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A NALEZ

1

UKOL A PREDMET OCENENI

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé Zadosti objednavatele posudku. Ukolem zhotovitele je
dle Usneseni ¢.j. 59 EX 2836/08-17:

stanovit cenu nemovitosti a jejich pfislusenstvi
stanovit cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi spojenych

Jedna se o ocenéni rodinného domu ¢.p. 672, ¢ast obce Brumov, stojiciho na pozemku parc.c. 1073
a pozemki parc.¢. 1073, 1074 a 1075, k.0. Brumov, obec Brumov - Bylnice, zapsano na LV ¢. 764,
veden¢ho KU pro Zlinsky kraj, KP Valasské Klobouky.

Pfedmét ocenéni:

Hlavni stavba:

rodinny diim ¢.p. 672

PiisluSenstvi:

venkovni Gpravy: oploceni v¢. podezdivky, zpevnéné plochy, ptipojky inz. siti

Pozemky parc.¢. 1073, 1074 a 1075

Technicky popis stavebniho objektu, jeho konstrukéniho provedeni a technického vybaveni je
detailn€ proveden nize v ¢asti B - Posudek.

2

MISTNI SETRENI

Predmét ocenéni byl zkouman pfi mistnim Setfeni konaném dne 10.11.2009 bez pritomnosti vlastnika
nemovitosti. Seteni tak mohlo byt provedeno pouze z ¢elni (uli¢ni) ¢asti.

3

DEN OCENENI

Posledni informace relevantni pro zpracovani posudku byly ziskany dne 10.11.2009, coz je den
ocenéni.

4

PODKLADY
Vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 764, k.a. Brumov, ziskany prostfednictvim Dalkového
pristupu do Katastru nemovitosti dne 15.10.2009
Snimek katastralni mapy
Usneseni €.j. 59 EX 2836/08-17
barevna fotodokumentace
informace ziskané pfi mistnim Setieni
zaznam z prohlidky a zaméfeni nemovitosti
zakon €. 151/1997 Sb. (zakon o ocefiovani majetku) ve znéni zdkona ¢. 121/2000 Sb., 237/2004
Sb. a 257/2004 Sb.
vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., kterou se méni vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni né&kterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nekterych zakont, ve znéni
pozdéjsich predpisii
Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. - Soudni inzenyrstvi, Akademické nakladatelstvi CERM,
s.r.o., 1997
Doc. Ing. Albert Brada¢, DrSc. — Teorie ocenovani nemovitosti, VII. vydani, Akademické
nakladatelstvi CERM, s.r.o0., 2008
Kolektiv autort — Vécna bfemena od A do Z, Linde Praha a.s., 2009
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- Zbyné¢k Zazvonil — Vynosova hodnota nemovitosti, Ceduk 2004

- Zbyn¢k Zazvonil — Porovnavaci hodnota nemovitosti, Ekopress 2006

- Orienta¢ni ceny rozpoctovych ukazateli stavebnich objekti dle mérnych jednotek objektt — baze
L. pololeti 2009, Porings, s.r.o.

- Casopis ,Soudni inZenyrstvi“ vydavany Ustavem soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni
technického v Brng, Udolni 53, 602 00 Brno; roéniky 1996 az 2009

- odborny ¢tvrtletnik ,,Odhadce a ocefiovani majetku* vydavany Ceskou komorou odhadcti majetku,
Vaclavské namésti 1, 110 00 Praha 1; ro¢niky 2003 az 2009

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — Trend Report 2008

- Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) — Financovani developerskych projektti (2009)

5 UZNAVANE METODY OCENENI

5.1 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu pojeti ndhrady. Vychazi z ptredpokladu, Ze hodnota aktiv
(nemovitosti) nebude véEtsi, nez ¢ini soucasné ndklady na jejich pofizeni s odpo¢tem piimérenych
odpist. Jedna se tedy o vypocet reprodukéni hodnoty snizené o piiméfené opottebeni. Reprodukéni
hodnota se vypocéte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové plochy, délky (dle
charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti odpovidajici cena za zvolenou mérnou
jednotku, chybéjici prvky konstrukci se nezapocitavaji, vyssi vybaveni se pripocitava. Jednotkova
cena se ziska nejcastéji srovnanim s jiz realizovanymi stavbami a cenami, za které byly provedeny
(napft. z Ukazatele primérmé orientacni ceny na mérovou a ucelovou jednotku, vydavano pololetné —
URS Praha nebo Baze technicko-hospodafskych ukazateld stavebnich objektd PORINGS, s.r.o.
(reprezentativni vzorek cca 1200 objektl). Vynasobenim zjisténé zastavéné plochy nebo
obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjistuje tzv. vychozi hodnota. Je-li vychozi hodnota
vztazena k jiné cenové Urovni nez je cenova uroven k datu ocenéni, je nutno tuto hodnotu upravit
pomoci tzv. Stavebniho indexu, ktery je vy&islen Ceskym statistickym tfadem. Od takto zji§téné
vychozi hodnoty se odecte opotiebeni, které odpovida stavbé daného staii a zplsobu udrzby objektu,
vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjisténi vécné hodnoty pouziva téz modifikovana
metodika definovana vyhlaSkou Ministerstva financi vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., kterou se méni

vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nekterych ustanoveni zadkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku a o zmén¢ neékterych zakont, ve znéni pozdé€jsich predpist.

5.2 Metoda vynosova

Tato metoda bere v uvahu uskuteénény nebo ocekavany piijem z majetku. Tento piijem je
diskontovan odpovidajici mirou vynosnosti, tak aby byla ziskana soucasna hodnota ocekavanych
vynosu.

