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A.1 Podklady pro vypracovani posudku

/1/ Metodické zasady pro ocefiovani nemovitosti na uzemi CR

/2] Zakon ¢islo 151/1997 Sb. ze dne 17.6.1997, o ocenovani majetku a o0 zmén¢ nékterych zakont, v
aktualnim platném znéni a vyhla§ka Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (oceniovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sb., 345/2015 Sb.,
53/2016 Sb., 443/2016 Sb. a 457/2017 Sb.

/3/ Maly lexikon obci Ceské republiky k 1.1.2018

/4/  Cenové ukazatele ve stavebnictvi pro rok 2018, RTS Brno

/5/ Vypis z katastru nemovitosti Korytnda — LV ¢. 159, vyhotoveny dalkovym pfistupem dne
6.12.2017

/6/ Kopie katastralni mapy a situace oblasti, pofizené na strankach http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

/7/ Odhad &. 235/12/046 pro Givérové fizeni v CMSS ze dne 4.5.2012, vyhotovil Ing. Z. Vrba

/8/  Kupni smlouva ze dne 20.8.2012, pravni u¢inky vkladu 8.10.2012

19/ Udaje z realitniho trhu

/10/ Udaje z mistniho Setfeni za G¢asti pana Libora Matalika a pani Simony Chytilové, uZzivateli
nemovitosti, dne 26.2.2018

A.2 Uvod

Podle pozadavku objednatele je tikolem znalce stanovit obvyklou cenu nemovitych véci podle LV /5/
k datu mistniho Setfeni, tedy ke dni 26.2.2018, pro ucely realizace vefejné dobrovolné drazby.
Objednatel nema nijak zajistén pfistup k nemovitosti a proto bylo nutno dohodnout datum mistniho
Setfeni s uzivateli nemovitosti, tj. s byvalou majitelkou, pani Simonou Chytilovou a s jejim pfitelem,
panem Liborem Matalikem. Pii mistnim Setfeni zadné pisemné doklady ptedlozeny nebyly, objednatel
posudku ptedlozil doklady /5/, /7/ a /8/, zbyvajici podklady jsem zajistil osobné. Kopie zakladnich
podkladti pro ocenéni /5/, /6/ a potizena fotodokumentace ze dne 26.2.2018 jsou dolozeny jako piilohy
tohoto znaleckého posudku.

A.3 VSeobecné mistopisné udaje

Korytna je zemédélskou obci ve zdravém prostiedi biosférické rezervace UNESCO — CHKO Bilé
Karpaty, 11 km jizné od Uherského Brodu, podle lexikonu /3/ ma obec 951 obyvatel. Do obce je
pouze autobusové spojeni, je zde Obecni Ufad, posta, zakladni sit’ obchodi a sluzeb, 5 tfid zakladni
Skoly, matefska Skola, knihovna, kulturni dtm, restaurace, kostel, zdravotni stfedisko, dium s
pecovatelskou sluzbou (charita), sportovni hala, kryty bazén se saunou, fotbalové hfisté, tenisové
kurty. Zaméstnanost obyvatel je zajiSténa kromé uvedenych sluzeb i v zeméd€lstvi, vétSina
obyvatelstva vSak za praci dojizdi do blizkého Uherského Brodu.

Ocenovana rezidencni nemovitost, tj. pozemky st. 516, 1724 a 3890, s domem ¢p. 342, jsou situovany
na jihovychodnim okraji obce, v zastavbé rodinnych domt se zahradami v lokalit¢ Nadhumni, terén je
svazity k zapadu, v misté¢ je veSkera technicka infrastruktura. Z pohledu ocenované reziden¢ni

Vv

dostupnosti do centra obce (cca 600 m). V dané oblasti se podle platného Utzemniho planu
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nepiedpoklada do budoucna zména situace, Gizemi je stabilizované, obytna zona. Ptistup k nemovitosti
je bezproblémovy, z mistni komunikace na obecnim pozemku p.¢. 3857/6.

Rodinny dim ¢p. 342 s prilehlymi pozemky a s objekty piislusenstvi je trvale obydlen panem Liborem
Matalikem a pani Simonou Chytilovou, s rodinnymi pfislusniky, ndjemni smlouva nebyla zjiSténa.

A.4 Udaje o ocefiovanych objektech

A.4.1 Nemovitosti podle LV ¢. 159

Rodinny dim ¢p. 342 na pozemku p.C.st. 516 je soucasti tohoto pozemku, dim je solitérni,
dvoupodlazni, pfevazné podsklepeny, obdélnikového puidorysu, hlavnim vchodem z ulice orientovany
k zapadu. Dispozici domu tvofi byty typu 2+kk a 3+1, s moznosti garazovat v prijezdu do dvora:

1.PP - 3 sklady, dilna, kotelna, chodba, schodisté,
1.NP - 2+kk, koupelna, WC, chodba, schodisté, prujezd,
2.NP - 3+1, koupelna s WC, chodba, schodiste, balkon.

Stavba ma pripojky elektfiny, zemniho plynu a vodovodu, kanalizace je vyuUsténa do jimky,
prislusenstvi dale tvoiri sklad nafadi, zpevnéné plochy, opérné zidky a oploceni casti pozemku.
Pozemek je svazity k zapadu, tvar pozemku je obdélnikovy, velmi protahly, o rozmérech cca 9,7 x 340
m. Veskeré pozemky a stavby piisluSenstvi jsou uzivany v jednotném funk¢énim celku s domem ¢p.
342, pozemek p.¢. 3890 tvoti predzahradku pfed domem, pozemek p.¢. 1724 ma charakter zahrady za
domem.

