ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 055077/2024

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

O cen¢ obvyklé nemovitych véci - pozemku p.¢.st.3395, soucasti je stavba €.p. 981 - rodinny diim,
pozemku p.¢. 8079/1 a ptisluSenstvi, v§e zapsdno na LV €. 2632 pro obec a k.u. Novy Hrozenkov,
kraj Zlinsky.

Znalec: Ing. Tomas Hurta
Pod Babykou 285

755 01 Vsetin

telefon: 737263904

e-mail: tomas.hurta.vs@gmail.com

Cislo posudku v evidenci znalce: 3008/34/24

Zadavatel: JUDr. Karol Mihok, nar. 23.6.1963
Velké Karlovice 1144
756 06 Velké Karlovice

TRZNi HODNOTA 11 800 000 K¢

Pocet stran: 23 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 3.7.2024 Vyhotoveno: Ve Vseting 9.7.2024



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym tkolem je zjisténi ceny obvyklé nemovitych véci - pozemku p.¢.st.3395, soucasti je
stavba ¢.p. 981 - rodinny dim, pozemku p.¢. 8079/1 a ptislusenstvi, vSe zapsdno na LV €. 2632 pro
obec a k.u. Novy Hrozenkov, kraj Zlinsky.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan za ucelem zjisténi ceny obvyklé pro potieby dobrovolné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatelem byly sd¢leny informace a skute¢nosti relevantni pro zpracovani znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 3.7.2024 za ptitomnosti JUDr. Karola Mihoka.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojti dat

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany pii prohlidce nemovitosti, a dale z
vefejné pristupnych zdroji nebo z podkladi pfedanych zadavatelem nebo zajisténych znalcem.
Zdrojem dat jsou informacni databaze, pisemnosti dodané zadavatelem nebo jiny zdroj informaci,
které jsou potifebné k odpovédi na zadané odborné otazky.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1. Informace z katastru nemovitosti LV ¢.2632
2. Katastralni mapa

3. Mapa lokality

4. Fotodokumentace

5. Stavebni dokumentace

6. Kolaudac¢ni souhlas

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Vsechna poskytnutd a zjisténa data je mozno povazovat za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by
byla dosazena pii prodejich stejného, poptipadé 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 poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
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Mimotadnymi okolnostmi se rozumé¢ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro Ucely tohoto zdkona rozumi, Ze Gcastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaftstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocetiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukeni cena véci snizena o primeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukeni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Na zjisténa data byla v ramci tohoto znaleckého posudku aplikovana obecna metodologie pro odhad
ceny obvyklé (trzni hodnoty). Porovnavaci hodnota (komparativni metoda) byla analyzovand na
zaklad€ porovnatelnych vzorkil s naslednym piecenénim obvyklymi korekénimi koeficienty.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Vstupni data byla zjiSténa pfi mistnim Setfeni nebo poskytnuta vlastnikem/zadavatelem znaleckého
posudku nebo byla zjisténa zhotovitelem znaleckého posudku.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti provedeném mistnim Setfeni byly zjiStény informace o ocenované nemovitosti. Rovnéz byla
zjiSténa data indikujici soucasny trh nemovitosti v segmentu reziden¢nich nebo rekreacnich
nemovitosti. Data byla zpracovana zptisobem odpovidajicim obvyklé analyze dat.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Vsetin, obec Novy Hrozenkov, k.i. Novy Hrozenkov
Adresa nemovité véci: Novy Hrozenkov 981, 756 04 Novy Hrozenkov

Vlastnické a evidencni udaje
JUDr. Karol Mihok, nar. 23.6.1963, Velké Karlovice 1144, 756 06 Velké Karlovice, podil 1/ 1

Dokumentace a skutecnost

Byla pouzito projektova dokumentace dodana zadavatelem. Veskeré skutecnosti byly ovéteny pii
mistnim Setfeni ptipadné doplnény métfenim pii mistnim Setfeni.