Ocekavany vynos se u pfedmétné nemovitosti zjisti z dosaZzeného (popiipadé jde-li o nemovitost
v daném misté a ¢ase neucelné vyuzivanou, lze pouzit vynos dosazitelny) ro¢niho najemného. Ro¢ni
vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit o naklady na provoz nemovitosti (zejména se jedna
o naklady na primérnou ro¢ni udrzbu, spravu nemovitosti, dan z nemovitosti a poji§téni nemovitosti).
Néekteré metodiky odpocitavaji i neprovozni naklady (zejména odpisy). Domnivam se (spolu
s odbornou vefejnosti zejména v bankovnim a investicnim sektoru), Ze tato kategorie nakladi nema
své opodstatnéni. Ziejmou vyhodou metodik vypoétu bez neprovoznich nakladd je odpovéd na
otazku investora, za jak dlouhy casovy usek bude pocatecni investice do pofizeni nemovitosti
navratnd.
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Zakladni vztah pro vypocet ¢asového iseku navratnosti pocatecni investice:
Navratnost [roky] = pocatecni investice [KC] /rocni Cisty zisk z pronajmu [Kc/rok]
Zakladni matematicky vztah pro vypocet vynosové hodnoty:
Y
VAN = ——
=1 (1+VMN,)
kde:  VHN ... vynosova hodnota nemovitosti
CV, ... ¢isté ptijmy z nemovitosti v roce ¢
VMN ... vynosova mira nemovitosti = diskontni mira, pozadovana mira vynosnosti
n ... zbyvajici doba uziti nemovitosti (zejména ekonomicka zZivotnost)
V anglosaskych zemich je obvykle pouzivana metoda ,,jednoduché kapitalizace®:
Cl/vzawah
VMN
kde:  CViyay ... trvalé Cisté pfijmy z nemovitosti (teoreticky do nekonec¢na)
V némecky hovoricich zemich je obvykle pouzivina metoda ,,Casové omezené renty:

bl
VN = Crx—L L HP
¢"x(@q-1) q¢~
kde:  CV ... kazdoroéni &isté ptijmy z nemovitosti
q=1+1, kdy i = vynosova mira nemovitosti (diskontni mira, poZadovana mira vynosnosti)
n ... zbyvajici doba uziti nemovitosti (zejména ekonomicka zivotnost)
HP ... hodnota pozemku (pokud je zbyvajici doba uziti nemovitosti velka (cca od 50 let vyse),
blizi se soucasna hodnota pozemku nule

VHN =

Velice dulezitym bodem pfi stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti je stanoveni diskontni miry.
Mira, kterou se diskontuji budouci pfijmy, ma na vynosovou hodnotu investice (nemovitosti) znacny
vliv. V podminkach CR se konstrukce vypoétu vyse diskontni miry (nékdy téz miry kapitalizace)
obvykle odviji od tvahy, ze celkova mira kapitalizace ma dv¢ slozky:

- bezrizikova mira vynosnosti
- pfirazky za riziko
Jako zaklad pro hodnoceni bezrizikové miry vynosnosti je doporucovan vynos z dlouhodobych

statnich dluhopist. Informace o téchto cennych papirech jsou v aktualni podobé volné k dispozici
napf. na Internetu, véetn¢ pomocnych on-line kalkulatord.

Prirazky k bezrizikovému vynosu se pak obvykle poji s riziky, které 1ze shrnout do tii bodu:
Prirazka za rizika spojend s technickou kvalitou nemovitosti

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude nutné vynalozit
penize na nepfedpokladané opravy ¢i nutné investice, s nimiz nebylo kalkulovano v propoctu nakladi
v jednotlivych fazich pouzité vicefazové metody. Ukolem odhadce je tedy provéfit technickou kvalitu
objektu.

Prirazka za rizika spojend s ekonomikou nemovitosti

Zde procentni prirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda bude mozné nemovitost
pronajimat takovym najemnikim a za takové najmy, které byly uvaZovany v propoctu piijmu.
Zohlednuje se délka ndjemnich smluv (doba urcitd / neurcitd) a pripadné riziko, ze prostory uvolnéné
po najemci, nebudou rychle pronajaty (pokud mozno za stejné najemné) — tzv. neiplné pronajmuti.
Dale se zohlednuje ,kvalita“ najemct — jejich schopnost platit najem v€as a ve smluvené vysi.
V tivahu pfipada téz riziko, Ze o pronajem dané nemovitosti pfestane byt zdjem — tzv. ,,ekonomicka
Zivotnost*.
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Prirazka za rizika pravnimi povahy

Zde procentni pfirazka k vynosu z bezrizikové investice odrazi riziko, zda jsou s nemovitosti spjaty
vécné bfemena, prava na nahradni bydleni, zda stavby stoji na pozemcich jinych vlastnikd, zda
pristup k nemovitosti je mozny jen pfes pozemky jinych vlastnikd, soudni spory apod.

