Znalecky posudek ¢. 04/2023 — aktualizace k datu 18.11.2024

odhad trzni hodnoty nemovité véci

Pfedmét ocenéni: Pozemek pro rezidenéni vystavbu soucasny stav
Nazev nemovité véci: Pozemek p.¢. 11184

Pozemky parc. ¢.: 11184

Ostatni stavby:

Katastralni tzemi: Vsetin LV & 14802

Kraj: Zlinsky Okres: Vsetin

Obec: Vsetin Cast obce:

Ulice: Lazky Cislo orientaéni: neptidéleno PSC: 75501

Vlastnik pozemku:

igloe REAL ESTATE s.r.0., Siroké 65/14, 11000 Praha, spoluvlastnicky podil: 1/ 1
Objednatel: Igloe REAL ESTATE s.r.o., .. tel.: +420 608 467 943
Adresa: Siroké 65/14, 110 00 Praha 1 - Josefov

UCEL OCENENI: Zjisténi ceny obvyklé. (soudasny stav)

Trzni hodnoty Stav ke dni / Prohlidka: 18.1.2023 /16.11.2022
. - 4 140 000 K&
;E;Zﬂel:g g}ggi iﬁg?;m' véetné DPH Pozn.: uréeno pro vystavbu péti patrovych bytovych domu

Trzni hodnota budouci:
(cena po dokongeni stavby v cenové arovni ke Pozn.:
dni ocenéni)

prodejna
) ) ] od 6 do 12 mésict
Prodejnost nemovité véci:

VVypracoval: Ing. Petr Cvejn tel.: 737468254
IAdresa: Hlasenka 1673, 755 01 Vsetin e-mail: petr.cvejn@volny.cz
Datum: 18.11.2024

Tento odhad obsahuje 14 stran textu vcetné 9 stran pfiloh. podpis, piip. razitko




SOUHRNNE INFORMACE O OCENOVANE NEMOVITE VECI

Kraj: Zlinsky Obec, ¢ast obce: Vsetin, Pocet obyvatel: 25782
KU:  Vsetin Ulice: Lazky

Pozemky stavajici stav budouci stav

Parcelni ¢isla pozemkt ve funkénim celku: 11184

Vyméra pozemki celkem: 829 m?

Jednotkova cena: 5 000 K&/m?

Mistopis

g i

Vyuziti pozemkd: [1RD byty [ rek.objekt vystavba ind. garaze
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice autobus

Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [] dalnice/silnice . tf silnice IL.,IIL.t¢

Okoli nemovité véci: bytova zona [ primyslova zéna [ nakupni zona [] ostatni

Poloha v obci: Okrajova ¢ast - zastavba RD

Prodejnost nemovité véci: prodejné od 6 do 12 mésicti

Inzenyrskeé sité stavajici stav budouci stav

\Voda:

Kanalizace:

Plyn:

Elektiina:

Telefon / datova sit:
Zpevnéna piijezdova komunikace:

z vefejné komunikace pfes vlastni pozemky
Pristup a piijezd k pozemktim: zajistén vécnym bfemenem jiné zajisténi pfistupu k pozemktiim
pravné nezajistén

Rekapitulace rizik

Rizika: Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetné budouciho)

Pojisténi proti povodni: neni nutné

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité véci

stavajici stav budouci stav
Porovnavaci hodnota 4145 000 K¢ 0 K¢
Trzni hodnota 4 140 000 K¢
El. odeslano: e-mail: Pocet soubort: 10




Mistopis (charakteristika obce, poloha nemovité véci v obci)
Meésto Vsetin je dilezitym primyslovym a okresnim meéstem regionu. Mésto poskytuje obcanim veskeré sluzby, rozsahla
obchodni sit’, nemocnice s poliklinikou, katastralni Gfad, plavecky bazén, kulturni zafizeni apod.
Vlakov, autobusova doprava, MHD. V¥borné spojeni smérem na Zlin, Val. Mezifi¢i, Zilinu.
Ocenovany pozemky p.¢.11184 se nachazi v okrajové ¢asti Vsetina - lokalita Lazky. Jedna se o lokalitu se zastavbou rodinnych
novéjsi rodinné domky. Vychodnim smérem je svah s rozptylenou vystavbou rodinnych domkt a rekrea¢nich chat. Zapadnim
smérem vede mistni komunikace a protéka feka Becva, Severozapadnim smérem jsou postaveny starsi udrzované rodinné domky
a nachazi se zde objekt autodilny. Jiznim a jihovychodnim smérem jsou volni prostory za nimi nasleduje vystavba pramyslovych
objekti, od této vystavby je oddélen dostatecnou zeleni a vzdalenosti. Podél pfistupové komunikace - ze Vsetina - se nachazeji
pramyslové objekty.

