ZNALECKY POSUDEK
¢. 2012-77

O cené nemovitosti - pozemk p¢. 359/4, 361/3 véetné prislusenstvi v k.u. Krasno nad Becvou,
okr. Vsetin, Zlinsky kraj

Objednatel znaleckého posudku: Top Credit, a.s.
Na Valich 641
44001 Louny

Ucel znaleckého posudku: Odhad obvyklé ceny nemovitosti pro Uéely dobrovolné drazby
dle zakona €. 26/200 Sb.

Dle zakona €. 151/1997 Sb. 0 ocefiovani majetku a podle stavu k dni 20.8.2012 posudek vypracoval:

Ing. Petr Kfivka

Safafikova 2528

440 01 Louny

telefon: 608980991

e-mail: krivka.petr@seznam.cz

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu véetné titulniho listu a 4 strany pfiloh. Objednateli se pfedava v 2 vyhotovenich.

V Lounech, 21.8.2012



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Provést posouzeni - odhad obvyklé (trzni) ceny nemovitosti - pozemkii - v daném case a misté.

2. Informace o nemovitosti

Nazev nemovitosti: Pozemky pé. 359/4, 361/3 v k.U. Krasno nad Becvou
Adresa nemovitosti: Valasské Mezifici
757 01 Valasské Mezifici
Kraj: Zlinsky
Okres: Vsetin
Obec: Valasské Mezifici
Katastralni tzemi: Krasno nad Beévou
Pocet obyvatel: 27 071

Vychozi cena stavebniho pozemku C, = 35 + (a - 1000) * 0,007414 = 228,2904 K¢/m?
kde a je pocet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; pouzije se a = 1000)
Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. k) : 228,29 K&/m?

3. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 20.8.2012.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
- objednavka znaleckého posudku - Ustni

- vypis Z KN - LV &. 333 ze dne 18.6.2012

- informace z KN o parcele

- kopie katastralni mapy ziskana dalkovym pfistupem z ISKN

- informace poskytnuté objednatelem posudku

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Jsou uvedeny na pfiloZzeném vypisu z KN.

6. Dokumentace a skuteénost

Jiné listinna dokumentace nebyla k dispozici. Bylo provedeno Setfeni ve vztahu k zafazeni pozemku, resp. dotéeného uzemi, v UPD
obce Vala$ské Mezifici.

7. Celkovy popis nemovitosti

Mistopis

mésto s Uplnou technickou infrastrukturou a relativné dobrou ob&anskou vybavenosti, okoli tvofi pfirodni prostfedi s pfiznivymi
Zivotnimi podminkami.

Z dopravniho hlediska se jednd o ZelezniCni uzel v dané ¢asti kraje a rovnéz je hlavni dopravni kfiZzovatkou pro silni¢ni dopravu v
severni Casti Zlinského kraje.

Poloha nemovitosti

Oceriované pozemky se nachazeji podél komunikace lI. tfidy (ul. Hranickd), na severozapadnim okraji zastavéné ¢asti mésta, mezi
fekou Becévou a Zel. trati - viz pfiloZend situace v pfiloze ocenéni. Pozemky pfimo navazuji na uvedenou komunikaci - silnici na p¢. 953
a pc. 954/1(vlastnik Zlinsky kraj) - viz pfiloha nemovitosti.

Skladba nemovitosti - celkova situace

Pfedmétem ocenéni jsou dva pozemky leZici nedaleko sebe, na protilehlych stranéch pfilehlé silnice.
Evidence dle KN :

- p¢. 359/4 - ostatni plocha - neplodna plida

- p€. 361/3 - ostatni plocha - manipulacni



Skutecny stav - k datu ocenéni je skuteCny stav vyuziti pozemku jako vefejné prostranstvi podél silnice, plivodné v podstaté soucast
prisluSenstvi vySe uvedené silnice.
Pozemky jsou hospodarsky nevyuzité, zatravnéné, ¢asteéné s naletovou vegetaci bez vlivu na obvyklou cenu pozemku - slouzi jako

verejné prostranstvi bez dalSiho podrobnéjSiho urceni. )
Vazba na platnou UPD - dle platné UPD jsou pozemky vedeny jako plocha vefejné zelené, v navrhu zmény UPD jsou zafazeny do

ploch dopravy.