Z4dna pavodni stavebnépravni dokumentace nebyly predlozena, podle zjisténého stavu a na zékladé
udaji sdélenych uzivateli (ptivodni majitelka domu) a tdaji z Odhadu /7/ byl dim dokoncen a je
uzivan od roku 1976, jeho staii je tedy pravé 42 roky. Dim byl stavén svépomoci, neodborng,
v dusledku nekvalitniho provedeni a zatékani destové vody na mnoha mistech opryskavaji omitky, ve
zdivu se misty vyskytuji trhlinky, poskozené jsou malby a natéry, pivodni dfevéna okna je nutno co
nejdiive vymeénit, pted 10 lety byly provedeny Céstecné Upravy a opravy v interiéru domu, celkovy
stav je vSak zanedbany a vybaveni jiz dosti zastaralé. Dim je ve stavu pfed mnoha opravami a pred
celkovou modernizaci, popfipadé€ i se zateplenim obvodového zdiva a pidniho prostoru. Pfi stafi domu
42 roky je, s ohledem na zhorSeny stav domu, nutno ptedpokladat snizenou zivotnost stavebnich prvku
oproti standardu, takze mira opotiebeni domu jako celku se pohybuje v soucasné dobé v rozmezi cca
50 - 60 %.

Veskeré podlahové plochy v domé jsou urceny k bydleni ve 2 bytech a jelikoz ma budova pouze dvé
nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi, jedna se o rodinny dizm, podle § 2 pism. a) bod 2.

vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi a v souladu s evidenci v KN
/5/.

A.4.2 Rodinny dim ¢.p. 342

Konstrukce a vybaveni:

zakladové pasy s hydroizolaci (misty nefunk¢ni), zdivo tl. 40 cm, stropy keramické, krov sedlovy
drevény, krytina plechova hlinikova, klempifské konstrukce z pozinkovaného plechu, vnitini omitky
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vapenné Stukové, fasadni omitky bfizolitové, vnitini obklady bézné keramické, schodisté
zelezobetonoveé s kobercem, dvefe laminované i s natéry, okna dfevéna Spaletova, podlahy — PVC,
koberce, keramicka dlazba, UT s elektrokotlem, boiler, elektroinstalace 230/380 V, vodovod,
kanalizace, zemni plyn, rozvody antén, 2 vany, 2 umyvadla, 2 splachovaci zachody, 2 plynové
sporaky, 2 digestote.

Zastavénd plocha:

10,70 X 9,70 = ooooureermeeeesseeeese st eeess st ss st 103,79 m*
UZitkova plocha:

52,6 1 83,0 4 77,8 o oottt sttt et b e et e e s ba e e ntesateeebeeennneas 213,4 m*

Obestavény prostor:
103,79 x (0,40 + 7,90 + 0,35 + 4,00/2) + 2,70 x 1,20 —-3,15x 10,70 x 1,60 = ..cc0ovvrrieierrnnens 1.055 m®

A.5 Ostatni udaje

V LV /5/ jsou zaspany 3 pozemkKy p.¢.st. 516, p.¢. 1724 a p.¢. 3890, soucasti je rodinny dim ¢.p. 342
na p.¢.st. 516. Nabyvacim titulem k ocefiovanym nemovitostem je kupni smlouva /8/, nemovitosti byly
identifikovany podle mapovych podkladi /6/, které veelku odpovidaji zjisténému stavu. V katastralni
mapé neni zakreslen sklad nafadi ve dvofe za domem. Pravni stav podle katastralniho zdkona by m¢l
byt uveden do souladu se skute¢nym stavem, zakreslenim budovy skladu o zastavéné plose cca 25 m’
do Kkatastralni mapy a pokud se jedna o samostatnou nemovitost, potom i zapisem na prislusny list
vlastnictvi. Pfi ocenéni nemovitosti v tomto posudku se podle dostupnych informaci piredpoklada, Ze
uvedeny sklad naradi je ptisluSenstvim domu ¢p. 342 a soucasti pozemku p.¢. 1724.

V LV /5/ je zapsano omezeni vlastnického prava k veskerym ocefnovanym nemovitostem zastavnim
pravem smluvnim ze dne 20.8.2012, ve prospéch CMSS, a.s. V kupni smlouvé /8/ nebyla zadna
ujednani o omezeni vlastnického prava zjisténa, informace o Zadnych dal$ich omezenich vlastnického

prava nepiedlozil ani vlastnik nemovitosti ani objednatel posudku a pii ocenéni se proto predpoklada,
ze zadna dalsi omezeni neexistuji.

B Posudek

B.1 Metody ocenéni

Metoda porizovaci ceny

Potizovaci cenou je cena, za kterou bylo mozno danou véc poridit v dob¢ jejiho pofizeni, vzniku (u
staveb cena, naklady na postaveni), za pouziti tehdy platnych metodik cen a cenovych relaci na trhu,
bez odpoctu opotiebeni.

Metoda vécné hodnoty (nakladova, technick4)

Reprodukcni cena stavby je chapana jako soucet nakladl na pofizeni zcela ekvivalentni nové stavby
v daném misté v dob€ ocenéni. Vécnou hodnotou stavby se rozumi reprodukéni cena snizend o
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opotfebeni. Celkova vécna hodnota nemovitosti pak odpovida vécné hodnoté vSech stavebnich
objektt, ke které se pricita hodnota pozemki tvoticich se stavbami funkéni celek. Hodnota pozemkd je
stanovena na zaklad¢ vyhodnoceni realizovanych prodejii a mistniho trhu nemovitosti, schvalenych
cenovych map obci nebo doporuc¢enych smérnych cen pozemka pro jednotlivé zony obci.

Metoda vynosova (prijmova)

Vynosova hodnota vyjadfuje hodnotu nemovitosti ve vazb€ na jeji schopnost vytvaret vynos (zisk) z
jejiho pronajimani. K indikaci hodnoty se dospiva kapitalizaci stabilizovaného, trvale dosazitelného
ro¢niho vynosu (pfijmy — naklady) odpovidajici kapitaliza¢ni mirou, zohlediujici stav na kapitadlovém
trhu a rizika spojena s pronajimanim nemovitosti. Vynosové ocenéni je pii tom zaloZené na
predpokladanych c¢istych vynosech (zisku) zprondjmu nemovitosti za priméfené a za danych
podminek dosazitelné najemné. Vynos musi odpovidat stavu objektu a moznému vyuziti, v ptipadé
optimalizace je tieba vynos upravit o nutné naklady na stavebni upravy.

Metoda porovnavaci (komparativni)

Jedna se o vysledek vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych nebo uskutectiovanych prodeji a
pronajmu nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, polohou, stavem, velikosti a lokalitou. Pti
hodnotovém srovnani je tfeba provést korekce indikované trzni hodnoty, které odrazeji rozdily na
stavu a vyuzitelnosti oceniované nemovitosti v navaznosti na trh nemovitosti. Je tfeba vychazet
z pruzkumu trhu a znalosti srovnatelnych realizovanych prodejt.

Cena zjiSténa podle cenového predpisu

Cena stanovena pro piipady vymezené zadkonem /2/ podle aktudlniho cenového piedpisu k datu
ocenéni, tj. v daném piipad¢ podle zakona a vyhlasky /2/. Tato cena je Casto oznaCovana ve zkratce
jako ,,cena zjisténa“, obecné je znama i jako ,,cena administrativni® nebo ,,cena vyhlaskova“. Mimo
pripady vymezené zakonem je toto ocenéni pouzivano nekdy jako podptrné, pro odhad ceny obvyklé
nebo trzni hodnoty.

Obvykla cena

Nékterymi zakony je v CR pozadovano ocenéni podle zvlastniho piedpisu, resp. cenou obvyklou
podle zvlastniho ptedpisu, kterym je zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Tento zakon
upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen "majetek™) a sluzeb pro
ucely stanovené zvlastnimi pfedpisy. Zakon o oceniovani majetku se pouzije vzdy v pripadech,
odkazuji-1i tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému
ucelu nez pro prodej, plati i pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy uvedenymi v &asti Ctvrté az
devaté tohoto zédkona, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak
strany. Zakon se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro ocefiovani ptirodnich zdroji kromé lesi.
Ustanoveni tohoto zakona se nepouziji v piipadech, kdy zvlastni pfedpis stanovi odlisny zpusob
ocenovani a pii prevadéni majetku podle zvlastniho ptedpisu.

Zpusoby ocenéni majetku a sluzeb podle zakona o ocenovani majetku: majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob ocenéni. Jiny zptisob ocenéni stanovi zakon
napf. u nemovitosti. To znamena, Ze pfi oceniovani nemovitosti podle zakona o ocenovani majetku pro
ucely uvedené v ustanoveni § 1 se nemilZze pouzit cena obvykla, pokud tak zvlastni pravni predpis
vyslovné nepozaduje.

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona 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, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
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prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomgéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Pfi vykladu uvedené definice je nutno zohlednit patrné pfedevsim 2 nasledujici aspekty. Za prvé je to
vyklad pojmu ,,obvykla®, ktery je podle Slovniku spisovné ¢estiny chapan jako ,, béznd, pravidelné se
opakujici, odpovidajici zvyku*. Za druhé je to okolnost, Zze se zde ve 2. vét€¢ definice hovoii o
,prodejich“, tedy opakovanych ¢innostech a cenu obvyklou tedy nelze stanovit pro dany mozny
konkrétni piipad jediného prodeje uritému potencionalnimu zajemci (napf. prodej pozemku
zastavéného cizi stavbou je ocekdvan piedevSim vlastnikovi této stavby, resp. prodej
spoluvlastnického podilu je ocekavan piedev§im dalS§imu spoluvlastnikovi, resp. spoluvlastnikiim
apod.).

Je ziejmé, Ze cena obvykld je velmi specificky pojem, vytvofeny MF CR predeviim pro piipady
uvedené v § 1 zakona /2/, ktery v mezinarodnich pfedpisech a v mezinarodnich standardech nema
obdobu a nelze tedy tento pojem sluovat s pojmem cena (hodnota) trzni. Cenu obvyklou je patrné
nutno chapat jako cenu dosazitelnou na trhu ,,béznée, pravidelné se opakujici, odpovidajici zvyku*,
vhodné by bylo doplnit jesté dovétek ,,v daném misté*, nebot je to jisté okolnost, kterd ma na cenu
obvyklou vliv, ceny obvyklé ,, v tuzemsku“ se totiz podle lokalit mohou az diametraln¢ odliSovat,

zejména v piipad¢ nemovitosti.

Na zakladé uvedenych skutec¢nosti se tedy cenou obvyklou zfejmé ocenuje majetek (a sluzby), ktery je
na trhu béZn¢ a opakované obchodovatelny, pficemz ale pfi porovnani cen je nutno neptihlizet
k cenam, dosazenym v mimotadnych ptipadech, definovanych v zdkon¢. Timto je vyfazena moznost
ocenéni cenou obvyklou nemalé ¢asti majetku a sluzeb, které jsou jednak definovany v § 1 zakona /2/,
dale se jednd o majetek a sluzby, jejichz ceny jsou realizovany za mimofadnych okolnosti
definovanych v § 2 zakona /2/ a kone¢né se jedna i o majetek a sluzby, které nelze na trhu obchodovat
,,bézné, pravidelné a podle mistnich zvyklosti .

Cenou obvyklou je tedy mozno ocenit majetek a sluzby, obchodovatelné na trhu opakované.
V takovém piipadé¢ ocenéni je nepochybné nutno pouzit pfedev§im metodu srovnavaci, jako
pomocnou lze pouzit i kteroukoliv z dalSich vySe uvedenych zbyvajicich metod, samoziejmé po
nalezité argumentaci. Pokud se vSak jedna o majetek a sluzby specifikované v § 1 odst. (3) zakona /2/,
resp. o ceny za majetek a sluzby realizované za mimotadnych podminek podle § 2 zakona /2/ a
kone¢né pokud se jedna o ceny za majetek a sluzby, u kterych nelze predpokladat obchodovani na trhu
bézné, pravidelné¢ a podle mistnich zvyklosti, pak cenu obvyklou v takovychto pifipadech nelze
stanovit (odhadnout).

Trzni hodnota

Podle definice EU: Trzni hodnota ma vyjadfovat cenu, za kterou by pozemky a budovy mohly byt
prodany na zakladé¢ soukromého smluvniho aktu mezi ochotnym prodévajicim a nestrannym
kupujicim v den ocenéni za piedpokladu, ze majetek je vefejné vystaven na trhu, Ze trzni podminky
dovoluji fadny prodej a ze obvykla lhita, zohlediiujici povahu majetku, je dosazitelna pii jednanich o
prodeji. Definice IVSC/TEGoVA, ktera je chapana jako definice rozsitujici predchozi definici EU:
Trzni hodnota je odhadnutd castka, za kterou by méla byt aktiva sménéna v den ocenéni mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nestranné transakci po vhodném marketingu, kde ob¢
strany jednaji na zaklad¢ znalosti, opatrné a z vlastni vile. Profesor Milo§ Marik, feditel Institutu
ocefiovani majetku Vysoké 8koly ekonomické v Praze a soucasny piedni expert v oboru v CR,
upfesiiuje dale tuto definici, Ze se ma jednat o transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,
¢imz zdlraznuje nutnost nezohlednovat osobni poméry, zvlastni oblibu a stavy tisné, tedy pozadavky
vyslovné zakomponované i v definici ceny obvyklé v CR.
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IVSC je zkratkou pro International Valuation Standards Committee, Mezinarodni vybor pro ocenovaci
standardy, jehoZ ¢leny je vice nez 60 zemi celého svéta, véetné CR. TEGoVA je zkratkou pro The
European Group of Valuers” Associations (Skupina evropskych sdruZeni pro ocenovani), jehoz ¢leny
je vice nez 30 evropskych statd, véetné CR. Mezinarodni standardy vydavané témito organizacemi
jsou v civilizovanych statech svéta a Evropy chapany jako zavazujici, maximalné objektivni,
v souladu s dlouhodobymi i nejnovejsimi poznatky expertll v oboru ocenovani. Pouze v nékolika malo
¢lenskych zemich s dosud ne zcela standardnimi trznimi a pravnimi poméry jsou preferovany vyjimky
od standardti téchto organizaci, piikladem je i definice ceny obvyklé v CR. Nepochybné se vsak jedna
pouze o dodasny stav, diive nebo pozd&ji bude nutno i v CR vramci integrace do EU a dalgich
evropskych ¢i svétovych spolecenstev, definovat pojmy tak, aby byly srozumitelné i v jinych
Clenskych zemich a aby tedy byly kompatibilni spojmy, standardné uZivanymi v téchto
spoledenstvech, ¢emuz bude samoziejmé nutno pfizptisobit i legislativu v CR.

Cena je pojem pouzivany pro ¢astku, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacena za zboZzi nebo
sluzbu. Je historickym faktem, at’ uz je zvefejnéna nebo uchovana v tajnosti. Cena je konkrétni
vyjadfeni urcité pevné dané castky, tedy je presnym cislem. Naproti tomu Aodnota je ekonomicky
pojem tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které 1ze koupit, a t€émi, kdo je kupuji a
prodavaji. Hodnota neni faktem, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném c¢ase podle
konkrétni definice hodnoty. Nelze tudiz hovofit o piesném Cisle, ale pouze 0 mozném optimalnim
rozpéti, o vzajemnych srovnatelnych relacich ¢i o pravdépodobnych limitech v zavislosti na tom, z
jakych hledisek, za jakych podminek a k jakému tcelu je hodnota zkoumana.

Cenou je specificky v CR dale i &astka zjisténa podle zvlastniho piedpisu k jinym uéelim, nez k
prodeji, viz. § 1 odst. 2 zakona ¢. 526/90 Sb. Z uvedeného je zfejmé, ze cenu obvyklou je z
matematického hlediska mozno patrn¢ chapat jako ,,podmnozinu“ #zZni hodnoty. Zatimco trzni
hodnota se odhaduje pro jakykoliv majetek (aktiva), ktery mize byt legalné¢ obchodovan na trhu,
pricemz se miize jednat i o zcela unikatni a ojedinglé ptipady, cena obvykla se odhaduje pouze pro
takovy majetek a sluzby, jejichZz ceny mohou byt realizovany na trhu ,,bézné, pravidelné¢ a podle
mistnich zvyklosti“. Jestlize v pfipad¢ ocenéni cenou obvyklou je nutno pouzit piedevs§im metodu
srovnavaci a ostatni metody se pouzivaji zpravidla pouze jako pomocné, pak v ptipadé zjiStovani trzni
hodnoty nelze metodu srovnavaci Casto pouzit vibec (v pfipadech unikatnich prodeji neni dostupna
databaze realizovanych cen s potfebnou vypovidaci schopnosti, tedy cen srovnatelnych), expert je
nucen pouzit dalsi standardni metody oceniovani a na zéklad¢ provedené analyzy pak odhadnout meze
o¢ekavané trzni hodnoty, 1 pro pfipady majetku, ktery v daném misté nemusel byt dosud vibec
obchodovan nebo byva obchodovan jen velmi zfidka a jesté navic ve velmi specifickych podminkach,
v pripadech nemovitosti se jedna nejcasteji o spoluvlastnické podily na nemovitostech, o budovy na
cizich pozemcich, o nemovitosti s pravné nedofeSenym pristupem apod.

B.2 Vécna hodnota rezidencni nemovitosti podle LV ¢. 159

B.2.1 Rodinny diim ¢.p. 342

Reprodukéni cena:

RC = 1.055m’x 5.595 K&/m’x 1,15 x 0,75 = 1.055 x 4.825,69 = 5.091.100,- K¢
Vécna hodnota:

VH = 5.091.100x 0,45 = 2.290.995,- K¢
LoL05 TIT e obestavény prostor domu
5.595,- KE/M oo jednotkova cena dle ukazateld /4/
LS ettt ettt s h ettt be et eae et bt ebe e index DPH 15 %



NEPLATNA PRACOVNI KOPIE !

0,75 oo index podlaZzi, konstrukci, vybaveni a mistnich cen stavebnich firem:
dvoupodlazni, podsklepeny diim, standardni velikost domu, zastaralé

stavebni feSeni a vybaveni, podstandardni ceny dodavatelti v misté

0,45 i index zistatkové hodnoty pfi opotfebeni domu 55 %, viz. kap. A.4.1

B.2.2 Stavby prislusSenstvi

Popis staveb viz. kapitola A.4.1. Vécnou hodnotu téchto staveb lze odvodit zjednodusené odbornym
odhadem na bazi vécné hodnoty domu. Na zaklad¢ zjisténého stavu stanovuji pomér mezi vécnou
hodnotou vedlejsich staveb a vécnou hodnotou domu kolem cca 5 — 10 % a za tohoto predpokladu Ize
odvodit vécnou hodnotu staveb prisluSenstvi c¢astkou ve vysi:

0,075 X 2,290,005 = i 171.825,- K¢.

B.2.3 Pozemky

Dle vypisu z KN /5/:

parcela €. vyméra m> druh pozemku

st. 516 103 zastavéna plocha a nadvori

1724 3077 orna puda

3890 122 ostatni plocha celkem 3.302 m’
Cena pozemkil: 3.302 m? X 250,- KE/M® = ..ot 825.500,- K¢.
250,- K&/m*> —  jednotkova obvykla cena stavebniho pozemku pro danou okrajovou &ast obce, klidna

lokalita, plné¢ zainvestovana inZenyrskymi sitémi, svazity terén, nadstandardni
velikost pozemku pro bydleni, s vysokym (dvoutietinovym) podilem méné hodnotné
zemedé@lsky uzivané Casti, bézné ovocné i okrasné porosty

B.2.4 Vécna hodnota — rekapitulace

Objekt Vécna hodnota

Rodinny dim 2.290.995,- K¢
Stavby pfislusenstvi 171.825,- K¢
Pozemky 825.500,- K¢
Celkem (zaokrouhlené) 3.288 tis. K¢

