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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

Ukolem znalce je podle objednavky ze dne 19.3.28ahoveni hodnoty nemovitosti préely dobrovolné
drazby — podilu ¥z na sta¥b.p. 175 a pozemcichparc. St. 609 & parc. 2294/1, vedenych na L&V26, vSe
v k.U. Ratib® u Vsetina, obec Ratibo

Znalecky posudek je vypracovan v souladuislpSnymi ustanovenimi zakora 151/1997 Sb. v platném
zréni - Zakon o ocgovani majetku a provédi vyhlasky k tomuto zakonu, vyhlasky MER &. 441/2013
Sb., k provedeni zakora 151/1997 Sb., o odevani majetku a o z&né¢ neékterych zakof, ve zrni
zékonac¢. 303/2013 Sb., (ogevaci vyhlaska), ve 2ni vyhlasky ¢.199/2014 Sb., ¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb.¢.443/2016 Sb.¢.457/2017 Sb.¢. 188/2019 Sh. a 488/2020 Sb.,@ndosti od 1.1.2021 a
dale v souladu s "Metodikou agevani nemovitostCeské komory odhadcmajetku - profesniho sdruzeni
znalal a odhadé majetku®". Metodika obsahuje z&kladni pravidla opakych a mezinarodnich
oceaiovacich standatd Metodika je pitbéZné dopliovana o vSechny nové poznatky a dohody, které afnik
v rdmci evropského sdruzeni dogacich svaz (TEGoVA a IVSC).

Na zaklad objednavky ze dne 26.3.2021 jgegnttem ocewni nemovitosti - jako podklad pro geby
dobrovolné drazby.

Cena v mist acase obvykla je v tomto znaleckém posudkteon dle 82, odst. 2 az 5, zakand 51/1997
Sb., o oc#ovani majetku, v platném &ni, jako cena obvykla, resp. trzni hodnotanos@ného majetku. V
souladu s § 1c odevaci vyhlasky je spolu s ¢enim ceny obvyklé, resp. trzni hodnoty¢ema i cena
Zjistena.

1.2. el pouziti znaleckého posudku :
Znalecky posudek je zpracovan jako podklad proghbgt dobrovolné drazby.

2. VYCET PODKLAD U

Popis postupu znalce #i vybéru dat :

Pro ugeni ceny obvyklé je nutné v souladu s 82, odskzakpnac. 151/1997 Sb., o odevani majetku,
ziskat sjednané ceny, tedy provést porovhani sigahacen stejnych, poipact obdobnych pedméti
oceréni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dninso@ Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané
za vlivu mimdadnych okolnosti trhu, osobnich péntnprodavajicino a kupujiciho ani vlivu zvlastni digli
(81a platného cenoveéhotaulpisu — ockovaci vyhlasky). V tomto ijpact nebyly nalezeny zadné
realizované transakce obdobnych majetk

V souladu s 81a, odst. 4, awaci vyhlasky, byly provedeny nasledujici postugtgré byly pro zji&ni
realizovanych cen obdobnyckegnmétia ocergni provedeny :

- provedena re3erde cenovych @id@UzZK prostednictvim mapového portélu kiplusné aplikace,
CenovaMapa.cz.

S ohledem na tento vysledek Ize konstatovat, Zatk dcegni nelze nalézt realizované prodeje obdobnych
majetki v daném mistacase a tedyelze urit cenu obvyklou dle 82, odst. 2, zakon& 151/1997 Sb., o
ocdiovani majetku, ve zréni pozdjSich predpisi.

V souladu s 82, odst. 3, v ixbdrenych gipadech, kdy nelze obvyklou cenwitirje ocerni majetku v
tomto znaleckém posudkurovedenotrzni hodnotou dle 82, odst. 4, zakon#. 151/1997 Sb.

Pro poteby ugeni ceny zji&né v souladu s § 1c cenovéhiegpisu je vyuZzit zakor. 151/1997 Sh. v
platném zgini - Zakon o ocgovani majetku a provédi vyhlaska k tomuto zékonu, vyhlaska MR &.
441/2013 Sb., k provedeni zakana51/1997 Sb., o otievani majetku a o z&né¢ nékterych zakof, ve
zreéni zakona¢. 303/2013 Sb., (otevaci vyhlaska), ve 2ni vyhlasSky¢.199/2014 Sb.,¢.345/2015 Sb.,
¢.53/2016 Sb¢.443/2016 Sb¢.457/2017 Sb¢. 188/2019 Sb. a 488/2020 Sh. csaosti od 1.1.202
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Podklady pro vypracovani znaleckého posudku :

- Vypis z KN LV 26 k.0. Ratibbu Vsetina, obec Ratibé datu 23.5.2021

- Kopie katastralni mapy k.u. Ratibo Vsetina

- Prohlidka a zagteni na mist

- Cenové Gdaje nemovityclkéei CUZK

- Realitni nabidky ziskané prostinictvim realitnich portal(www.sreality.cz, Valuo.cz)

- Zakon ¢. 151/1997 Sh., o otievani majetku, v plathném &ni a provadci vyhlaSka k tomuto
zékonu, vyhlasky MFCR &. 441/2013 Sb., k provedeni zéko®al51/1997 Sb., o ogevani
majetku a o zrn¢ nekterych zakofl, ve zrni zakonat. 303/2013 Sb., (otevaci vyhlaska), ve
zréni vyhlasky¢.199/2014 Sb.,¢.345/2015 Sb.¢.53/2016 Sb.¢.443/2016 Sb.¢.457/2017 Sb..
188/2019 Sb. a 488/2020 Sb.,&nmosti od 1.1.2021

- Metodika oc#ovani nemovitych &ci - Ceska komora odhafianajetku - profesniho sdruzeni zrialc
a odhadé majetkt

Vérohodnost zdroje dat :

Udaje ziskané pragidnictvim realitnich portélnebylo mozno nezavisle &it, neba’ nelze reali ziskat
piistup do vSech nabizenych nemovitycéciy vychazi se tak z paramieta dat uvedenych ¥chto
nabidkach.

Ostatni udaj— data : CUZK, pochazeji vérohodnych zdrdj statnich i soukromychédeckych instituc

3. NALEZ

IDENTIFIKA CNi UDAJE

Vlastnik majetku:

LV ¢. 26:

Déckul&ek Jaromirg.p. 123, 75622 Ha&lkova, ident. 821217/5884, podil %2,
Fojtikova Martinag.p. 582, 75621 Ratilipident. 805105/5881, podil Y.

Adresa majetku:
Ratiba ¢.p. 175, P§ 75621
GPS: 49.3677186N, 17.9080853E

Kéd katastralniho tzenr 73984

Nazev katastralniho Gzen Retibor u Vsetin
Kéd obce: 54478

Nazev obce Ratiba

Patet obyvatel obce 1847 (k 1.1.2(21)
Kéd okresu Cz072:

Nazev okresu Vsetir

Néazev kraje Zlinsky

Poloha v obci SZ od centr

Mistni Setreni:

Prohlidka a zagteni nemovitych &ci byly provedeny dne 29.9.2020 z&asti spoluvlastnika nemovitosti,
pani Martiny Fojtikove.

Pfi zamgteni domué.p. 175, bylo zji&tno, Ze obrys severni strany budovy zakresleny askatini map
neodpovida skuteému stavu. Také zadvena zapadni strémeni v kat.magpzakresleno.

Tako skuténost vS8ak nema vliv na hodnotu nemovitosti.

Infrastruktura:

Obec ma dobrou @hnskou vybavenost: obecnfad, gtileta zakladni Skola, mateka Skola, zdravotni
stredisko, Iékarna, posta, obchody potravintinpyslového zboZzi a dalSi sluzby. Z technické vybasdma
obec vodovod, rozvody elgkiy, zemniho plynu, kanalizaci a kabelovou televizi
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Popis a &el:

Lokalita:

Obec Ratibb se nachazi v okrese Vsetin ve Zlinském kraji, lzhrd km SZ od Vsetina, v udoli potoka
Ratibaky v Hostynskych vrsich. Zije zdéiplizné 1 847 obyvatel (Gdaj k 1.1.2021).

Ocaiované nemovitosti se nachazeji asi 500 m SZ odaehice, v lokalit starSich rodinnych doim mezi
hlavni pGjezdni komunikaci a potokem Ratia. Rodinny dm ¢.p. 175 se zahradou stoji seake s
komunikaci.

Zastavka autobus,Ratibor, kino“, které jezdi do Vsetina, HoleSova a Zlij@,vzdalena cca 480 m od
domu.

Zastavba podél potoka Ratita je v zaplavové oblasti se stédpn rizika povodsg/zaplavy ¢. 3 (zdroj
Intermap).

Pozemky:
Pozemelg.parc. St. 609, jehoZ séasti je RDE.p. 175 a pozemekparc. 2294/1, zahrada u domu, iivo

funkéni celek pod spot@ym oplocenim. Pozemky jsou rovinnéidspupné ze zpewné komunikace, ktera
je v éasti ve vlastnictvi obce adasti v podilovém spoluvlastnictvi vlasthikceiované nemovitosti.

Vlastnické vztahy:

Oba pozemkyt.parc. St. 609, jehoZz sdasti je RD¢.p. 175 a zahrada u domu tigarc. 2294/1, jsou
podilovém spoluvlastnictvi pani Martiny Fojtikovana Jaromira &kul&ka, z nich kazdy vlastni ideélni
Ya.

Ani jeden spoluvlastnik neiide uZivat svoji ideélni 1/2 samostatrez zavad.

Rodinny dim:

Rodinny dim (RD) ¢.p. 175 je vol# stojici stavba na pozemKiparc. St. 609, jehoZ je s&sti. Gim je
napojen naipojku elektiny, obecni vodovod, vodu z vlastni studny, karsaiza plynovod.

RD je nepravidelného, cca obdélnikovéhadgrysu, je ¢ast&€né podsklepeny, iizemni s obytnym
podkrovim a v satasné dobje v iim 5 pokofi rozdéinych do dvou bytovych jednotek.

Dum je v8ak stavelinuzpisobeny pro rodinné bydleni s jednim bytem - zeprdtinaly se schody do
podkrovi jsou i vstupy do pokibja koupelny v fizemi. V dol prohlidky nebyl dm obydleny.

Dispozice:

1.PP: 2x sklepni mistnost

1.NP: hala se schody do podkrovi, 2 pokoje, kiickgupelna, WC
Mezipodesta: koupelna, WC

2.NP (podkrovi): chodba, 2 pokoje.

Zastawvéna plocha 1.NP: 107,0en2
Celkové uzitna plocha: 132,83n2 (zmgtena i prohlidce nemovitosti)

Konstrukce a vybaveni:

Zaklady jsou tveéeny pasy, konstrukce objektu jeémd, stropy jsou polospalné s rovhym podhledem. Krov
je dieweny vazany, secha sedlova, igSni krytinu tvéi palena taska a klenipké prvky jsou pozinkovaného
plechu. Fasadarizolitova omitka. Vnitni Uprava sin Stukové omitky. Oknardwéna Spaletova. Vnihi
dvere dewené masivni napbvé piné i prosklené, i sololitové hladké plné. bymych mistnostech v 1.NP
jsou na podlahach vlysky, keramické dlazba i cemgnpotr, v ostatnich mistnostech je keramické dlazba.
V podkrovi jsou v obytnych mistnostech parkety &npr v ostatnich mistnostech je keramicka dlazba.
V koupelnach se nachazi vana, umyvadla, vylevkaostatnd WC s umyvatky. Bwkuchyiské linky bez
spotebict. Dim je vytagn tstednim topenim pomoci plynového kotle.i®hvody je kombinovany s UT a
el. bojlerem. DalSi vybaveni - komikigraven pro instalaci krbovych kamen.

PrisluSenstvi:
PrisluSenstvim domu jsou venkovni Upravy: oplocefipgiky elektiny, vody, kanalizace, plynu, zpesme
plochy, studna.
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Stavebrg technicky stav:

Rodinny dim ¢.p. 175 je cca z roku 1950 (deni pani Fojtikové). Stavebrechnicky stav domu odpovida
bézné adrzb scast&énou modernizaci. V roce 2012 bylo zrekonstruovéelé gizemi, na mezipodesWC

a koupelna.

Biemena, zavazky, zatizeni nemovitosti:

- vécné lfemeno uzivani, opraeni proCEZ Distribuce, a. s.,

- zastavni pravo exekutorské, oprévinpro HL Investment Solutions s. r. 0.,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organugwapni proCR OSSZ Vsetin,
- 3x zahajeni exekuce se souvisejicimi exakmi prikazy k prodeji nemovitosti,
- rozhodnuti o upadku.

Tato omezeni vlastnického prava nejsou, vzhledemiédu posudku (dobrovolna drazba), v o&@n
zohledréna.

Vhodnost vyuZiti:

Jedna se rodinnyidh stavebs uspdadany pro rodinné bydleni. V stasné dobje upraven na dva byty, ale
se spolénym zdrojem tepla, vody, elgkty, plynu. VyuZiti je mozné jak pro rodinné bydigmariant s
pronajmem jedné bytové jednotky nebo s prongjenu ddytovych jednotek.

Postaveni na trhu:
Pri zpracovani znaleckého posudku nebyly nalezenp&aealizované transakce obdobnych méjetiedy
rodinnych doni s pozemky - v dané lokalitV souladu s §la, odst. 4, éoaci vyhlasky, byly provedeny
nasledujici postupy, které byly pro zist realizovanych cen obdobnyctedméta oceréni provedeny :

- provedena reder3e cenovych idaj)ZK prostednictvim mapového portalu fiplusné aplikace

S ohledem na tyto vysledky Ize konstatovat, Ze tih daerni nelze nalézt realizované prodeje obdobnych
majetki v daném mistacase, a tedyelze urit cenu obvyklou dle 82, odst. 2, zakon& 151/1997 Sb., o
oceaiovani majetku, ve ziéni pozdjSich predpisi.

V souladu s 82, odst. 3, viebdreénych gipadech, kdy nelze obvyklou cenwitir je ocerni majetku v
tomto znaleckém posudkurovedenotrzni hodnotou dle 82, odst. 4, zakon#. 151/1997 Sb.

82 Zpisoby ocgovani majetku a sluzeb - zakaha51/1997 Sb.

Odstavec (4) :

Trzni hodnotou se procaly tohoto zdkona rozumi odhadovaféétka, za kterou by dly byt majetek nebo
sluzba snény ke dni ocedni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajiaite, v obchodnim styku
uskuténéném v souladu s principem trzniho odstupu, po itéezmarketingu, kdy kazda ze stran jednala
informovar#, uvazliv a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pitely tohoto zakona rozumi, Ze
Ucastnici smany jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadngtailazajemny vztah a jednaji vzajemn
nezavisle.

8§ 1b - océovaci vyhlasky

Urceni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou fe@dnetu ocerni je odhadovandastka, ktera se duje zpravidla na zakladvykeru z
vice zgsohi oceiovani, a to zejména é#gobu porovnavaciho, vynosového nebo nékladovéhairBeni
trzni hodnoty pedn@tu ocerni se zohletlji trzni rizika a pedpokladany vyvoj na dim ¢i mistnim trhu,
na kterém by byl obchodovan.

(2) Pri urceni trzni hodnoty fedn#tu ocerni, s vyjimkou sluzeb, seilplizi k mozZnosti jeho nejvyssiho a
nejlepSiho vyuZiti, které je ke dni oéeihmozné, fyzicky dosazitelné, pravoripustné a ekonomicky
proveditelné.

V souladu s 81c cenovéhéeglpisu je spolu s denim trzni hodnoty dena icena zjiS€na dle 82, odst. 7,
zdkona¢. 151/1997 Shs odivodrénim gripadnych rozdil v ocerni. Cena zji&na je utena v samostatné
¢asti tohoto posudku. @eodreni piipadnych rozdil je v kapitole Odvodreni.
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4. POSUDEK

Seznam kapitol

M.1. Hodnota 1/2 pozeniké.parc. St. 609 a 2294/1¢vsowasti a pisluSenstvi, k.U. Ratiliou
Vsetina, obec Ratilie trzni hodnota.

M.2. Hodnota 1/2 pozenfké.parc. St. 609 a 2294/1¢vsowasti a pisluSenstvi, k.U. Ratiliou
Vsetina, obec Ratilie cena zjiina.

M.1. HODNOTA 1/2 POZEMK U C.PARC. ST. 609 \C. SOUCASTi A PRISLUSENSTVI,
K.U. RATIBO R U VSETINA, OBEC RATIBO R - TRZNi HODNOTA

Predmétem ocesini je ukeni trzni hodnoty idealniho podilu 1/2 pozénikparc. St. 609 a 2294/1 v k.U.
Ratibd u Vsetin, obec Ratilio Sowéasti pozemkw.parc. St. 609 je stavba rodinného dothp. 175.
Pozemky tvéi jeden funkni celek, jsou spot&e oploceny a jsou napojeny na obecni vodovod, kzaclia
rozvody elektiny. Jsou pistupné ze zpe¥né véejné komunikace.

Porovnavaci hodnota majetku

Nemovitost svym charakterem nélezi do trzniho sedqamedinnych dom sttedni velikosti, v pimérném
technickém stavu. Pronajem rodinnych doneni v dané lokalit obvykly, proto byla pro stanoveni trzni
hodnoty nemovitosti zvolena metoda porovnavaci,ofigb zaloZena naifmém srovnani oé®vané
nemoviosti s cenami obdobnych nemovitosti, které byly realizgvdabo jsou nabizeny na realitnim ti

Porovnavaci hodnota z realitnich nabidek
Zdroj: Sreality.cz 02-04/2021 a portal Valuo

Koeficienty vyjaduji predpokladany cenovy vztah mezi srovnavaci a@eanou nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériunosana
nemovitost cenavlepsi, je koeficient &Si nez 1, jevi-li se horsi, je mensSi nez 1

Lokalita Zapaiitat Pozemel Dispozice Pozadovan: Jednotkova Upravena cena
elna cena cena  Koeficien
ploche t celkovy
Popis stavby a pozenik Zdivodnsni koeficientu k. Fotc
m? m? Ke K&/m? K K&/m?
Ratibd, okres 240,00 925 2 490 000 10 375 1,61 16 704
Vsetir

RD 1, Samostat# stojici rodinny dm v obci Ratib®, vzdalené 9 km od &sta Vsetin. Nachazi se
v centru obce.

Diim je v pivodnim dobrém stavu, ¢en k rekonstrukci. Bm je nepodsklepen, odizolovan. Stavbajis
je z palenych cihel na kamenobetonovych zaklad8tlecha taska palena s moznosti rfersi
padni vestavby. Saidsti je pistavba stodoly, kterou lze vyuzit n&epudovani garaze, pbp
parkovaciho stani.

IS: elektina, kanalizace, plyn, studna spoiié pro vice uzivaté] moznost napojeni vody na
vefejnou sf.

VeSkera obanska vybavenost ¥dné blizkosti: obchod, Skola, Skolka, posta,iéka

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefi@,95; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu -&t8i - koeficient 1,15; Provedeni a vybaveni - hersi
koeficient 1,20; Celkovy stav - k rekonstrukci -éficient 1,25; Vliv pozemku - velky

pozemek - koeficient 0,98;

Ho&alkova, okres 300,00 230 4+1, 2+1 2 200 000 7 333 2,52 18 479
Vsetir
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RD 2, Rodinny dim v obci Hogalkova. Oim je dispozing ieSen jako dvougenesa, v fizemi
se nachazi 4+1, v gat2+1 s moznosti déthni dalSich pokdjs pidnich prostai. Jednéa se otain
v pivodni stavu ze zagatou rekonstrukci, oknaipodni, pouze v ifizemi nové francouzské okno, |
nova dlazba,cast&éné omitky v pokojich. Elekina pivodni, napojeno na vodovodréd,
kanalizace svedena do septiku, plynotiggka navedena do domu. Sésti domu je velka terasa, [=e
garaz, technicka mistnost, z které Ize vybudovahaln gardz. Bm se nachazi v centru obce, najt
lukrativnim mis¢, v dosahu veskera &énska vybavenost. Vygra pozemku setns zastagné I
plochy je 338 m2.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefid,95; Lokalita - sousedni
mensi obec - koeficient 1,05; Velikost objektu &S - koeficient 1,25; Provedeni a
vybaveni - zapgata rekonstrukce - koeficient 1,35; Celkovy stakiofSi - koeficient
1,30; Vliv pozemku - menSi pozemek - koeficients],1

Ratiba, Vsetir 180,0( 45¢ 499000C 27 72 0,8

RD 3, Rodinny dim 3+kk. Dim pro3el kompletni rekonstrukci, kdy #vedniho stavu istaly
prakticky jen obvodové zdi. Vyt&pi je feSeno tepelnyngerpadlem a nemovitost jEast&ne
podsklepena.

Velkou vyhodou je perfektni dostupnost do centrésten Vsetina. V dochazkové vzdalenost
najdete obchod, restauraci, autobusovou zastavku.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - nabidka - keefi@,95; Lokalita - srovnatelna -
koeficient 1,00; Velikost objektu -&&i - koeficient 1,15; Provedeni a vybaveni - noveé,
ale bez kuchy# - koeficient 0,85; Celkovy stav - REadovy krajni, novy - koeficient
0,90; Vliv pozemku - #tSi - koeficient 0,98;

realizované prodeje
zdroj CenovaMapa.cz (kupni smlouvy v KN)

Rokytnice-Vsetir  125,0( 39z 5+1 3 250 00 26 00( 0,7t

RD 4, Casteéng zrekonstruovany rodinnyiich 5+1 s garaZi,iknou a mensi terasovitou zahradou,
vhodny okamzitému bydleni. \figzemi se nachazi kuchyobyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC
a pokoj, ktery Ize vyuzit jako pracovnu, ve 2. Ndgdeme dva podkrovni pokojiky. Vytam na
tuha paliva pip. elektrokotlem, voda obecni, septik s moznas§giggeni na kanalizaci, gbv vody
bojlerem. V blizkosti domu nejdeme zastavku autabusikupni $edisko, matiskou i zakladni
Skolu, matéské centrum, &ska Histe, restaurace, do centra 10 minésky. K nasthovani od
1.2.2021.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodano 10/2@2eficient 1,00; Lokalita - lepsi
- ¢ast Vsetina - koeficient 0,95; Velikost objektuétsi - koeficient 0,94; Provedeni a
vybaveni - podobné - koeficient 0,90; Celkovy stgao rekonstrukci - koeficient 0,95;
Vliv pozemku - ¥tSi - koeficient 0,98;

Ratiba, Vsetir 96,0( 52¢ 1 400 00 14 58: 1,3C 18 95¢

RD 5, Jedna se oian vhodny k rekonstrukci, kde je jiz novéesini krytina a plastova okna v 1. ..
podlazi. Jedn& se o velmékmé, slunné misto. Je zde moznoBpgeni na obecni vodovod,
plynovod. V dong je zapojena elekiha a vlastni studna, odpadgSeny jimkou. V podkrovi je
moznost vybudovani dvou dalSich pokoj.

Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodano v 11/20&eficient 1,00; Lokalita -
srovnatelna - koeficient 1,00; Velikost objektu emSi - koeficient 0,91; Provedeni a
vybaveni - horSi, k rekonstrukci - koeficient 1,20elkovy stav - k rekonstrukci -
koeficient 1,25; Vliv pozemku -&Si pozemek - koeficient 0,95;

Katefinice Vsetii 75,00 8991 2 700 00 36 00( 0,5¢ 21 24(
|

RD 6, Rodinny dim 3+1 s velikym pozemkem. Star$i rodinnyind je ugken k rozsahlé
rekonstrukci,¢i demolici. Dispozini feSeni domu nabiziitpokoje, velikou kuchyni, kotelnu, [,
zadvéi a maly sklep.WC- splachovaci, koupelnev@dni.Dim je napojen na veskeré inzenyrské

sits. Vytapsni je na plynovy kotel.Na pozemku se nachddh& na divi, veelin, sklep a mnoho
ovocnych strorh na zahra8l za domem. Obec Kaiaice se nachézi v Hostynskych vrSich u .VI

Vsetina v tdhlém (doli potoka Kéiteky. Katastr obce, pokryty asi z poloviny lesy kgg¢ = A
¢lenity. V roce 2014 obec ziskala titul Vesnice rakobci je dobra otanska vybavenost.
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Hodnoceni: Redukce pramene ceny - prodano v 03/20&tkficient 1,00; Lokalita -
sousedni obec - koeficient 1,00; Velikost objekmensi - koeficient 0,88; Provedeni a
vybaveni - horSi - koeficient 1,20; Celkovy stak rek.nebo demolici - koeficient 1,25;
Vliv pozemku - veliky pozemek - koeficient 0,45;

Variatni koeficient ped Upravam 50,52 % Variani koeficient po Upravac 9,89 ¥

Zapaitatelna ploch 132,85 ?

Minimalni jednotkova cen 16 704 K/m? Minimalni cena 2219126 K

Primérnéa jednotkovéa cen 19 602 K/m? Primérnéa cene 2604 126 K

Maximalni jednotkové cen 22 732 K/m? Maximalni ceng 3019946 Kk

Stanovena jednotkova cena: 19 600 K&/m? Porovnavaci hodnota 2 603 860 K|
[ Porovnavaci hodnot: 2 60C 00C K& |

Silné stranky nemovitosti:

- RD pocast&né rekonstrukci se zahradou,
- v misg& jsou vSechny IS,

- dobré& obanska vybavenost,

- dobra dostupnost d@&tiho nésta.

Slabé stranky nemovitosti:

- zatiZzeni z&stavnimi pravy k zafist pohledavek a exeknim prikazem k prodeji,
- podilové vlastnictvi,

- mala vynéra pozemku,

- poloha ¥&sre u potoka — zaplavova zoRa.

Navrzena trzni hodnota je stanovena ve vysi ponagiahodnoty, kterd jako zohbkegje stav nabidky a
poptavky v lokali¢ s océovanou nemovitosti s ohledem na misto, sta¥ébchnicky stav, drovevybaveni
I velikost pozemk.

Trzni hodnota ocdiované nemovitostijako celku, zji&na porovnanim nabidkovych i realizovanych cen
srovnatelnych nemovitostini po zaokrouhlenéca_2 600 000,- K

Stanoveni ceny podilu % :

Ocaiovana nemovitost pIni funkci rodinného domu s pdaerbez zavad.

Cena podil vlastniki na ce® nemovitosti, v fipac odkupu spoluviastnikem nebo prodeje jejich podilu
dalSim spoluvlastniim, vychazi z trzni hodnoty nemovitosti - kigad prodeje celé nemovitosti by dostali
swiyj podil jako aritmeticky podil z prodejni ceny: @B6000 / 2 = 1 300 000K

Trzni cena podilu Y2 na pozemku.parc. St. 609, jehoz satasti je RDé.p. 175 a 1 300 000,00 K
pozemkué.parc. 2294/1, obec Ratibiy okres Vsetin, vedenych na LV 26 k.U.
Ratibof u Vsetina, obec Ratib#:

Baze vyvolavaci ceny: byva obvykle 70% ze stanovetréni hodnoty: 910 000 K&

M.2. HODNOTA 1/2 POZEMK U C.PARC. ST. 609 \C. SOUCASTi A PRISLUSENSTV,
K.U. RATIBO R U VSETINA, OBEC RATIBO R - CENA ZJISTENA

Specifikace stavby a popis je provedeniedehozic¢asti tohoto posudku. Cely vypet ceny zji&né je
uveden v filoze znaleckého posudku.

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 235 946.¢
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5. ODOVODNENI

Interpretace vysledki :

Urceni ceny v migt a case obvyklé dle poZzadavku objednatele je provedesmuladu s ustanovenim 82,
odst. 2 az 5, zdkona 151/1997 Sb., o otevani majetku, v platném &ni, jako cena obvykla, resp. trzni
hodnota ocgovaného majetku. V souladu s §1c wmeaci vyhlasky je spolu s ¢gnim ceny obvyklé, resp.
trzni hodnoty, ufena i cena zjigha.

Jak bylo zjis&no, v tomto konkrétnim ifpadt nelze utit cenu obvyklou dle 82, odst. 2 vySe uvedeného
zakona, nebdnelze nalézt vzorky realizovanych cen obdobnycletkia v daném mist a case. S tohoto
duvodu je v souladu s 82, odst. 3 o&einmajetku v tomto znaleckém posudiwvedenotrzni hodnotou

dle 82, odst. 4, zakon&. 151/1997 Sb.

Prvni ¢ast znaleckého posudkucuje tedy trzni hodnotu ostevaného majetku. Vynosova ani nakladova
metoda nejsou pro stanoveni trzni hodnoty vypoidijaiakze trzni hodnota je dema na zakladmetody
porovnavaci, ktera jako jedind zohhege fakticky potenciél mista i stavajicich staveb.

Druhé&cast znaleckého posudku pak v souladu s 81c plat@®weaci vyhlasky ufuje cenu zjisinou.
Presnost za&sru znaleckého posudku mohou sniZzovat skadeti sélené objednatelem, tedy neexistence

stavebni dokumentace d@goanych objekl, neexistence evidence stavebnich oprav a Uprawofid/ch
objekti — tedy nutnost océni pouze dle informaci zji&tych znalci pi mistnim Sateni.

Bé&ze hodnoty - porovnani
Trzni hodnoté- 8§82, odst. 4 zakot 1 300 000 K&
Cena zji&¥na- 82, odst. 7 zakoi 235 94(K¢
Rozdil hodnc 1 064 06( K¢

Jak z uvedenych hodnot vyplyva, cena é&jiat dle platného cenovéhdeppisu je 5,5x niZsi nez trzni
hodnota. Tento rozdil oproti trzni hod&ge dan odliSnymi postupy vedoucimi k jejimu vypo

Procentuals znany rozdil v obou vysledcich je praygbdobré dan aktualnim cenovym boomem relativn
levnych nemovitosti vyuZitelnych pro rekted bydleni, kdy poptavka vysocerewySuje nabidku a
nabidkové ceny prudce rostou. Oproti tomu k dagnod platna ocgovaci vyhlaska je z 18.11.2020 a tedy
muze reflektovat trzni situaci maximdleca rok starou.

Jak z vySe uvedeného vyplyva, vyjmenované odli$nestvypaitech jednotlivych bazi hodnoty vede
k tomu, Ze cena zji&a vychazi niz, nez trzni hodnota t@eaného majetku.

Kontrola postupu :

Kontrola postupu znalce je provedena dle 857 v¥yld¥inisterstva spravedinosti. 503/2020 Sbh., o
vykonu znaleckéinnosti, kontrolou postupu dle 852 pism. a) aZ#) vyhlasky.

V prvni ¢asti znaleckého posudku jetawvana trzni hodnota majetku :

a) Zdrojem dat byly vybrany realitni nabidky z wwwaility.cz a z Valuo.cz.

b) Byly zvoleny odpovidajici parametry pro porovnaytbranych nemovitosti.