5.3 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statistickd metoda.
Vychazi z toho, ze z vét§iho poctu znamych entit 1ze odvodit stiedni hodnotu, kterou lze pouzit jako
zaklad pro hodnoceni urCité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty
nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodejt (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setieni
spolupracujicich odhadci, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti
zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Mezi zékladni vlivy pisobici na hodnotu nemovitého majetku patii:

Vyuzitelnost nemovitosti
- stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
predimenzovanost
- ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuziti
- kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich tipravy
- mozZnosti piistaveb a rozsifeni nemovitosti
Poloha nemovitosti
- vzdalenost od center mést ¢i obci
vzdalenost od hlavnich komunikaénich tahi
piistup k silni¢nim ¢i Zelezni¢nim trasam
- omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzaveéry, ochranna pasma)
Viastnicke vztahy a zatézova bremena
- stavby na cizim pozemku, ndjemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
- predkupni prava, vécna biemena
-  zastavni prava
- soudni spory (napf. restitu¢ni spory)
Situace na realitnim trhu
- celkové trendy v prodeji nemovitosti
- prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité
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B POSUDEK

1  APLIKOVANA METODA OCENENI

V tomto posudku je zjistovana obvykla cena pfedmétu ocenéni, kterou se dle zakona €. 151/1997 Sb.
(zdkon o ocefiovani majetku) ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb. a 257/2004 Sb. rozumi
cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku 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 pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku vyplyvajici z osobniho
vztahu k nému.

Pii volbé zpisobu zjisténi obvyklé ceny jsme nejprve analyzovali teoretickou pouzitelnost vSech
znamych a v praxi pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze predmétem ocenéni je bézny
rodinny dim, u kterého je mozné nalézt statisticky vyznamny soubor obdobnych domt vcetné
pozemkll na mistnim (regionalnim) trhu nabizenych k prodeji (popf. jiz uskutecnénych prodeji),
domnivame se, ze je vhodné pro ocenéni pouzit metodu komparativni. Zatimco v rozvinutych
ekonomikach je za obvyklou cenu povazovana cena stanovena pravé pomoci metody komparativni
(srovnavaci), v nasich podminkach je obecna shoda o tom, Ze tato metoda nema stale jesté vypovidaci
schopnost porovnatelnou se srovnatelnymi cenami ur¢ovanymi v rozvinutych ekonomikach, i kdyz
v urcitych aspektech a u nékterych majetkovych hodnot Ize i u nas jiz stanovit srovnavaci metodou
cenu, ktera neni zcela nerealnd. Pfesto se v naSich podminkach, zejména z divodu opatrnosti
a maximalni objektivity, stanovuje obvykla cena také na zakladé¢ metod nakladovych a vynosovych.

Ndakladovy zpuisob ocenéni ovSem zjistuje tzv. vécnou hodnotu nemovitosti (zjiStuje naklady na
znovuporizeni staveb, s odpoctem pifiméfeného opotiebeni). Domnivame se vSak, ze tato metoda
nema v pripadé tohoto znaleckého posudku dostateCnou vypovidaci schopnost. Jejim vysledkem ve
veétsing pfipadd neni obvykld cena nemovitosti, pouziva se spise pro ucely zjisténi vyse Skody, napft.
v ramci pojistovacich fizeni.

Vynosovy zpiisob oceneni zjistuje tzv. vynosovou hodnotu nemovitosti. Principem této metody je
predpoklad, ze chovani budouciho vlastnika bude podobné chovani racionalniho investora - investora,
jehoz cilem je maximalizace uzitku ze svého majetku a bude proto pronajatelné prostory pronajimat.
To se vsak u podobnych objektli slouzicich pro rezidencni bydleni nepiedpoklada, odborna znalecka
vetejnost spolu s bankovnim sektorem doporucuje vynosové ocenéni neprovadét, vynosovou metodu
ocenéni proto neaplikujeme.

Komparativni zpiisob ocenéni je proveden ve dvou variantach: a) srovnanim s trhem ve smyslu bodu
A.6.3 tohoto posudku; b) porovnavaci metodou dle provadéci vyhlasky k zakonu o ocenovani
¢. 151/1997 Sb. v platném znéni (vyhl. €. 456/2008 Sb.), kterd ocenéni provadi na zaklad¢ ucelené
databaze srovnatelnych ¢i alespont obdobnych nemovitosti vii€i oceflované nemovitosti. Databaze je
zpracovana dle skutecnych prodeji - vyhlaSku kaZdoro¢n€ aktualizuje a vydava Ministerstvo financi
CR.

Uvedeny postup je v souladu s trznimi piistupy k ocenovani.
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2  OCENENI

2.1 Komparacni zptisob ocenéni — srovnani na trhu

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda ¢i metoda srovnatelnych hodnot, je statistickd metoda.
Vychazi z toho, ze z vét§iho poctu znamych entit 1ze odvodit stitedni hodnotu, kterou lze pouzit jako
zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné hodnoty
nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeji (kupnich smluv) nebo se opiraji o Setfeni
spolupracujicich odhadcti, realitnich kancelafi v daném regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti
zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Popis:

Diim je ptadorysné postaven ve tvaru pismene ,,L”, stoji uprostied tfi fadovych domku. Je situovany
na rovinatém pozemku. Okolni zastavbu tvofi rodinné a bytové domy. Centrum obce Brumov je ve
vzdalenosti 900 m, do Zlina je vzdalenost 44 km. Piistup k objektu je mozny po vetejné komunikaci,
oploceni je provedeno kolem piedzahradky. Inzenyrské sité: je provedeno napojeni na el. energii,

vetejny vodovod, kanalizace je do jimky, plynovod neni.