Mistopis

Novy Hrozenkov je obec v okrese Vsetin ve Zlinském kraji, lezici v udoli feky Vsetinské Becvy. V
obci je dostupnd zakladni infrastruktura a sluzby pro obyvatele. Nachézi se zde matei'ska a zakladni
Skola, posta, n€kolik obchodil s potravinami a dal$imi zékladnimi potfebami, 1¢karna a zdravotni
stredisko.

Co se tyce technické infrastruktury, obec je napojena na vetejny vodovod a kanalizaci. Elektrickd a
plynova ptipojka je standardem. Dopravni spojeni zajist'uji pravidelné autobusové linky a v
blizkosti se nachézi zelezni¢ni stanice. Obec také investuje do rozvoje internetové konektivity, coz
je dulezité pro moderni zplisob zivota obyvatel.

Diky své poloze nabizi Novy Hrozenkov i kvalitni podminky pro rekreaci a sportovni vyziti, véetné
cyklostezek, turistickych tras a lyzatskych areali v okoli.

Situace
Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha ] orna puda
O trvalé travni porosty 0] zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD [ byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: O bytova zona O primyslova zona 0 nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: O /0 voda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. O /0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. [ silnice IT.,ITL.t.
Poloha v obci:
Pfistup k pozemku [J zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace



Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o nepodsklepenou novostavbu rodinného domu, pfizemni s podkrovim, se sedlovou
sttechou. Konstrukce je difevéna z KVH dievénych lepenych profili. Dim je postaven ve stylu
typické valasské chalupy. Technicky stav velmi dobry, pouzité materialy kvalitni, spiSe
nadstandardni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziluje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z veiejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

NE Povodiiova zéna 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentat: Bez rizik

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Vécna bfemena neovliviiujici obvyklou cenu (napt. pripojky inZenyrskych siti)
Komentar: Bez rizik

3.4. Obsah

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny diim ¢.p. 981
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim €.p. 981
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfti analyze dat

Cenov¢ informace nabidkovych cen realitni inzerce byly podrobeny komparacnimu postupu,
zalozenému na porovnani hlavnich hodnototvornych aspekti tohoto druhu nemovitého majetku.
Porovnani bylo provedeno postupné vzdy mezi vSemi porovnavacimi vzorky a oceflovanymi
nemovitostmi.

Vyslednd hodnota neni cenou obvyklou, ale trzni hodnotou, nebot’ byla zjiSt€éna z cenovych
nabidek.

4.2. Ocenéni

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 981



[Vécna hodnota dle THU |
Zaklady betonové s izolaci proti zemni vlhkosti. Svislé nosné konstrukci i vodorovné nosné
konstrukei 1 konstrukce krovu provedena z lepenych hranold. Krytina tvofena umélym Sindelem,
klempitfské konstrukce z médéného plechu. Schodist¢ do podkrovi difevéné. Vnitini pficky
saddrokartonové v koupelnach, WC i1 v kuchyni keramické obklady. Okna a vchodové dvete jsou
plastové, vnitini dvefe dievéné masivni do oblozkovych zarubni. Podlahy v ILNP keramické, v
podkrovi plovouci. Vytapéni podlahové, zdroj vytapéni TC vzduch/voda, doplnéné el. topné
zebtiky v koupelnach. Provedena ptiprava na kachlovd/krbova kamna. Zdroj TUV el. boiler.
Rozvody ZTI v plastovém potrubi, v koupelndch instalovany nadstandartni sprchové kouty,
vany, baterie a zavésné WC. Rozvody el. instalace 240/400 V, bleskosvod proveden.

Objekt byl kolaudovan v 05/2024, technicky stav vyborny, veskeré pouzité materidly jsou spiSe
nadstandardni, stavebni prace provedeny ve vyborné kvalité.