¢) Na zaklad vy3e uvedenych udapylo provedeno porovnani vybranych pararnetr

d) Na zaklad provedeného porovnani byla stanovena trzni hodnota

e) Takto provedeny vysledek (trzni hodnota) je nasledterpretovan a porovnan s cenou jisiu
uréenou Vv druhécasti znaleckého posudku. Zardvgsou vyznaeny skuténosti, které mohou
shizovat pesnost zasra posudku (tedy zejména neexistence stavebni dokacesrobjektu ani
evidence stavebnich oprav a Uprav — tedy nutnastotpouze dle informaci zji&tych znalci pi
mistnim Seteni)
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V druhécasti znaleckého posudku jetavana cena zji8ha majetku:
a) Zdrojem dat byla vybrana platnéa éoeaci vyhlaska k datu océmi
b) Byly zvoleny odpovidajici parametry amevanych stavebnich objeéké dalSi udaje,fpvzaté z prvni
¢asti znaleckého posudku
c) Na zéklad téchto udaj byl proveden vypéet ceny zji&né v souladu s platnym cenovym
predpisem, tedyast staveb porovnavacimigmbem ¢ast nakladovym zisobem
d) Cena zji&na majetku celkem vychazi z ceny zjité po zaokrouhleni dle 850
Takto provedeny vysledek (cena zjish) je nasledhinterpretovan a porovnan s trzni hodnototienou
v prvniéasti znaleckého posudku.

ZAVER

Cilem pedloZzeného znaleckého posudku kstenoveni ceny nemovitychéei - 1/2 pozemku.parc. St.
609, jehoz soéasti je rod. @m é.p. 175 a pozemkd.parc. 2294/1, dle L\W. 26 k.U. Ratibé u Vsetina,
obec Ratib#, z ni k datu zpracovani znaleckého posudku pe@l§f dobrovolné drazby byla odvozena baze
vyvolavaci ceny:

Na z&kla@ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metocicpro uréeni trzni hodnoty(82, odst. 4,
zakonac. 151/1997 Sb. v platnément) k uvedenému datu, je tato stanovena ve vyZapkrouhleni :

910.000,- K¥

Slovy: Devtsetdesettisic koruteskych

Na zakla@ provedené analyzy, s pouzitim uvedenych metodmicpro uréeni ceny zjisné (82, odst. 7,
zdkonac. 151/1997 Sb. v platnémem) k uvedenému datu, je tato stanovena ve vyzap&rouhleni dle
850 vyhlasky :

235.940,- K

Slovy: Dstetricetpettisicdevtsettyricet korunceskych

Poznamka :
TrZzni hodnota majetku neobsahdgstku dad z pidané hodnoty (DPH

PODMINKY A APLIKACE METOD
PREDPOKLADY A OMEZ. PODMINKY PRO UR CENi TRZNi HODNOTY

Tento znalecky posudek byl vypracovan v souladuéreitd obecnymi pedpoklady a omezujicimi
podminkami:

1) Nebylo provedeno Zadné #ti a nebyla i@vzata Zadnd odp&dnost za pravni popis nebo pravni
zalezitosti, ¥etné pravniho podkladu vlastnického pravadedpoklada se, Ze vlastnické pravo k majetku je
spravné a tudiz prodejné - zggitelné, pokud by se nezjistiloéeo jiného. Dale se ipdpoklada, ze
vlastnictvi je pravé &isté od vSech zadrZzovacich prav, sluzebnosti nébmdn zadluZeni, pokud by se
nezjistilo réco jiného.

2) Informace z jinych zdr@j na nichZ je zaloZzena cela net#sti tohoto posudku, jsowmhodné, ale
nebyly ve vSech ffipadech o¥tovany. Nebylo dano Zadné potvrzeni, pokud se tyigsnosti takove
informace.
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3) Nebere se Zadna odgdwnost za zrény v trznich podminkach a nieglpoklada se, Ze byjaky zavazek
byl divodem k pezkouméni tohoto posudku, kde by se zohlednily agfialhebo podminky, které se
vyskytnou nasledh po tomto datu.

4) Predpoklada se odpeené vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.
5) Pokud se nezjistiéno jiného, pedpoklada se plny soulad se vSemi aplikovatelngkory a pedpisy.
6) Tento posudek byl vypracovan zgelem zjiSéni hodnoty pro stanoveny@ (dobrovolné drazba).

7) Predpoklada se, Ze mohou byt ziskdny nebo obnovesghuy poZadované licence, dd¥eni o drzh,
nebo jina legislativni nebo administrativni opré&vinod kteréhokoliv mistniho, statniho nebo viadnifeaxlu
nebo soukromé osoby nebo organizace, pro jakougoliebu a pouZziti, na nichz je zaloZzen odhad hodnoty,
obsazeny v tomto posudku.

8) Odhadnuté trzni hodnota je dana pro fimarstrukturu a podminky platné v souladu s datehottm
posudku.

9) Vysledky této analyzy je mozné pouzit pouz&dlui uvedenému tomto posudk.

ZAKLADNI POJMY

ADMINISTRATIVNI CENA - cena zjistna dle cenovéhoipdpisu (v sotasné dob Zakon¢.151/1997 Sb.
0 oca&iovani majetku a o zén¢ n¢kterych zakon.

TRH - interakce prodavajicich a kupuijicich, veddueistanoveni cen a mnozstvi komodit. Trh nemotiitos
je segmentovan podle typu nemovitosti a lokalit.

OBVYKLA CENA - cena, ktera by byla dosazen# prodejich stejného, poipads obdobného majetku
nebo i poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykbdrrhodnim styku v tuzemsku ke dni o&ein
Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji nauceliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich p&nin prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastnililop
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuh nagriklad stav tisé prodavajiciho nebo kupujicihonigledky
ptirodnich¢i jinych kalamit. Osobnimi potmy se rozuniji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zwvi&&blibou se rozumi zvlastni hodnotéikfdana
majetku nebo sluzbvyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cengadiuje hodnotu majetku nebo
sluzby a Wi se ze sjednanych cen porovnanim. (zakon aav@mi majetku. 151/19997 Sh.)

TRZNi HODNOTA - odhadovan&astka, za kterou by #ty byt majetek nebo sluzba gngny ke dni
oceréni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicamto v obchodnim styku uskdt€ném v
souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitéarketingu, kdy kazda ze stran jednala inform@yan
uvazliw a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se piely tohoto zakona rozumi, Zeastnici sminy
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlagemny vztah a jednaji vzajetnnezavisle. (zakon o
oceaiovani majetk. 151/19997 Sb.)

VECNA HODNOTA - (dle pravniho nazvoslovédsova cena” &ci), je reprodukni cena ¥ci, snizena o
piimérené opatebeni ¥ci stejného sid a piméiené intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizenaldady
na opravu vaznych zavad, které znetupzokamzité uzivanidci.

VYNOSOVA HODNOTA - je uvazovana jistina, kterou feitno g stanovené Grokové sazhiloZit, aby
aroky z této jistiny byly stejné jakeisty vynos z nemovitosti nebo je mozné tuatwstku investovat na
kapitalovém trhu s obdobnou sazbou vynosové miry.

CENA PQRIZOVACI - je cena, za kterou bylo moZnéo/paridit v doks patizeni (u nemovitosti, zejména
staveb, cena v déhejich postaveni) za pouziti tehdy platnych metadin, bez odpitu opotebeni.
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CENA REPRODUICNI - je cena, za kterou by bylo moZno stejnou noporovnatelnou & paidit v doks
ocereni, bez odpétu opotebeni.

CISTY ROCNI STABILIZOVANY VYNOS - jsou vynosy (pijmy) po odpétu naklad (vydaji), nebo také
sowet provozniho, finatniho zisku a zisku z mintédnych pijma (daiovy zéklad pro da z pijma),
stanoveny jako merna, nebo prawhodobré oéekavana hodnotacasovérady.

HODNOTA LIKVIDA CNi - pergzni ¢astka, kterou je majitel likvidovaného majetkiinpcen gijmout v
piipact, kdy se majetek musi prodai paso¥ omezené nabidce na trhu.

HODNOTA POROVNAVACI - hodnota stanovena na zaklagorovnani pedmétného majetku s
obdobnymi, jejichz ceny byly v nedavné minulostitriau realizovany a jsou znamé.

ZAKLAD SPRAVEDLIVE HODNOTY (EQUITABLE VALUE)

Je odhadovanou cenou préepod aktiva nebo zavazku mezi konkrétnimi, inforamymi a ochotnymi
stranami, kterad odraZitiglusné zjmyéchto stran. Tato hodnotova baze reprezentuje deeta by byla
rozumré odsouhlasena mezi &wa specifickymi stranamip sméné¢ majetku. Mezi stranami nemusi
existovat propojeni a strany mohou vyjednavat nsiEvale majetek neni nezbytaystaven na SirSim trhu
a odsouhlasena cenaibe odrazet specifické vyhody (nebo nevyhody) viasthpro z&astréné strany a
nikoli pro trh obeca.

STANOVENI| TRZNi HODNOTY

Obvykld cena je stanovena podle dostupnych metddré kjsou redk pouzitelné v satasnych
ekonomickych podminkach @R a nejlépe vystihuji séasnou hodnotu majetku. Ta je velmi proriva v

¢ase a je ovliiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobivoje trzniho hospodaétvi, stabilizace
finanéni politiky a soukromého podnikani. PouZiti metodpasob stanoveni je také ovligm i i¢elem, pro
ktery se obvykla cena majetku zjige.

METODA STANOVENI| V ECNE HODNOTY

Vécna hodnota je reprodéi cena nemovitosti snizend o debieni. Reproduki cena odpovida vysi
nakladi, které by bylo nutno v d@boceréni vynaloZit na ptizeni stejné nebo porovnatelné now&iv
Oceréni maze tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu stora (potencialniho kupce), zda je
vyhodrgjSi a ekonomicky efektivijsi koupit jiz existujici nemovitost nebo vybudoveimovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb jereba utit s pihlédnutim k opdebeni, které s ohledem na skug
stavebgtechnicky stav a moralni zastarani stanovené pong&téré ze znamych metod.

Nemovitosti zpravidla gdime na:

- stavby

- venkovni Gpravy,

- pozemky (¥etns vodnich ploch).

Pri stanoveni ¥cné hodnoty nemovitosti (kranpozemk) maji zasadni vyznam vstupni udaje.