Poloha, okoli a dopravni dostupnost

Poloha v obci: Okrajova ¢ast - zastavba RD

Okoli: [ bytovd zéna [J prumysloval | ndkupni zéna [ ostatni O O
zona
[Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD zeleznice [ autobus []
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [1 dalnice/silnice I. tf [ silnice IL.,II1.t¢ 0
O

Celkovy popis nemovité veci (zékladni popis, druh stavby, Gcel uziti, dispozi¢ni feSeni, ptislusenstvi)
Lazky je okrajovou ¢asti Vsetina, centrum cca 2 km. Lokalita velmi dobra, zajem o pozemky je velky. Pozemek se nachazi u staré

0

Technicky popis oceniované nemovité veci
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha [] orna puda " trvalé travni por. [ [ jiny
zahrada
Piipojky: [] voda [ kanalizace [ plyn 1 elektro [ telefon O
Pristupova komu.: (] zpevnénd  [| nezpevnéna pres pozemky parc. Cislo
11266
VyuzZiti pozemki: [1 RD byty rekreacni objekt [] vystavba individualni
garaze

Inzenyrské sité a vyuziti nemovité véci

Ptistup a piijezd k pozemku

[1 z vefejné komunikace pies vlastni pozemky zaji$tén vécnym bifemenem
[ jiné zajisténi piistupu k pozemkim [ pravné nezajistén

Pristup a ptijezd pres pozemky

Parcelni ¢islo  |Druh pozemku Vlastnik pozemku/komunikace - komentar
11266 komunikace Zlinsky kraj, tfida Tomase Bati 21, 76001 Zlin

Pronajem nemovité veci (zhodnoceni najemniho vztahu)

[1 Nemovita véc neni pronajimana / propachtovana

[1  Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek

[1  N4ajemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek

[1  Najemni / pachtovni smlouvy uzaviené na dobu uréitou nebo neurcitou za nevyhodnych podminek pro
pronajimatele



Vyhodnoceni rizik nemovité véci
Rating rizika:

Rizika spojend s pravnim stavem nemovité véci
RIZIKO  Popis rizika

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti
Popis rizik spojenych s pravnim stavem nemovité véci

Rizika spojend s umisténim nemovité véci
RIZIKO  Popis rizika

NE Nemovita véc situovana v zaplavové zoné I
[Nemovita véc: [ byla v minulosti zaplavena [ nebyla v minulosti zaplavena
Pojisténi proti povodni / zéplave: [ doporucuji neni nutné

Vécna biemena a obdobnd zatizeni
RIZIKO  Popis rizika

NE Bez realnych bfemen a sluzebnosti

ANO Zastavni pravo / podzastavni pravo (véetn€ budouciho)
Rizika ostatni

RIZIKO  Popis rizika

NE Nemovita véc neni pronajimana
Prehled listi vlastnictvi
LIST VLASTNICTVI &islo 14802

Kraj: CZ072 Zlinsky Okres: CZ0723 Vsetin
Obec: 541630 Vsetin Katastralni izemi: 786764 Vsetin
Ulice: Lazky ¢.o.: neptidéleno
Vlastnici Podil
PO ICO: 09284001 igloe REAL ESTATE s.r.0. Siroka 65/14, 11000 Praha 1/1
Pozemky