Konstrukéni FeSeni a technické vybaveni:

Doba vystavby: dle odborného odhadu pied cca 70 — 80ti lety
Pocet podlazi: nepodsklepeno, 2 nadzemni podlazi (pficemz 2.NP je upravené podkrovi)
Zéaklady: betonové pasy s izolaci proti zemni vlhkosti misty neuc¢innou

Nosné konstrukce:

zdéné z cihel, nezatepleno

Stropy: dfevéné tramové, podbiti rakosem a omitnuti

Strecha: tvar sedlovy, krov je difevény Krytina stfechy: plechova

Klempitské i PP o . . X ,
Konstrukce- dest'ové Zlaby a svody, oplechovani stiesnich prostupl z pozinkovaného plechu, ¢aste¢né zkorodovano

Vnitini povrchy:

dvouvrstvé vapenocementové omitky; obklady keramické na WC, v koupelné, v kuchyni

Vnéjsi povrchy: vapenocementové omitky, misty opadané, z uli¢ni ¢asti paskovy obklad (keramické obklady 90%)
Schody: nosna ¢ast zelezobetonova, povrch stupnti: keramicky obklad
. drevéné hladké plné s kovovymi zarubnémi a dievénymi drevénd  dvouktidla,  castecné
Dvete: Vrata: .
prahy prosklena
Okna: plastova s izolacnimi dvojskly
Povrch podlah: dle ucelu uziti mistnosti: keramicka dlazba, lepené PVC, teraco, betonova mazanina
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Vytapéni:

pravdépodobné ustiedni do radiatort

Ohfev teplé vody:

zajistovan lokalnim el. ohfivacem, zasobnikovym

Vnitini vodovod:

je proveden rozvod studené i teplé vody

Hygienické vybaveni:

WC splachovaci oddélené od
koupelny; v koupelné umyvadlo,
vana

Vnitini kanalizace:

od vSech zafizovacich pfedméti

Vnitini plynovod:

neni proveden

na jistice, kompletni rozvod svételného proudu (230V) a zasuvka motorového proudu (400V);

Elektroinstalace: bleskosvod neni instalovan
Vytahy: nejsou Vybaveni kuchyni: sporak (na el. energii)
Ostatni: napi. vzduchotechnika, hydranty, rozvod EPS, EZS, strukturovana kabeldz, krb, digestof, vestavéné

skiing, rozvod domaciho telefonu, odvétravani ventilatory, rozvod antén pod omitkou - nebylo zjisténo

Pozn.: Vnitini prohlidka nemohla byt provedena, vnitini konstrukéni prvky jsou proto popsany jako standardni
(typické) pro dany typ stavebniho objektu; jejich provedeni tedy muze byt odlisné.

Dispozice:

1.NP: vstup, prijezd, chodba, schodistovy prostor, kuchyné, 2 mistnosti, WC, koupelna

2.NP: schodistovy prostor, chodba, 2 mistnosti

Srovnavaci parametry:

Obestavény | Zastavéna Uzitna
Nazev prostor plocha plocha
[m’] [m’] [m’]
Rodinny dim ¢.p. 672 499,10 110,90 125,90
Pozemky - 110,90 472,10

Srovnavaci kritéria:

¢. Kriterium Popis kritéria
A - OBEC
1 | Velikost obce obyvatel 5 913, z toho 4 218 v produkt. véku
2 | Spréava, urady obecni tifad, posta, policie; ostatni ve Zling
3 | Poptavka po nemovitostech nabidka pfevySuje poptavku
4 | Pfirodni okoli velmi dobré
5 | Obchod a sluzby dostatecné vybaveni
6 | Skolstvi zékladni skola
7 | Zdravotnictvi ordinace vSeobecnych 1ékait
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8 | Kultura, sport dostate¢né vybaveni
9 | Ubytovani dostatecna kapacita
10 | Struktura zaméstnanosti nedostatecna nabidka
11 | Zivotni prosttedi velmi dobré

B - UMISTENI NEMOVITOSTIV OB

CI

12 | Poloha vzhledem k centru obce Sir$i centrum

13 | Dopravni podminky ptijezd az k objektu

14 | Orientace ke svét. strandm kombinovana

15 | Konfigurace terénu rovinaty terén

16 | Prevladajici zastavba bydleni

17 | Parkovaci moznosti na pozemku nebo obtizné pred oplocenim nehlidané
18 | Obyvatelstvo v sousedstvi nebylo zjistovano

19 | Uzemni plan schvaleny Uz. plan

20 | Inzenyrské sité vSechny kromé plynu
C - VLASTNi NEMOVITOST

21 | Typ stavby vhodny

22 | Dostupnost jednotlivych podlazi pouze po schodisti

23 | Regulace najemného zadna

24 | Vyskyt radonu neméfeno

25 | Dal8i moznosti ohrozeni velmi omezené az nahodné
26 | Prislusenstvi nemovitosti vhodné (identifikace viz vySe)
27 | Moznosti dalsiho rozsifovani jsou (po vlastnich pozemcich)
28 | Technicka hodnota stavby viz nize

29 | Udrzba stavby primérna

30 | Pozemky celkem 583 m’

Technicky stav:

Objekt byl postaven dle odborného odhadu pied cca 70-80ti lety. Prvky kratkodobé Zivotnosti (PKZ)
i prvky dlouhodobé Zivotnosti (PDZ) jsou v dobrém technickém stavu. Objekt je bez viditelnych
statickych poruch ajeho stavebné - technicky stav odpovida stafi, technologickym postuptim
vystavby a pouzitym stavebnim materialim a spiSe primérné udrzbe.

Piipominky existuji spiSe v rovin¢ estetické v oblasti obnovy maleb a natérti ¢i vymeéné keramickych
obkladt, které ptestoze jsou funk¢ni jiz neodpovidaji narokiim soucasného standardu.