U staveb&mito vstupnimi Gdaji jsou ndp

- délka [m]

- zasta¥na plocha [m2]

- obesta¥ny prostor [m3]

- st&i stavby, Upravy prov@&mé v pabéhu Zivotnosti stavby (modernizace, rekonstrukcetandy, atd.)
- reprodukni pdizovaci cena 1 m3 obestmého prostoru, 1 m2 zast. plochyip 1 m délky

- opotebeni stavby

- uzivani stavby - soulafl nesoulad s kolaudaim rozhodnutim, intenzita uzivani, apod.

- ostatni Udaje ovlijici hodnotu stavby (statika, poruchy, vady, apod.
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Pro vypd@et opotebeni stavby je nutné zjistitip. stanovit:

- st&i stavby a stavdiné udrzby

- technické, ekonomické, futiki a strategické opitbeni

- provedené opravy a vyma jednotlivych konstrutnich prvika
- predpokladanou Zivotnost (dalsi trvani stavby)

- metodu vypétu opotebeni a odlvodnit jeji pouZiti

U venkovnich Uprav se vychazi z repro¢hikceny s odpgiem opotebeni pro kazdou venkovni Upravu. Je
také mozno stanovit hodnotu venkovnich UGprav priméen podilem z hodnoty hlavnich staveb s
piihlédnutim k jejich stavu a provedeni.

U pozemk se vychazi z vygr podle vypisu z katastru nemovitosti nebo geomiettio planu, z druhu
pozemku (zastana plocha, ornatgla, atd.). Uvazi se také ungist pozemku v dané obci a Udaje z Uz&mn
planovaci dokumentace. Porovnanim s prodeji poaentdané lokalié se stanovi realna obvykla cena za 1
m2 pozemku. VZdy se uvedou podklady, na zaklkidrych se tato hodnota odvodila.

U v8ech pozemkje treba vychazet z Gzeramplanovaci dokumentace a dalSich podiklddoZzno vyuzZivat i
Udaje z cenovych map.

Metoda porovnavaci u pozeknje zaloZzena na dost&teem souboru vstupnich dat o realizovanych cenach v
poslednim obdobi.iPdobré znalosti mistnich podminek v regionu jenoug nimi gednost& pracovat.

METODA VYNOSOVA TzV.V ECNOU RENTOU

Tato metoda je zaloZzena na konceptasbvé hodnoty peém a relativniho rizika investice". Kiém k
pochopeni této metody je porozémn vztahi mezi tokem petgnich gijmu a hodnotou. fdpoklada se, zZe
investor, kupec, ve skuteosti nakupuje budouci p&mi tok (cash flow).

Zakladem pro budouci tokigmu pii pouZziti vynosové metody je vynos z ndjemniho hatanizeny o i
naklady na provoz (u podnikatels&@nosti pak budouci tokifimi z tétoc¢innosti nap. hotely, sanatoria a
pod.). Do &chto ndklad by se ndly zap@itat odpisy, piimérna ra&ni Udrzba, sprdva nemovitosti,iida
nemovitosti apod. Vyjdeni hodnoty majetku pomoci kapitakzé miry je nutno provad diferencovas
pro kazdy majetek a v jednotlivych faktorectilgzné zohlediovat jak vyvoj ekonomiky 'R tak i mozné
rizikove faktory.

Souwasna hodnota nemovitosti je pakema podle tohoto schématu:

- stanoveni mnoZstvi, spolehlivosti a délky trvidmdouciho stabilizovaného vynosu

- stanoveni odpovidajici kapitalizd miry

- vyuziti kapitalizace, tj. fevodu budoucich pén na jejich sotasnou kvantitativni urove

Hodnota majetku vyjd@na vynosovou metodou vyplyva zpravidla ze vzorce
V=100*Z/r
Tento vzorec je pouZzitelny prodwi ¢isté vynosy, fipadré pro konstantnéastky po neomezenou dobu.

V ptipadt, Ze je pracovano s hodnotami préitou dobu trvani a proémlivymi ro¢nimi ¢astkami, pipadré
s konstantnimtastkami po ufitou dobu je nutno vzorec upravit do spravného matekého vyrazu.
Ve vzorci je mozno Z nahradit,Z

kde

V je vynosova hodnota majetku

Z je cisty raeni stabilizovany vynos fed zdagnim, je-li stanoven z najmu)

Z, je upraveny stabilizovany &ni zisk (po zda#ni), je-li stanoven z provozu nemovitosti jako pidn
r je kapitaliz&ni mira (setinna kap.mira)

Kapitalizatni miru r Ize stanovit jako soet 2 zakladnickleni: skut&né miry vynosnosti, infiani miry,
rizikové miry a miry ekonomické Zivotnosti:
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r=1+rn
kde
r1 je mira ekonomické vynosnosti, t.j. rokova missbezpéné vklady
r; je rizikova mira. VySi rizika uloZeni kapitalu degiované nemovitosti nutno posoudit hagle mistnich
podminek, podle znamé nebde&avané konkurence, a podlégipadného nebezpie ztraty likvidnosti.
MuZzeme zahrnovat i vlivy konjunktury a rieplvidatelné vlivy.

Celkovou kapitalizeni miru r stanovujeme zasadskladbou jednotlivych faktér Pokud wktery faktor
neni pouzit, uvede se webdreni.

METODA POROVNAVACI

Tato metoda pro oceéni nemovitosti (stavby a pozemky) je zaloZena naytani gedmétné nemovitosti s
obdobnymi, jejichZ ceny byly v nedavné datealizovany na trhu, jsou znamé a ze ziskanérirdoe je
moZno vyhodnotit jak hodnotu samotné stavbsouboru staveb, tak i hodnotu pozemku.

Pokud je metoda porovnavaci pouzita, musi byt uweg€asovém horizontu ne delSim nez dvanaésiai
minimaln® téi realizované ceny obdobnych nemovitosti. Porovnansi byt provedeno jak z pohledu
stavebni substance (obestay prostor, zastana plocha, velikost pozemku atd.), tak i z pohledu
ekonomického efektu nemovitosti.

Porovnavaci metoda dava nigprejSi obraz o skuta¢ realizovatelnych cenach. Nevyhodou je neustalé
zastaravani informaci a peba neustalé aktualizace porovnavaci databaze. Siatt®nost vyZzaduje
pravidelnost a soustavnost monitoringu trhu. S mathdn a kvalitou informaci o trhu zakohitoste i
pifesnost hodnoceni a schopnost odhadce odliSit keliedy i viiv jednotlivych paramétma cenu. Velky
vliv na kvalitu dosaZenych porovnavacich cen m#&ené informace o pb&hu prodeje.

Za optimalni délku gibehu realizace prodeje lze uvazovat obdobi 1 <8ich.

Cena nemovitosti se uttiana trhu v konkrétnich podminkach. Ukolem odhajgce€o nejérngji popsat
v8echny cenotvorné faktory a jejickimos k tvorkd vysledné trzni hodnoty. Nemovitost je charakteréam
parametry jako nap

a) Obestagny prostor

b) Zasta¥na plocha

c¢) Uzitna plocha

d) Paiet podlazi

e) Poloha v lokali&

f) Konstrukéni systémy
g) Vybavenost

h) Fyzické opatebeni

i) Funkeni a ekonomicka zastaralost
j) Ekologické zatizeni
K) Vécné lfemeno apod.

APLIKACE METOD
Kazda z vySe popsanych metod mé své klady a zaNejprikazrejSi z metod je metoda porovnani trznich
cen, jestlize pro pouZziti této metody mame dogtette cetnost aktualnich porovnatelnych hodnot (cen z
realizovanych prodé).

Z vypoitovych metod se v séasné dob ¢asto pouzivaji hodnoty vyptené metodou vynosovou a metodou
stanoveni ¥cné hodnoty.

Stéle ¥tSi vyznam ma metoda porovnavaci, ktera &rejji zobrazuje situaci na trhu, a proto by rigsn
chyket v Zadné analyze, kterd ma stanovit trzni hodnetuovitosti.
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PRILOHY

1) Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 26 ze dne 23.5.2021
2) Snimek z katastralni mapy k.U. RatfilboVsetina

3) Fotodokumentace RBp. 175

4) Mapa lokality

5) Povodiova mapa ze serveru Intermap

6) Podklady pro porovnani - RD

7) RD¢&.p.6 s pozemky - cena zj#ia - vypéet

Osoby, které se podilely na zpracovani znaleckéhogudku:
RNDr. Irena Sajnova
Ing. Michal Dohanyc

Kontaktni Udaje:

tel.: 603 415 510

email: info@mbr-hopet.c.

Udaj o sjednané odnéné:

Znalené je sjednano smluvni odnmou

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme zpracovali jako znalecka &kdhgmenovana rozhodnutim ministra spravedingsti,
j- 28/2005-ODS-ZN/6 podle ustanoveni § 21 odstkdnac.36/1967 Sh. zakona o znalcich a tigmigich,

a ustanovenim 8§ 6 odst. 1 vyhla3ky87/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a timfetch, ve zani
pozckjSich gedpigi, v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého ogrdyro oc#éovani majetku prodci
movité, nemovité, nehmotny a finar majetek, podnik.

Znalecky ukon je zapsan podipdovymdéislem:781-7/2021znaleckého deniku.

Prohladujeme, Ze jsme si jako znal&ilemi nasledk podani ¥domg nepravdivého a hrgtzkresleného
znaleckého posudku ve smyslu § 127a zako®&/1963 Sb., Qtansky soudnifad.

