ZNALECKY POSUDEK

cislo: 2597-060/2011

o cen¢ nemovitosti rodinného domu ¢.p. 144 na pozemku p.¢. st. 379 s pozemkem p.¢. st.
379 a ptislusenstvim, v obci Vysoké Pole, k.i. Vysoké Pole.
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1. NALEZ

v v

Oceilovand nemovitost se nalézd v obci Vysoké Pole a je pfimo pfistupnd z mistni
komunikace.

Nemovitost je tvofena rodinnym domem ¢.p. 144 na pozemku p.c. st. 379 s pozemkem p.C.
st. 379 a prislusenstvim, sestavajicim z venkovnich tprav a trvalych porosti vSe k.. Vysoké
Pole, obec Vysoké Pole.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z katastru nemovitosti pro k.a. Vysoké Pole, obec Vysoké Pole, list vlastnictvi €.
379, vyhotoveny dalkovym pfistupem z katastru nemovitosti dne 7.6.2011.

Kopie katastralni mapy pro k.i. Vysoké Pole

Vykresova dokumentace: nedodana

Mistni Setfeni znalce se zameéfenim soucCasného stavu dne 8.9.2011 za pfitomnosti
vlastnika nemovitosti.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi ¢. 379
pro k.. Vysoke Pole, obec Vysoke Pole zapsan:
Zvonek Jan Vysoké Pole 144 763 25 Ujezd u Valasskych Klobouk

1.4 Pfedmétem ocenéni jsou

1) Rodinny diim se Sikmou stiechou
2) Stavebni pozemek

2. POSUDEK A OCENENI

Trzni ocenéni je zpravou, kterou zhotovitel zpracovadva na zaklad¢ informaci vlastnika
pfedmétnych nemovitosti a objednatele ocenéni, podkladli uvedenych ve zpravé a dalSich
Setteni a podkladi ziskdvanych zhotovitelem. Zhotovitel zodpovidd za uvedené udaje o
vlastnickych a jinych pravech, pokud jsou v souladu s podklady nize uvedenymi. Ocenéni je
zpracovano ke stavu nemovitosti, ktery zpracovatel zjistil pfi mistnim Setfeni a ke stavu
podminek trhu ke dni ocenéni a pfedpokladu jeho dal$iho vyvoje v rozsahu Sesti mésici.
Zhotovitel nezodpovida za ptipadné dal§i zmény trhu a zmény technického stavu nemovitosti
zpiisobené nedostatecnou péci vlastnika a vlivy vis major. Trzni ocenéni je zpracovano
Vv souladu se vS§emi pravnimi piedpisy platnymi ke dni ocenéni. Zpracovatel nemiize zohlednit
skutecnosti, které mu nebyly ke dni ocenéni zndmy. Zpracovatel prohlaSuje, Ze nema a
nebude mit spojitost s podnikdnim v nemovitostech, které jsou pfedmétem tohoto ocenéni.

POUZITE METODY OCENENI MAJETKU
Pro odhad trzni ceny je uzivano téchto zakladnich metod:

e metoda vécné hodnoty — vécnou hodnotou je reprodukéni cena stavby (cena stavby, za
kterou by se dala nemovitost ke dni ocenéni postavit), ktera je sniZzena o opotiebeni.
Zhotovitel preferuje zjiStovani jednotkové vécné ceny podle cenového predpisu (bez
koeficientu prodejnosti) s pouzitim koeficientu inflace. V pfipad¢, Ze je zhotoviteli zndma
skutecnad reprodukéni cena, je uZita cena podle pfislusné smlouvy o dilo a danovych
dokladii po Gpravé koeficientem inflace a snizena o opotfebeni. Vyjimeéné je uZivana cena
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urcend pomoci technickohospodaiskych ukazatelii prepoctenych na cenovou uroven ke dni
ocenéni.

e metoda vynosovd — vynosova hodnota nemovitosti je vypoctena jako suma
predpokladanych budoucich cistych pfijml z prondjmu nemovitosti nebo jejich casti,
diskontovanych na hodnotu soucasnou. Zhotovitel preferuje vypocet prosté vynosoveé
hodnoty bez prodeje nemovitosti na konci obdobi, tzv. metodu prosté renty. Pouze ve
specialnich ptipadech je uzivana metoda odlozené vécné renty (predpoklada proménlivy
zisk po uréitou dobu), pi¥ipadné metodu konstantniho zisku po omezené obdobi. Cisté
pifijmy jsou stanovovany z piijmi ze skuteCnych prondjmi v nemovitostech a dale
predpokladanych pronajmi za obvykly najem po odeCteni nakladi (dan z nemovitosti,
pojisténi stavby, opravy a udrzba, sprdva nemovitosti, amortizace, sprava nemovitosti,
provize za pronajem, rezervy a nelplny pronajem, naklady na pozemek, naklady na
energie a sluzby pokud je hradi pronajimatel, pfipadné¢ naklady na uvedeni nemovitosti do
pronajimatelného stavu). Diskontovani pfijmu je provadénou setinnou mirou kapitalizace,
kterd se skladd ztéchto slozek: porovnatelny bezrizikovy vynos, riziko trhu, riziko
segmentu trhu, podnikatelské riziko a finan¢ni riziko.