Oploceni piedzahradky je tvoieno plotovymi ramy na kovovych sloupcich a kamenné podezdivce je
zatim v dobrém technickém stavu.

Rizika ekonomické povahy:

Vzhledem k vy$e uvedenému bude tieba vynalozit finanéni prostfedky na obnovu.

Zavady pravni povahy:

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 764 existuje soubor omezeni vlastnického prava (zastavni
pravo, natizeni exekuce, exekucni ptikaz k prodeji). To vSak vhledem k ucelu posudku (pro exekucni
fizeni) nepovazujeme za zavady pravni povahy a neni s nimi v tomto posudku uvazovano.
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Srovnavaci nemovitosti:
1) Rodinny dim, Brumov-Bylnice

Rodinny diim o velikosti 1+1 o zastavéné plose a nadvoii 86 m”. V domé se nachazi kuchy, obyvaci
pokoj, zadveti a sprchovy kout, WC je umisténo mimo obytnou plochu. Soucasti domu je i maly
sklipek na ovoce a zeleninu. Vytapéni na lokalni tuha paliva. Okna jsou dfevéna, stfecha sedlova.
Dtim je v dobrém technickém stavu. Dostupna veskera obcanské vybavenost .

Cena nabidkova: 275 000,- K¢

Zdroj: Orange Construction s.r.0.
Spalena 97/29
110 00 Praha 1
www.orangeconstruction.cz
Tel.: 222 510 204

2) Rodinny diim v obci Brumov — Bylnice

Rodinny diim o velikosti 2+1. V obci je plna obCanska vybavenost, kryty plavecky bazén.

Cena nabidkova: 500 000,- K¢

Zdroj: Dumrealit.cz
Svornosti 8
Praha 5
www.dumrealit.cz
Tel.: 605430 300

11
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3) Rodinny diim, Valasské Klobouky

Rodinny dim o velikosti 4+1 nedaleko centra mésta. V 1.NP se nachazi kuchyné, dva pokoje,
samostatna koupelna se sprchovym koutem, WC, ve 2. NP jsou dva pokoje. Objekt je vytapén kamny
na tuhd paliva s podporou el. pfimotopt.

Cena nabidkova: 760 000,- K¢&

Zdroj: Realitni kancelat STING - Vsetin
Dolni Jasenka 215
755 01 Vsetin

www.rksting.cz
Tel.: 571 410 129

4) Rodinny dim, Valasské Klobouky

Rodinny dim o velikosti 3+1 a zastavéné plose a nadvoii 405 m”. Dim je nepodsklepeny, se
sedlovou stfechou, pidorysného tvaru L. Ma tfi obytné mistnosti, kuchyi s jidelnou, spiz koupelnu,
WC, plynovou kotelnu. K domu patii vedlejsi stavba, kterou je mozno vyuzit jako garaz. Dim se
nachazi v klidné casti mésta s dostupnou ob¢anskou vybavenosti.

Cena nabidkova: 1 020 000,- K¢

Zdroj: Orange Construction s.r.0.
Spalena 97/29
110 00 Praha 1
www.orangeconstruction.cz
Tel.: 222 510 204

12



?l Odhadeci a znalci CZ, s.1.0. Znalecky posudek €. 6 — 6 /2009

5) Rodinny diim v Bylnici

Hospodatska usedlost o velikosti 3+1 v Brumové - Bylnici, v méstské ¢asti Bylnice s pozemkem o
rozloze 5 698 m”. U domu je studanka a potiiéek.

Cena nabidkova: 1 200 000,- K¢

Zdroj: Dumrealit.cz
Svornosti 8
Praha 5
www.dumrealit.cz
Tel.: 606 765 159

6) Rodinny diim, Brumov-Bylnice

Rodinny o velikosti 4+2 v Brumové - Bylnici v lukrativni ¢asti obce. K domu nalezi garaz a zahrada.
V obci je veskera obcanska vybavenost, Skola, Skolka, zdravotni stfedisko.

Cena nabidkova: 1 450 000,- K¢

Zdroj: Dumrealit.cz
Svornosti 8
Praha 5
www.dumrealit.cz
Tel.: 606 765 159
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Zavérefna analyza

Byla provedena vSechna Setfeni nezbytna ke stanoveni komparativni hodnoty pfedmétu ocenéni. Po
konzultacich se spolupracujicimi odhadci, realitnimi kancelafemi, po analyze realitni inzerce a po
analyze identifikovanych rizik a zavad pojicich se k pfedmétu ocenéni mulzeme prohlasit, ze
komparativni hodnota piredmétu ocenéni jako celku se pohybuje v rozpéti od 0,5 do 1,45 mil. K¢.

Provedena Setfeni jsou uloZena v archivu znaleckého tstavu.