Prislusenstvi - k pozemkim se nevaze dal$i pfisluSenstvi s vlivem na jejich obvyklou cenu.

Viyskyt inZenyrskych siti na pozemcich neni znam, ani pfipadna omezeni s tim spojena (ochranna pasma apod.) - podklady o vyskytu
IS nebyly objednatelem predloZzeny a ocenéni se provadi bez moznych vlivd s tim spojenych.

Vlastnosti ocefiovanych pozemk
Pozemky jsou rovinného charakteru, zatravnéné, jednd se o necelistvé pozemky - p&. 359/4 obdélnikového tvaru se Spi¢atym

zakongenim, pé&. 361/3 tvaru Gizkého pruhu. Bez GP nelze presné uréit hranici pozemkd. Z hlediska UPD, tvaru pozemki a jejich polohy
v bezprostfedni blizkosti silnice nelze tytu vyuZit k b&Zné rezidenéni zastavbé.

Z uvedenych hledisek jsou podstatné omezeny trzni viastnosti pozemk( a Ize predpokladat sniZzenou, omezenou poptavku (tzv. mélky
trh) v daném segmentu trhu s pozemky.| do budoucna Ize pfedpokladat vyuZiti pozemku jako soucast nebo pfislusenstvi komunikace,
¢i vefejného prostranstvi.

ANALYZA TRHU

neobchoduiji, nebo ve velmi omezené mife - trh s témito pozemky je obecné mélky, prakticky bez poptavky a nabidky - dle realitni
inzerce, ani dal$ich dostupnych prament neni na trhu v lokalité mésta nabidka porovnatelnych pozemku s vySe uvedenymi viastnostmi.
Z vySe uvedeného vyplyva, Ze uplatnéni porovnavaci metody je pro oceniované pozemky obtizné, nebot chybi dostate¢né transparentni
a pocetna - vypovidajici databaze znamych realizovanych obchodi s obdobnymi porovnatelnymi pozemky (s vyjimkou obdobnych
pozemkl kupovanych Méstem - znalec vSak nema podrobnéjsi udaje o téchto pfevodech majetku) i odpovidajici nabidka
obdobnych pozemki na trhu. V daném pfipadé se jedna o podstatny a limitujici rozdil ve viastnostech porovnavanych pozemka,
zejména v poloze, vyméfe a zejména v moznostech dal$iho vyuziti z hlediska zastavby a intenzity vyuziti - v téchto kriteriich jsou
pozemky nabizené na trhu s ocefiovanym pozemkem neporovnatelné.

Z uvedenych dlvodu se cenové porovnani dle zvazZeni znalce neprovadi, nelze transparentné uplatnit porovnavaci metodu ¢i
jiné trzni metody ocenéni (vynosova metoda apod.). Ocenéni je provedeno v FeSeném pFipadé tzv. cenou zjisténou dle
platného ocenovaciho predpisu k uvedenému datu ocenéni, kterou Ize v tomto pfipadé povazovat i za cenu obvyklou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemki
1.1. Pozemky p€. 359/4, 361/3



B. Znalecky posudek
Popisy objekt(i, vyméra, hodnoceni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sh. a vyhlasky MF CR €. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek
¢. 456/2008 Sb., ¢. 460/2009 Sb., ¢. 364/2010 Sb. a ¢. 387/2011 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemkl

1.1. Pozemky p¢€. 359/4, 361/3

Popis:

Ocenéni dle cenového predpisu je dle stavajiciho stavu ve vazbé na UPD Mésta, jedna se o plochy vefejného prostranstvi (viz § 34
Ceského zakona o obcich, 128/2000 Sb.), navazuijici na vefejnou komunikaci.

Ocenéni:

Ostatni stavebni pozemky:
Uprava ceny - pfiloha &. 21:

3.5. pozemek ocefovany podle odstavce 6 (pozemni komunikace) s nezpevnénym, -55 %
i praSnym povrchem
Uprava cen: -55 %
Koeficient prodejnosti K, (pfil. €. 39 - dle obce a uéelu uziti) 0,4370
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 38 - dle hlavni stavby): 2,2740
Piehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk: '
Zatfidéni Zakl. cena Koef. Ki Ko Uprava Upr. cena
[KE/m?] [%] [KEm?]
§ 28 odst. 6 a) nezp. pr. 228,29 1,00 [2,2740 [0,4370 -55 102,087
Typ Nazev Parcelni Cislo] ~ Vyméra Jedn. cena Cena
[m?] [KE/m?] [K¢]
§ 28 odst. 6 a) nezp. |ostatni plocha 359/4 276,00 102,087 28 176,01
pr.
§ 28 odst. 6 a) nezp. |dtto 361/3 582,00 102,087 59 414,63
pr.
Ostatni stavebni pozemky - celkem 87 590,64
Pozemky p¢. 359/4, 361/3 - zjiSténa cena = 87 590,64 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemku
1.1. Pozemky p¢. 359/4, 361/3 87 590,60 K¢

1. Ocenéni pozemku celkem 87 590,60 K¢

Celkem 87 590,60 K¢

Rekapitulace vyslednych cen, celkem 87 590,- K¢
Vysledna cena nemovitosti ¢ini celkem 87 590.- Ké

slovy: Osmdesatsedmtisicpétsetdevadesat K¢

Vy8e uvedena cena nemovitosti je stanovena dle platného cenového pfedpisu a je tzv. Gfedni (administrativni) cenou platnou k
uvedenému datu ocenéni.

NAVRH OBVYKLE (TRZNi) CENY
uvoD

Ocenéni ,,cenou obvyklou” se provadi ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb., o oceflovani majetku.
Majetek a sluzba se oceiiuji cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob oceriovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, nebo obdobného majetku (pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby) v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni; je to cena, kterou bylo mozno za konkrétni véc (sluzbu) v rozhodné dobé
a misté dosahnout.

Takova cena vznika na trhu kaZdého zbozi a zboZim Ize oznadit i nemovitosti véetné pozemkd. Trh s nemovitostmi ma sva specifika, ktera jsou dana
individualnim charakterem kazdé nemovitosti, jejim stafim, rozdilnym technickym stavem, vybavenosti, polohou ve vazbé na dopravni spojeni,
navazuijici vystavbu a orientaci ke svétovym stranam; déle vlastnickymi vztahy apod. Poptavka a nabidka na trhu nemovitosti je znaéné rozdilna v
jednotlivych regionech a také pro jednotlivé druhy staveb a obdobné je tomu i u pozemkd. Stanoveni hodnoty nemovitého majetku nepfedstavuje exaktni
védu, ale vyZaduje znagny podil isudku, nebot neexistuje jedinena metoda, kterou by se dala zjistit obvykla cena nebo hodnota nemovitosti. Vzdy se
jedna o odhad obvyklé ceny a dvé strany provadéjici nezavislé hodnoceni mohou dospét k rozdilnym vysledkim v dUsledku odli$né interpretace
stejnych skuteCnosti.

V soucasné dobé se pro zjisténi odhadni ceny obvyklé pouzivaji u nas i v zahranici v praxi tfi zakladni metody - zji$téni vécné hodnoty - tzv.
nakladové ocenéni, metoda vynosova a metoda porovnavaci - metoda srovnatelnych hodnot. Pro ocenéni stavebnich pozemku zastavénych i
nezastavénych se uziva metody polohovych tfid a tzv. indexova metoda. Tyto metody se uZivaji v riznych modifikacich a vzajemnych kombinacich v
zavislosti na druhu nemovitosti, jeji poloze a dalSich vySe uvedenych vlivech.

Je nutné si uvédomovat rozdil mezi cenou a hodnotou - stejna stavba postavena stejnymi naklady v jinych lokalitach (napf. obchodni dim v
centru mésta a na jeho okraji, nebo v jiném, vétSim mésté) mize mit zcela jinou obchodni cenu vyjadienou penézi. Rovnéz i u pozemk je situace

inzenyrskych siti, moznostech zastavéni z hlediska typu a druhu stavebnich objektl apod.

Vécna hodnota

Jedna se o metodu tzv. ndkladového ocenéni, tj. stanoveni nakladd na pofizeni véci (nemovitosti) v souasnych cenach a uréeni opotfebeni v zavislosti
na stafi a skute¢ném stavu nemovitosti. Taktéz se v terminologii uziva pojem ¢asova cena. Zjisténi vécné hodnoty se uplatriuje zejména u staveb, u
pozemkl se jedna o tzv. cenu pofizovaci.