Za znaleckou kanceal@ zpracovatele:

RNDr. Irena Sajnovéa
Datum: 10.06.2021

Otisk znalecké pete

Podpis jednatele znalecké kan¢cela SETTRPPPPRIOS
Mgr. Ing. Jaroslav Saritéek, LL.M.
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PRILOHY

1)
2)
3)
4)
)
6)
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Vypis z katastru nemovitosti pro L&/ 26 ze dne 23.5.2021
Snimek z katastralni mapy k.0. RatilboVsetina
Fotodokumentace RBp. 175

Mapa lokality

Povodiova mapa ze serveru Intermap

Podklady pro porovnani - RD

RD &.p.6 s pozemky - cena zj#ia - vypéet
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LV 26 k.U. Ratibo F u Vsetina

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05,2021 19:15:02
Okres: CEZ0723 Vsetin Obec: 544787 Ratibof
Kat.izemi: 739847 Ratibof u Vsetina List wvlastnictvi: 26

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo

Déckulacdek Jaromir, é&.p. 123, 75622 Hostalkova 821217/5884 1/2

Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibof 805105/5881 1/2

B Nemovitosti

Fozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpuscb ochrany
s5t. 609 122 zastavéna plocha a
nadvofi

Seoucédsti je stavba: Ratibof, &.p. 175, rod.dim
Stavba stoji na pozemku p.c.: St. 609

2294/1 249 zahrada zemédélsky pudni
fond
3750 29 ostatni plocha jina plocha
3751 6 ostatni plocha jina plocha
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu

C Vécn& prava zatéZujici nemovitosti v Cé&sti B vCetné scuvisejicich ddajd

Typ vztahu

o Vécné bfemeno uzivani
a) umisténi pfipojky na pozemku
b) provozovani pfipojky, provadéni oprav, udriby a rekonstrukce piipojky
c) vstup a vjezd na pozemek a to i pro smluvni partnery, ktefi pro vlastnika pfipojky
budou vykonavat éinnosti uvedené v bodé b)
a to vSe na dobu Zivotnosti pfipojky
Oprdvnéni pro
CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dééin, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 2294/1

Listina Smlouva o z¥izeni vécného bfemene - dplatnid ze dne 07.05.2007. Pravni néinky
vkladu prava ke dni 04.06.2007.
V-1386/2007-810
Pofadi k datu podle pravni Upravy Uéinné v dobé& vzniku prava

o Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu
na spoluvlastnicky podil 1/2
k zajisténi pohledavky ve vysi B889.582,31 Ké s prislufenstvim
Cprdvnéni pro
HL Investment Solutions s. r. o., Na ptikopé 988/31,
Staré Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 05980623
Povinnost k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibo#, RE/ICO:
B05105/5881
Parcela: St. 609, Parcela: 2294/1

Listina Exekuéni pfikaz o zfizeni exekutorského zastavniho prava na nemovitosti 189 EX-
744/2019 -12 soudni exekutor JUDr. et Mgr. Jifi Leskovjan, LL.M. (Exekutorsky
ufad Praha 4) ze dne 30.05.2019. Pravni moc ke dni 14.06.2019. Pravni ué&inky
zapisu k ckamziku 27.06.2019 15:17:48. Zapis proveden dne 19.07.2019.

V-2788/2019-810
katastru nemovitosti CR

kod: 810.

Nemovitosti 7 jzemnim obvodu, ve kterém vykonava

3tni sprav

Katastrdlni Gfad pro Zlinsky kraj, Katastr

strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2021 18:15:02

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 544787 Ratibof
Kat.uzemi: 739847 Ratibof u Vsetina List wvlastnictvi: 26
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Poradi k 16.04.2019 00:00

o Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu
- na spoluvlastnicky podil 1/2
k zajisténi pohledavky ve vysi 27.034,- K&
Cprdvnéni pro
Ceska republika, RC/ICO: 00000001-001, vykonava:
Okresni sprava socialniho zabezpeceni Vsetin, Mostecka
303, 75514 Vsetin
Povinnest k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibo#, REG/ICO:
805105/5881
Parcela: St. 609, Parcela: 2294/1, Parcela: 3750, Parcela: 3751

Listina Rozhodnuti okresni spravy socialniho zabezpeceni o zfizeni zastavniho prava (§
104i zakona &. 582/1991 sb.) 47012-220/8030/17.05.2019-01007/MJ-1 ze dne
17.05.2019. Pravni uéinky zédpisu k okamziku 20.05.2019 06:21:47. Zapis proveden
dne 11.06.2019.

Vv-2132/2019-810

Poradi k 20.05.2019 06:21

D Poznamky a dal3i obdobné tdaje

Typ wvztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor:
JUDr. Josef Lavicdka, 26. dubna 10, 350 02 Cheb
Povinnost k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibo#, RC/ICO:
805105/5881

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky tfad Cheb 176 EX-
00777/2019 -008B ze dne 22.03.2019. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 26.03.2019
10:15:38. Zapis proveden dne 28.03.2019; ulozeno na prac. Cheb

zZ-1660/2019-402

Souvisejici zdpisy
Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibo#, RC/ICO:
805105/5881
Parcela: St. 609, Parcela: 2294/1, Parcela: 3750, Parcela: 3751

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 176 EX-00777/2019 -022 ze dne
26.03.2019. Pravni uéinky zapisu k okamziku 26.03.2019 10:15:39. Zapis
proveden dne 29.03.2019; uloZeno na prac. Vsetin

2-1226/2019-810

o Zahidjeni exekuce
soudni exekutor JUDr. Ondfej Mare3 LL.M. (Exekutorsky ufad Litoméfice)
Povinnost k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibof#, RC/ICO:
805105/5881

zstru nemeoviteosti CR

& Vsetin, kéd: 810.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2021 18:15:02

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 544787 Ratibof
Kat.uzemi: 739847 Ratibof u Vsetina List wvlastnictvi: 26
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 124 EX-2077/2019 -13 ze dne
28.05.2019. Pravni néinky zapisu k okamZiku 30.05.2019 10:11:51. Zapis proveden
dne 03.06.2019; uloZeno na prac. Vsetin

Z-2526/2019-810
Souvisejici zdplisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k

Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibo¥, RC/ICO:

805105/5881

Parcela: St. 609, Parcela: 2294/1, Parcela: 3750, Parcela: 3751

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci 124 EX-2077/2019 -28 soudni
exekutor JUDr. Ondfej Mares LL.M. (Exekutorsky ufad Litoméfice) ze dne
30.05.2019. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 30.05.2019 10:11:50. Zapis
proveden dne 03.06.2019; uloZenc na prac. Vsetin

Z-2525/2019-810

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 124 EX-2077/2019
-49 soudni exekutor JUDr. Ondfej Mares LL.M. (Exekutorsky ufad Litoméfice) ze
dne 30.05.2019. Pravni moc ke dni 14.06.2019. Pravni ucéinky zapisu k okamZiku
23.07.2019 05:52:18. Zapis proveden dne 29.07.2019; uloZeno na prac. Vsetin

Z-3402/2019-810
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Marcel Kubis,
Masarykove nam. 44/4, 789 01 Zabfeh na Moravé

Povinnost k

Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibof#, RC/ICO:
805105/5881

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahadjeni exekuce &.3j. 139EX 17645/19-018 ze
dne 08.07.2019. Pravni déinky zapisu k okamZiku 09.07.2019 16:43:03. Zapis
proveden dne 10.07.2019; uloZeno na prac. Sumperk

Z-4910/2019-809
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
na spoluvlastnicky podil 1/2
Povinnost k

Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibof, RC/ICO:
805105/5881

Parcela: St. 609, Parcela: 2294/1, Parcela: 3750, Parcela: 3751
Listina Exekué&ni pfikaz k prodeji nemovitych véci 139§X717645/2019 -025 soudni
exekutor Mgr. Marcel Kubis (Exekutorsky urad Sumperk) ze dne 09.07.2019.

Pravni uéinky zapisu k okamziku 09.07.2019 16:42:08. Zapis proveden dne
11.07.2019; uloZeno na prac. Vsetin

Z-3115/2019-810

o Rozhodnuti o tpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)

Insolvenéni spravce: Insolvency Project, v. o. s., se sidlem Bieblova 1110/1b, 500 03
Hradec Kralove

Povinnost k
Fojtikova Martina, &.p. 582, 75621 Ratibof, RC/ICO:

Nemovitosti J 7 uzemnim obv

tru nemeovitosti CR

Katast Gfad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracoviité Vsetin, kéd: 810.
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 23.05.2021 18:15:02

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 544787 Ratibof
Kat.uzemi: 739847 Ratibof¥ u Vsetina List wvlastnictvi: 26

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Typ vztahu

Povinnost k
B05105/5881

Listina Usneseni soudu Vrchni soud v Olomouci KSOS 14 INS 14313/2019 1 VSOL 686/2019-A-
23 ze dne 25.11.2019. Pravni moc ke dni 30.12.2019. Pravni uéinky zapisu k

okamziku 14.01.2020 11:48:09. Zapis proveden dne 20.01.2020; uloZeno na prac.
Vsetin

Z2-132/2020-810
Listina Usneseni insolvenéniho soudu o upadku Krajsky soud v Ostravé KSOS 14 INS
14313/2019-2-17 =ze dne 11.10.2019. Pravni moc ke dni 11.10.2019. Pravni u&inky
zapisu k ckamziku 14.01.2020 11:48:09. Zapis proveden dne 20.01.2020; uloZeno
na prac. Vsetin

Z-132/2020-810

FPlomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud ve Vsetiné, se sidlem Valasské Mezirici 34 D-
607/2014 -43 ze dne 15.03.2016. Pravni moc ke dni 15.03.2016. Pravni ucinky zapisu k
okamZziku 31.10.2016 16:13:26. Zapis proveden dne 23.11.2016.

V-4870/2016-810
Fro: Fojtikova Martina, é.p. 5B2, 75621 Ratibof¥ RC/ICo: 805105/5881
Déckulacéek Jaromir, é.p. 123, 75622 Hostalkova 821217/5884

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra(m2]
2294/1 65900 249

Pokud je vyméra bonitnich dild parcel menii neZ vyméra parcely, zbytek parcely neni bonitovdn

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Vsetin, koéd: 810.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 23.05.2021 19:17:33
Cesky ufad zemémdéFicky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pfistupem

Podpis, razitko: Bizeni PO veveeesnnesnnennn
Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykonava tatni spravu katastru nemovitesti CR
Katastrdlni OZad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovidt® Vsetin, kéd: 810C.

strana 4
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kat.mapa k.U. Ratibo ¥ u Vsetina

27,11, 2020 Publikace dat ISKN Tisk - Os :234ms, 154 prvki.
()

_8_
| 2294/8

sgi-nahlizenidokn.cuzk cz/marushka/print aspx mnm
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Fotodokumentace RD €.p. 175
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Povod nova mapa Ratibo fe

Zakladni Gdaje

Gislo reportu Viastni nazev Gas vytvoreni
2021008755 Muzete si tenta repor pojmenoval 2021-0523 19:50

Typ nemovitosti Adresa Jednotka éislo
Bam ~ Ratibof 175, 766 21, Ratibof

Povodfiova mapsa
Rizikova 26na
ZONA 3+ ZONA SESTREDNIM NEBEZPECIM VSKYTU POVODNE / ZAPLAVY

J -~ Soufadnice
W GPS

Souradnice S~ 115101192, 502143.91

JTSK (geodeticky soufadnicovy systém
pouzivany v GR)
Kod parcely 17126258
(pfedavaci kad parcely dle registru
RUIAN)
Presnost Zaméfeno s presnosti na definicni
i zaméfeni bod
id ’
Legenda k mapé

Na zékladé yyhodnoceni viech aspekil jsou definovany 4 tarifni
povodnové zony podle miry nebiezpedi vyskytu povodni

_l-Zona 1 zéna se zar Inym nebezpedim vyskytu povodng /
zaplavy
|___|-7Z6na 2 zénas nizkym nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy
| - Zdna 3 zona se sifednim nebezpedim vyskytu povodné / zaplavy
- Z6na 4 z6na s vysokym nebezpeéim vyskytu povodné / zaplavy

kel mray k-2 brnodoeis, 5 ¢ o, VAschna prave wyhiazens

2021 Puermiagp T

s

gm e polecn

hechng prava, vyl

Nislerm qutofskych prdv k

CEDA May FaZEnYm maj

sledujicith NeenEnich podniinek Bijg

Infoimacs kyi i Epaledriosli Inteimap Techhologies o jo moine
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Podklady pro porovnani - RD

Domy na prodej, obec Ratibo¥ a okoli 1 km

Prodej rodinného domu 240 m?, pozemek 925 m*Ratibor, okres Vsetin Panorama
2 490 000 K¢

Realitka Green ® vam ve vyhradnim zastoupeni majitele zprostiedkuje prodej samostatng stojiciho rodinného domu v
obei Ratibof, vzdalené 9 km od mésta Vsetin.