2.2 Porovnavaci zpiisob ocenéni dle provadéci vyhlasky k Zakonu o ocefiovani

a) Rodinny diim - § 26a

Zattidéni pro potieby ocenéni:

Typ objektu: Rodinny diim

Poloha objektu: Zlinsky kraj - nad 2 000 do 10 000 obyvatel
Stari stavby: 80 rokt

Zakladni cena ZC (ptiloha ¢. 20a): 2 676,- K¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi:

Nazev podlazi

Zastavéna plocha

Konstrukéni vyska

1.NP: 110,90 m* 3,00 m
2.NP: 55,50 m* 3,00 m

Obestaveény prostor:

OP celkem: = 499,10 m’

Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1=110,90 m*

Zastavéna plocha vsech podlazi: ZP = 166,40 m’

PodlaZznost ZP/7ZP1=1,50

Vypocet indexu cenového porovnani:

Index vybaveni:

Nazev znaku ¢. Vi
1. Druh stavby - Dvojdomek, diim fadovy 11 -0,01
2. Provedeni obvodovych stén - Typ 3 - Cihelné nebo tvarnicové zdivo il 0,00
3. Tloustka obvod. stén - 45 cm 11 0,00
4. Podlaznost - Hodnota vice jak 1 do 2 v¢etné 11 0,01
5. Napojeni na vetejné sité (ptipojky) - Pfipojka elektro, voda, napoj. na

. L w e v 0,04
vetej. kanal. nebo domovni Cistirna

6. Zptisob vytapéni stavby - Ustfedni, etdzové, dalkové III 0,00

7. Z4Kl. piislusenstvi v RD - Uplné - standardni provedeni 111 0,00

8. Ostatni vybaveni v RD - Bez dal§iho vybaveni 1 0,00

9. Venkovni Gpravy - Minimalniho rozsahu II -0,03

14
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10. Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD - Bez vedlejsich staveb nebo

jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2 Il 0,00
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou - Od 300 m2 do 800 m2 I 0.00
celkem ’
12. Kriterium jinde neuvedené - Vyznamné snizujici cenu I -0,10
13. Stavebné - technicky stav - Stavba v dobrém stavu s pravidelnou I 1.05
udrzbou ’
Koeficient pro stari 80 let: 0,7
12
Index vybaveni Iy = (1 + X V;) * VI3 *0,7 = 0,669
i=1
Index polohy:
Nazev znaku ¢. P;
1. Utady v obci - obecni tiad, popt. méstsky tiad se stavebnim tfadem
. » I 0,02
nebo banka nebo policie nebo posta
2. Poloha nemovitosti - v souvisle zastavéném izemi obce 111 0,00
3. Okolni zastavba a zivotni prostiedi - pfevazujici objekty pro bydleni 111 0,00
4. Obchod, sluzby, kultura v okoli nemovitosti - zakladni sit’ obchodii a
< SNy v P I 0,00
sluzeb, pohostinské a poptipadé¢ kulturni zatizeni
5. Skolstvi a sport v okoli nemovitosti - zakladni $kola a sportovni zafizeni| III 0,04
6. Zdravotni zafizeni v okoli nemovitosti - omezend dostupnost
L I 0,00
zdravotnické péce
7. Vetejna doprava - zastavka hromadné dopravy od 500 do 1000 m s I 0.03
maximalné ctyfmi pravidelnymi dennimi spoji ’
8. Obyvatelstvo - bezproblémové okoli 11 0,00
9. Pracovni ptilezitosti v obci - omezené pracovni moznosti v obci a okoli 1 -0,04
10. Zmény v okoli s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu 111 0,00
11. Vlivy neuvedené - vlivy snizujici cenu I -0,10
11
Index polohy Iy = (1 + 2 P;) = 0,890
i=1
Index trhu s nemovitostmi:
Nézev znaku ¢. T
1. Situace na dil¢im (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptavka je nizsi
N I -0,05
nez nabidka
2. Vlastnictvi nemovitosti - stavba na vlastnim pozemku (ve
S I 0,00
spoluvlastnictvi)
3. Vliv pravnich vztahti na prodejnost - bez vlivu 11 0,00
3
Index trhu Iy = (1 + 2 T;) = 0,950
i=1

Celkovy index I = Iy * Ip * I+ = 0,669 * 0,890 * 0,950 = 0,566
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Ocenéni:
Zakladni cena upravena ZCU =ZC * [ =2 676,- K&/m® * 0,566 =1 514,62 K&/m®
Cena zji$téna porovnavacim zpiisobem

CP =ZCU * OP =1 514,62 K&m® * 499,10 m’ = 755 946,84 K&
Rodinny dim - zjisténa cena

755 946,84 K¢

b) Pozemky

Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2:

INazev Parcelni Cislo V%;r;lze]ra J‘E’Idg:v:' /;fzr]la C[:I?Cj?
Zastavéna plocha a nadvofi 1073 234,00 71,42 16 712,28
Zastavéna plocha a nadvofti 1074 53,00 71,42 3 785,26
Zastavéna plocha a nadvori 1075 296,00 71,42 21 140,32
Soucet 41 637,86
Uprava ceny — piiloha ¢&. 21:
1.2. vyhodnost polohy z hlediska ucelu uziti stavby 70 %
Uprava ceny celkem 70% 29 146,50
Mezisoucet 70 784,36
2.11. pozemek s moznosti jeho napojeni na rozvod plynu 10 %
Uprava ceny celkem 10% + 7 078,44
Mezisoucet 77 862,80
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a ucelu uziti): * 1,0180
Koeficient zmény cen staveb K (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): * 2,1420
Stavebni pozemky ocenéné dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 169 784,20
Pozemky - zji§téna cena = 169 784,20 K¢
Rekapitulace:
a) Rodinny diim = 755 946,84 K¢
b) Pozemky = 169 784,20 K&
Celkem 925 731,04 K&
Celkem po zaokrouhleni 925 000,- K¢
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3  VYHODNOCENI

Kompara¢ni metoda — srovnani na trhu 0,50 - 1,45 mil. K¢

Ocenéni dle provadéci vyhlasky k Zakonu o ocenovani 925 000,- K¢

V podminkach Ceské republiky méa piistup k informacim o vSech realizovanych cenach prodeji
nemovitosti pouze stat (prostfednictvim finan¢nich uradt), ktery vSak tyto tidaje pro potieby odhadcii
systematicky netiidi a rovnéz jim je takto z diivodu ochrany osobnich dat neposkytuje. Z toho diivodu
existuji komercni databaze, kde by soupisy sjednanych cen mély splitovat podminky aktualnosti
(jinak je jejich pouziti v ramci analyzy trhu neadekvatni). Databaze vSak obecné nelze piecenovat,
nebot’ data v nich rychle zastaravaji a jsou pak uzitecna zejména pro sledovani trendi. Ideélni stav by
byl, pokud by odhadci byli napojeni na databazi Ceského statistického ufadu, ktery shromazduje
informace o sjednanych cenach od finan¢nich uradi a soucasné méli pristup na databazi Katastralnich
uradi, ze které by mohli mimo jiné ziskat ptisluSnou kupni smlouvu s piesnou identifikaci prodavané
nemovitosti. To viak v podminkach Ceské republiky neni z diivodl vy$e uvedenych mozné. Piesto
lze z vefejné dostupnych placenych i neplacenych zdroja zjistit trendy ve vyvoji realizovanych cen
nemovitosti véetné jejich ptivodnich nabidkovych cen.

Na zakladé dostupnych informaci, na zakladé popsanych parametrii, na zikladé srovnavacich
kritérii, na zakladé rizikovych faktoru, na zikladé provedenych Setfeni a na zikladé vysledki
pouzitych metod ocenéni indikujeme obvyklou cenu predmétu ocenéni ve vysi:

925 000,- K¢
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C REKAPITULACE

Obvyklou cenu rodinného domu ¢.p. 672, ¢ast obce Brumov, stojiciho na pozemku parc.¢. 1073
a pozemkii parc.¢. 1073, 1074 a 1075, k.a. Brumov, obec Brumov - Bylnice, zapsano na LV ¢&.
764, vedeného KU pro Zlinsky kraj, KP Valasské Klobouky, indikujeme ke dni ocenéni na:

925 000,- K¢

slovy: Devétsetdvacetpéttisic korun ceskych

V Hradci Kralové dne 16.11.2009

Podpis: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.0.
Piremyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové
IC: 26 30 20 47
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D ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav vedeny v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3
zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhl. ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozd¢jsich ptedpisti, zapsany dle Rozhodnuti
ministryné spravedlnosti a predsedkyné legislativni rady vlady Ceské republiky &.j. 193/2009-OD-ZN
ze dne 08.10.2009 do prvniho oddilu seznamu ustavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost: pro
obor ekonomika, s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym ¢islem 6 — 6 / 2009 deniku znaleckého tustavu.

Otisk znalecké pecete:

Podpis za znalecky ustav: Ing. Milan Balek
jednatel spole¢nosti
Odhadci a znalci CZ, s.r.o.
Piemyslova 38/1285
500 08 Hradec Kralové
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E PRILOHY

Barevna fotodokumentace
Vypis z Katastru nemovitosti, LV ¢. 764, k1. Brumov, ziskany prostfednictvim Dalkového

pristupu do Katastru nemovitosti dne 15.10.2009
3. Snimek katastralni mapy

N =
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2009 13:16:37

Ckres: CZ0724 Zlin Chec: 585114 Brumov-Bylnice
Kat.Gzemi: 613061 Brumov List vlastnictvi: 764
V kat. dzemi jsou pozeﬁky vedeny v jedné &iselné fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo
RoZnovska Jifina, Am. Kutinové 672, Brumov, 763 31 745611/4864

Brumov-Bylnice 1

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zpisob vyuZiti Zplisob ochrany
1073 234 zastavéna plocha a rozsahlé chrandné
nadvoFi fizemi
1074 53 zastavéna plocha a spoledény dvar rozsahlé chranéné
nadvo¥i Gzemi
1075 296 zastavéni plocha a spoledny dvar rozsadhlé chranéné
nadvo¥i Gzemi
Stavhy
Typ stavby
Cést obce, ¢. budovy Zplisob vyuziti Zpiisob ochrany Na parcele
Brumov, &.p. 672 rod.dim rozsahlé chranéné uzemi 1073
Bl Jind prdva - Bez zapisu
C Omezeni vilastnického prava
Typ vztahu

Oprdvnéni pro

Povinnost k

© Zastavni prévo smluvni
do vyse 300 000,-K& a budouci
pohledavky do vyse 150 000,-K&
Ceskomoravska stavebni spofitelna,
a.s., Vinohradska 3218/16%, Praha
10, Strasnice, 100 00 Praha 10,
RC/ICO: 49241387

Listina Smlouva o z¥izeni =zaéstavniho prdva podle obé.z.

RoZnovskéd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RCG/ICO: 745611/4864,
Stavba: Brumov, &.p. 672
RoZnovska Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-—
Bylnice 1, RC/ICO: 745611/4864,
Parcela: 1073

RoZnovskd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RE/IC0: 745611/4864,
Parcela: 1074

RoZnovskd Ji¥ina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RG/180: 745611/4864,
Parcela: 1075

vkladu prava ke dni 11.11.2002.

o Zastavni prave smluwvni

- pohledavka - mezidvér s pfisludenstvim do vyse B0O0 000,- K&
- budouci pohledavka - avér do vy3e 480 000, K&

. Ceskomoravska stavebni spofitelna,
a.s., Vinohradska 3218/169, Praha
10, Strasnice, 100 00 Praha 10,
RG/180: 49241397

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z.

