliv pozemku - mensi pozemky; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt ale
radovka;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]
4 950 000 214,00 23131 0,68 15729
Nazev: RD Bystrice pod Hostynem
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Popis: Prodej rodinného domu 221 m2, pozemek 487 m2 Novoveska, Bystfice pod
Hostynem
5499 000 K¢
RD v Bystfici pod Hostynem. Jedné se o prostorny rodinny diim o tfech podlazich s
uzitnou plochou 221m2, nachézejici se na velmi klidné ulici Novoveska. Celkoval
plocha pozemku ¢ini 487m2.

Pozemek: 487,00 m?

Uzitna plocha: 221,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00

K3 Poloha - v horsi poloze 0,90

K4 Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a St stavu
1,00

K5 Celkovy stav 1,00

K6 Vliv pozemku - podobny pozemek 1,00

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt ale fadovka
0,90

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v podobném vybaveni a St
stavu; VIiv pozemku - podobny pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt ale
fadovka;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
5500 000 221,00 24 887 0,73 18 168
Nazev: RD Bystrice p.Host.
Popis: Prodej rodinného domu 106 m2, pozemek 174 m2 Bysttice pod Hostynem, okres

Kroméfiz 7 564 850 K¢
Jedna se o 4 fadové domy na ulici Pod Bedlinou v Bystfici pod Hostynem. V
lokalité je i pfes vybornou dopravni dostupnost a vyhodnou polohu viici dilezitym
mistim mésta minimalni provoz. Vlakové nadrazi je 5 minut pé&Si chlize. V
dochazkové vzdélenosti je Skola, Skolka 1 centrum mésta. Les a ptiroda jsou doslova
za domem, ulice kon¢i lesni cestou a otevira branu do Hostynskych vrchii.

Pozemky (o velikosti 211,174,174 a 213m2) jednotlivych domli maji obdélnikovy)
tvar. Krajni domy maji moznost pfistupu na zahradu kolem garaze.

Pozemek: 174,00 m?

UZitna plocha: 106,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,90
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST stavu0,70
K5 Celkovy stav 0,70
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt 1,00

Zdiavodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -

- 12 -



oceniovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im vybaveni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny objekt;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7 564 850 106,00 71 367 0,44 31401
Nazev: RD Zopy
Popis: Prodej rodinného domu 122 m2, pozemek 377 m2 HoleSov - Zopy, okres Krom&iiz
4490 000 K¢

Nabizime ve vyhradnim zastoupeni k prodeji rodinny dim 4+1 o vyméie 68 m2
zastavéna plocha a nadvoii. Nemovitost se nachazi v klidné &asti obce Zopy, cca 2
km od mésta HoleSov, okr. Kroméfiz.Rodinny diim je dispozicné feSen takto: v
pfizemi domu vstupni chodba se vstupem do prostorného obyvaciho pokoje s
kuchyniskym koutem. Z kuchyné vstup do koupelny s rohovou vanou a WC.
Obyvacim pokojem vstoupite na terasu a zahradu. Z chodby schodistém vstupujete
do II. NP, kde se nachazi tfi pokoje. Jeden pokoj ma vstup na balkon. Déle pak
Satna, koupelna se sprchovym koutem, umyvadlem a WC. V ptizemi je k dispozici
polovina gardze, dilna, pradelna, sklad, kotelna s novym plynovym kotlem a
zasobnikem na teplou vodu. Za domem zahrada ptfed dokonceni rekonstrukce (bazén
a dlazba) o vyméte 296 m2. Pfed domem piedzahradka o vyméfe 13 m2. Do
nemovitosti jsou piivedeny veskeré IS

Pozemek: 377,00 m?

UZitna plocha: 122,00 m?

Pouzité koeficienty: B e N B !!(%
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90 J e |
K2 Velikosti objektu - ocefiovany objekt 1,00 i

K3 Poloha - ve stejné poloze 1,00 s %
K4 Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST stavu 0,90

K5 Celkovy stav 0,90 1
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,05 T
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
oceniovany objekt; Poloha - ve stejné poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
4 490 000 122,00 36 803 0,77 28 338
Nazev: RD Prilepy
Popis: Prodej rodinného domu 117 m2, pozemek 247 m2 Ptilepy, okres Krométiz
6 900 000 K¢

Prodej fadového rodinného domu o velikosti 3+kk s mensi zahradkou (112 m2) v
centru obce Prilepy. Obytné plocha 117 m2, pozemek 247 m2, dlazdéné parkovaci
misto pied domem + garaz pro OA. V piizemi vstupni chodba, prostorny obyvaci
pokoj s kuchyniskym koutem, koupelna, we a komora. V patie 2 pokoje, koupelna aj
wc. Vytdpéni a ohfev teplé vody zajistuje plynovy kotel. Vhodny jako investice]
nebo pro vlastni bydleni. K dispozici dohodou, v soucasné dobé v najemnim vztahuy,
do 31.12.2023. V obci skola, Skolka, obchod. Energeticka naro¢nost - C.

