/’ CONS,

| Znalecky posudek trzni hodnoty nemovitosti (obvyklé ceny) &. 2358 / 78 / 2011 |

Typ nemovitosti | Rodinny déim bez nebytovych prostor s garazi v domé
v soucasném stavu

Ucel ocenéni pro drazebni Gcely

Predmét ocenéni

Budova RD ¢.p. dosud nepiidéleno , LV ¢. 11038 na pozemku parc.c. 9935/2
pozemky p.C. 9935/1, p.C. 9935/2, p.C. 9937, p.C. 9944, p.C. 9945

Adresa
Kraj Zlinsky kraj Mésto | Vsetin Pocet obyvatel | 27759
Kat. Uzemi | Vsetin Ulice | Luh - Maly Skalnik c.p. | dosud nepridéleno

Objednatel
PROKONZULTA, a.s. Tel. 543255515
Luka$ Rychnovsky E-mail | rychnovsky@prokonzulta
Kfenova C.p. 26 .CZ
602 00 Brno 1¢ 25332953
DIC | CZ25332953
Vlastnictvi
Budova RD ¢.p. dosud Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
nepridéleno Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
pozemek parc.¢. 9935/1 | Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
pozemek parc.¢. 9935/2 | Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
pozemek parc.c¢. 9937 Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
pozemek parc.c. 9944 Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
pozemek parc.c. 9945 Tkadlec Michal - Vsetin, Luh 1807 SIM
Tkadlecova Dagmar - Vsetin, Luh, ul. Svornosti 1807
| Zpracovéno pro | drazebnika: PROKONZULTA a.s. Brno |
Vypracoval Ing. Polach Miroslav Dne 5.8.2011
Licence &islo Semetin 1494 Ke dni 2.8.2011
0856 755 01 Vsetin Prohlidka dne | 30.7.2011
email: polach.miroslav@seznam.cz tel: 605 121813 571419193
| Pocet stran textu | 7 | Pocet stran piiloh |6 |
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Obvykla cena - soucasny stav

Podlahova plocha 142.1 | m? 21 000 | K&/m? 2 984 100 | K¢
Garéze v domé 33| m? 10 000 | K&/m? 330 000 | K¢
Samostatné pozemky 800 | m? 600 | K&/m? 480 000 | K&
Obvykla cena - soucasny stav 3 800 000 | K¢

Tfi miliony osmset tisic | K&

Kladné a zaporné vlivy na ceny nemovitosti

Kladné vlivy:

- situovani nemovitosti v klidové lokalité okrajové Casti okresniho mésta
- dobra dostupnost a pFistup k nemovitosti

- vyhodna orientace ke svétovym stranam

- velmi dobry technicky stav i kdyZ piné nedokonceného objektu

Zaporné vlivy:

- nedostacujici technicka vybavenost v daném misté lokality (neni proveden rozvod vody a splaskové kanalizace)

- zamyslené rozsifeni stavajiciho stavebniho obvodu (dle schvaleného UP)

- drobné vnitini stavebni nedodélky, nejsou provedeny vnéjsi omitky vCetné zatepleni

- nejsou provedeny venkovni a sadové Upravy

- hrubymi terénnimi Upravami a ulozenim kanalizace a telefonniho kabelu byl znehodnocen samostatny pozemek p.c.
9944 s moznosti pristavby fadové garaze k jiz k Sesti stavajicim

Podminky platnosti ceny

Obvyklou cenu Ize povazovat za pouzitelnou po dobu Sesti mésicd od data vypracovani odhadu.

Nakladova cena (stavba bez opotrebeni) - soucasny stav ‘ 4 845 000 | k¢

Ctyfi miliony osmsetctyficetpét tisic | Ké

Vyhodnoceni rizik

ANO nemovitost je zapsana na LV, byl pfedlozen aktudlni original LV (Udaje na ném uvedené souhlasi se skute¢nym
stavem)

ANO | stavba je umisténa na vlastnim pozemku

ANO | k nemovitosti je zajiStén po pravni strance bezproblémovy pfistup

ANO | Nemovitost je prosta vécnych bfemen a jinych omezeni, zasadnim zplisobem podmiriujicich vhodnost zastavy,
napr. - bremeno doZivotniho uZivani, najemni smlouvy na dobu urcitou a predkupni prava

nemovitost je prosta vécnych bfemen a jinych omezeni, ¢astetné podminujicich vhodnost zastavy, napf. —

g bfemeno vedeni IS, ochranna pasma

NE nemovitost je prosta jakychkoliv dalSich omezeni, napf. - zastavni pravo, exekuce, apod.

Vlastnicka prava k nemovitosti jsou omezena zastavnim pravem soudcovskym, zastavnim pravem exekutorskym,
zastavnim pravem z rozhodnuti spravniho organu, exekucnimi ptikazy k prodeji, nafizenim exekuce a prohlasenim
konkurzu podle insolvencniho zakona - tak jak je uvedeno v odd. C/LV ¢. 11038

ANO | stavba nevykazuje zjevné technické zavady, ovliviujici jeji Zivotnost

NE nemovitost je uzivana v souladu s pravnim stavem

Nemovitost je uzivana bez fadného kolaudacniho rozhodnuti

ANO | stavba je urcena vyhradné k bydleni nebo rekreacnim ucellim

NE stavba je zkolaudovana a bylo ji pfidéleno C.p. event. evidencni

Stavba neni zkolaudovana a nebylo ji pridéleno ¢p., Ihiita k dokonceni stavby byla prodlouzena do 31.12.2011

nemovitost se nenachazi v Gzemi, které bylo v minulosti zaplaveno, nenaléza se v zaplavovém Gzemi dle platného

Ao povodnového planu

NE stavba je dokoncena

Stavba neni pIné dokoncena, k datu prohlidky schazi provést drobné vnitfni nedodélky, vnéjsi omitky vcetné
zateplovaciho systému, dale provést venkovni a sadové Upravy, zpevnéné plochy a oploceni

ANO | zpracovatel ocenéni je odhadcem drazebnika: PROKONZULTA a.s. Brno

Vyhodnoceni aktualniho nabyvaciho titulu

Neni hodnoceno.




Podklady

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 11038, vyhotovil Katastralni urad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Vsetin dne
11.7.2011.

Snimek kat. mapy pro k.U. Vsetin, vyhotovil Nahlizeni do katastru dne 25.7.2011.

Geometricky plan pro vyznaceni budovy, ¢.pl. 6266-154/2011, vyhotovil Geodeta spol. s r.o. Vsetin dne 21.6.2011.
Ovéreno Katastralnim Gfadem dne 24.6.2011. o )

Rozhodnuti o umisténi stavby rodinného domu a stavebni povoleni, vyhotovil OUPSR MéU Vsetin dne 11.5.2009.
Vykresova dokumentace stavby rodinného domu, vyhotovil Erlis Projekt Uherské Hradisté dne 30.4.2008.

Mapa okoli.

Datum predani kompletnich podkladd 2.8.2011

Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 11038, vyhotovil Katastralni Gfad pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Vsetin dne
11.7.2011.

Snimek kat. mapy pro k.U. Vsetin, vyhotovil Nahlizeni do katastru dne 25.7.2011.

Mapa okoli.

Mistopis

Poloha a vyznam obce v ramci CR a regionu

Mésto Vsetin je vyznamnym priimyslovym, podnikatelskym a kulturnim centrem regionu Valassko, méstem s rozsahlou
obchodni siti, dobrym dopravnim spojenim s mésty vyssich spravnich celkd, dostacujici obanskou a technickou
vybavenosti. Mira nezaméstnanosti prevysuje prlmér Zlinského kraje.

Umisténi v obci, dopravni dostupnost, obCanska vybavenost, ...

Nemovitost se nachazi ve stavebné Castecné odloucené okrajové Casti mésta, v lokalité Maly Skalnik, ve vzdalenosti cca
1,5 km od hlavni silnice ul. Jasenicka. Situovana je v klidové zoné Fidké rodinné zastavby, jizné pod stavajici
zahradkarskou osadou. Dopravni dostupnost z centra je dobra, problematickou je vSak vzdalenost dochazkova. V misté
jsou provedeny rozvody NN, telefonu, zemniho plynu a dest'ové kanalizace. Pfistup je zajistén pfimo ze zpevnéné mistni
komunikace na pozemku p.¢. 14690 v majetku obce.

Informace o nemovitosti

Samostatné stojici nepodsklepeny prizemni zdény objekt - typ bungalov s nevyuZitelnym ptdnim prostorem pod Clenitou
valbovou stfechou, na kterou jsou napojeny mensi valbové stfisky, a stanovou stfechou nad garazi, situovan je na
plivodné svazitém terénu se spadem k severozapadu. Situovan ve stfedni ¢asti rozsahlého vlastniho pozemku o celkové
vymeére 2.489 m2, sestavajiciho z péti samostatnych parcel, zastavéna plocha objektem ¢ini 221 m2. Nemovitost neni
plné stavebné dokoncena, uzivana je jiz od 12/2009, avSak bez fadné kolaudace. Lhlita k dokonceni stavby byla
prodlouzena do 31.12.2011.

Objekt je na nestabilnim podlozi zaloZzen nakladnym zplisobem na betonovych zakladech v kombinaci s pilotazi, obvodové
stény vyzdivané z cihel porotherm v tl. 40 cm, stropy s rovnym podhledem - systém porotherm, stfecha kryta betonovou
taskou, klempirské prvky uplné, vnéjsi omitky doposud nejsou provedeny, vnitini vapenné stukové, okna plastova, dvere
z drevéného masivu s oblozkami, podlahy plovouci laminatové, PVC, keramicka dlazba. Vytapéni domu je Ustfedni
teplovodni s plynovym kotlem, podlahovym topenim a v Casti s panelovymi télesy, proveden je rozvod studené a teplé
vody, TUV s centralnim ohfevem, rozvod zemniho plynu, kanalizace svedena do jimky na vybirani a do dest'ové
kanaliza¢ni sité, vnitini elektroinstalace 400/230 V.

DispoziCni FeSeni pfizemi: zadvefi, chodba, Satna, koupelna s WC, WC,plynova kotelna, komora, kuchyn s jidelnou,
obyvaci pokoj s krbem, loZnice a dva détské pokoje.

PFistup a pFijezd k nemovitostem

primo z verejné komunikace parc.¢. 14690 ve vlastnictvi obce.

PFistupova komunikace

Pristup a prfijezd k nemovitostem je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.
Prijezdova komunikace nevykazuje zavady.

Popis nemovitosti

PoletPP |0 | Potet NP | 1 | Pocet podkrovi |0 | Zastavéna plocha 1.NP__ | 221 | m?

Pocet koupelen |1 Pocet kuchyni 1

Vybaveni koupelny Vybaveni kuchyné

vana, dvojumyvadlo, sprchovy kout kuchynska linka, sporak kombinovany, trouba s
mikrovinnym ohfevem, mycka nadobi, digestor

| Vybaveni kuchyné soucasti obvyklé ceny | Ne

Pfi ocenéni nemovitosti pro Ucely zfizeni zastavniho prava, neni vybaveni kuchyné soucasti obvyklé ceny



| Potet bytovych jednotek |1 | RD je rozdélen dle zakona 72/1994 SB. | Ne

| Rodinny déim je v souc¢asném stavu bézné uzivatelny a obyvatelny | Ano

Prislusenstvi

Stavba Popis Vyméra [m?] | Stafi [rokd]
Studna vrtana Vrtana studna v prlim. 160 mm s vystrojenim, hloubka 30 m, 30.0 2

na pozemku p.¢. 9935/1
Technicky stav
Budova RD Stav | velmi dobry | Stafirokd |2
Opotfebeni odhadem 2 | %

Zavazné technické nedostatky, nebo poruchy statiky, které maji zasadni vliv na Zivotnost stavby | nevykazuje

Nakladova cena (stavba bez opotiebeni)

Obestavény prostor | 1042 m*|Cena | 4650 | K¢/m® | Cena celkem | 4 845 000 | K&

Pozemky

Pozemky tvorici funkcni celek se stavbou

vyméra | 1689 | m? [ Cena pozemkd | 300 | K&/m® | Cena celkem | 507 000 | K&

s s s

Samostatné pozemky tvorici 1zemni rezervu

Jedna se o Cast pozemku parc.C. 9935/1,9945.

V platném Gzemnim planu pozemek veden jako | Pozemek je v platném Gzemnim planu vyznacen jako plocha pro

bydleni individualni

vyméra | 800 | m? | Cena pozemké | 600 | K&/m? | Cena celkem | 480 000 | K¢

Pristup a prijezd k pozemku (Gizemni rezervé)

pfimo z verfejné komunikace parc.C. 14690 ve vlastnictvi obce.

Pristupova komunikace

Pristup a prijezd k pozemku je po zpevnéné komunikaci. Povrch: asfaltovy.

InZenyrské sité (1zemni rezerva)

Elektro privedeno na hranici pozemku Voda z fadu neni

Voda ze studny neni Kanalizace do fadu neni

Kanalizace do Zumpy | neni Kanalizace do septiku | neni

Kanalizace do vlastni | neni Plyn privedeno na hranici pozemku
cov

Dalkové vytapéni neni

Vychodni ¢ast pozemkd p.¢. 9935/1 a p.¢. 9945 o celkové vymére cca 800 m2. Kabelové rozvody NN a rozvod zemniho
plynu jsou situovany na hranici pozemku, pristup pfimo ze zpevnéné mistni komunikace.

InZenyrské sité

Elektro napojeno Voda z fadu neni
Voda ze studny napojeno Kanalizace do fadu napojeno
Kanalizace do Zumpy | napojeno Kanalizace do septiku | neni
Kanalizace do vlastni | neni Plyn napojeno
cov

Dalkové vytapéni neni

Stavba rodinného domu je vlastnimi kratkymi pripojkami napojena na rozvod NN, destovou kanalizaci, vlastni jimku na
vyvazeni a rozvod zemniho plynu.

Popis provedeni budovy

Konstrukce Provedeni i = Konstrukce Provedeni % M
dokonc dokonc
zaklady z armovaného betonu 100 |izolace proti zemni | s izolaci vodorovnou i 100
vlhkosti svislou
svislé nosné zdéné 100 | stropy systém Porotherm 100
konstrukce
krov valbovy 100 | stfesni krytina betonové tasky 100
obvodové stény z cihelného zdiva v tl. do 40 100 | vnéjsi tpr. povrchd | kontaktni zateplovaci 0
cm systém
vnitrni Gpr. stén vapenna omitka Stukova 100 | schodisté neni 100
okna plastova s dvojsklem 100 | dvere z masivniho dreva 90
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podlahy obytnych laminatové plovouci 100 | podlahy nebytovych | PVC, keramicka dlazba 100
mistn. mistn.
vytapéni Ustredni s plynovym kotlem | 100 | elektro svételny a motorovy rozvod | 100
rozvod vody studené a teplé 100 |rozvod plynu je proveden 100
zdroj teplé vody centralni ohrev 100
Mimoradna vybava
Krb vnitini |

| 1.NP - vycet mistnosti
Podlahové plochy
zadvefi 6.1 m? | chodba 15.7 m?
Satna 2.8 koupelna 9.6
WC 1.8 komora 2.2
kuchyné 20.8 kotelna 9.5
obyvaci pokoj 31.8 pokoj 16.2
pokoj 12.0 pokoj 13.6
Garaze
gara? pro dvé stani | 33.0 m?] m?
Podlahové plochy | 142.1 m’| Ostatni plochy | 0.0 m’|Garaze vdomé 33.0 m’
Srovnavaci metoda
1. srovnatelna nemovitost
Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: sreality, datum vloZeni inzeratu 3.6.2011
Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna
PoetPP |0 | Potet NP [ 1 | Potet podkrovi |1 | Zastavéna plocha 1.NP 119.0 m?
Podlahova plocha 170.0 m?| Celkova vyméra viech pozemkd 7836.0 m?

Cena za nemovitost

4290 000 K&

25200 K&/m?

Redukce ceny

10 %

Redukovana cena

3861000 K¢

22700 K¢/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Novostavba pfizemniho zdéného domu s obytnym podkrovim pod sedlovou stfechou, velikost 5+kk, situovan Zadané
lokalité obce Mikuldvka, soucasti nemovitosti jsou i prilehlé zemédélské pozemky

+«STING

=
REALITNI KANCELAR




2. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: sreality, datum vlozZeni inzeratu 5.5.2011

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Podet PP |0 | Pocet NP |2 | Pocet podkrovi |0 | Zastavéna plocha 1.NP 120.0 m?
Podlahova plocha 190.0 m? | Celkova vyméra viech pozemk(l 620.0 m?

Cena za nemovitost

2990 000 K&

15700 K&/m?

Redukce ceny

10 %

Redukovana cena

2 691 000 K&

14 200 K¢/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

RD 4+1 Jabldnka, zdény objekt s technickym pfizemim a obytnym 2.NP, situovan v novém stavebnim obvodu sousedni
vesnice, moznost napojeni na vsechny inZ. sité, stari 5 let, technicky stav velmi dobry

3. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace realitni inzerce — nabidky: sreality

Konstrukcni provedeni | Stavba zdéna

Poet PP |1 | Potet NP [ 1 | Potet podkrovi |1 | Zastavéna plocha 1.NP 151.0 m?
Podlahova plocha 240.0 m? | Celkova vyméra viech pozemkd 840.0 m?

Cena za nemovitost

3630 000 K&

15100 K&/m?

Redukce ceny

10 %

Redukovana cena

3267 000 K¢

13 600 K&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Zdény prizemni rodinny diim s obytnym podkrovim a technickym suterénem, s terasou a okrasnou zahradou, dvé bytové
jednotky, situovan v zadané lokalité obce Przno, cca 10 km severozapadné od Vsetina




4. srovnatelna nemovitost

Zdroj informace databaze prodejli spolupracujicich odhad, datum prodeje 11/09

Konstrukéni provedeni | Stavba zdéna

Polet PP |1 | Pocet NP |2 | Pocet podkrovi |0 | Zastavéna plocha 1.NP 0.0 m?
Podlahova plocha 210.0 m? | Celkova vyméra viech pozemkil 300.0 m?
Cena za nemovitost 3900 000 K¢ 18 600 K¢&/m?
Redukce ceny 0 %

Redukovana cena 3900 000 K¢ 18 600 K¢&/m?

Porovnani s nemovitosti ocefiovanou

Realizovany prodej zdéného fadového rodinného domu v lokalité Ohrada ve Vsetiné

Vyhodnoceni srovhavaci metody

Rozpéti redukovanych cen | 13 600 - 22 700 | K¢/m? | 2 691 000 - 3 900 000 K&

Stanovena cena za 1m? v ocefiované nemovitosti | 21 000 K&/m?

Jednotkova cena je stanovena pfi horni hranici uvedeného rozpéti zejména z divodd - situovani nemovitosti v klidové
zo6né mésta s dostateCnym pristupem, zdafilého architektonického reseni s modernim dispozi¢nim uspofadanim stavby
rodinného domu, vyssi rozlohy pozemku ve funkénim celku s moznosti dalSi Uzemni rezervy. V této jednotkové cené je
zohlednéna i dil¢i nedokoncenost stavby a neprovedeni venkovnich a sadovych Uprav.

Vypracoval Ing. Polach Miroslav
Licence ¢&islo Semetin 1494
0856 755 01 Vsetin podpis




Fotodokumentace

Kuchyné Obyvaci pokoj s krbem

Pokoj Koupelna

Chodba se zavétfim Jidelna



Fotodokumentace - mapy

Publikace dat ISKN - 0s :531ms, 430 pevkil, Strinka¢. 121
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