Stavba: Brumov, &.p. 672

Parcela: 1073
Parcela: 1075
Parcela: 1074

vkladu prava ke dni 05.10.2005.

%

ze dne 22.10.2002,

V-1345/2002-737

V-1345/2002-737

V-1345/2002-737

V-1345/2002-737

Priavni G&inky

V-1345/2002-737

V-1536/2005-737
v-1536/2005-737
V~-1536/2005-737
V-1536/2005-737

ze dne 27.09.2005. Pravni Géinky
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prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2008 13:16:37

Okres: CZ0724 Zlin
Kat.dzeml: 613061 Brumov

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

Obec: 585114 Brumov-Bylnice

List viastnictvi: 764

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro

Povinnost k

© Nafizeni exekuce

Pavedni JPV vytvofen na prac.: Katastralni d¥ad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracoviitd

Z1lin na zakladé listin:

o Nafizeni exekuce

Okresniho soudu ve Z1ind 22Nc-1479/2008 -5;
RoZnovska Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RE/180: 745611/4864

RoZnovskd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RC/IC0O: 745611/4864

v-1536/2005-737

Z-4553/2008-737

Z-4690/2008-737

Listina Usneseni socudu o nafizeni exekuce 23 Nc-2055/2008 -4 ze dne 03.10,2008.

© Exekuéni pFikaz k prodeji
nemovitosti

RoZnovska Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RE/ICO: 745611/4864,
Stavba: Brumcv, &.p. 672
RoZnovskd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RE/I180: 745611/4864,
Parcela: 1073

RoZnovska Jifina, Am. Kutinowvé
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RC/ICO: 745611/4864,
Parcela: 1074

RoZnovskd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RG/180: 745611/4864,
Parcela: 1075

Z-4690/2008-737

2~4686/2008-737

Z-4686/2008-737

Z-4686/2008-737

Z-4686/2008-737

Listina Exekuéni pfikaz 59 EX-2836/2008 -6 , vydany dle usneseni o na¥izeni exekuce &.j.

23 No 2055/2008~4,

© Exekudéni pfikaz k prodeji
nemovitosti

ze dne 24.11.2008.

RoZnovskad JiFina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RG/I80: 745611/4864,
Stavba: Brumowv, &.p. 672
RoZnovskd Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RC/I1C0: 745611/4864,
Parcela: 1073

RoZnovskié Jifina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-
Bylnice 1, RE/IC0: 745611/4864,
Parcela: 1074

RoZnovskd Ji¥ina, Am. Kutinové
672, Brumov, 763 31 Brumov-

%
2-4686/2008-737

2-1746/2009-737

Z-1746/2009~737

2-1746/2009~737

Z-1746/2009-737
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.10.2009 13:16:37
OCkres: CZ0724 Zlin Obec: 585114 Brumov~Bylnice
Kat.bzemi: 613061 Brumov List vlastnictvi: 764
V kat. tGzemi jsou pozemﬁy vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

Bylnice 1, RE/ICO: 745611/4864,
Parcaela: 1075

Listina Exekud&ni pfikaz 123 EX-3647/2008 -9 , vydany dle usneseni o nafizeni exekuce &.j.
22 Nc 1479/2008-5, ze dne 02.04.2009.
2-1746/2009-737

o Exekudni pfikaz k prodeji
nemovitosti

Sustrova Alena, Masarvkovo Z-1746/2009-737
namésti 189, 766 01 Valadské '
Klobouky, RE/IE0: 736208/4202,

Stavba: Brumov, &.p. 672

Sustrova Alena, Masarykovo 2-1746/2009-737
namésti 189, 766 01 ValasSské

Klobouky, RE/IC0: 736208/4202,

Parcela: 1073

Sustrova Alena, Masarykovo %-1746/2009-737
namésti 189, 766 01 Valasské

Klobouky, RCG/IC0: 736208/4202,

Parcela: 1074

Sustrova Alena, Masarykowvo Z-1746/2009-737
namésti 189, 766 01 ValasSské

Klobouky, RE/IC0: 736208/4202,

Parcela: 1075

Listina Exeku@ni pfikaz 123 EX-3647/2008 -9 , vydany dle usneseni o nafizeni exekuce 3.j.
22 Ne 1479/2008-5, ze dne 02.04.2009.
Z-1746/2009-737

o Nafizenl exekuce
Piivodni JPV vytvofen na prac.: Katastralni O¥ad pro Zlinsky kraj, Katastrilni pracovidté
Zlin na zakladé& listin: Okresniho soudu ve Zliné 22 Nc~646/2009 -4;

RoZnovskad Jifina, Am. Kutinové Z-2661/2009-737
672, Brumov, 763 31 Brumov-~
Bylnice 1, RC/ICO: 745611/4864

D Jiné zdpisy - Bez zApisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o JinA listina ze dne ZaAdost o zapis souhlasnéhe prohlaseni ze dne 01.02.2000.
POLVZ:30/2000 Z-500030/2000-737

Pro: RoZnovska Ji¥ina, Am, Kutinové 672, Brumov, 763 31 Brumov- RE/IC0: 74561174864
Bylnice 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

éésky tfad zeméméficky a katastrdlni - SCD Vyhotoveno: 15.10.2008 14:01:08
Vyhotovil: Vyhotoveno ddlkovym
pfistupem ‘

Rizeni PU: uirenenrnnnns
Podpis, razitko: .
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