Uzitna plocha
Nazev Uzitna plocha
pfizemi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
zadveri 1,72 m? 1,00 1,72 m?
chodba 1,98 m? 1,00 1,98 m?
technicka mistnost 7,33 m? 1,00 7,33 m?
WC 1,98 m? 1,00 1,98 m?
koupelna 8,12 m? 1,00 8,12 m?
pokoj 12,24 m? 1,00 12,24 m?
obyvaci hala 24,16 m? 1,00 24,16 m?
komora 3,40 m? 1,00 3,40 m?
kuchyné s jidelnou 18,02 m? 1,00 18,02 m?
78,95 m?
podkrovi
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
chodba 27,90 m? 1,00 27,90 m?
WC 2,47 m? 1,00 2,47 m?
koupelna 11,15 m? 1,00 11,15 m?
pokoj 16,00 m? 1,00 16,00 m?
pokoj 24,64 m? 1,00 24,64 m?
82,16 m?
161,11 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavénd plocha [m?]  vyska
prizemi 14,00%7,00 = 98,00 3,00 m
podkrovi 14,00*7,00 = 98,00 2,88 m
196,00 m?
Obestavény prostor
(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zasttesSeni)
Typ Nazev Obestavény prostor [m’]
NP vrchni stavba 14,00*7,00*3,00+3,00*17,00%2,40+3,00*7,00%2,40
= 466,80
7  zastieSeni 14,00*7,00*1,07+14,00*7,00*5,00*0,5 = 349,86
Obestaveény prostor - celkem: 816,66 m3



Ocenéni

Zastavéna plocha (ZP) [m?] 98
Uzitna plocha (UP) [m?] 161
Obestavény prostor (OP) [m?] 816,66
Jednotkova cena (JC) [K¢&/m?] 12 000
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 12 000
Reproduk¢ni hodnota (RC * OP) [KC] 9 799 920
Stari rokli 0
Dalsi Zivotnost rokli 100
Opotiebeni % 0,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 9799 920

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny diim ¢.p. 981

Ocenovana nemovita véc

UZitna plocha: 161,11 m?
Obestavény prostor: 816,66 m>
Zastavéna plocha: 98,00 m?

Srovnatelné nemovité veéci:

Nazev:
Lokalita:
Popis:

Prodej rodinného domu 277 m2, pozemek S 086 m2

Velké Karlovice, okres Vsetin

Na prodej vyjimecny dim v lukrativni lokalit¢ Beskyd - v obci Velké
Karlovice. Diim je situovany na jiznim svahu, diky ¢emuz jsou z domu, z terasy a
také ze zahrady krasné vyhledy do okoli. O dokonalé soukromi se postara pozemek
o vymeéte 5.086 m2, ktery ze své severni strany hrani¢i uz pouze s lesem. Diky sv¢|
unikatni poloze zde neni nouze o slunce v priabehu celého dne v kazdém ro¢nim|
obdobi. Dim ma celkové tfi podlazi - jedno ¢astecné zapusténé do svahu, prvni a|
druhé nadzemni podlazi. Celkova podlahova plocha vSech tfech podlazi ¢ini 277
m2. Na spodnim patfe, které je castecné zapuSténé ve svahu, je k dispozici
prostornd dvougaraz (40,35 m2) vybavena sekénimi vraty. Parkovéani dalSich
n¢kolik aut je mozné na piijezdové asfaltové cesté. Je zde také k dispozici velkd
skladovaci mistnost (34,53 m2), sklep a technickd mistnost. Plivodni majitelé diky
témto prostorim méli moznost propojit bydleni se svym podnikanim. Na prvnim|
nadzemnim podlazi najdeme centrum domu - velky otevieny obyvaci prostor s
krbem propojeny s kuchyiiskym koutem. Pro vstup na =zastfeSenou terasul
orientovanou jihozépadné slouzi velky HS portdl. V. domé je celkové pét
neprichozich pokojl, dvé koupelny a dvé toalety. Orientacni piidorys je k dispozici
v obréazcich. Okna jsou hlinikova s izolacnim trojsklem vybavena elektricky
ovladatelnymi venkovnimi zaluziemi. Podlahy jsou vinylové. Jednotlivé prvky
interiéru jsou feSeny velice nadstandardné. Také zde bylo mysSleno na vse pro|
prakticky zivot. V garazi je umistény susak pro zimni vybavu na lyzovani. Dim m4
také vlastni dieselovy generator pro ptipad vypadku proudu. Na zahrad¢ je
rozvedena voda v nékolika bodech. Je zde také pfiprava pro klimatizaci, pfipraval
pro saunu smérem na severni terasu, datové zasuvky v kazdé mistnosti nebo
regulace tepla na dalku. V domé je rozvedeny zabezpecovaci a kamerovy
systém. Pro ohfev vody a vytapéni slouzi plynovy kotel. V domé je kombinace]