Nachazi se v centru obce.

Celkova plocha je 925 m2, z toho je 157 m2 zastavéna plocha a 768 m2 zahrada.

Dim je v pivodnim dobrém stavu, uréen k rekonstrukei. Diim je nepodsklepen, odizolovan. Stavba je z palenych cihel
na kamenobetonovych zikladech. Stiecha taska palena s moznosti rozsifeni pidni vestavby.

Soucasti je pfistavba stodoly, kterou lze vyuZit na pfebudovani garaze, popi. parkovaciho stani.

IS: elektiina, kanalizace, plyn, studna spoleéna pro vice uZivateli, moznost napojeni vody na vefejnou sit’.
Energeticka tfida G je uvedena docasn¢, vzhledem k novele zikona ¢. 406/2000 Sb. o hospodareni s energii. Po
dodani energetického stitku bude uvedena skuteéna energeticka tiida této nemovitosti.

Veskerd obéanské vybavenost v t&sné blizkosti: obchod, kola, $kolka, posta, Iékar.

K dispozici ihned.

Celkova cena:2 490 000 K¢ za nemovitost, véetné provize, véetné pravniho servisu
ID zakazky:21033
Aktualizace:Véera
Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry

Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Centrum obce
Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Uzitna plocha:240 m*

Plocha pozemku:925 m*

Plocha zahrady:768 m’
Voda:Mistni zdroj
Topeni:Ustéedni plynové
Plyn:Plynoved

Odpad:Vetejna kanalizace
Elektfina: 400V

Doprava:Silnice

Komunikace: Asfaltova

Energeticka naroénost budovy: T¥ida G - MimoFfidné nehospodarna ¢. 148/2007 Sb. podle vyhlaSky
Bezbari¢rovy:ne

Vytahine

27



ZNALECKY POSUDEK 12021

Prodej rodinného domu 300 m?, pozemek 230 m*Host"lkova, okres Vsetin

2 200 000 Ke

Exkluzivng nabizime k prodeji rodinmy diim v obei Hogtdlkova. Diim je dispoziéné feden jako dvougeneraéni, v
piizemi se nachazi 4+1, v patie 2+1 s moznosti dodélani dalSich pokoju s pudnich prostori. Jedna se o dam v puvodni
stavu ze zapotatou rekonstrukei, okna plivodni , pouze v pfizemi nové francouzské okno, nové dlazba, ¢isteéné
omitky v pokojich. Elektfina puvodni. napojeno na vodovodni fad, kanalizace svedena do septiku, plynova pripojka
navedena do domu. Soucasti domu je velka terasa, garaz, technicka mistnost z které lze vybudovat druhou garaz. Dam
se nachdzi v eentru obee, na lukrativnim misté, v dosahu veskerd obcanskd vybavenost. Vyméra pozemku véetné
zastavéné plochy je 338m2, Zajist'ujeme veskerou administraci v oblasti financovani nemovitosti a to véetné
kompletniho servisu pro klienta v procesu éerpani hypotéky. Pro vice informaci kontaktujte maklére.

Celkova cena:2 200 000 K¢ za nemovitost, + provize RK

ID zakazky:0172

Aktualizace:17.02.2021

Stavba:Cihlova

Stav objcktu:Pred rekonstrukei

Poloha domu:Samostatny

Umisténi objektu:Centrum obce

Typ domu:Patrovy

Podlazi:2

Plocha zastavén4:230 m*

Uzitna plocha:300 m*

Plocha pozemku:230 m*

Plyn:Plynoved

Odpad:Vefejna kanalizace

Energeticka naroénost budovy: TFida G - MimoFidné nehospoddrna €. 264/2020 Sh. podle vyhlisky
Vybaveni:Castetné F

‘)

Prodej rodinného domu 180 m? pozemek 455 m*Ratibof, okres Vsetin

4990 000 K¢

Hezky den riada bych vam nabidla ke koupi rodinny dim 3-+kk V Ratibofi u Vsetina. Celkova plocha pozemku je 455
m2.

Dum prodel kompletni rekonstrukei, kdy z pivodniho stavu zistaly prakticky jen obvodové zdi, Vytapéni je feseno
tepelnym cerpadlem a nemovitost je édste¢né podsklepena.

Velkou vyhodou je perfekini dostupnost do centra mésta Vsetina. V dochdzkové vzdalenosti najdete obchod,
restauraci, autobusovou zastavku.

Moznost zajisténi vyhodného financovini.

Energetickd naroénost budovy: G (nebyla sdélena vlastnikem nemovitosti).

V pripadé zajmu o dalsi informace, nebo prohlidku mne nevihejte kontaktovat. Rada vis nemovitosti osobné provedu.
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Celkovd cena:4 990 000 K& za nemovitost, véetnd provize, véetné poplatki
Poznamka k cenc:véetné poplatki, véetné provize

1D zakazky:22361

Aktualizace:Dnes

Stavba:Cihlovi

Stav objektu:Po rekonstrukei

Poloha domu:Radovy

Typ domu:Patrovy

Uzitna plocha: 180 m®

Plocha pozemku:455 m*

Sklep:ano

Voda:Dalkovy vodovod

Odpad:Vefejni kanalizace

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Silnice, Autobus

Energeticka niroénost budovy: Tida G - Mimo#idné nehospodirna

r_'1'

Prodej rodinného domu 125 m’, pozemek 392 m?Rokytnice, Vsetin - Rokytnice
(prodano ze 3 250 000 K¢, 03/2021, CenovaMapa.cz)

Casteent zrekonstruovany rodinny diim 5+1 s garazi, kilnou a mensi terasovitou zahradou. vhodny okamzitému
bydleni. V pfizemi se nachazi kuchyn, obyvaci pokej. loZnice, koupelna, WC a pokoj, ktery lze vyuZit jako pracovnu,
ve 2. NP najdeme dva podkrovni pokojiky. Vytipéni na tuha paliva piip. elektrokotlem, voda obeent, septik s
moznosti piipojeni na kanalizaci, ohiev vody bojlerem. V blizkosti domu nejdeme zastavku autobusu, nakupni
stfedisko, matefskou i zakladni §kolu, matefské centrum, détska hiisté, restaurace, do centra 10 minut pésky. K
nastéhovani od 1.2.2021.

1D zakazky:749583
Aktualizace:25.11.2020
Stavba:Cihlova

Stav objektu:Dobry
Poloha domu:Samostatny
Umisténi objektu:Centrum obee
Typ domu:Patrovy
Podlazi:2

Plocha zastavéna: 145 m*
Uzitna plocha:125 m*
Plocha podlahovi:125 m*
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Plocha pozemku:392 m’

Plocha zahrady:262 m*

Topeni:Lokalni tuh# paliva, Lokalni elektrické, UstFedni dilkové

Odpad:Jimka

Telekomunikace:Internet

Elektfina:230V, 400V

Doprava:Silnice, MHD, Autobus

Energeticka narotnost budovy: Tiida G - Mimofddné nehospodirna ¢. 148/2007 Sh. podle vyhlasky
Vybaveni:Ctisteéné

B

Ratibof, Vsetin
(prodano za 1400 000 K¢, 11/2020, CenovaMapa.cz)

Prodej rodinného domu v obei Ratibof, Jednd se o dim vhodny k rekonstrukei, kde je jiz nova stfeini krytina a plastova okna v 1. podlazi. Jedna
se 0 velmi pekné, slunné misto. Je zde moznost pripojeni na obeceni vodovod, plynovod. V domé je zapojena elektiina a vlastni studna, odpady
fedeny jimkou. V podkrovi je moZnost vybudovani dvou dalsich pokoji.
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Srovnatelna nemovitd vée

Nazev: |RD2

Lokalita: | RatiboF, Vsetin
Popis:

Prodej rodinného domu v ohal Ralihof. Jedna se o dum vhodny k rekonstrukel, kde e jiZ nova stredni
knina @ plastovd oknav 1. podiad Jeand se o velm| pkné, slunné misto. Je 20e moEnost pfipojeni na
pbecni vodovod, plinovod. V domé je zapojena elekiiing 3 viastni studna, odpady fedeny jimkou. V
Ipodirov je meinost vybudovini dvou dalsich pokojl

Dispozice: |

Obestavény prostor: liooo m3

Zastavéna plocha: 0.00 m2

Plocha pozemku: [—m m2

Zapotitatelnd plocha stavby: IW m2

Zakladnijednotkovdcena: | 9643 Ki/m2

Upravena jednotkova cena: 19768 KE/m2

Cena: l_—mem_ Ké

Uprava ceny
£ |Néze=v koeficientu if-'op!s ]Hudnota Koeficienty wiadfujici piedpokiadany cenovy vitsh
K1 Redukce pramene ceny |nabidka [1.00 krl!il';u &?ﬁ:ﬁmf&"ﬁﬁlﬁ':; A
K2 Lokalita [srovnateina 1,00 VEtSned 1, jevii s= hord, je mendinef L
K3 Velikost objektu [V [too mf&éﬁ:zmm g e gl
K4 Provedeni avybaveni [horgi l1,00 objekty je 27 Koet, vétiines L
KS Celkovy stav |Rorsi, k rekanstrukei [1,00
K6 Vliv pozemku |vetsi [1,00
K7 Uvahazpracovatele ocendni | [1,00

Katefinice. Vsetin

(prodano 2 200 000 K¢, 01/2021, CenovaMapa.cz)

Rodinny dim 3+1 s velikym pozemkem.

Stardi rodinny diim je uréen k rozsahlé rekonstrukei, ¢i demolici. Dispozi¢ni feseni domu nabizi tii pokoje. velikou
kuchyni, kotelnu, zadveri a maly sklep. WC- splachovaci, koupelna pivodni, Dim je napojen na veskeré inzenyrské

sité. Vytapéni je na plynovy kotel.
Na pozemku se nachdzi kiilna na dfivi, véelin, sklep a mnoho ovoenych stromi na zahradé za domem.

Obec Katefinice se nachdzi v Hostynskych vrSich u Vsetina v tahlém adoli potoka Katefinky. Katastr obee, pokryty

asi z poloviny lesy vyskove ¢lenity.
V roce 2014 obec ziskala titul Vesnice roku.

V obci je dobra ob¢anska vybavenost.
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Zékladni informace o porovnatelné namovitosti
Adresa nemovitosti: | Katefinice 267, Vsetin, Ziinsky kraj, Stfedni Morava, 75621, Ceska republika
‘Ugitnd plocha: ] 200 | m2 ]
e [~Z 700000 12K
:Pém&mkwkun-é; ] 2 700 000 K& 23 nemavitost; + provize RK
‘Cenazedne: | 16.2.2021

: [ 6 dni

[as,38209 N [17.8857 € Mawrice

Datum _ Ceva [ Mena|
16.2.2021 2700 002,00 CZK
Popis porovnateiné nemovitosti

Rodinny dim 3+1 s velikym pozemkem. Mate zdjem si postavit rodinny ddm, zaéit rekonstrukel, modernizaci, nebo hledste
prostor pro Vas investiéni projekt a nebo cheete | hospodafit? Mam pro Vas nemavitost v obci Katefinice s pozemkem o CP cca
8991m2.Starii rodinny dim je uréen k rozsahlé rekonstrukei, & demolicl, Dispozitnl feSeni domu nabizi tfi pokoje, velikou
kuchyni, kotelnu, zadvefi a maly sklep.WC- splachovaci, koupelna plvodni.Bim |e napojen na vedkeré inZenyrske sité.
Vytapéni je na plynovy kotal.Na pozemku se nachazi klilna na divi, vielin, sklep a mnoho ovecnych stromi na zahrada za
domem. Obec Katefinice se nachédzl v Hostynskych vrdich u Vsetina v tahlém Gdoli potoka Katefinky. Katastr obee, pokryty asiz
poloviny lesy vysSkove dienity. V roce 2014 obec ziskala titul Vesnice roku.V obcl je dobra obfanska vybavenost. Doporutuli
prohlidku domu a pfilehlych pozemkd osobni&. Pro vice informad volejte Martinu.

Druh objektu: [Neuvedeno =] ‘Energeticky ititek: | Neuvedeno =] q

Kanstrukéni charakteristika: | smizena =] Viastnictvi: [Neuvedeno =1 b \/O | uo
‘Stavebné technicky stav: | Prad rekonstrukel "] Placha pozemku: 8991 m2
Pocetpodiasi | 1 Potetmistnosti | podetiommic | Pocetkuchyni: |

Potet koupelen: | Potet parkovacich mist:: Potet gardil:

Plochabalkénu: [ | m2 Plachalodzie: [ m2 Plochaterasy: [  m2 Plochaskiepa:|  m2
Plocha podkrovis]  m2  Plocha 2ahrady: [T m2 Plochaostatn:| m2

Dal3fviastnosti: 1 Vytah [~ Bezbariérovy piistup [~ Zafizeno.
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RD €.p. 175 s pozemky - cena zjiSt én& - vypo ¢et

3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvoFenych dat
Nézev pfedmétu ocenéni: RD

Adresa pfedmétu ocenéni: Ratibof 175, 756 21 Ratibof
LV: 26

Kraj: Zlinsky

Okres: Vsetin

QObec: Ratibof

Katastralni izemi: Ratibof u Vsetina

Pocet obyvatel: 1 847

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 064,00 K&/m*

Koeficienty obce

Nazev koeficientu 3 P

O1. Velikost obee: 1001 - 2000 obyvatel 111 0,70

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

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni tzemi sousedi s obei Il 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. | (kromé Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obei je clektiina. vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

0O5. Dopravni obsluznost obce: V obei je méstska hromadna doprava I 1,00
popfipadé¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obei: Roz§ifena vybavenost (obchod, I1 0.98

sluzby, zdravotni stfedisko, skola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * Oy * O * O3 * O * O5 * Oy = 451,00 K&/m®

3.2. Obsah

I.RD &p. 175
2. Pozemky dle LV 26

4. ZNALECKY POSUDEK

Oceilovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zikona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku ve znéni zakont ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., &. 350/2012 8Sb., &.
30372013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

4.1. Ocenéni cenou zjisténou

Index trhu s nemovitymi véemi
Nazev znaku P

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida Il 0,00
poptivce

[
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2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici 1 -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
tizemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Negativni - Stavba v podilovém | -0,04
spoluvlastnictvi a pozemky pod stavbou vé¢. zahrady dvou vlastniki.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalich vlivi 11 0.00

6. Povodnové riziko: Zona se sttednim rizikem povodné (lizemi tzv. 11 0.80
20-leté vody)

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

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéncho uzemi \Y 1,02

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 pfilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a 1l 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou &.1 pfilohy &.
3 oceniovaci vyhlasky:
5

Index trhu I+=Ps * Pj,r * Pg ¥ Py ¥ (1 == Pi} =10,683
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véei je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu Iy =Pg * Py * Py * Py * (1 + P;) = 0,744
i=1

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

vietné

Nazev znaku ¢, P;

1. Druh a Géel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,01
celku

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: Rezidencéni 1 0.03
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce Il 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: 1 0.00
Pozemek lze napojit na véechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00

dostupna obcanska vybavenost obce
6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — §patna 11 -0.03
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez mozZnosti I 0,00
komeréniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - vlivy, které ovliviuji 11 0,00

cenu byly jiZ zapracovany
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11
Index polohy  Ip=P;*(1+ P;)=1,010

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = Iy * Ip = 0,690

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,751

1.RD &p. 175

Zattidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Zlinsky kraj, obec do 2 000 obyvatel

Stafi stavby: 70 let

Celkova rekonstrukce provedena v roce: 2012

Zakladni cena ZC (priloha €. 24): | 204,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

|.PP: = 15,00 m*
1.NP: = 100,85 m’
podkrovi, krov: = 88,36 m’
Niézev podlazi Zastavénd plocha Konstrukéni vyska

1.PP: 15,00 m* 2,10m

|.NP: 100,85 m* 2,96 m

podkrovi, krov: 88.36 m’ 2.50m

Obestavény prostor

1.PP: (15,00)*(2,10) = 31,50 m*®
1.NP: 5,23%13,07%2,83+3,24*3,11*2,35+26,52*%3,0 = 296,69 m’
podkrovi, krov: 5,23%13,07%3,47/2 = 118,60 m’®
Obestavény prostor - celkem: = 446,79 m’
Podlaznost:

Zastavéna plocha prvniho nadzemniho podlazi: ZP1 = 100,85 m*
Zastavéna plocha viech podlazi: Zp = 204,21 m*

Podlaznost: ZP/ ZP1 =202

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nazev znaku (o V;
0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny zastavéné | typ A
plochy 1.NP - se §ikmou nebo strmou strechou
1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00
2. Provedeni obvodovych stén: cihelné nebo tvarnicové zdivo 11 0,00
s 1
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3. Tloust'ka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota vétsi nez 2 111 0,02

5. Napojeni na sité (pfipojky): pfipojka elektro, voda, kanalizace a plyn V 0,08
nebo propan butan

6. Zplisob vytdpéni stavby: lokdlni na tuha paliva 1 -0,08

7. Zakl. ptislugenstvi v RD: GpIné nadstandard. nebo vice zékl. prisl. v 0,05
standard. proved., popfipadé pradelna

8. Ostatni vybaveni v RD: bez daliho vybaveni | 0,00

9. Venkovni tpravy: standardniho rozsahu a provedeni 11 0,00

10. Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD: bez vedlejsich staveb Il 0.00

nebo jejich celkové zastaveéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze | -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 11T 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba v dobrém stavu s pravidelnou 11 1,00

tdrzbou
Koeficient pro stavby 9 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005*(9+ 15)= 0,880
12

Index vybaveni Iv=(1+ Vi) * Vs * 0,880 = 0,933

i=1
Nemovitd véc neni soutasti pozemku
Index trhu s nemovitymi véemi I+ = 0,683
Index polohy pozemku I, = 1,010

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 1 204.- K&/m® * 0933 =1 123,33 K&/m®
CSp=0P * ZCU * Iy * [y = 446,79 m* * 1 123,33 K&/m™ * 0,683 * 1,010= 346 220,58 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 346 220,58 K¢

2. PozemKy dle LV 26

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,744
Index polohy pozemku Ip = 1,010

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

|. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15% IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZené zdkladové podminky 111 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné izemi a ochranné | 0,00
pasmo

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0.00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - vlivy ovlivijici cenu I1 0,00

......
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Index omezujicich vlivi Io=1+ P;i=1000
i=1

Celkovy index I = It * Ip * 1p = 0,744 * 1,000 * 1.010 = 0,751

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Pichled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

i e Zakl. cena Upr. cena
ZatFidéni [Ké},mg] Index  Koef. [Ké{mg]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 451.- 0,751 338,70
T Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
P : gislo [m’] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavénd plocha a st. 609 122 338,70 41 321,40
nadvofi
§ 4 odst. | ostatni plocha 2294/1 249 338,70 84 336,30
Stavebni pozemky - celkem 371 125 657,70
PozemKky dle LV 26 - zjisténa cena celkem = 125 657,70 K¢
4.2. Vysledky analyzy dat
1.RD 346 220,60 K¢
2. Pozemky dle LV 26 125 657,70 K¢
Vysledn4 cena - celkem: 471 878.30 K&
Uprava spoluvlastnickym podilem: 1 /2 : 235 939.15 K&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 235 940,- K&

slovy: Ctyfistasedmdesatjednatisicosmsetosmdesat K¢
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