ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 43285/2023

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady nemovitosti .

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

o cené podilu o velikosti 1/4 pozemku p.&.413/1, zastavéna plocha a nadvori, o velikosti 223 m?,
jehoz soucasti je zeméedélska stavba bez C.p., ve.prislusenstvi, vSe zapsano na LV ¢.313 pro
k.u.Losov

Znalec: Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice
telefon: 602719124
e-mail: hon.sima@seznam.cz
IC: 63679477 DIC: CZ6907055320
Cislo posudku v evidenci znalce: 6757/2023

Zadavatel: Exekutorsky tfad Brno-mésto, Mgr. Lucie Valentova
Cejl 494/25
602 00 Brno

Cislo jednaci: 169EX 2074/12

OBVYKLA CENA Podil o velikosti 1/4 - 150 000 K¢&

Pocet stran: 34 Pocet vyhotoveni: 3 Vyhotoveni Cislo: 1

Podle stavu ke dni: 24.08.2023 Vyhotoveno: V Trsicich 28.08.2023



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/4 pozemku p.¢.413/1, zastavéna plocha a nadvofti, o
velikosti 223 m’, jehoz soucasti je zem&dg&lska stavba bez &.p., v&.piislusenstvi, vie zapsano na LV
¢.313 pro k.u.LoSov

1.2. Uéel znaleckého posudku

stanoveni obvyklé ceny

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

nejsou

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 24.08.2023 za pfitomnosti znalce a p.Vita Hradila.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdroju dat

Byly vybrany zdroje dat, potiebné k provedeni posudku. Veskeré pouzité zdroje dat jsou bézné
pouzivany pro tento znalecky ukol- zadani posudku.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- LV ¢.313 pro k.u.LoSov

- kopie snimku katastralni mapy
- mapa oblasti

- statistické udaje o obcich CR
- cenovamapa.cz

- povodiiovy plan CR

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zjisténa data o nemovité véci byla ziskana pii osobnim mistnim Setfeni, a tudiz jsou povazovana
za vérohodna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténd (administrativni cena) podle cenového piredpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.



Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, které by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota piikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4d cena
vyjadiuje 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 prodévajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném 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 zaddny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. PouZziti metod a zpusob
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 pfiméeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni 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 "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

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



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfri sbéru Ci tvorbé dat

Na zaklad¢ stanovenych kritérii bylo nalezeno nékolik realizovanych prodejii. Z nich byly nasledné
vybrany objekty, které nejlépe vyhovuji zadanym parametrim. Pouzita byla data z cenovamapa.cz

3.2. Popis postupu pfti zpracovani dat

V ptipadé srovnatelnych nemovitych véci jsou uvedeny realizované ceny a souvisejici udaje.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Olomouc, obec Olomouc, k.u. LoSov
Adresa nemovité véci: LoSov, 779 00 Olomouc

Vlastnické a evidencni udaje

Marie Bradacova, Svolinského 33/19, 779 00 Olomouc, LV: 313, podil: 1/ 4
Bedtich Hradil, Bfi. Lumiert 84/25, 779 00 Samotisky, LV: 313, podil: 1 / 4
Jiti Hradil, Horni ndmésti 583, 779 00 Olomouc, LV: 313, podil: 1 / 4

Vit Hradil, Horni namésti 583, 779 00 Olomouc, LV: 313, podil: 1/4

odpovidaji skutecnosti

Dokumentace a skutecnost

prohlidkou bylo zjisténo, Ze objekt je vyuzivan k bydleni. Takto je tedy i ocenén



Mistopis

Ve mésté o rozloze 10 336 ha Zzije pres 100 tisic obyvatel, jedna se tedy o Sesté nejvétsi mésto
Ceské republiky podle poétu obyvatel . Konurbace do 20 km od centra mésta Olomouce zahrnuje
m.j. i mésta Velkou Bystiici, Sternberk, Uni¢ov, Litovel , Prostdjov a Pferov ; celkova populace
této konurbace ¢ini okolo nez 280 000 obyvatel. Stfed mésta Olomouce lezi v nadmoiské vysce 219
bodem mésta je feka Morava na jithu Olomouce. Olomouc byla vedle Brna historicky politickym
centrem Moravy, dnes v Olomouci sidli Univerzita Palackého a arcibiskupstvi, mésto je tedy pro
celou Moravu centrem duchovni spravy a vzdélanosti.

Pro svou atmosféru je Olomouc vyhledavanym stfediskem mezinarodnich konferenci a festivali.
Vice nez cCtyficetiletou tradici ma Academia film Olomouc (AFO), mezinarodni festival
dokumentérnich filmt a videoprogramu. Déle pak FLORA Olomouc, mezindrodni zahradkarska
vystava s kazdoro¢ni navstévnosti okolo 80 000 navstévnikl. Oblibeny je také Podzimni festival
duchovni hudby ¢i Mezindrodni varhanni festival.

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: bytova zéna O primyslova zéna O nakupni zona
[ ostatni
Ptipojky: /O voda / O kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): MHD O Zzeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice 1. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - zastavba RD
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace 1 nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

411 Statutarni mésto Olomouc, Horni namésti 583, 77900 Olomouc

413/2 Bradacova Martina, Svolinského 226/17b, LoSov, 77900 Olomouc

Celkovy popis nemovité véci

Ocenlovana nemovitost je samostatné stojici objekt, nepodsklepeny, ptizemni. Je zdény, smiSené
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zdivo s kamenem a dfevem. Stfecha je sedlova, krytina z zivicného Sindele, bleskosvod chybi,
klempitské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Fasdda je vapenna, stiikana, c¢aste¢né chybéjici.
Okna jsou dfevéna Spaletova, vnitini dvefe plné a prosklené, napliové a svlakové. Podlahy jsou
dievéné, s PVC a dlazby. WC je splachovaci, koupelna s vanou, umyvadlo. Kuchyn je bez linky,
sporak na pevnd paliva. Tepld voda je z boileru, vytapéni je ustiedni, plynovy kotel, nefunkéni.
Dispozi¢né jde o byt 3+1. Stafi objektu odhaduji na nejméné 120 rokt, stav je zhorSeny, celkové
vybaveni je vyrazné podstandardni.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
ANO Skutecné uzivani stavby je v rozporu s jeji kolaudaci

ANO Neni zajistén pristup k nemovité véci pfimo z vetfejné komunikace
Komentai: prohlidkou bylo zji§téno, Ze objekt je vyuzivan k bydleni

Ptistup k nemovitosti je pies pozemek jiného vlastnika, pravné nezajistén.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:

ANO Exekuce

Komentat: Veskeré zavady na LV¢.313 budou piipadnym prodejem vymazany, nejsou proto v
ocenéni zohlednovany.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemek se stavbou
1.1. Ocenované pozemky

1.2. Stavba bez C.p.

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek se stavbou



4. POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Pro analyzu dat byla pouzita porovnavaci metoda. Vzhledem k vybranym objektim bylo zvoleno
porovnani za 1 m” uzitné plochy nemovité véci. Jednotlivé cenotvorné prvky byly vyhodnoceny a
zohlednény pomoci korekénich koeficienti.

4.2. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Néazev predmétu ocenéni: Pozemek se stavbou
Adresa pfedmétu ocenéni: LoSov

779 00 Olomouc
LV: 313
Kraj: Olomoucky
Okres: Olomouc
Obec: Olomouc
Katastralni uzemi: LoSov
Pocet obyvatel: 99 496

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zékonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 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., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a
¢. 337/2022 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku ¢. P
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez I 0,04
nabidka
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2. Vlastnické vztahy: Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. I -0,01
podilu pozemku k jednotce)

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

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost: Negativni - exekuc¢ni fizeni, I -0,04
stavba bez €.p.

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivu 11 0,00

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

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni uzemi lazetiskych I 1,20

mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzafskymi stfedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou 11 1,10
nebo Brnem nebo katastralni 1zemi vyjmenovanych obci v tabulce
¢. 1 ptilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna)

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT = P6 * P7 * Pg * P9 * (1 + Z Pl) = 1,372
i=1

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

Index trhu Ip=Pg*P; * P *Po* (1 + 3 P)) = 0,990
i=1

Index polohy

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

Nézev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 1,00
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot) v -0,08

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je II -0,01
castecné dostupnd obcanskd vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00

dobré parkovaci moznosti
7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — 11T 0,00
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dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Bez moznosti II 0,00
komer¢niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II 0,00

10. Nezamé&stnanost: Niz§i neZ je pramér v kraji I 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Neni zajiStén I -0,30

pfistup ke nemovitosti
11
Index polohy Ip=P; * (1 + Pi)=0,660
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 pfilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 0,906

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,653

1. Pozemek se stavbou

1.1. pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,990
Index polohy pozemku Ip = 0,660

Stavebni pozemky uvedené v cenové mapé stavebnich pozemkii dle § 2

Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m~] [KE/m?] [KE]

zastavénd plocha a nadvofti 413/1 223 1 600,00 356 800,-

Cenova mapa - celkem 223 356 800,-
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1.2. Stavba bez ¢.p.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Rodinny diim § 35 porovnévaci metoda
Poloha objektu: Olomouc

Stafri stavby: 120 let

Zakladni cena ZC (ptiloha €. 24): 3 864,- K&¢/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

1.NP: = 154,18 m’
Nazev podlazi Zastavéna plocha Konstrukéni vyska
L.NP: 154,18 m’ 2,43 m

Obestavény prostor

vrchni stavba: 154,18%4,12
zastreSeni: 154,18%3,2/2
Obestaveény prostor - celkem:

PodlaZnost:

Zastaveéna plocha prvniho nadzemniho podlazi:
Zastavéna plocha vsech podlazi:
Podlaznost: ZP/ZP1=1,00
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ZP1
Zp

= 63522 m’
246,69 m’

= 881,91 m’

= 154,18 m*
= 154,18 m*



Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku ¢. Vi

0. Typ stavby - nepodsklepeny nebo podsklepeny do poloviny I typ A
zastavéné plochy 1.NP - se Sikmou nebo strmou stiechou

1. Druh stavby: samostatny rodinny dim I 0,00

2. Provedeni obvodovych stén: na bazi dievni hmoty nezateplené nebo I -0,08
zdivo smiSené nebo kamenné

3. Tloustka obvod. stén: 45 cm 11 0,00

4. Podlaznost: hodnota 1 | 0,00

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

6. Zpusob vytapéni stavby: lokalni na tuh4 paliva - nefunkéni UT I -0,08

7. Zakl. ptislusenstvi v RD: pouze ¢astecné ve stavbe nebo tplné II -0,05
podstand. nebo mimo stavbu RD

8. Ostatni vybaveni v RD: bez dal$iho vybaveni I 0,00

9. Venkovni tpravy: zanedbatelného rozsahu I -0,05

10. Vedlejsi stavby tvoftici ptisluSenstvi k RD: bez vedlejsich staveb II 0,00
nebo jejich celkové zastavéné plose nad 25 m2

11. Pozemky ve funkénim celku se stavbou: bez pozemku (nebo pouze 1 -0,01
zast. stavbou) nebo do 300 m2

12. Kritérium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu I 0,00

13. Stavebné - technicky stav: stavba ve Spatném stavu — (nutna \Y 0,40

rekonstrukce 1 konstrukci dlouhodobé Zivotnosti)
Koeficient pro staii 120 let:
s=1-0,005*120= 0,400
Koeficient staii s nemuize byt nizsi nez 0,6.
12
Index vybaveni Iv=(1+ 3 Vi) * Vi3 *0,600=0,194

i=1
Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi Iy = 0,990

Index polohy pozemku Ip = 0,660

Ocenéni

Zakladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 3 864,- K&/m’ * 0,194 = 749,62 K&/m®
CSp=OP * ZCU * Iy * Ip = 881,91 m’ * 749,62 K&/m> * 0,990 * 0,660= 431 961,02 K&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 431 961,02 K¢
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Pozemek se stavbou — rekapitulace

1.1. Pozemky: 356 800,- K¢

Pozemek se stavbou - zjiSténa cena celkem 788 761,02 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemek se stavbou

Ocenovana nemovita véc

Podlahova plocha byla stanovena indikativné ze zastavéné plochy
154,18 m* x 0,75 = 115,64 m2

Uzitna plocha: 115,64 m*
Plocha pozemKu: 223,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim

Lokalita: U pracharny 236/11, Drozdin

Popis: V-7535/2023-805

Pozemek: 411,00 m*

Uzitna plocha: 75,00 m*

Pouzité koeficienty: o
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00 .
K2 Velikosti objektu - mensi objekt 0,95 £ ..: -
K3 Poloha - lepsi 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80

K5 Celkovy stav - lepsi 0,70

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95
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K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s &.p., zajistén piistup

0,70
Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
mensi objekt; Poloha - leps$i; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; V1iv pozemku -
vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s &.p., zajistén piistup;

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedrl. c%na Celkovy koef. Upraveflzi _]2 cena
k 14.6.2023 [m7] Ké/m Kc [K¢/m~]
2 23149% 75,00 29 753 0,34 10116
Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Kollarova 392, Velka Bystiice
Popis: V-11738/2022-805
Pozemek: 447,00 m®
UZitna plocha: 207,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - vétsi objekt 1,35
K3 Poloha - lepsi 0,95 Zdroj: cenovamapa.cz
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80
K5 Celkovy stav - lepsi 0,80
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s &.p., zajistén piistup, 2

bytové jednotky 0,90

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -

vetsi objekt; Poloha - lepsi; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; VIiv pozemku -

vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s &.p., zajidtén piistup, 2 bytové jednotky;
Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 8.8.2022 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]

223149% 207,00 10 780 0,70 7 546

Nazev: Rodinny dim
Lokalita: Daskabat 123
Popis: V-5584/2023-805
Pozemek: 464,00 m*
UZitna plocha: 129,00 m*

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - realizovany prodej 1,00
K2 Velikosti objektu - bez vlivu 1,00
K3 Poloha - horsi 1,10
K4 Provedeni a vybaveni - lepsi 0,80

Zdroj: cenovamapa.cz
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K5 Celkovy stav - lepsi 0,80

K6 Vliv pozemku - vétsi pozemek 0,95

K7 Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s &.p., zajistén piistup, fadovy

objekt 0,74

Zdivodnéni koeficientu K.: Redukce pramene ceny - realizovany prodej; Velikosti objektu -
bez vlivu; Poloha - hors$i; Provedeni a vybaveni - lepsi; Celkovy stav - lepsi; Vliv pozemku -
vétsi pozemek; Uvaha zpracovatele ocenéni - RD s €.p., zajistén piistup, fadovy objekt;

Cena [KC¢] Uzitna ]2:)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 4.5.2023 [m?] K&/m? Kc [K&/m’]
2 000 000 129,00 15 504 0,49 7597

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnany byly prodeje obdobnych objektli v relevantnim okoli.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 7 546 K&/m?
Primérna jednotkova porovnéavaci cena 8 420 K&/m®
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 10 116 K&/m?
Varia¢ni koeficient vychozich jednotkovych cen 43,17 %
Varia¢ni koeficient upravenych jednotkovych cen 14,25 %

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Prtiimérné jednotkovéa cena 8 420 K&/m®
Celkova uzitna plocha oceniované nemovité véci 115,64 m*
Vysledna porovnavaci hodnota 973 689 K¢

4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pozemek se stavbou 788 761,- K¢
1.1. Ocenované pozemky 356 800,- K¢
1.2. Stavba bez ¢.p. 431 961,- K¢
=788 761,- K¢
Vysledna cena - celkem: 788 761,- K¢
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Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 788 760,- K¢

slovy: SedmsetosmdesatosmtisicsedmsetSedesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 788 760 K¢

slovy: Sedmsetosmdesatosmtisicsedmsetsedesat K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Pozemky 973 688,80 K¢

| Porovnavaci hodnota 973 689 K& |

Silné stranky
Silnou strankou nemovitosti je umisténi v klidné ¢asti mésta

Slabé stranky
Negativné plisobi pravni nezajisténi ptistupu k nemovitosti a zhorSeny stav

Obvykla cena 150 000 K¢

slovy: Jednostopadesattisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvykla cena byla stanovena porovnanim s realizovanymi prodeji obdobnych objektd v
relevantnim okoli. Ocenéni dle platné ocenovaci vyhlasky je oproti porovnavaci hodnoté odlisné z
davodu opozdéné aktualizace statistickych dat MFCR ve srovnani z aktudlnim vyvojem prodejnich
cen.

V listopadu r. 2013 byl Asociaci znalcti a odhadcti CR, o.s. publikovan "Znalecky standard POSN
¢. 11", ktery mimo jiné fesi situaci pfi ocenovani spoluvlastnickych podili. Zde se uvadi, ze
stanoveni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu je obvykle nutné pro soudni spory, drazby a
finan¢ni vyporadani. Popis feSeni: obvykla cena spoluvlastnického podilu by neméla byt rovna
aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny nemovité véci, protoze kupujici je omezen ve
vykondvani svych vlastnickych prav dal$imi spoluvlastniky, popf. nemize nemovitou véc vibec
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realn¢ uzivat (napf. rodinny dim s jednim bytem, bytova jednotka). Vliv na obvyklou cenu
spoluvlastnického podilu mé a) typ nemovité véci a b) vySe spoluvlastnického podilu: a) typ
nemovité véci: U nemovitych véci komercnich (pfinasSejicich vynos), napf. obytny diam,
administrativni budova, provozni aredl, zemédélské pozemky, je obvykla cena spoluvlastnického
podilu pouze mirn¢ sniZena oproti aritmetickému podilu z celkové obvyklé ceny, nebot’ pfi zméné
spoluvlastnika nemovita véc pfinasi totozny vynos. Novy vlastnik je pouze omezen ve vykondvani
vlastnickych prav velikosti svého spoluvlastnického podilu. U nemovitych véci nekomercnich
(napf. byty, rodinné domy, stavebni pozemky, rekreacni stavby) je omezeni vyrazné vétsi, rozbor
viz nize. b) vyse spoluvlastnického podilu: Je ziejmé, Ze vétSinovy vlastnik miize 1épe vykovavat
sva vlastnicka prava neZ mensinovy vlastnik. Pokud je ocenovan mensinovy spoluvlastnicky podil,
je snizeni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu vyssi nez u vétSinového podilu. Zavér: v databazi
realizovanych prodeji se vétSinou podobné prodeje, vzhledem k jejich malé frekvenci a
netypiCnosti, prakticky nenachdzeji. Vysi obvyklé ceny spoluvlastnického podilu navrhujeme
stanovovat nasledovné: Komeréni nemovité véci: - vétSinovy podil - snizeni aritmetického podilu
do 5 % - menS$inovy a poloviéni podil - sniZeni aritmetického podilu o 5 - 10 % Nekomerc¢ni
nemovité véci: - vétSinovy podil - sniZeni aritmetického podilu o 15 - 20 %. - menSinovy a
polovi¢ni podil - sniZeni aritmetického podilu o 20 - 40 %.Zpracovatelé tohoto znaleckého posudku
dodavaji, ze spoluvlastnicky podil nema obvykle zadné vyhody oproti vylucnému vlastnictvi celé
nemovité véci. Naopak velkou nevyhodou spoluvlastnického podilu je obecné vyrazné omezeni
vlastnickych a uzivatelskych prav oproti vyluénému vlastnictvi. Ani spoluvlastnik vétSinového
podilu nemtze direktivné sdm rozhodovat o zptsobu uzivani nemovité véci, o provadéni stavebnich
uprav, o zpusobu obhospodafovani zeméd¢€lskych ¢i lesnich pozemki, o zfizovani zéstavnich prav
¢1 vécnych bemen atd. Ve vétSin¢€ piipadi se musi spoluvlastnik vice ¢i méné podiidit stanoviskim
a pozadavkim 1 dalSich spoluvlastnikii, pokud nema dojit ke sporu. Obvykld cena
spoluvlastnického podilu je proto v téchto souvislostech podle naseho nazoru nizsi nez je jeho
numerické vyjadieni. Navic v soucasné dobé dochazi k odkupu spoluvlastnickych podila prakticky
jen mezi ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné se spekulativnim zdmérem rizikovymi investory. Bézny
realitni trh takové obchody v podstaté neznd, poptavka po nich vlastné neexistuje. Za dominantni
problematické body, které potencidlni zdjemci o koupi spoluvlastnického podilu vnimaji, jsou: 1)
nutnost shody v otdzce nékladl vynaklddanych na opravy a rekonstrukce a jejich potadi, 2) nutnost
shody na osobé&, kterd stavebni prace bude férové zadavat ¢i fidit, 3) nutnost souhlasu ostatnich
vlastnikli v ptipad¢ ziizeni zastavniho prava (hypotéka, uvér, pijcka). Aby potencidlni zéjemce o
koupi podilu ptekonal nechut’ spojenou s vyse uvedenymi problémy, vyzaduje podstatnou slevu z
ceny, ktera se podle nasich zkuSenosti pohybuje spiSe v horni urovni rozpéti navrhovanych ve
zminéném Znaleckém standardu POSN &. 11, publikovany Asociaci znalcti a odhadeti CR, o.s., tedy
ve vysi alespont 20% u vétsinového podilu a alespoit 40% u menSinového podilu (nekomercni
nemovité veci).

Obvyklou cenu nemovitosti jako celku stanovuji na 970.000,- K¢. Obvyklou cenu podilu o
velikosti 1/4 po korekei koeficientem 0,6 (viz.vySe) stanovuji po zaokrouhleni na 150.000,- K¢.

-19-



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Vybér byl proveden na zaklad¢ zdkladnich parametri ocefiované nemovité véci. Pfi ureni obvyklé
ceny byl pouzit porovnavaci zpiisob, kdy se vychazelo z porovnani srovnatelnych pozemk, které
byly nejvice podobné parametrim oceniované nemovité véci.

Jednotlivé cenotvorné faktory byly posouzeny a zohlednény korekci pomoci koeficientd vcetné
jejich zdlvodnéni.

Informace sdélené zadavatelem posudku byly v souladu se zjiSténim pifi mistnim Setfeni a
zohlednény v analyze. Obvykld cena byla stanovena jako aritmeticky primér upravenych

sjednanych cen a nasledn¢ bylo provedeno zaokrouhleni. Zjisténé slabé a silné stranky ocenované
nemovité veci.

5.2. Kontrola postupu

veskeré postupy byly znalcem zkontrolovany
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

stanoveni obvyklé ceny podilu o velikosti 1/4 pozemku p.€.413/1, zastavéna plocha a nadvofi, o
velikosti 223 m?, jehoZ soudasti je zem&d&lska stavba bez &.p., v&.piislusenstvi, vie zapsano na LV
¢.313 pro k.u.Losov

Obvykla cena 150 000 K¢

slovy: Jednostopadesattisic K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost

nejsou stanoveny

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.313 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 3

Konzultant a divod jeho pribrani

konzultant nebyl ptibran

Odmeéna, nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana smluvné.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze
dne 5.10.1998 pod ