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A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny rodinného domu ¢. p. 123, obec Ludkovice, kat. izemi Ludkovice,
okres Zlin, pfislusenstvi a pozemku parc. €. st. 224, 1808/3 za Gcelem zpenézeni nemovitych
véci.

2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Rodinny diim ¢&. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin
Adresa pfedmétu ocenéni: Ludkovice 123
763 41 Ludkovice
Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin
Obec: Ludkovice
Katastralni tizemi: Ludkovice
Pocet obyvatel: 711

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 458,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom¢ Prahy a Brna)

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka i 0,90

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo Skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * O = 474,00 K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka a zaméteni nemovitosti bylo provedeno dne 7. 4. 2017 za piitomnosti vlastnika pana
Petra Suchého.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z katastru nemovitosti ze dne 23. 3. 2017

- vypisy z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 13. 4. 2017
- snimek katastralni mapy

- ¢asteCna vykresova dokumentace

- mistni Seteni ze dne 7. 4. 2017

- potizena fotodokumentace

- informace a tidaje sdélené dne 7. 4. 2017 panem Suchym

- inzerce na internetovych realitnich webech

- Vlastni databaze realizovanych prodeji a nabidek




5. Vlastnické a evidenéni udaje

Vlastnické pravo: Podil:
Suchy Petr, ¢.p. 123, 76341 Ludkovice 1/1
Nemovitosti:

Rodinny dim ¢. p. 123, obec Ludkovice, kat. izemi Ludkovice, okres Zlin, pfislusenstvi a
pozemku parc. €. st. 224, 1808/3.

6. Dokumentace a skute¢nost

Byla ptedlozena ¢astecnd stavebni dokumentace, ktera odpovida skutecnému stavu.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o samostatny rodinny diim o dvou nadzemnich podlaZich, s jednim podzemnim
podlazim, s podkrovim a pudou. Konstrukce domu je zdénd, zdklady domu jsou smisené
neizolované. Tloustka zdiva je 45 cm. Stropy domu tvoii keramickobetonové stropni pieklady
nad pfizemim a betonovy monolit nad 1. PP Vn¢&j$i omitky pfevazné chybi, ¢astec¢né jsou
vapenocementové, vnitini omitky domu jsou vapenné. Strecha je polovalbova, krytinu tvofi
eternit. Klempiiské prvky jsou plechové. Diim byl postaven v roce 1965 a rekonstruovan v roce
1975, kdy bylo vystavéno ¢astecné€ patro a provedena plidni vestavba, v roce 1998 prob¢hla
plynofikace objektu a v roce 2010 probéhla modernizace kuchyné v podkrovi.

Dispozice rodinného domu je 3+1, 3+1. V suterénu se nachazi technické mistnosti a schodisté.
V ptizemi je garaz, vstupni chodba, kuchyné, tti pokoje, spiz, koupelna, WC, schodisté. V patie
a podkrovi je chodba, kuchyné, 3 pokoje, koupelna, WC a spiz. Podlahova plocha objektu ¢ini
asi 170 m.

Okna v domé¢ jsou dievéna zdvojena. VSechna jsou vybavena zaluziemi. Okna obytnych
mistnosti domu jsou orientovdna na vychodni/zapadni stranu. Koupelna je vybavena vzdy
vanou, WC jsou vybaveny vzdy klasickymi splachovacimi toaletami. Interiérové dvete v domé
jsou dievné, z Casti prosklené a z Casti plné, zarubné dveii jsou dfevéné. Vstupni dvete domu
jsou dfevéné bez bezpecnostnich prvkl. V obytnych mistnostech je laminatova plovouci
podlaha nebo PVC nebo parkety, v koupelné tvoii podlahu keramicka dlazba, v kuchyni tvoii
podlahu keramickéa dlazba a v ostatnich mistnostech tvofi podlahu keramicka dlazba. Dalsi
vybaveni domu tvoii bézné osvétlovaci lustry, kuchynské linky.

Diim je pripojen k elektrické siti - 380 a 220 V, je ptipojen k obecnimu vodovodu, splasky jsou
svedeny do trativodu, plynovod je zaveden. Ustfedni vytapéni v rodinném domé zajistuje
plynovy kotel, topna télesa tvoii zavésné radiatory. Ohiev vody zajistuje v domé bojler.
V piizemi je vytapéni nefunkcni.

Zdivo rodinného domu je poskozené - vihkost a nachazi se ve stavu pfed nutnou rekonstrukci.
Stfe$ni krytina a stfecha rodinného domu je poskozena a nachazi se ve stavu pfed nutnou
rekonstrukci ¢i vyménou. Rozvody v domé se nachazi ve stavu pied rekonstrukci ¢i vyménou.
Okna jsou poskozena a nachazi se ve stavu pred nutnou rekonstrukei ¢i vyménou. Vybaveni
domu se nachazi ve stavu pied rekonstrukci ¢i vyméenou.

Jednd se o rodinny dim se zanedbanou Udrzbou a piedpokladem provedeni rozsahlé
rekonstrukce. Pfizemi je v sou¢asnosti neobydlené.

Na pozemku se nachazi trvalé porosty v podobé okrasnych a ovocnych drfevin. Spolu s
rodinnym domem je pfedmétem ocenéni i vedlejsi stavba — sklad.



Samotny pozemek je mirné svazity, oploceny pletivem kotvenym v ocelovych sloupcich a
dfeveény plot. Pfistup k domu je bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté.

Z hlediska polohy se dim nachazi v severni ¢asti obce. V okoli objektu je zastavba rodinnymi
domy se zahradami a dale pak prumyslovy areal. Lokalita ma pouze ¢aste¢nou dostupnost
mensich obchodil s omezenou oteviraci dobou. V misté je dostupnd zékladni skola, pro vyssi
vzdélani a specializované sluzby je nutné dojizdét. Z hlediska dostupnosti kultury se v misté
nenachdzi zadna vybavenost - nutnost dojizdét. Vybavenost pro sportovni vyziti se v lokalité
nenachazi - nutnost dojezdu. Ohledn¢ ttednich zalezitosti je nutné dojizdét.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jedna o lokalitu bez zdravi ohrozujicich vlivl. Zelen v podobé
lesti a luk je v dochdzkové vzdalenosti od objektu. Jedna se o lokalitu se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav.

V misté se nachazi zastdvka autobusovych spojii. Parkovaci moznosti jsou ptimo u rodinného
domu.

Vztahy se sousedy jsou bezproblémové, vlastnik je s nimi v bézném kontaktu. V misté neni
zvysSena kriminalita, zlo¢iny jsou zde vyjimecné.

Ocenovany objekt neni zatiZzen zddnymi v€cnymi bfemeny.

Tabulkovy popis
Popis rodinné¢ho Typ rodinného domu: samostatny rodinny dim
domu:
Pocet nadzemnich podlazi : 1 + podkrovi a ptida
Pocet podzemnich podlazi : 1
Dtim byl postaven v roce : 1965 (stari 52 let)
Rok rekonstrukce RD: 1975/1998 / 2010
Rozsah rekonstrukce RD: ptistavba patra / plynofikace / kuchyné ve 2. NP
Zéklady : smiSené neizolované
Konstrukce : zdéna konstrukce
Tloustka zdiva: 45 cm
) keramickobetonové stropni pteklady nad piizemim a
Stropy : , : .
betonovy monolit nad suterénem
Stiecha : polovalbova
Krytina stfechy : eternit
Klempiiské prvky : plechové
Vngjsi omitky: z velké casti chybi, ¢astecné vapenocementové
Vnitini omitky: vapenné
Typ oken v domé : drevéna zdvojend, v oknech jsou instalovany zaluzie
Orientace oken obytnych orientace obytnych mistnosti na vychodni/zapadni
mistnosti : stranu
Vybaveni koupelny : klasické vany
Toalety : klasické splachovaci toalety
Vstupni dvefe : drevéné bez bezpecnostnich prvki
Typ zarubni: drevéné
Vnitini dvefe : v Casti prosklené, v ¢asti plné
Osvétlovaci technika : b&zné osvétlovaci prvky - lustry
Kuchynska linka : 2X
Dispozice rodinného domu : 3+1, 3+1 —cca 170 m?




Popis mistnosti podle podlazi:

suterén: technické mistnosti a schodiste

ptizemi gardz, vstupni chodba, kuchyné, tii pokoje,
spiz, koupelna, WC, schodisté

podkrovi/patro: chodba, kuchyné, 3 pokoje, koupelna,
WC a spiz

Elektfina : pripojeni k rozvodné siti, 380 a 220 V
Vodovod : ptipojeni k obecnimu vodovodu

Svod splasek : odvod je feSen trativodem

Plynovod : ano

Regeni vytapéni v domé : plynovy kotel

Topna télesa : zaveésné radidtory

Reseni ohfevu vody v domé : | bojler

Podlahy v domé :

v obytnych mistnostech - laminatova plovouci nebo
PVC nebo vlysky, v koupeln¢ - keramicka dlazba, v
kuchyni - keramicka dlazba, v ostatnich mistnostech -
keramicka dlazba

Popis stavu rodinného domu :

podstandardni rodinny dim se zanedbanou udrzbou a
predpokladem provedeni rozsahlejsich stavebnich
uprav

Vady rodinného domu :

vady zdiva - poskozeny prvek pied rekonstrukci,
vady stfechy - poskozeny prvek pred
rekonstrukci/vyménou, vady rozvodu - zastaraly
prvek pied rekonstrukci/vyménou, vady oken -
poskozeny prvek pred rekonstrukci/vyménou, vady
vybaveni - zastaraly prvek pred

rekonstrukci/vyménou
Trvalé porosty na zahradé : okrasné a ovocné dieviny
Venkovni stavby : sklad
Sklon pozemku : mirné svazity
Oploceni : pletivo do ocelovych sloupkti, dfevény plot

Ptistupova cesta k domu :

ptistup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Popis okoli :

Popis okoli :

zastavba rodinnymi domy se zahradami, primyslovy
areal

Poloha v obci :

rodinny dim se nachazi v severni ¢asti obce

Vybavenost :

dostupnost obchodl - dostupnost pouze mensich
obchodi s omezenou oteviraci dobou,

dostupnost $kol - v misté je dostupné zakladni $kola,
pro vyssi vzdélani a specializované sluzby je nutné
dojizdét,

kulturni vyziti - v misté se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska kulturnich zafizeni - nutnost
dojizdét,

sportovni vyziti - v misté se nenachazi zadna
vybavenost z hlediska sportovniho vyziti - nutnost
dojizdeét,

dostupnost ufadi - nutnost dojezdu kvili ufednim
zalezitostem

Zivotni prostiedi :

kvalita zivotniho prostiedi - klidna lokalita bez zdravi
ohrozujicich vliva,

blizkost zeleng - zeleni v podobé lest a luk v
dochazkové vzdalenosti,




moznost zaplav - lokalita se zanedbatelnym
nebezpecim vyskytu zaplav

spojeni - zastavka autobusovych spoju,
Spojeni a parkovaci moznosti
: parkovaci moznosti - dobré parkovaci moznosti
ptimo u rodinného domu

vztahy se sousedy - vztahy bezproblémové, vlastnik
je se sousedy v bézném kontaktu,

Sousedé a kriminalita :
kriminalita - v misté neni zvy$ena kriminalita, zlo¢iny
jsou zde vyjimecné

Vécna bfemena oceflované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny
Suterén: (9,80 * 8,70)*(2,60 + 0,18) = 237,02 m?
Vinotet P¥izemi: (14,65 * 8,70)*(2,65 + 0,30) = 375,99 m?
ypocet Patro: (4,93 * 8,70)*(2,50 + 0,30) = 120,09 m?
obestavéného | 7. oroxeni. (4,93 * 8,70)*(2,65/2) = 56,83 m?
prostoru: (9,45 * 8,70)*(1,45 + 2,85/2) = 236,37 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1026,30 m®

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 7. 4. 2017 pouZivime mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakond (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptsoby ocetiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

,Majetek a sluzba se ocetiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena
pfi 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé¢ji naptiklad stav tisn€ prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k

(13

nim.
Volba metody:

Zaucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenoveho piredpisu a metodu trzniho porovnani. Cena zjisténd ma dle typu zadani objednavatele
a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového predpisu

1. Rodinny dim
2. Pozemky

IT) ocenéni srovnavaci metodou
Rodinny diim ¢&. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin
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B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., €. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR ¢&.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016
Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez | -0,02
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz V 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: Obec, jejiZ nékteré katastralni izemi sousedi s obci I 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluzby — zakladni sortiment) nebo zddna

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1
ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ > Pj)=0,818
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg*(1+ Y Pi)=0,980
i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v obcich do 2000
obyvatel véetné

Niazev znaku ¢. Pi

1. Druh a tcel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,01
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce i -0,01
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4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec:
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je
dostupna obc¢anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci,
S moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD —
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost: Nizsi nez je primér v kraji

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl

11
Index polohy Ip=P.*(1+ > P;)=1,040
i=2

I 0,00
I 0,00
VII 0,01
I -0,02
I 0,00
I 0,00

I 0,02
I 0,00

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1

ptilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * Ip = 0,851

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1
Koeficient pp= It * Ip = 1,019

1. Rodinny dum

Zatiidéni pro potieby ocenéni

,0:

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec do 2 000 obyvatel
Stafi stavby: 52 let
Zakladni cena ZC (piiloha &. 24): 1 639,- K&/m?®
Zastavéné plochy a vysky podlaZzi
Suterén: 9,80 * 8,70 = 85,26 m?
Prizemi: 14,65 * 8,70 = 127,46 m?
Patro/podkrovi: 4,93 * 8,70 = 42,89 m?

9,45 * 8,70 = 82,22 m?
Néazev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska
Suterén: 85,26 m? 2,60m
Pfizemi: 127,46 m? 2,65m
Patro/podkrovi: 42,89 m? 2,50m

82,22 m? 2,75m



Obestavény prostor

Suterén: (9,80 * 8,70)*(2,60 + 0,18) = 237,02 m®
Pfizemi: (14,65 * 8,70)*(2,65 + 0,30) = 375,99 m?
Patro: (4,93 * 8,70)*(2,50 + 0,30) = 120,09 m®
ZastieSeni: (4,93 * 8,70)*(2,65/2) = 56,83 m®
(9,45 * 8,70)*(1,45 + 2,85/2) = 236,37 m®
Obestavény prostor - celkem: = 1 026,30 m®
PodlazZnost:
Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 127,46 m?
Zastavéna plocha vsech podlazi: P = 337,83 m?
Podlaznost: ZP [ ZP1 =265
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Niazev znaku ¢. Vi
0. Typ stavby - podsklepeny - se Sikmou nebo strmou stiechou Il typ D
1. Druh stavby: samostatny rodinny diim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo i 0,00
3. Tloustka obvod. stén: 45 cm I 0,00
4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 i 0,02
5. Napojeni na sité (ptipojky): ptipojka elektro, voda a odkanalizovani  Ill 0,00
RD do Zumpy nebo septiku
6. Zplisob vytadpeéni stavby: Gstfedni, etdzove, dalkové i 0,00
7. ZaKl. ptislusenstvi v RD: uplné nadstandard. nebo vice zakl. pfisl. v 0,05
standard. proved., popfipad¢ pradelna
8. Ostatni vybaveni v RD: bez dalsiho vybaveni I 0,00
9. Venkovni upravy: standardniho rozsahu a provedeni i 0,00
10. Vedlejsi stavby tvortici ptislusenstvi k RD: standardni ptislusenstvi Il 0,05
- vedlejsi stavby celkem do 25 m2 - sklad
11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: od 300 m2 do 800 m2 | 0,00
celkem
12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu Il 0,00
13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (ptedpoklad IV 0,65

provedeni rozsahlejSich stavebnich tuprav)
Koeficient pro staii 52 let:
s=1-0,005*52=0,740

12

Index vybaveni Iv=1+ ) Vi) *Vi*0,740 = 0,539
i=1

Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 1,040



Ocenéni

Zékladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 639,- K&/m? * 0,539 = 883,42 K&/m®
CSp=0OP *ZCU * IT * Ip = 1 026,30 m® * 883,42 K&/m®* 0,980 * 1,040=924 061,70 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpiisobem

2. Pozemky
2.1. pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,980
Index polohy pozemku Ip = 1,040

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivli pozemku
Nazev znaku

= 924 061,70 K¢

Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 %
vcetné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna Gzemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil

6
Index omezujicich vlivl lo=1+) Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = I+ * Io * Ip = 0,980 * 1,000 * 1,040 = 1,019

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této

ceny odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[alg. /r(;ezr]la Index  Koef. Lflpgc /fﬁzria
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 474,- 1,019 483,01

Typ Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Sislo [m?] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 zahrada 1808/3 292,00 483,01 141 038,92

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a st. 224 322,00 483,01 155 529,22

nadvori
Stavebni pozemky - celkem 614,00 296 568,14
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2.2. Trvalé porosty

SmiSené trvalé porosty ovocnych di‘evin, ostatni vinné révy a okrasnych rostlin ocenéné
zjednoduSenym zpusobem: § 47

Celkova cena pozemku: K¢ 296 568,14
Celkova vyméra pozemku m? 614,00
Celkova pokryvna plocha trvalych porosti: m? 200,00
Cena pokryvné plochy porosti K¢ 96 602,00
Cena porostu je ve vysi 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostii: * 0,065
Cena smiSen¢ho porostu: = 6 279,13
Trvalé porosty - zjiSténa cena = 6 279,13 K¢
Cena porostu celkem = 6 279,13 K¢
Pozemky - celkem + 296 568,14 K¢
PozemKky - zjisténa cena = 302 847,27 K¢

Rekapitulace ceny dle cenového piredpisu

1. Rodinny dim 924 061,70 K¢
2. Pozemky 302 847,30 K¢
2.1. Ocenované pozemky 296 568,14 K¢
2.2. Trvalé porosty 6 279,10 K¢

=302 847,30 K¢

Vysledna cena - celkem: 1226 909,- K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1226 910,- K¢

11



I1) ocenéni srovnavaci metodou

Rodinny dim ¢. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin

Metoda trzniho porovnani je zaloZzena na porovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni
hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych

nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napf. lokalita, velikost, stav ¢i pfisluSenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zadkladé porovnani téchto parametrti
a vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Ocenéni srovnavaci metodou je provedeno na zakladé¢ srovndni s nabidkami podobnych
nemovitosti v realitni inzerci. Ke srovnani s uskute¢nénymi prodeji jsme nemohli pfistoupit z

t€chto duvodu:

» Katastr nemovitosti obsahuje tidaje o prodeji podobnych nemovitosti. Bohuzel udaje
jsou Casto zastaralé. Rovnéz u nich neni zajiSténo, Ze byly prodany na zakladé trznich
postupil bez subjektivnich vlivi, které se mohly promitnout do ceny.

» Oslovené realitni kancelafe disponuji tidaji o prodeji zdanlivé podobnych nemovitosti.

Bohuzel se vSak jedna o data z hluboké minulosti, které ztratily svoji vypovidaci
schopnost, nebo jde o nesrovnatelné nemovitosti.

(srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze)

Rodinny diim ¢. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin

K4 -

[ K1 - poloha K2 - velikost K3- stav pozemek K5 - dalsi vlastnosti
podlahova plocha 170 m2, | zanedbany az $patny

Ocenovany 3+1, 3+1, patrovy s stav, pfedpoklad rozsahlé

objekt Ludkovice, okres Zlin podkrovim, podsklepeny | rekonstrukce 614 m2 sklad, garaz
podlahova plocha 200 m2,
7+2, patrovy, velmi $patny, ke

1 Pozlovice, okres Zlin nepodsklepeny kompletni rekonstrukei 9 000 m2 hosp. stavby
podlahova plocha 200 m2, | dobry stav, zanedbana
4+1, patrovy, udrzba, predpoklad

2 Kelniky, okres Zlin podsklepeny stavebnich tprav 1452 m2 hosp. stavby
podlahova plocha 160 m2, | dobry stav, zanedbana

Antonina Slavicka, 4+1, ptizemni, udrzba, predpoklad
3 Luhadovice, okres Zlin | nepodsklepeny stavebnich uprav 281 m2 garaz

12




Cena
Cena Koef. Cena po ocefiovaného
pozadovana | redukce | redukci K5 - K6 - objektu
resp. na na K1 - K2 - K3 - K4 - dalsi uvaha | Klx... odvozena ze
¢ | zaplacena | pramen | pramen | poloha | velikost stav | pozemek | vlastnosti | odhadce | x K6 srovnani
1 860 000 0,85 731 000 1,02 0,91 0,90 1,15 0,98 0,94 0,88 826 003
2 1100 000 0,85 935 000 0,97 091 1,05 1,08 0,98 1,00 0,98 953 146
3 1300 000 0,90 | 1170000 1,09 1,03 1,05 0,95 0,99 1,02 1,13 1034 603
Celkem priumér 937 917
Minimum 826 003
Maximum 1034 603
Smérodatna vybérova odchylka - s 105 131
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - s 832 787
Pravdépodobna horni hranice - prumér + s 1043 048
K1 - Koeficient tipravy na polohu objektu
K2 - Koeficient upravy na velikost objektu
K3 - Koeficient upravy na celkovy stav
K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku
K5 - Koeficient upravy na ev. dalsi vlastnosti
K6 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce
Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piimétené niz§i

Komentat: Jedna se o podobné objekty v podobném stavu. Lokality jsou srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti celkem:
Na zékladé¢ vySe uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti stanovujeme
srovnavaci hodnotu pfedmétné nemovitosti na

Rodinny diim ¢. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin 940 000,-- K¢

13



C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu
Rodinny diim €. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin 1226 910,-- K¢é

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody
Rodinny diim €. p. 123, obec Ludkovice, okres Zlin 940 000,-- K¢

ZAVER

Na zakladé vySe uvedenych zjiSténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti, kdy neuvaZzujeme zastavni prava, exekucni narizeni vaznouci na
nemovitosti a ani jiné mimoradné okolnosti se priklanime ke srovnavaci metodé, které

pridélujeme vahu 95% a stanovujeme obvyklou cenu predmétnych nemovitosti v daném
misté a ¢ase na

950 000,-- K¢
Slovy: Devétsetpadesattisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Mgr. Tomas Dolezal

V Praze, dne 19. 4. 2017

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké cCinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu ustavii
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 4091-357/2017 znaleckého deniku.

E. Prilohy
I.  Vypis z katastru nemovitosti
Il.  Vyobrazeni v katastralni mapé
I1l.  Fotodokumentace
IV.  Srovnavané nemovitosti
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l. Vypisy z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.03.2017 10:55:02

Vyhotoveno bezuplatné dalkovym piistupem pro ucel: Insolvecni fizeni, ¢.j.: KSBR 30 INS 13034/2014 pro Lukas Pachl,

Mgr.

Obec:

585441 Ludkovice

Okres: C2Z0724 Zlin
Kat.luzemi: 688444 Ludkovice List vlastnictvi: 14
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou c¢iselnych radach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické préavo
760203/4242

Suchy Petr, ¢.p. 123, 76341 Ludkovice

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptsob vyuZiti Zplisob ochrany
st. 224 322 zastavéna plocha a
nadvori
Ludkovice, &.p. 123, rod.dim

Soucddsti je stavba:
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 224
1808/3 292 zahrada

zemédélsky padni
fond

Bl Jind prédva - Bez zapisu

o] Omezeni vlastnického prdva

Typ vztahu

Oprdvnéni pro Povinnost k

© Zastavni pravo smluvni

- avér ve vysi 1.200.000 K& s p¥islusSenstvim
Parcela:
Parcela:

V-279/2010-737

st. 224
V-279/2010-737

Hypoteéni banka, a.s., Radlicka
1808/3

333/150, Radlice, 15000 Praha 5,
RC/ICO: 13584324

Listina Smlouva o z¥izeni zastavniho prava podle obc¢. z.
vkladu prava ke dni 15.02.2010.

ze dne 15.02.2010. Pravni Gcéinky
V-279/2010-737

Poradi k datu podle pravni uUpravy uc¢inné v dobé vzniku prava

© Zastavni pravo smluvni
- pohledavka ve vysi 1.100.000 K¢ s prislusenstvim

Valek Vaclav, trida Tomase Bati Parcela: St. 224
1285, 76001 Zlin, RC/ICO: Parcela: 1808/3
720125/4148
Listina Smlouva o z¥rizeni zastavniho prava podle obc. z.
vkladu prava ke dni 15.08.2012.

V-1512/2012-737
v-1512/2012-737

ze dne 31.07.2012. Pravni Gcinky

v-1512/2012-737

Poradi k datu podle pravni uUpravy U¢inné v dobé vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho radu
- k zajisténi pohledavky ve vysi 864.200 K& s prisluSenstvim a nakladi opravnéného k

vymahani naroku

- povinny: Suchy Petr, r.é&. 760203/4242

- povinna: Sucha Jarmila, r.&. 765130/4177
Valek Vaclav, trida Tomase Bati Parcela:
1285, 76001 Zlin, RC/ICO: Parcela:

720125/4148
Listina Exekuéni p¥ikaz o z¥izeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 177 EX-
301/2014 -22 , vydany soudnim exekutorem Mgr. Markem Jeneralem, ze dne 05.05.2014.

Pravni uGc¢inky zapisu ke dni 05.05.2014.

Vv-1209/2014-737

st. 224
V-1209/2014-737

1808/3

Zapis proveden dne 23.07.2014.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Klobouky, kéd: 737.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.03.2017 10:55:02

Okres: CZ0724 Zlin Obec: 585441 Ludkovice
Kat.ltzemi: 688444 Ludkovice List vlastnictvi: 14
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych ¥radach (St. = stavebni parcela)

Typ vz tahu
Oprdvnéni pro Povinnost k

v-1209/2014-737
Poradi k 05.05.2014 14:49

© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor Mgr. Marek Jeneral se sidlem ve Zliné
Suchy Petr, &.p. 123, 76341 Ludkovice, RC/ICO:
760203/4242
Z-3205/2014-705
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 177EX-301/2014 -14 ze dne
02.05.2014. Pravni uc¢inky zapisu ke dni 06.05.2014. Zapis proveden dne 07.05.2014;
ulozZzeno na prac. Zlin

Z-3205/2014-705
Souvisejici zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
- povinny: 1. Suchy Petr, r.&. 760203/4242
2. Sucha Jarmila, r.&. 765130/4177
Parcela: St. 224 Z-1089/2014-737
Parcela: 1808/3 Z-1089/2014-737
Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 177 EX-301/2014 -23 , vydany
soudnim exekutorem Mgr. Markem Jeneralem, ze dne 05.05.2014. Pravni ucinky

zapisu ke dni 05.05.2014. Zapis proveden dne 14.05.2014; uloZeno na prac.
Valasské Klobouky

Z-1089/2014-737

© Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Suchy Petr, &.p. 123, 76341 Ludkovice, RC/ICO:
760203/4242
Z-1390/2014-737
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku &.j. KSBR 30 INS 13034/2014-A-11 ze dne
11.06.2014. Pravni ucinky zapisu ke dni 11.06.2014. Zapis proveden dne 13.06.2014;
ulozeno na prac. Valasské Klobouky

Z-1390/2014-737

D Jiné zdpisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Usneseni soudu o schvaleni dédické dohody D-59/2005 -24 ze dne 17.08.2005. Pravni moc ke
dni 14.09.2005.

Z-2534/2005-737
Pro: Suchy Petr, &.p. 123, 76341 Ludkovice RC/ICO: 760203/4242

o Usneseni soudu, schvaleni smiru o vypotradani podilového spoluvlastnictvi 6 C-80/2008 -34
ze dne 08.07.2009. Pravni moc ke dni 13.07.2009.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Klobouky, kéd: 737.
strana 2
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.03.2017 10:55:02

Okres: CZ0724 Zlin
Kat.ltzemi: 688444 Ludkovice
V kat.

Obec: 585441 Ludkovice
List vlastnictvi: 14

uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢iselnych ¥adach (St. = stavebni parcela)

Listina

Z-3528/2009-737

Pro: Suchy Petr, &.p. 123, 76341 Ludkovice RC/ICO: 760203/4242

F Vztah bonitovanych ptdné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
1808/3 72441 262
75800 30

Pokud je vyméra bonitnich dill parcel men$§i neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v tizemnim obvodu, ve kterém vykondvéd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Klobouky, kod: 737.

Vyhotovil:

Vyhotoveno: 23.03.2017 11:01:18
Cesky urad zeméméficky a katastrélni - SCD

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni utad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Valasské Klobouky, kéd: 737.
strana 3
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1. Vyobrazeni v katastralni mapé
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1. Fotodokumentace
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V. Srovnavané nemovitosti

Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti €. 1

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 200 m’,
Ludkovicka, Pozlovice

Celkova cena: 860.000 K¢

Adresa: Ludkovicka, Pozlovice, okres Zlin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

946000 K¢
) H \/yvoj ceny

903000 K¢ W VioZeni inzeratu
860000 K¢ 1 3
817000 K¢
774000 K¢

o

.be\“\‘

Q

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Pozlovice, okres Zlin Plocha uzitna 200

Cena 860.000 Podlahova plocha Neuvedeno
Poznamka k cené 860 000 K¢ za nemovitost, vcetné Plocha pridruzeného 95000

provize, véetné poplatka (k jednani) pozemku

Provize vcetné provize Elektrina Neuvedeno
Konstrukce budovy Cihlova Voda Neuvedeno
Typ domu Patrovy Odpad Neuvedeno
Pocet nadzemnich podlazi Neuvedeno Plyn Neuvedeno
Stav objektu Spatny Topeni Neuvedeno
Zastavéna plocha (m2) Neuvedeno Umisténi objektu Neuvedeno
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Slovni popis
Prodej RD 7+2 urceny k rekonstrukci v Pozlovicich (Podhradi). K RD nalezi pozemek o

rozloze 9000m2.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
rl'-{-«ec:‘.'\ﬂ":’\'*é K Pranradé
Pozlovice &
._'B
o
£ £
= S
TC‘."

\/

Hotel Adamantino @

o
-
&
‘C
& 3
& .
e
Sl
5
Y =
S - Map data 82017 Google

Google
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1. Identifikace

Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

Prodej, Rodinny diim, 200 m’, Kelniky

Celkova cena:

1.100.000 K¢

Adresa: Kelniky, okres Zlin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1584000 K¢
1435500 K¢
1287000 K¢
1138500 K¢

990000 K¢ -

Adresa

Cena

Poznidmka k cené

Provize

Konstrukce budovy

Typ domu

Pocet nadzemnich podlazi

Stav objektu

Zastavéna plocha (m2)

o \/yvoj ceny
M VioZen( inzeratu
Inzerat odstranén z

nabidky
o o) o A A N N
Q Q ~Q Q” Q Q ~Q
" Qs &N Sp° a9 a7
RS Y N AO“ S S rfjo
I o . . , . .
3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)
Kelniky, okres Zlin Plocha uzitna 200
1.100.000 Podlahova plocha 200
1100 000 K¢ za nemovitost Plocha pridruzeného 1452
pozemku
Neuvedeno
Elektrina Neuvedeno
Cihlova
Voda Neuvedeno
Patrovy
Odpad Neuvedeno
3
Plyn Neuvedeno
Dobry
Topeni Neuvedeno
100
Umisténi objektu Klidna cast obce
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Slovni popis

Nabizime Vam k prodeji rodinny diim se zahradou v obci Kelniky vzdalené 19 km od Zlina,
17 km od Uherského Hradisté, 14 km od Uherského Brodu a 15 km od Luhacovic. Na stieSe
domu nova krytina a izolace, jinak vSe v piivodnim stavu, vhodny rekonstrukei. Dispozi¢né:
vstupni chodba s vehodem do koupeny, WC a obytné ¢asti s kuchyni, pokojem, loznici a s
moznosti dobudovani dalsiho pokoje. V prvnim patfe kuchyn s obytnym pokojem, vchodem
do podkrovi a balkonem. Ve sklepé dvé mistnosti které¢ mohou poslouZit jako sklad tuhych
paliv a sklad potravin, nebo napt. vinny sklipek. Vytapéni jak na plyn, tak na tuha paliva. Pred
domem dvorek s hospodatrskymi budovami a zahrada.

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni

Ing. Pavel Hro
Kelniky - Obecni Ufad &
Level 02, 2.50 Rellniicy

Pélenice Svizela )

Google Map data ©2017 Google
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Ziznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace

Prodej, Rodinny diim, 160 mz, Antonina
Slavi¢ka, Luhacovice

Celkova cena: 1.300.000 K¢

Adresa: Antonina Slavi¢ka, Luhacovice,
okres Zlin

2. Vyvoj ceny nemovitosti (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

1430000 K¢ -
) H Vyvoj ceny
1365000 K¢ M VioZeni inzeratu
1300000 K¢ - 3
1235000 K¢
1170000 K¢ -
-
o>
Q

3. Celkovy popis nemovitosti (dle dat uvedenych v inzerci)

Adresa Antonina Slavicka, Luhacovice, Zlin Plocha uzitna 160
Cena 1.300.000 Podlahova plocha Neuvedeno
Pozndmka k cené + provize RK v niz je zahrnut veskery Plocha pridruzeného 281
financni a pravni servis.prevod meédii pozemku
a vypracovabi DP.
Elektrina Neuvedeno
Provize + provize RK
Voda Neuvedeno
Konstrukce budovy Cihlova
Odpad Neuvedeno
Typ domu Neuvedeno
Plyn Neuvedeno
Pocet nadzemnich podlazi 2
Topeni Neuvedeno
Stav objektu Neuvedeno
Umisténi objektu Klidna cast obce
Zastavéna plocha (m2) 52
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Slovni popis

Exkluzivné nabizime k prodeji vilku o dispozici 4+1 se zahradou v lazeiiském mésté
Luhacovice. Diim se nachazi v klidné ¢asti mésta. Veskera obcanska vybavenost. Dim ma
asfaltovou stfechu, konstrukce budovy je zdéna. Omitka je bfizolit. Vnitini zdi jsou omitnuté
s tapetami a korkovym oblozenim. Podlahy jsou - parkety, PVC a keramické dlazba. Stropy -
zelezobeton. Nemovitost je napojena na veskeré IS (elektiina - 220V a 380V, plyn, vetejny
vodovod a kanalizace). Zdrojem teplé vody je plynovy kotel, zptisob vytapéni - plynovym
kotlem s ustfednim topenim a v kuchyni kamny na tuha paliva. V pfizemi domu je garaz se
sklepnimi mistnostmi. V prvnim nadzemnim podlazi je chodba se vstupy do kuchyné¢ ,
obyvaciho pokoje a loznice. Ve druhém nadzemnim podlazi jsou dvé obytné mistnosti,
koupelna, WC a krasna celoprosklend zimni zahrada, ktera se nachdzi nad obyvacim pokojem
- odtud je vyhled na ¢ast Luhacovic. K vilce patfi i zahrada s ovocnymi stromy. Hned za ni je
brankou vstup do lesa - "houbafsky raj". Doporucuji prohlidku a naslednou koupi, vzhledem k
atraktivnosti lokality. Jsme schopni zajistit financovani pomoci profesionalniho hypote¢niho
partnera. Podrobné&ji informace a sjednani terminu prohlidky u makléte. Cislo zakazky
61273.Tt. energ. naro¢nosti budovy G

4. Fotodokumentace

5. Mapové zobrazeni
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