e metoda komparativni — metoda vychéazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Podkladem jsou predevsim jak
realizované prodeje nemovitosti, tak ceny inzerované (které je nutno korigovat na
predpokladané dosazitelné ceny — az 65 % inzerované ceny). Cena je stanovena bud’
porovnani nemovitosti jako celku nebo porovnidnim jednotkovych cen. Podkladem pro
stanoveni cen pozemki jsou pfednostné cenové mapy.

Rozsah pouzitych metod je zavisly na charakteru ocenovanych nemovitosti, a to zejména na
skutecnosti zda je mozno nemovitost nebo jeji vyznamnou c¢ast pronajmout za piijatelné
najjemné nebo zda je mozno zjistit dostatecné mnozstvi porovnatelnych cen. V takovychto
ptipadech je rozsah pouzitych metod omezen.

Na zaklad¢ uvedenych metod je stanovena obvykla cena jako cena, kterou by bylo mozno za
konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé€ v rozhodné dob¢ a misté dosahnout.

A. Vécna hodnota a hodnota podle vyhlasky

Ocenéni je provedeno podle vyhlagky Ministerstva financi CR &.3/2008 Sb., o provedeni
nékterych ustanoveni zakona ¢.151/1997 Sb., o oceflovani majetku a o zméné nekterych
zakont, ve znéni vyhl. ¢.364/2010 Sb. s uc¢innosti od 1.1.2011.

2.1 Rodinny diim se Sikmou stiechou
Ocenéno podle § 5, ptilohy €.6/5 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Jedna se o nepodsklepeny rodinny diim se dvéma NP s pudorysem tvaru "L" se sedlovou
sttechou s dfevénym krovem krytym puvodni keramickou Kkrytinou. Pfizemni dvorni ¢ast
domku ma stfechu sedlovou. Zdivo z plnych cihel, stropy s rovnym podhledem spalné,
klempiiské konstrukce z pozinkovaného plechu zanovni, vnitini omitky vépenné, vnéjsi
uprava povrchu je taktéz vapenna omitka bez obkladli — na vice mistech odpadava, vystup do
2.NP jednoduchym piikrym schodistém bez podstupnic, dvefe hladké do kovovych zarubni,
okna plastova, povrchy podlah cementovy potér respektive prkenné. Vytapéni lokélni na
pevnd paliva. Elektroinstalace svételnd 1 tfifazova. Vnitini vodovod trubky ocelové
s rozvodem teplé i studené vody. Odkanalizovani z koupelny, kuchyné¢ i WC. Ohiev vody
elektricky bojler. Stafi dle sdéleni vlastnika 75 let. Objekt ma zanedbanou udrzbu.
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2.1.2 Charakteristika stavby

CZCcC: 111

SKP: 46.21.11

Typ: B - nepodsklepeny, se dvéma nadzem.podlazimi
Druh konstrukce: Zdéna

2.1.3 Obestavény prostor

Vrchni stavba (4,35*12,70)*5,60+(4,00*5,60)*

2,70 = 369.85 m®
ZastieSeni (4,35*12,70)*2,10/2+(4,00*5,60)*

2,10/2 = 81.53 m°

celkem = 451.38 m’

2.1.4 Podlazi
Oznaceni Rozmeéry zastavéné plochy

Zastavéna Svétla Vyska

plocha vyska podlazi
1.NP - ptizemi (4,35*12,70)+(4,00*5,60)

77.64 m? 2.60m 2.80 m
2.NP - patro (4,35*12,70)

55.24 m? 2.60m 2.80 m

Celkem: zadné podzemni a 2 nadzemni podlazi, primérna zastavéna plocha podlazi je 66.44

m? a prim.vyska podlazi je 2.80 m.