Vynosova hodnota

Obecné, za pfedpokladu dlouhodobych stabilizovanych vynost (napf. z ndjemného), je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k jistiné, kterou je nutno pfi stanovené
urokové sazbé ulozit, aby Uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

V feSeném piipadé najemni smlouva nebyla pfedlozena, zadna ani neni dle informace uzaviena, neni ani pfedpoklad pronajmu - tato metoda ocenéni se taktéz



Porovnavaci hodnota (metoda komparativni)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeju nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, stafim, technickym
stavem, objemovymi parametry a polohou.Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdajl z denniho a
odborného tisku, sité Internet, vyvések realitnich kancelafi, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti apod. Tato metoda je v pfipadé
zajisténi dostupnych Udaju o srovnatelnych nemovitostech a jejich uskute¢nénych prodejich a po odborném vyhodnoceni vstupnich udajt, metodou
nejvice se pfiblizujici skutecnosti, tj. pfedpokladané prodejni - trzni cené, kterd mize byt sjednana mezi ochotnym prodavajicim a s nim nesblizenym
kupcem, za pfedpokladu, Ze majetek je vefejné nabidnut na trhu, ze podminky trhu maji béZny charakter a Ze pro jednani o prodeji byla k dispozici doba
bézna pro dany typ majetku.

Porovnavaci metoda nebyla pfi ocenéni piedmétnych pozemki uplatnéna - v daném segmentu trhu s pozemky neni k dispozici dostateéna
databaze srovnatelnych pozemkd - jedna se o pozemek ¢asteéné mimo bézné obchodovani na trhu (s pozemky uvedeného druhu se bézné

neobchoduje).

ZAVER HODNOCENI

1. Prava nebo zavady spojena s nemovitosti - rizika nemovitosti nebyla zjiténa, na pozemku nevaznou omezeni vlastnickych prav. Pfi celkovém
hodnoceni plsobi na vysledné zavéry predevsim viastnosti pozemku plynouci z platné UPD a z platnych cenovych predpist - trzni principy jsou
potlageny.

2. Zavérecné zdlvodnéni

Pfi navrhu ceny pozemku byly vzaty v Gvahu vSechny vySe popsané vlivy a skutecnosti zjisténé na zakladé prohlidky nemovitosti, vyhodnoceni
pfedanych podkladu a zjisténych dostupnych informaci a priizkumu a analyzy trhu v daném segmentu nemovitosti, ze které vyplyva absence pouZiti
trznich mechanismii pfi ocenéni. Jedna se o obtiznéji obchodovatelny nemovity majetek, na trhu atypicky v navaznosti na stavajici umisténi, moznosti
vyuziti a platnou UPD, v podstaté mimo b&Zné obchodovani v daném segmentu trhu - nelze ale vylouit réizné spekulativni tvahy dalsich subjektdi na
trhu - tyto vSak jsou mimo ramec béznych obchodnich zvyklosti - ocenéni se provadi k sou¢asnému stavu a za predpokladu obvyklého chovani na trhu
s pozemky.

V daném pfipadé je zf'ejmé, Ze pro porovnani lze obtizné nalézt pfimo porovnatelné pozemky v daném segmentu trhu, trh s obdobnymi
pozemky neni dostate¢né transparentni, ¢etnost obchodovani je velmi nizka - prakticky pouze jednim se subjektl trhu (Mésto Valasské Mezifici),

podrobnéjsi Udaje o realizovanych pfevodech na Mésto nebyly zjiStény ani doloZeny.

SkuteCnou kupni cenu takového pozemku Ize nejlépe zjistit na zakladé vybérového fizeni, jehoz realizaci doporuéuji. Protoze je z vyse
uvedenych divod( uplatnéni porovnavaci metody obtizné, neni k dispozici databaze nebo nabidka vhodnych pfimo srovnatelnych
nemovitostipfiklanim se pfi ocenéni ke zji$téné administrativni cené stanovené dle platného cenového piedpisu (viz § 10 odst. 1 zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocefnovani majetku), takto zjiSténou cenu zaroven povazuiji i za cenu obvyklou v daném ¢ase a misté.