11184 Pozemkova parcela Parcela KN 829 m? trvaly travni porost

Vypocet hodnoty pozemk

Zakladni popis ocenovanych pozemku

Rovinné pozemky inZenyrské sit€¢ v dosahu. Vyuziti uzemi dle izemniho planu: SO.2 Plochy smiSené obytné méstské Prevazujici
ucel vyuziti (hlavni vyuziti): Bydleni, obanské vybaveni, vyrobni a nevyrobni sluzby. Pfipustné vyuziti: Dopravni a technicka
infrastruktura slucitelna s hlavnim vyuzitim Stavby a zafizeni souvisejici a podminujici hlavni vyuziti Podminéné ptipustné vyuziti:
Zastavitelna plocha 90 — vyuziti plochy je podminéno vymezenim vetejného prostranstvi o velikosti 1000m2 na kazdé dva ha plochy
lokality (nejméné vsak 1000 m2 ) a vysledkem geotechnického posouzeni

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemku

[1V centralni ¢asti Vsetina stavebni pozemky k prodeji prakticky nejsou. V okrajovych lokalitach se ceny stavebnich pozemkt pohybuji
v rozmezi 2000 - 5000,- K&/m2. V dobrych a pfistupnych lokalitach jesté vice.

1) Prodej pozemku o vymeéte 4758 m2 Vsetin. Na hranici pozemku jsou tyto inzenyrské sité: elektfina, voda, kanalizace. V

tzemnim planu mésta Vsetin je tato lokalita uréena k vystavbé rodinnych domi a pfimo se nabizi ke klidnému a kvalitnimu rodinnému

bydleni. Je zde i moZnost vystavby n&kolika rodinnych domd. Cena za 1 m? /1 702,- K¢.

2) Pozemek p.¢. 2480/1 se v roce 2/2020 prodal za cenu 2 000 000,- K&, potom cena za 1m? 2 000,- K&, ve Vlasské Mezificéi ul
Vyletni.
3) Roznov pod Radhostém - prodej v roce 2021 pozemku p.¢. 2039/1 o vymeéie 2 049 m2 za cenu 4 160 000,- K¢, sit¢ v hlavni

komunikace. Pozemek rovinny, na okraji primyslové zony, ale uréend k bydleni

-4-




5) Na nabidka na prodej pozemku v Luhu - Vsetin, na zacatku udoli Dlihé. Pozemek je rovinny snadno dostupny Cena na
prodej 5 990 000,- K& o vyméte 2411 m?, potom cena vychazi 2 484,- K&/m?2.

6) Prodej parcel ¢.1435/ ap.€.359//1 v Roznové v centru, kupni cena 6 020 000,- K&, potom cena 6500 K&/m?2. Vyméra 925 m2,

7) V roce 2018 probéhl prodej parcely v centru za 3000,- K&/m?. Jedna se o parcelu pod obchodnim centrem” VALA,,. Jednal

se o prodej mezi méstem a soukromou osobou. Cena byla odsouhlasena zastupitelstvem uz v roce 2017. Prodej probéhl v roce 2018

[ Vzhledem k souc¢asnému stavu na trhu a vysi inflace a dale uvazované vystavbé bytovymi domky (studie hotova) , jedna se o aktualni
cenu ve vy$§i cenové urovni i 5000 K&/m?. Ceny na vystavbu bytovych dom@ se pohybuji ve vy3i cenové trovni nez bézna
vystavba RD. Uvazovana cena plati pro vystavbu bytovych domi. Cena za jeden pozemek je uvazovana jako by se realizoval
prodej celého aredlu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova cena Vlastnicky podil Celkova cena

m2 K&/m? pozemku K¢

trvaly travni porost 11184 829 5000 1/1 4145 000
Celkova vymeéra pozemki: 829 Hodnota pozemku celkem: 4 145 000

Rekapitulace ocenéni

Vyhodnoceni nabyvaciho titulu a kupni ceny

Komentar ke stanoveni trzni hodnoty a vhodnosti zastavy

1 Cenu obvyklou souc¢asnou stanovuji ve vysi porovnavaci hodnoty tj.4 140 000,- K¢. Cena pozemku se v
roce 2024 nijak zasadné nezménila vuéi roku 2023

Rekapitulace ocenéni posuzované nemovité veci
Prodejnost nemovitosti: prodejna od 6 do 12 mésicti

Soucasny stav Budouci stav
Porovnavaci hodnota 4145 000 K¢ 0 K¢
Trzni hodnota 4140 000 K¢

Silné stranky nemovité véci
+ klidné prostiedi

+ p€kna lokalita

+ dobra dostupnost

Seznam podkladi a ptiloh

Podklad / Ptiloha pocet stran A4 v priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 14802 ze dne 19.1.2023 2
Kopie katastralni mapy
Mapa oblasti

Uzemni plan.

Fotodokumentace nemovité véci.

N RN R e

Situace + vizualizace.




ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 24.6.1993 ¢.j.Spr. 2379/93 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady
nemovitosti. Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 04/2023 znaleckého deniku.Znale¢né a
nahradu nékladi uc¢tuji dokladem €. 202301.




VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2023 08:35:02

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 541630 Vsetin

Kat.luzemi: 786764 Vsetin List vlastnictvi: 14802
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Vlastnické praveo
igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 09284001

Praha 1
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra(m2) Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Zpusob ochrany
11178/12 279 zastavéna plocha a

nadvori
Soucgdsti je stavba: Vsetin, &.p. 506, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: 11178/12

11184 829 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
11282/1 1030 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
11282/2 825 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
11283 1211 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond
11284 1292 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl V&cna prava slouZici ve prosp&ch nemovitosti v Casti B - Bez zdpisu
C Vécna prava zaté&Zujici nemovitosti v &asti B v€etné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznémky a dal3i obdobné udaje - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 21.06.2022 11:15:03.
Zapis proveden dne 01.08.2022.
V-2809/2022-810

Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/IC0O: 09284001
o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni udéinky zapisu k okamziku 21.06.2022 11:18:38.

Zapis proveden dne 01.08.2022.
v-2810/2022-810

Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/ICO: 09284001

o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamziku 21.06.2022 11:21:34.
Zapis proveden dne 01.08.2022.
Vv-2811/2022-810

Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/ICO: 09284001

o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamzZiku 21.06.2022 11:24:03.
Zapis proveden dne 01.08.2022.
V-2812/2022-810

Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/ICO: 09284001

Nemovitosti jsou v Gzemnim obvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro 2Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovidté Vsetin, koéd: 810C.
strana 1



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.01.2023 08:35:02

Okres: C20723 Vsetin Obec: 541630 Vsetin
Kat.luzemi: 786764 Vsetin List vlastnictvi: 14802
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Listina
o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni udinky zapisu k okamziku 21.06.2022 11:26:33.
Zapis proveden dne 01.08.2022.
V-2813/2022-810
Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/ICO: 09284001
o Smlouva kupni ze dne 21.06.2022. Pravni ucinky zapisu k okamZiku 21.06.2022 11:05:12.
Zapis proveden dne 01.08.2022.
V-2807/2022-810
Pro: igloe REAL ESTATE s.r.o., Siroka 65/14, Josefov, 11000 Praha 1 RC/ICO: 09284001

F Vztah bonitovanych plidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam

Parcela BPEJ Vyméra [m2]
11184 64168 829
11282/1 64168 1030
11282/2 64168 825
11283 64168 1211
11284 61310 198

64168 1094

Pokud je vyméra bonitnich dil: parcel mendi nezZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Vsetin, kod: 810.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 18.01.2023 08:56:42
Cesky trad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: wuuevenennennnnnns

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k u&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splné&ni podminek obecného na¥izeni
o ochrané& osobnich udajli. Podrobnosti wviz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava sStatni Spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni Gfad pro 2Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovidté Vsetin, koéd: 810C.
strana 2



Kopie katastralni mapy ze dne 18.1.2023

a
11188

1119

o

.
1137802

Pozemek p.¢. 11184 v k.. 786764



Mapa oblasti

N2, A6 2021 CER




télovychova a sport
RZ plochy individualni rekreace- zahradkarske osady

plochy smiSené obytné v centraini zoné

802 | so2 plochy smisené obytné méstské
s0.3 S0.3 plochy smiSené obytné vesnické
v plochy vyroby a skladovani
VX plochy vyroby a skladovani- specifické

SP plochy smiSené vyrobni

DS DS plochy dopravni infrastruktury- silniéni doprava
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