2.1.5 Vybaveni stavby
Koeficient vybaveni stavby K4 = 1 + (0.54 * n).

Pol. Konstrukce a vybaveni Podil
Uroveti vybaveni Obj.podil casti n
1.  Zaklady v¢. zemnich praci
standard 0.07100 100%
2. Svislé konstrukce
standard 0.22300 100%
3. Stropy
standard 0.08400 100%
4.  ZastreSeni mimo krytinu
standard 0.05200 100%
5. Krytiny stiech
standard 0.03200 100%
6. Klempirské konstrukce
standard 0.00800 100%
7. Vnitfni omitky
podstandard 0.06200 100% -0.062
8.  Fasadni omitky
podstandard 0.03100 100% -0.031

9.  Vnéjsi obklady



chybi 0.00400 100% -0.004*1.852
10. Vnitini obklady

standard 0.02300 100%
11. Schody

podstandard 0.02400 100% -0.024
12. Dvere

standard 0.03300 100%
13. Okna

standard 0.05200 100%
14. Podlahy obytnych mistnosti

podstandard 0.02200 100% -0.022
15. Podlahy ostatnich mistnosti

standard 0.01100 100%
16. Vytapéni

podstandard 0.04400 100% -0.044
17. Elektroinstalace

standard 0.04100 100%
18. Bleskosvod

chybi 0.00600 100% -0.006*1.852
19. Rozvod vody

standard 0.03000 100%
20. Zdroj teplé vody

standard 0.01800 100%
21. Instalace plynu

chybi 0.00500 100% -0.005*1.852
22. Kanalizace

standard 0.02800 100%
23. Vybaveni kuchyni

standard 0.00500 100%
24. Vnitrni hygienické vybaveni

standard 0.05100 100%
25. Zachod

standard 0.00400 100%
26. Ostatni

chybi 0.03600 100% -0.036*1.852

-0.27745

K4 =1+ (0.54 *n) =1+ (0.54 *-0.27745) = 0.8502
2.1.6 Opotiebeni stavby
Vypocet opotiebeni analytickou metodou:
Pol. Konstrukce a vybaveni Opotiebeni

Stafi Zivotn. Obj.podil Podil konstrukce

(B) © (A) Casti B/C * 100 A
1.  Zaklady v¢. zemnich praci

75 150 0.08351 100% 4.1755%
2.  Svislé konstrukce

75 100 0.26230 100% 19.6725%



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

Stropy
75 100 0.09880
ZastreSeni mimo Krytinu
75 75 0.06116
Krytiny stiech
75 75 0.03764
Klempirské konstrukce
5 30 0.00941
Vnitini omitky
75 75 0.03355
Fasadni omitky
75 75 0.01677
Vnéjsi obklady

0.00000
Vnitini obklady
30 30 0.02705
Schody
75 100 0.01299
Dvere
75 75 0.03882
Okna
5 50 0.06116

Podlahy obytnych mistnosti
75 75 0.01190
Podlahy ostatnich mistnosti

30 30 0.01294
Vytapéni
30 30 0.02381
Elektroinstalace
30 30 0.04823
Bleskosvod

0.00000
Rozvod vody
30 30 0.03529
Zdroj teplé vody
30 30 0.02117
Instalace plynu

0.00000
Kanalizace
30 30 0.03293
Vybaveni kuchyni
30 30 0.00588

Vnitini hygienické vybaveni

30 30 0.05999
Zachod
30 30 0.00470
Ostatni

0.00000

100% 7.41%
100% 6.116%
100% 3.764%
100% 0.1568%
100% 3.355%
100% 1.677%
100%
100% 2.705%
100% 0.9743%
100% 3.882%
100% 0.6116%
100% 1.19%
100% 1.294%
100% 2.381%
100% 4.823%
100%
100% 3.529%
100% 2.117%
100%
100% 3.293%
100% 0.588%
100% 5.999%
100% 0.47%
100%

80.1837%



Opotiebeni stavby (analytickd metoda) = SUMA(B/C*100A) = 80.1837%.

2.1.7 Vypocet ceny objektu (§ 5 vyhlasky)

Zakladni cena za m® obestavéného prostoru = K¢ 1.975,-
Koeficienty:
Dle nékladt na ucel.vyuziti podkrovi (piil.6) x 1.0000
K4: koeficient vybaveni stavby x 0.8502
K35: koeficient polohovy (dle ptilohy ¢.14) x 1.0000
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy ¢.38) X 2.1690
Kp: prodejnosti (dle piilohy ¢.39) x 1.2240
Zakladni cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 4.457,89
Cena za cely obestavény prostor 451.38 m® = K¢ 2.012.202,39
Cena stavby bez opotiebeni = K¢ 2.012.202,39
SniZeni ceny za opotiebeni 80.1837% - Ké 1.613.458,33
Cena stavby po zapocteni opotiebeni = K¢ 398.744,06
Rodinny dim se Sikmou stifechou Cena celkem K¢ 398.744, -
2.2 Stavebni pozemek
Ocenéno podle § 28 vyhlasky.
2.2.1 Popis