podlahového topeni a radiator. Dim je napojeny na obecni vodovod, elektiinu,
plyn a kanalizaci. Obec Velké Karlovice je prestizni, typicky valasskou vesnici
situovanou v udoli pohoti Beskyd a Javornikt.

Pozemek: 5 086,00 m?
UZitna plocha: 277,00 m?
Pouzité koeficienty: e
K1 Redukce pramene ceny - nabidka 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi 1,15
K3 Poloha - horsi 0,93
K4 Provedeni a vybaveni - srovnatelné 1,00 ~
K5 Ce'lkovy stav - lepsi 3 1,03 Zdroj: www sreality.cz
K6 Vliv pozemku - mensi 0,95
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - horsi 0,99
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
18 500 000 277,00 66 787 0,98 65 451
Nazev: Prodej rodinného domu 374 m2, pozemek 1 331 m2
Lokalita: Horni Becva, okres Vsetin
Popis: V zastoupeni majitele nabizime k prodeji krasny rodinny diim, ktery se nachazi v

horské obci Horni Bec¢va, okres Vsetin, ktery je soucdsti Zlinského kraje.Horni
Becva lezi v CHKO Moravskoslezskych Beskyd asi 13km vychodné od RoZnoval
pod Radhostém.Rodinny dim je samostatné stojici a ma celkovou zastavénou
plochu 217m2, lezi na pozemku o vymeéie 1114m2.

Pozemek: 1 331,00 m?
UZitna plocha: 374,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka 0,95
K2 Velikosti objektu - mensi 1,15
K3 Poloha - srovnatelné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,10
K5 Ce.I kovy stav - lepsi . 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi 1,13
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
16 500 000 374,00 44 118 1,49 65 736
Nazev: Prodej rodinného domu 100 m2, pozemek 784 m2
Lokalita: Uhliska, Roznov pod Radhostém
Popis: Exkluzivné vam predstavujeme prodej rodinného domu s dispozici 4+kk, umistény

v tiché lokalit¢ obce Roznov pod Radhostém s pfistupem po obecni asfaltové
silnici.V pfizemi domu najdete prostorny obyvaci pokoj propojeny s kuchynskym
koutem, loZnici, koupelnu a samostatné WC.V prvnim patie jsou k dispozici dalsi
dva pokoje.Na ttulné zahrad¢ s okrasnymi prvky naleznete pergolu s krbem, velké
ohnisté¢ s posezenim, zahradni domek a kllny pro ulozeni nafadi apod.Dostatek]




mista pro parkovani az tii vozidel.Vytapéni domu je zajisténo elektrokotlem, ktery
lze kombinovat s krbovymi kamny.Pitnou vodu zabezpecuje obecni vodovodni
piipojka a ohfev vody je zajistén pomoci elektrického bojleru.Odpad je odvadén do
jimky. Diky umisténi domu si muzete uzivat klidného prostiedi s krasnym
vyhledem do ptirody. V okoli mate bohaté moznosti volnoc¢asovych aktivit, véetng
turistiky, cyklistiky, lyZovani nebo jen relaxovat.

Pozemek: 784,00 m?

UZzitn4 plocha: 100,00 m?