B.3 Porovnavaci hodnota

Po obdobi stagnace a mirného poklesu cen rezidencnich nemovitosti po roce 2009 nastava od roku
2014 obrat v tomto negativnim vyvoji a ceny nemovitosti opét nartstaji. Korytna je primémné zadanou
obci pro bydleni ve své velikostni kategorii, s dlouhodobé stabilizovanym poctem obyvatel.
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Pro porovnani mam v databazi piipad realizovaného prodeje rodinného
domu v sousedni obci Strani — Kvétna zroku 2017 za 2.400.000 K¢
(jednotkovd cena 9.600 K¢/m” UP). Jednalo se o soliterni, jednopodlazni,
¢asteCné¢ podsklepeny rodinny dim s podkrovim, s byty 3+1 a 2+1
v ptizemi a se 2 pokoji pro hosty v podkrovi, bez garaze. Diim z roku cca
1926 je primérné udrzovan, po rozsahlé rekonstrukci vroce 2004 v
dobrém stavu, vybaveni je standardni, z¢asti jiz mirn¢ zastaralé (dfevéné
stropy s rakosem, dfevéné prkenné podlahy apod.), nadstandardni jsou
zachovalé pivodni architektonické prvky na uli¢ni fasadé. Vcelku bohaté piislusenstvi tvori 2 velké,
zdéné a zrekonstruované hospodarské budovy, ve velmi dobrém stavu, dievéna garaz, studna,
zpevnéné plochy, oploceni a piipojky siti. Nemovitost je situovana na JV okraji obce v lokalité
Kvétna, v ulici Slovenské, cca 200 m pied hrani¢énim piejezdem na Slovensko a téméf 3,5 km od
centra obce, pomérné rusna lokalita u silnice 1/54, se zastavbou rodinnymi domy se zahradami,
stabilizovana obytna zona plné vybavena technickou infrastrukturou, pfistup je bezproblémovy, ptimo
ze silnice. Zakladni parametry: ZP = 239 m*, UP = 250 m* OP = 1.573 m’, pozemek 4.263 m’.

Porovnani: poloha mirné lepsi, vetsi diim i pozemek, starsi ditm v porovnatelném stavu, vyssi hodnota

prislusenstvi, vetsi atraktivita nemovitosti, realizovana cena, jednotkovou obchodovatelnost
% 4 . . . avvr . v 2

ocenované nemovitosti odhaduji o cca 20 % nizsi, tj. kolem cca 7.700 Ké/m™ UP.

Dale 1ze pro porovnani vyuzit i aktualni nabidku prodeje rezidencnich nemovitosti v Korytné, na
strankach www.sreality.cz:

Prodej rodinného domu 270 m?, pozemek 1 157 m?

Korytna, okres Uherské Hradiste

3 129 500 K& (jednotkova cena 11.591 K¢/m” UP)

Se souhlasem majitele nabizime k prodeji cihlovy rodinny dim v

Korytné o celkové podlahové plose 270 m2. Nemovitost se nachazi v

B prekrasném prostiedi Bilych Karpat, které skytaji mnoho moznosti na
- turisticky vylet, nebo prochazku. Dim je velmi dobie architektonicky

feSen a je proto uzivatelsky pohodlny. Dim je posazen do krasné a

prostorné zahrady s prolukou vedle domu, kterou se da projit do horni

¢asti, kde je zahradni posezeni s krbem a letni kuchyni a kiilna na naradi. Celkovy dojem navozuje

atmosféru rekreaCniho stfediska, kde na Vas dychne klid a pohoda.

V ptizemi domu se nachazi garaz, chodba, koupelna s pradelnou a plynovym bojlerem, plynovy kotel

a kotel na tuhd paliva, komora a schody na zahradu. V prvnim patfe je prostorny obyvaci pokoj

propojeny barem s kuchyni, zakouti s krbem a balkon s krasnym vyhledem do krajiny. Pies zimni

zahradu je mozné projit do venkovni zahrady. V podkrovi jsou tfi pokoje a prostorna koupelna s WC a

komfortné se dvéma umyvadly. Stfecha je z betonové krytiny se stfeSnimi okny. Dim je mozné uZivat

jako rodinny, nebo je mozno z ného udélat penzion.

Topeni je v domé jak plynové, tak i na tuha paliva, voda z venkovniho vodovodu a vlastni studna,

elekttina 220 a 380 W. Priikaz energetické narocnosti budovy je ,,G*“ mimotadné nehospodarna (nebyl

piedlozen PENB).

Pro piipadné dotazy a prohlidku kontaktujte naseho makléfe. Zajistime nejvyhodné&jsi financovani.

Celkova cena:3 129 500 K¢ za nemovitost, + provize RK, v¢etné pravniho servisu

Akualizace:26.12.2017

ID:3371827548

Stavba:Cihlova

Stav objektu: Velmi dobry

Typ domu:Patrovy

Podlazi: 2. podlazi z celkem 2
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Uzitna plocha:270 m*

Plocha pozemku:1157 m’

Porovndni: poloha je mirné lepsi, dim je mirné vétsi, pozemek mensi, novéjsi dim v lepSim stavu,
wisSt hodnota prislusenstvi, s objekty pro relaxaci, podstatné vyssi atraktivita nemovitosti, nabidkova
cena, jednotkovou obchodovatelnost ocefiované nemovitosti odhaduji o cca 35 % nizsi, tj. kolem cca
7.500 K&/m® UP.

Prodej rodinného domu 227 m?, pozemek 892 m?

Korytna, okres Uherské Hradiste

1 390 000 K¢ (jednotkova cena 6.120 K&/m® UP)

Nabizime Vam exkluzivné v ramci probihajiciho insolvenéniho fizeni
trojgeneracni rodinny diim 6+2 s pozemky v obci Korytna 165687 52
Korytna okres Uherské Hradisté, Zlinsky kraj, to v§e zapsané na LV ¢.
308 k. 0. Korytna (rodinny dim ¢. p. 165 na pozemku parc. ¢. St. 291
véetn¢ pozemku parc. €. St. 291 a pozemkl zahrady parc. ¢. 1388/1,

1388/2 a 1388/3), navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu 1/3 k nemovité véci zapsané na LV ¢.