REKAPITULACE ZJISTENYCH HODNOT

Administrativni cena dle vyhl. 387/2011 Sh. 87.590,- K¢
Porovnavaci hodnota nestanovena
Obvykla cena 87.590,- K¢

Na zakladé vySe uvedeného, s pfihlédnutim k mistnim specifickym podminkdm a podmink&dm vyuZiti, a s ohledem na zji§téné
skutecnosti dle analyzy trhu, odhaduji obvyklou cenu pozemk p¢. 359/4 a 361/3 v k.U. Krasno nad Becvou v souhrnné vysi:

7. - Kv slovy: osmdesatsedmtisicpétsetdevadesat korun ¢eskych
z toho - pozemek p¢. 359/4 - 28.176,- KE
- pozemek p¢. 361/3 - 59.414,- K¢

V/y8e uvedené ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni strané. Jeho platnost je omezena faktory, které mohou nastat po
uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu. Mimo jiné se pfedpoklada odpovédné viastnictvi a sprava nemovitosti. Ocenéni je
zpracovano v souladu se znénim § 2, odst. 3 zakona €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku.

Prohlasuiji, ze pifi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.

Ocenéni je zpracovano k souasnému stavu; pfi zméné vstupnich podminek, za kterych bylo ocenéni zpracovano, zejména ve vztahu k
Uzemnimu planu, mdze byt stanovena cena pozemku v jiné vysi.

Pozn.: vy$e uvedena odhadovand cena po prepoétu na jednotkovou cenu, ti. cca 102,- K&/m? zhruba odpovidd horni hranici
predpokladané obvyklé ceny v rozpéti 60-100.,- K&/m?, kterd je dosahovéna pfi pfevodech relativné obdobnych” pozemkii do viastnictvi

Mésta - podrobnéjSi Udaje o téchto transakcich nebyly k dispozici.

-6-



V Lounech, 21.8.2012
Ing. Petr Kfivka
Safafikova 2528
440 01 Louny
telefon: 608980991
e-mail: krivka.petr@seznam.cz

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Usti n. Labem dne 18.9.1996 pro obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, s opravnénim podavat dle znaleckého prikazu €. 220 znalecké posudky v uvedeném
oboru. Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 2012-77 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem €. 012-77.

E. Seznam priloh

Seznam priloh: poCet stran A4 v priloze:
Vypis z katastru nemovitosti 1
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1



Vypis z KN - Krasno nad Be€vou

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.06.2012 13:35:02

Okres: CZ0723 Vsetin Obec: 545058 Valasské Mezifici
at.dzemi: 776432 Krasno nad Bedvou List wvlastnictvi: 333
V kat. tGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil

Vlastnické prdvo
Ceska republika 00000001-001

Prdvo hospodafeni s majetkem stdtu
Silnice, statni podnik Ostrava "v likvidaci", Mojmirovea 00098663
597/5, Ostrava - Marianské Hory, 709 67

Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptlisob vyuZiti Zptisob ochrany
359/4 276 ostatni plocha neplodna puda
361/3 582 ostatni plocha manipulaéni
plocha
1013/59 30 ostatni plocha ostatni
komunikace
1013/131 43 ostatni plocha jina plocha
1013/136 119 ostatni plocha jina plocha
1013/137 162 ostatni plocha ostatni
komunikace
1013/138 18 ostatni plocha jina plocha
1013/139 23 ostatni plocha jinad plocha
1 Jind prdva - Bez zapisu
Omezeni vlastnického prdva - Bez zapisu
Jiné zdpisy
Typ vztahu
Vztah pro Vztah k
Zména vymér obnovou operatu
Parcela: 359/4 2-9738/2007-836
Parcela: 361/3 2-9738/2007-836
Parcela: 1013/59 2-9738/2007-836.
Zména &islovani parcel
(vznikla z PK p.&. 1013)
Parcela: 1013/131 2-10197/2007-836

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

istina
> Pozemkova kniha vloZka 1267/ zfizovaci list rady KNV v Ostravé ze dne 29.3.1963
&.d. 1895/63
POLVZ:471/1981 ) 2-3200471/1981-836

Pro: Silnice, statni podnik Ostrava "v likvidaci", Mojmirovecu RC/ICO: 00098663
597/5, Ostrava - Marianské Hory, 709 67

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni utrad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Vala3ské Mezi¥i&i, kéd: 836.
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pé. 359/4




mapa ISKN

p¢. 361/3 - oznacen zacatek a konec Useku
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Poloha nemovitosti

JURINKA

poloha na okraji mésta - ul. Hranicka

VALASSKE

MEZIRICI

mapa oblasti
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