Zastavéna plocha: 70,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - nabidka 0,98
K2 Velikosti objektu - vétsi 0,98
K3 Poloha - srovnatelné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,15 .
K5 Celkovy stav - lepsi 1,10 S S
: . Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi 1,13
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
7900 000 100,00 79 000 1,37 108 230
Nazev: Prodej rodinného domu 290 m2, pozemek 614 m2
Lokalita: Karlova, Roznov pod Radhostém
Popis: Velkorysy rodinny dim na prodej v Roznové pod Radhostém zaujme i naro¢noul

klientelu! Okoli domu je ze vSech stran monitorovano Sesti kamerami a v piipadd
z4jmu lze v cen¢ zanechat témétr kompletni vybaveni. Ttipodlazni RD na prode;j
disponuje hned dvéma gardzemi a dvéma samostatnymi vjezdy. Kralovsky ptijezd
domi je navic zabezpecen dvojici dalkoveé ovladanych elektrickych bran. Zaméime|
se vsak nejprve na dispozi¢ni feSeni vybaveného interiéru. V patie jde o dispozici
4+1 - tzn. kuchyn s jidelnou a vstupem na balkon. Dalsi balkon je spole¢ny pro
loZnici a samostatny pokoj. Je tady ale jesté¢ dalSi pokoj, ktery ma opét vlastni
balkon. Mistnosti, kterd balkon nema, je tak utulnd koupelna se sprchovym koutem
a WC, vybavena prackou i suSickou. Nékolik mélo schodl se zadbradlim nas poté
zavede do origindlné feSen¢ho, vyjimecného obyvaciho pokoje v otevieném
prostoru, disponujicim pro zménu panoramatickym oknem. Pfizemi domu vystihuje
predevsim vzdusnost a prostor. Disponuje samostatnou koupelnou a WC. Nasleduje
kuchyn s jidelnou a obyvakem, ktery vznikl propojenim dvou ptivodnich mistnosti,|
coz mu dodalo nadstandardni velikost a komfort. V kuchyni je zase radost vafit,
nebot’ zde nechybi velké Ctvercové okno ani dlouhd, nové zatizend kuchynskd
linka. Ted’ jesté¢ zamifime do suterénu, ktery skryvéd nejedno milé piekvapeni!
Krom¢ gardze se zde totiz nachazi kancelat, spoleCenska mistnost s kule¢nikem a
dokonce i1 kompletni socidlni zafizeni (WC+sprcha). Kondenzaéni plynovy kotel
zajistuje vysokou miru hospodarnosti pii vytapéni celého domu. Podobné jsou na
tom kvalitni litinova kamna a pfitomny jsou také invektory, fungujici na principy|
tepelného Cerpadla (vzduch-vzduch).

Pozemek: 614,00 m?

UZitna plocha: 290,00 m?

Zastavéna plocha: 159,00 m?




Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka 0,98
K2 Velikosti objektu - mensi 1,15
K3 Poloha - srovnatelné 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 1,10
K5 Ce.l kovy stav - lepsi ) 1,10 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku - srovnatelné 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi 1,15
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢é/m? Kc [K¢&/m?]

9 790 000 290,00 33759 1,57 53 002
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 53 002 K¢&/m?
Prtiimérnd jednotkova porovnavaci cena 73 105 K¢&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 108 230 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérn4 jednotkova cena 73 105 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 161,11 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 11 777 947 K¢

3. Hodnota pozemki
3.1. Pozemky
Porovnavaci metoda

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Prodej stavebniho pozemku 2 050 m2
Lokalita: Novy Hrozenkov, okres Vsetin
Popis: Tuto nabidku stavebni parcely v lokalité¢ Vran¢a na Novém Hrozenkové u Velkych

Karlovic byste rozhodné neméli minout. Jedna se o jeden z méla stavebnich pozemki
v této velmi lukrativni lokalité, kterd vam nabizi moznost postavit si utulnou chatu pro
vas ¢i chalupu jako investici ke kratkodobym pronajmim. Celkova vymeéra pozemku
je 2050 m2 a je pristupny z obecni cesty. Z inZ. siti je k dispozici elektrické vedent,
vodu je nutna fesit studnou a odpady COV. Okoli je plné krasné pirody a vyhledd na
okolni hory. V tésné blizkosti najdete ski areal Kohiitka, ktery je idealni pro zimni
sporty a v letnich mésicich se urcité budete t€sit na vyhledavané jezero Balaton.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka 0,95
velikost pozemku - mensi 1,05
poloha pozemku - lepsi 1,02
dopravni dostupnost - lepsi 1,03
moZznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - trafo na pozemku 0,98 . .
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
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[K&] [m?] JC [K&/m?] Kc [ K&/m? ]

4 499 000 2 050 2 194,63 1,03 2260,47
Nazev: Prodej stavebniho pozemku 1 053 m2
Lokalita: Novy Hrozenkov, okres Vsetin
Popis: Prodej stavebni parcely zaclenéné v izemni planu obce pro stavbu domu o budouci

vymeéte 1.053 m. Pozemek je situovan v hezké ptirod¢ udoli Brodska, dostupny po
asfaltové komunikaci. Poslednich cca 60 metrii je po nezpevnéné komunikaci.
Pozemek je orientovany jihovychodnim smérem, na hranici se nachazi ptipojka
elektfiny a cca 20 metrt od hranice pozemku je vydatny zdroj vody.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka 0,95
velikost pozemku - srovnatelné 1,00
poloha pozemku - lepsi 1,05
dopravni dostupnost - lepsi 1,05
moznost zastaveéni poz. - srovnatelné 1,00
intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00
vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - trafo na pozemku 0,98
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ke ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 948 050 1053 1 850,00 1,03 1 905,50

Nazev: Prodej pozemku 1 122 m2

Lokalita: Novy Hrozenkov, okres Vsetin

Popis: Nabizime k prodeji stavebni pozemek v centru Nového Hrozenkova Nabizime k
prodeji stavebni pozemek v centru Nového Hrozenkova s celodennim slunec¢nim
svitem. Pozemek je umistén na roving s pfistupem po obecni cesté a pouziva se
doposud jako zahrada. VSechny sité jsou umistény na okraji pozemku nebo v prilehlé
cesté. K dispozici je obecni voda, plyn, elektfina i kanalizace. Pozemek je umistén v
obci, ktera nabizi zédkladni obCanskou vybavenost - obchody, skolu, skolku, Iékarnu a
je obklopena krasnou valasskou piirodou.Spojeni s okresnim méstem zajist'uje
pravidelnd autobusova i vlakova doprava.Vymeéra: 1122 m2

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka 0,95

velikost pozemku - srovnatelné 1,00

poloha pozemku - srovnatelné 1,00

dopravni dostupnost - srovnatelné 1,00

moznost zastavéni poz. - srovnatelné 1,00

intenzita vyuziti poz. - srovnatelné 1,00

vybavenost pozemku - srovnatelné 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - trafo na pozemku 0,98
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

2 895 000 1122 2 580,21 0,93 2 399,60
Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 1 905,50 K¢/m?

Primérna jednotkova porovnéavaci cena 2 188,52 K¢/m?
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Maximalni jednotkova porovnavaci cena 2 399,60 K&/m?

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m? ] [ K¢
zastavénd plocha a 3395 155 2 200,00 341 000
nadvori
trvaly travni porost 8079/1 836 2 200,00 1 839 200
Celkova vyméra pozemkii 991 Hodnota pozemki celkem 2 180 200

4.3. Vysledky analyzy dat

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Rodinny dim ¢.p. 981
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Rodinny dim ¢&.p. 981
3. Hodnota pozemku
3.1. Pozemky

9799 920,- K¢
11 777 946,60 K&

2 180 200,- K¢

Porovnavaci hodnota
Vécna hodnota
z toho hodnota pozemku

11 777 947 K¢
11 980 120 K¢
2 180 200 K¢

11 800 000 K¢

slovy: jedendct milionti osm set tisic K¢

Trzni hodnota

Silné stranky

- vyborny technicky stav, kvalitni materialy

- velmi dobra turisticka lokalita (Kohttka, V.Karlovice)
- blizké centrum obce

- vyznamna poptavka v misté

Slabé stranky
- trafo na pozemku

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Vyse uvedené hodnoty predstavuji zakladni pfistupy pii1 hodnoceni nemovitosti. Kazdy z téchto
ptistupti méd v tomto hodnoceni jinou vahu a vypovidaci schopnost pfi stanoveni ceny obvyklé. V
soucasné dob¢ je pro rezidencni nemovitosti pouzivana porovnavaci hodnota, ktera indikuje realna
data ovéfend realitnim trhem (srovnavaci pfistup). Naopak piistup na zakladé¢ vécné hodnoty
piedstavuje cenu stavebnich materidlu a praci bez ohledu na schopnost realizovat tyto ceny na trhu
s nemovitostmi.