448 k. 0. Korytna (pozemek orné pudy parc. ¢. 4443) a navrh trzni hodnoty spoluvlastnického podilu
1/15 k nemovité véci zapsané na LV ¢. 502 k. 0. Korytna (pozemky trvalého travniho porostu parc. ¢.
5760 a 5761).

NEMOVITOST JE PRAZDNA - THNED VOLNA.

V pfedmétném domé se nachazeji tii byty v zanedbaném stavu. V kazdém podlazi jeden. Vchod do
domu je mozny skrz dievéné Castecn¢ prosklené dvere. Okna jsou plivodni dievéna v zanedbaném
stavu. V prvnim nadzemnim podlazi rodinného domu se nachazi prvni byt, ktery je dispozi¢né clenén
na predsin, kuchyn, obyvaci pokoj, pokoj, WC, koupelna s vanou, sklad. Je zde také vstup na balkon.
Z tohoto patra vedou schody do sklepa s kotelnou. Do druhého patra vedou dalsi schody. Zde se
nachazi druhy byt s WC, jehoZz dispozice jsou obdobné jako bytu v prvnim patie a dale vstup na terasu.
Nad druhym nadzemnim podlazim je dale podkrovni byt s balkonem a ¢ast neobyvaného podkrovi k
uskladnéni véci.

V nékterych mistech je omitka oloupana. Na podlahach je dlazba a koberce. Celkove jsou vnitini
prostory v piivodnim, zanedbaném a nevyuzivaném stavu. Objevuje se Spina, plisen a opadana omitka.
Stavba je odpojena od elektfiny a plynovodu. K domu neni pfiveden vodovod. Nachazi se zde
spolecna studna. Neni uzaviena smlouva na odecet vody. Vytapét lze rodinny dim ustiednim
plynovym topenim.

V zadni ¢asti na dim navazuje nizka obytna ¢ast s jednim nadzemnim podlazim, na jejiZ stieSe je
terasa. Nachazi se zde dvé obytné mistnosti. V této ¢asti je moznost napojeni na elektfinu, vodovod,
ale k dispozici je pouze studena voda. Vytapét lze tuto navazujici ¢ast lokalni tuhymi palivy.

Dale je na pozemku umisténa stodola, kde, je také moZnost napojeni na elektfinu.

st. 291 - vyméra 295 m2 zastavéna plocha a nadvori

- 1388/1 vyméra 356 m2 zahrada

- 1388/2 vyméra 223 m2 zahrada

- 1388/3 vyméra 18 m2 zahrada

- dale jsou v cené nemovitosti spoluvlastnické podily.:

o velikosti 1/3 k pozemkiim zapsanych na LV €. 448 k. u. Korytna viz. znalecky posudek

o velikosti 1/15 k pozemkim zapsanych na LV ¢. 502 k. 4. Korytna viz. znalecky posudek

Kupni smlouva se uzavira pfimo s insolvenénim spravcem...!! Znalecky posudek na vyzadani k
dispozici. Prodej se uskuteciiuje v ptimém prodeji nejvyssi nabidce mimo drazbu. Pfedlozena cenova
nabidka se ihned po pfijeti pfedklada insolvenénimu spravci a zajisténému véfiteli - podavani
cenovych nabidek tak neni Casové vymezeno. Prodejem nemovitosti zanikaji ze zakona veskeré
finan¢ni zastavy na nemovitosti - nemovitost je tak zcela oddluzena.

Celkova cena:1 390 000 K¢ za nemovitost, véetn€ provize, véetn¢ pravniho servisu

Poznamka k cené:Prodej na zakladé soudniho rozhodnuti - insolvenéni prode;j

Aktualizace:13.03.2018
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ID:3016651100
Stavba:Cihlova

Stav objektu:Pied rekonstrukci
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Okraj obce
Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastavéna:295 m’
Uzitna plocha:227 m’
Plocha pozemku:892 m?
Plocha zahrady:597 m*
Voda:Dalkovy vodovod
Topeni:Usttedni plynové
Plyn:Plynovod
Odpad:Vetejna kanalizace
Elektiina:230V, 400V

Porovnani: poloha lepsi, diim srovnatelné velikosti, pozemek je mensi, dum v horsim stavu, zanedbané
prislusenstvi i pozemek, mala atraktivita nemovitosti, nabidkova cena, jednotkovou obchodovatelnost
oceriované nemovitosti odhaduji o cca 20 % vyssi, tj. kolem cca 7.300 K&/m® UP.

Z hlediska obchodovatelnosti ocetiované rezidencni nemovitosti ¢p. 342 jsou obecné pozitivnimi
faktory predevsim klidna poloha v nepriijezdné ulici, v misté jsou komunikace a veskeré sité, vcelku
optimalni velikost domu pro béZnou rodinu, dim je plynofikovan, pozemek ma nadstandardni
velikost, negativni je poloha na okraji obce, nekvalitni a neodborné provedena stavba domu, se
zanedbanou Udrzbou a se zastaralym vybavenim i architektonickym feSenim, ocekavané jsou
nadstandardni naklady do oprav a udrzby v dohledné dobé, podobné zanedbané jsou i pozemky a
stavby prisluSenstvi, malo atraktivni nemovitost, dim je energeticky vysoce naro¢ny, nezatepleny,
pozemek méa nevhodny, velmi protahly tvar, s vysokym podilem zeméd¢lsky uzivané ¢asti.