Jedna se o pozemek p.c. st. 379 k.4. Vysoké Pole.
2.2.2 Uprava ceny pozemku
Moznost napojeni na rozvod plynu (az +10%) 10%
2.2.3 Vypocet ceny stavebniho pozemku (§ 28 vyhlasky)
Zakladni cena za m* stavebniho pozemku = K¢ 35,-
(35 + (1000 - 1000) x 0.007414) x 1.00
Po zapocteni 0.00% pfir.a srazek p.1 (tab.1) = K¢ 35,-
Po zapocteni 10.00% dalSich ptirazek a srazek = K¢ 38,50
Koeficienty:
Ki: zména cen staveb (dle ptilohy €.38) X 2.1690
Kp: prodejnosti (dle ptilohy €.39) x 1.2240
Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢ 102,21
Cena za celou vyméru 472.00 m? = K¢& 48.244,04
Stavebni pozemek Cena celkem K¢ 48.244,-

B. Hodnota stanovena porovnavaci metodou

Stanoveni hodnoty srovnatelné se standardné provadi porovnanim s obdobnymi nemovitostmi
v obdobnych lokalitdch Zlinského kraje, a to metodou porovnani nemovitosti jako celku.
Objekt je srovnavan s obdobnymi nemovitostmi. Vysledné ceny jednotlivych objekti po
Uprave jsou pro pouziti stanoveni obvyklé ceny zapocitavany s riznymi vahami (niz$i vaha je
pro star$i prodeje, prodeje u nichz nelze ovéfit sjednanou cenu ze standardnich zdrojt, vyssi
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vahu maji prodeje blize ocefiovanému objektu, vaha dale zohlediiuje porovnatelnost velikosti
objekti).
Porovnavané nemovitosti:

1. Rodinny diim Ujezd, zanedbana udrzba, 450 000, K¢

2. Rodinny diim, Ublo, zanedbana udrzba 490 000,- K¢

3. Rodinny dim, Slopné, zanedband udrzba, maly pozemek, 410 000,- K¢

Ocen. 1 2 3
majetek

Cena v K¢(C) 450 000 490 000 410000
Typ transakce Prodej Prodej Prodej
Korekce pro typ transakce 1,00 1,00 1,00 1,00
Datum nabidky 06/2011 09/2011  09/2011
Index data nabidky 1,00 1,00 1,00 1,00
Technicky stav objektu Stejné Stejné Stejné
Index tech. Stavu 1,00 1,00 1,00 1,00
Funkéni vyuziti Stejné Stejné Stejné
Index funk. Vyuz. 1,00 1,00 1,00 1,00
Dalsi rozvoj nemovitosti Stejné Stejné Stejné
Index dalsiho rozvoje 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokalita Stejné Stejné Stejné
Index lokality 1,00 1,00 1,00 1,00
Vzhled a atraktivita objektu Stejné Stejné Stejné
Index atraktivity 1,00 1,00 1,00 1,00
Celkovy index (I) 1,00 1,00 1,00
Indikovana hodnota
nemovitosti C/l v K¢ 450 000 450 000 490 000 410000
Viaha 1 1 1
Hodnota (indikovand hod. x
vaha) 450 000 450 000 490 000 410000
Hodnota stanovend porovnanim (po zaokrouhleni) 450 000,- Ké

C. Vynosova hodnota

Pro pfedmétny ptipad ocenéni se tato metoda nepouZije.

3. REKAPITULACE ceny administrativni

1) Rodinny diim se Sikmou stfechou K¢ 398.744,-
2) Stavebni pozemek K¢ 48.244,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 446.988,-
Po zaokrouhleni podle § 46 vyhlasky K¢ 446.990,-




4. ZAVER - STANOVENI CENY OBVYKLE — TRZNI

Obvykla cena, ve smyslu ceny, kterou by bylo mozno dosdhnout pii prodeji stejného,
popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni vypracovani posudku,
mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim kupujicim a prodévajicim, bez vlivu zvlastni
obliby, je stanovena jako hodnota stanovena porovnanim a odbornym odhadem, taktéz proto,
ze jeho technicky stav je se zanedbanou udrzbou, coz podstatné snizuje obvyklou cenu
nemovitosti, coZ ma i vyznamny negativni vliv na prodejnost nemovitosti a tudiz vysledna
obvykla cena je nasledujici:

450.000,- K¢

slovy: €tyfi sta padesat tisic korun ¢eskych
Vécna bifemena ani najemni prava na nemovitosti nevaznou.
Ptilohy: Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

V e Zling, dne 5.tfijna 2011

vypracoval

5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Brné ze dne 16.11.1988, ¢.j. Spr. 3794/88, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod poradovym ¢islem 2597-060/2011.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle piipojené likvidace.

Ing. Pavel StrZzinek