Posouzenim pfedmétného majetku lze konstatovat, Ze se jedna technicky o velmi kvalitni
novostavbu, kterou je mozno uzivat jak pro trvalé bydleni, tak pro rekreaci. Objekt je
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architektonicky pojat jako klasicka valasska dievéna chalupa. Je zajistén velmi dobry pfistup a
parkovani na vlastnim pozemku.

Hlavni vyhodou je technicky stav, situovani v lokalit¢ s velmi dobrou dostupnosti turisticky
vyznamnych lokalit i centra obce, kde jsou umistény potiebné sluzby.

V pfipadé¢ oceniované nemovitosti bylo pii odhadu ceny obvyklé ptihlédnuto k hodnoté
porovnavaci, vzhledem k jeji uzké vazbé na aktudlni realitni trh. Stavajici vyuZziti je optimalni
vzhledem k charakteru nemovitosti.

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

V ramci zjistovanych hodnot byla jako hodnota nejvice odpovidajici sou¢asnému realitnimu trhu
vyhodnocena hodnota zjisténa cenovym porovnanim. Vzhledem k tomu, ze porovnavaci hodnota
byla odhadnuta z cenovych nabidek, je nutno vyslednou hodnotu povazovat za trzni hodnotu
danych nemovitosti.

5.2. Kontrola postupu

Postup analyzy a stanoveni vysledkt byl pfekontrolovéan a shledan spravnym. Pokud by se zjistilo,
ze bylo vychazeno z neptesnych anebo nespravnych podkladi, je nutno znalecky posudek
aktualizovat a vyuZit spravné a pravdivé podklady a informace.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Znaleckym tkolem je zjisténi ceny obvyklé nemovitych véci - pozemku p.¢.st.3395, soucasti je
stavba €.p. 981 - rodinny dim, pozemku p.¢. 8079/1 a ptislusenstvi, vSe zapsdno na LV €. 2632 pro
obec a k.u. Novy Hrozenkov, kraj Zlinsky.

Trzni hodnota 11 800 000 K¢

slovy: jedenact miliont osm set tisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Nebyly stanoveny
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.2632 - RD
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.2632 - pozemek
Kopie katastralni mapy

Mapa oblasti

Kolauda¢ni souhlas

Fotodokumentace

U = ek ek ek
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Orientaéni vypis z KN

Informace o pozemku

| Parcelni &islo:

st. 339504
Obec: Novy Hrozenkov [544566]7
| Katastralni tzemi: Nowy: Hrozenkov [707384)
Cislo LV: 2632
| Vymeéra [m?]: 155
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
| Mapovwy list: KMD
Uréeni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK
| Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori
Soucasti je stavba
| Budova s cislem popisnym: Novy Hrozenkov [107387]¢7; €. p. 981; rodinny dim
Stavba stoji na pozemku: p. €. st. 3395
| Stavebni objekt: £.p.9810
Adresni mista: €.p. 981

Vlastnici, jini opravnéni

| Mihok Karol JUDr, & p. 1144, 75606 Velké Karlovice

Zplsob ochrany nemovitosti

rozsahlé chranéné uzemi

Seznam BPE)

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Typ

Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

o RiZer v ramci kterych ".:"5 k nemovitosti Zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonavé Katastralni ufad pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovité Vsetin™®

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 09.07.2024 09:00.
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Orientaéni vypis z KN

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 80791

Obec: Novy Hrozenkov [544566]
Katastralni Uzemi: Novy Hrozenkov (707384]

Cislo LV: 2632

Vyméra [m?]: 836

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: trvaly travni porost

Vlastnici, jini opravnéni
Vlastnické pravo Podil

| Mihok Karol JUDr,, ¢. p. 1144, 75606 Velké Karlovice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nazey
rozsahlé chranéné uzemi

zemédeélsky pudni fond

Seznam BPEJ

| 84168 836

Omezeni vlastnického prava

Vécné bremeno (podle listiny)

| Zastavni pravo smluvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadne jiné zapisy.

« Rizenl v ramcl kterych L"-J- k nemovitosti Zapsan cenovy udaj

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Urad pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté VsetinCf

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 09.07.2024 09:00.

& 2004 - 2024 Cesky Ufad zeméméficky a katastralnic? Verze 6.5.4 b0 [WWWE]
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Kopie katastralni mapy ze dne 9.7.2024
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Pozemek p.¢. 8079/1 v k.u. €. 707384
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Kolaudaéni souhlas

MESTSKY URAD KAROLINKA
Odbor stavebni
Radniéni nam. 42. 756 05 Karolinka

S.pis. zn.: MU-Vyst.: 45/1326/2024-Po

Cin MU-1914/2024

Opravnéna ufedni osoba:  Be. Hana Podedvovi

Karolinka, dne: 17.5.2024

TEL: 571450 511.571 116 265

E-MAIL: podesvova@mukarolinka.cz
SDELEN{

Méstsky Grad Karolinka, odbor stavebni, jako stavebni ifad pfislusny podle § 13 odst. | pism.d/ zakona &.
183/2006 Sb.. o Gzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zdkon), ve znéni Gé¢inném do 31.12.2023
(dale jen "stavebni zakon") ve spojeni s ustanovenim § 334a odst. 3 zékona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon,
ve znéni pozdgjsich predpist, vydal dne 15.6.2023 pod €. MU-2603/2023, spis.zn.: MU-Vyst.:
69/1777/2023-Ru spole¢né povoleni pro stavbu nazvanou:

»rodinny dim, zpevnéné plochy, venkovni odb&rné elektrické zafizeni, vodovodni pFipojka do
Sachty, vnitini vodovod, vnitini deit'ovi kanalizace, retenéni jimka, trativod, splaikova kanalizace,
splagkovi kanalizaéni piipojka*

(dale jen ,stavba®)
na pozemcich pare.¢. 8079/1, 8079/4 a 8082/1 vie v katastralnim azemi Novy Hrozenkov.

Dne 28.3.2024 JUDr. Karol Mihok, nar. 23.6.1963, trvale bytem: Velké Karlovice 1144, 756 06 Velké
Karlovice (dale jen "stavebnik") ohlasil dokonéeni stavby.

Stavebni Ofad dne 2. dubna 2024 vykonal na stavbé kontrolni prohlidku. Pfi kontrolni prohlidce stavebni Gfad
zjistil dodrzeni vyse uvedeného spoletného povoleni, a ze je stavba provedena dle ovéfené projektové
dokumentace. Stavebnik zajistil provedeni a vyhodnoceni zkousek a méfeni predepsanych zvlastnimi
pravnimi pfedpisy.

Rodinny dim byl zaméfen geometrickym planem ¢&. 2955-47/2024, ktery vyhotovil Ing. Martin Tréalek,
Geodetické price, ICO: 05934681, Usti 12, 755 01 Vsetin a bylo mu pfidéleno parcelni &islo st. 3395 v k..
Novy Hrozenkov.

k(%) MESTSKY URAD
odbor stavebni -2

Be. Hana Pode3vova 756 05 KAROLINKA
referentka odboru stavebniho

Obdrzi:
JUDr. Karol Mihok, Velké Karlovice &.p. 1144, 756 06 Velké Karlovice
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Foto - exteriér
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Foto - interiér, prizemi

- 21 -



Foto - interiér, podkrovi
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Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultanti nebyli k vypracovani tohoto znaleckého posudku znalcem ptizvani.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptfedsedy Krajského soudu v
Ostrave ze dne 2.12.1999, ¢.j. Spr 3419/99, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a pro zadkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod poradovym ¢islem 055077/2024.

Ve Vsetin€ 9.7.2024

Ing. Tomas Hurta
Pod Babykou 285
755 01 Vsetin
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