Na zéakladé uvedenych prikladt k porovnani na bazi jednotkovych cen podle velikosti uzitkovych
ploch (UP) a zejména na zaklad¢ vlastnich dlouhodobych zkuSenosti na daném trznim segmentu,
ocekadvam porovnatelnou jednotkovou obchodovatelnost nemovitosti v daném ptipad¢ kolem cca
praméru uvedenych porovnani, tj. kolem (7.700 + 7.500 + 7.300) : 3 = 7.500 K&/m® UP, resp. celkové
ve vy§i kolem 213,4 m® x 7.500 K&/m® = 1.600.500,- K&. Tato hodnota odpovida téméi 49 % vécné
hodnoty 3.288 tis. K¢, coz je v Korytné vecelku priméma a zde plné akceptovatelna relace,
odpovidajici zjisténému stavu nemovitosti a podminkam mistniho trhu. Uvedeny pomér cen ma v dané
lokalité rostouci tendenci s klesajici velikosti a vécnou hodnotou nemovitosti a s rostouci kvalitou
nemovitosti.

Podle vySe uvedenych a predloZzenych dokladi a provedenymi zavéry po dikladné analyze
technickych parametrii nemovitosti a parametrii trzniho prostfedi v dané lokalit¢ k datu ocenéni,
stanovuji porovnavaci hodnotu reziden¢ni nemovitosti ¢.p. 342, uzivané v jednom funkénim celku
s pozemky p.C.st. 516, p.¢. 1724 a p.¢. 3890, zapsané v LV ¢. 159, sveSkerymi soucastmi a
prislusenstvim, ¢astkou ve vysi zaokrouhlené:

........................................................................................................................................ 1.600.000,- K¢.

B.4 Cena obvykla

Cenu obvyklou vyjadiuje v podobnych piipadech zpravidla nejlépe cena porovnavaci, jejiz pouziti je
predepsano zakonem a jejiz vérohodnost byva nejvice ohrozena nedostatecnou databazi realizovanych
cen, resp. deformacemi databazi timyslné zkreslovanych cen pii prodeji, at’ uz z dvodd danovych, z
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divodd osobnich poméra k véci ¢i k prodavajicimu, ¢i z divodu jinych. Stanoveni ceny obvyklé je
proto podminéno nejen velmi dobrou znalosti trhu s nemovitostmi a dlouhodobym sledovanim pohybi
u jednotlivych trznich segmenti, ale pfedev§im odbornym posouzenim rizik a jejich mozného dopadu
na trzni hodnotu majetku. Zejména néktera pravni rizika se mohou promitnout do trzni hodnoty velmi
negativné a zpisobit nékdy az totalni neprodejnost jinak kvalitni nemovitosti, tedy jeji nulovou trzni
hodnotu. Jedna se o n€ktera vécna bfemena, pravné nedofeseny pfistup k nemovitosti a celou fadu
jinych.

Ve shora uvedené porovnavaci hodnoté jsou v daném ptipad¢ zohlednény veskeré technické parametry
nemovitosti 1 bézné (obvyklé) pozitivni a negativni faktory trhu a tato porovnavaci hodnota ma tedy
vysokou vypovidaci schopnost o cené¢ obvyklé. Cenu obvyklou oceniovanych nemovitosti, se v§emi
soucastmi a prisluSenstvim, stanovuji proto na urovni jejich porovnavaci hodnoty ve vysi:

......................................................................................................................................... 1.600.000,- K¢.

Pozniamka: Vlastnicka prava jsou v daném piipadé omezena zastavnim pravem smluvnim ke vSem
ocefiovanym nemovitostem, ve prospéch CMSS, a.s., ze dne 20.8.2012, na pohleddvku meziuvéru a
uveéru. Zastavni prava na nemovitostech se oceiuji obvykle ve vysi nesplacené ¢asti ivéru, vcetné
prislusenstvi, k datu ocenéni. V daném piipadé nebyla tato data k dispozici a proto nebylo mozno
uvedené omezeni vlastnického prava promitnout do ceny nemovitosti. Zjist€éna cena obvykla je proto
stanovena ve vysi bez zohlednéni uvedenych omezeni vlastnického prava pravem zastavnim.
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r \V4
C Zaveér

Cilem ptedlozeného znaleckého posudku je odhad ceny obvyklé nemovitych véci — pozemku p.¢.st.
516, p.¢. 1724 a p.¢. 3890, v¢etné rodinného domu &.p. 342 a dalSich soucasti a piislusenstvi,
zapsanych v LV ¢. 159 pro k.0. a obec Korytna, okres Uherské Hradisté, Katastralni ufad pro Zlinsky

kraj, ke dni 26.2.2018.

Na zaklad¢ pozadavku podle cenového predpisu /2/, je vycislena cena obvykld metodou porovnavaci
hodnoty k uvedenému datu castkou ve vysi:

1.600.000,- K¢,

slovy: jedenmilioSestsettisicKc.
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