Pozemek: 247,00 m?

UZitna plocha: 117,00 m?
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Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
K2 Velikosti objektu - ocenovany objekt 1,00
K3 Poloha - v horsi poloze 0,80
K4 Provedeni a vybaveni - v horSim provedeni a ST stavu 0,80
K5 Celkovy stav 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 1,10
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD 1,00

Zdivodnéni koeficientu Kc: Redukce pramene ceny - nabidka RK; Velikosti objektu -
ocenovany objekt; Poloha - v horsi poloze; Provedeni a vybaveni - v hor§im provedeni a ST
stavu; VIiv pozemku - vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - podobny RD;

Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

6 900 000 117,00 58 974 0,51 30077
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 15 729 K&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 24 747 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 31 401 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 24 747 K&/m?
Celkova uzitna plocha oceiiované nemovité véci 259,50 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 6 421 847 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb

1.1. rodinny diim na pozemku p.¢.st.99 6 898 432,- K¢
1.2. rodinny diim na pozemku p.¢.st.111 1228 874,- K¢
Vécna hodnota staveb - celkem: 8 127 306,- K¢
2. Vécna hodnota ostatnich staveb
2.1. venkovni upravy kolem domu 283 230,- K¢
3. Hodnota pozemku
3.1. pozemky 1023 500,- K¢
4. Vynosova hodnota
4.1. rodinny diim ¢.p.82 672 117,- K¢
5. Porovnavaci hodnota
5.1. rodinny dim ¢.p.82 6421 847,- K¢
Porovnavaci hodnota 6421 847 K¢
Vynosova hodnota 672 117 K¢
Vécna hodnota 9434 036 K¢
z toho hodnota pozemku 1 023 500 K¢

Silné stranky

- klidna reziden¢ni lokalita
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- novostavba C.p. 82 ve vyborném ST stavu

Slabé stranky

- pomérné stisnéné prostory - znalec navrhuje asanaci dvorni ¢asti objektu na pozemku
p.¢.111-¢.p.92

Obvykla cena 6 500 000 K¢

slovy: Sestmilioniipétsettisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 106 a LV 273 a to:

- pozemek p.¢.st.111 jehoz soucasti je stavba €.p.93 rodinny dim

- pozemek p.C.st.111

- pozemek p.¢.st.99 jehoz soucasti je stavba ¢.p.82 rodinny diim

- pozemky p.&.st. 99 a p.¢.34 v k.. Zopy odhaduji na &astku 6 500 000,- K¢&.
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5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zakladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pii uréeni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zptisob, kdy se vychéazelo z porovnani srovnatelnych objekta, které
byly nejvice podobné parametrim oceiiované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientii vCetné
jejich zdvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pii mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych

sjednanych cen a nasledné bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocefiované
nemovité veéci.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Zjistit obvyklou cenu nemovitosti:

- pozemku p.¢.st.111 jehoz soucasti je stavba ¢.p.93 rodinny dim
- pozemku p.C.st.111

- pozemku p.¢.st.99 jehoz soucasti je stavba €.p.82 rodinny dim
- pozemkti p.C.st. 99 a p.c.34

Obvyklou cenu nemovitosti zapsané na LV 106 a LV 273 v k.u. Zopy odhaduji na ¢astku
6 500 000,- K¢.

Obvykla cena 6 500 000 K¢

slovy: Sestmiliontipétsettisic K&

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

Porovnavaci metoda je zaloZena na tsudku znalce. Zavér je jen pravdépodobny.
Obvykla cena je 6 500 000,- K¢.

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

fotodokumentace 3
snimek z PM , situovani 4
informace o vlastnictvi 2
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Odména, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednéna smluvné.

Znale¢né uctuji dokladem €. 6764.

Prohlaseni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouzit pro ucely predvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. obcanského soudniho fadu, ve znéni pozde€jsich pravnich predpist. Znalec
prohlasuje, ze si je védom nésledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, €.j.Spr. 486/89 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod potadovym ¢islem 6764-88/2023.

V Bystfici pod Hostynem 25.10.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta
Bilavsko 31
768 61 Bystiice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.13.7.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 6764-88/2023

pocet stran A4 v priloze:

fotodokumentace 3
snimek z PM , situovani 4
informace o vlastnictvi 2
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interiéry ¢.p.82
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interiéry ¢.p.82
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prostory v €.p.92

zahrada p.¢.34
- i

prostoiry v ¢.p.93

dvorni spole¢na cast dvorni pohled
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Zopy 82

2opy B2, 769 01 Holeday - 2opy, Cesko
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e v KGataRIL hetmovdost

Firmy na této acrese:
hateau caler Hok

- 26 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.10.2023 10:35:02

Okres: CZ0721 Kromériz Obec: 588458 HoleSov
Kat.Gzemi: 797782 Zopy List vlastnictvi: 106
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
SJM PospiSil Marcel a PospiSilova Petra, Zopy 82, 76901 761024/4389
HoleSov, U Letisté 1253/28, 76901 Holesov 775410/2235
SJM = spole&né jméni manzZeld
8 Nemovitosti
Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zpilisob ochrany
st. 111 239 zastavéna plocha a
nadvoii
Souldsti je stavba: Zopy, &.p. 93, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 111
Bl Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zépisu

T V&cn& préva zatézZujici nemovitosti v &asti B v&etné& souvisejicich udaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo smluvni
-k zaji$téni penézité pohledavky s pfisludenstvim do celkové vyse 300.000,- K&
-k zajiZténi budoucich penéZitych pohledavek s pfisluSenstvim ve smyslu ust. § 155 obé&.
zadk., které vzniknou nejpozdé&ji viak do 31.12.2035, a to do vyse 285.000,- K&
Oprdvnéni pro
Stavebni spofitelna Ceské spof¥itelny, a.s., Antala
Staska 1292/32, Kr&, 14000 Praha 4, RC/ICO: 60197609
Povinnost k
Parcela: St. 111

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 18.05.2008. Pravni
G&inky vkladu prava ke dni 26.05.2008.
V-876/2008-740

Pofadi k datu podle pravni Upravy udinné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekucniho Fadu
- pohledavka ve vySi 9.904.379 s pfisluSenstvim
Oprdvnéni pro
TomaSek FrantiSek Ing., Mojmirovo namésti 2923/11,
Kralovo Pole, 61200 Brmno, RCG/1C0: 520831/003
Povinnost k
Parcela: St. 111

Listina Exekuéni pf¥ikaz o z¥izeni exekutorského zdstavniho prava na nemovitosti , vydal
JUDr. Jana Jarkovad, soudni exekutor, 207 EX-2836/2021 -15 ze dne 01.12.2021.
Pravni moc ke dni 16.12.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 27.12.2021
08:00:15. Zapis proveden dne 18.01.2022; uloZeno na prac. Kromé&riZ
v-7521/2021-708

Poradi k 12.11.2021 00:00

D Poznamky a dals$i obdobné udaje i
Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
pové¥eny soudni exekutor: Mgr. Pavla Fuéikova, Slévarenska 410/14, Ostrava, 709 00

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve Xterem vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Zlinsky kraj, Katastrédlni pracoviité Hole3ov, kéd: 740.
strana 1

- 27 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 10.10.2023 10:35:02

Okres: Cz0721 Krom&fiz
Kat.Gzemi: 797782 Zopy

Obec: 588458 HoleSov
List vlastnictvi: 273

V kat. Gizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pradvo
PospiSil Marcel, Zopy 82, 76901 Holesov 761024/4389
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zplisob ochrany
St. 99 244 zastavéna plocha a

nadvori
Souddsti je stavba: Zopy, &.p. 82, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.é&.: St. 99

34 299 zahrada zemédélsky pudni

fond

Bl V&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v &asti B - Bez zéﬁisu

~

2 Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v &&sti B vEetné souvisejicich udaju
Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho radu
- pohledavka ve vy3i 9.904.379 s pfislusSenstvim
Oprdvnéni pro
TomaSek FrantiSek Ing., Mojmirovo namésti 2923/11,
Rralovo Pole, 61200 Brno, RE/ICO: 520831/003
Povinnost k
Parcela: St. 99, Parcela: 34

Listina Exekudni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zdstavniho préva na nemovitosti , vydal
JUDr. Jana Jarkova, soudni exekutor, 207 EX-2836/2021 -15 ze dne 01.12.2021.
Pravni moc ke dni 16.12.2021. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 27.12.2021
08:00:15. Zapis proveden dne 18.01.2022; uloZeno na prac. Krom&riZ

V-7521/2021-708
Pofadi k 12.11.2021 00:00

D Poznamky a dal3i obdobné udaije
Typ vztahu

o Zahadjeni exekuce

povéfeny soudni
Ostrava 9

Povinnost k

Pospisil Marcel, Zopy 82, 76901 HoleSov, RC/ICO:
761024/4389

exekutor: Mgr. Pavla Fudikova, Slévarenska 410/14, Ostrava, 709 00

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce Exekutorsky ufad Ostrava, Mgr.
Pavla Fudikova 024 Ex-334/2021 -36 ze dne 24.05.2021. Pravni fi¢inky zépisu k
okamZiku 24.05.2021 16:32:08. Zapis proveden dne 26.05.2021; uloZeno na prac.
Ostrava

2z-4147/2021-807
Souvisejici zdpisy
Exekudni p¥ikaz k prodeji nemovitosti

- povinng: Pospi&il Marcel, RC: 761024/4389
Povinnost k

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti R
Katastrdlni Gfad pro Zlinsky kraj, Katastraln! pracovist& HoleSov, kéd: 740.
strana 1
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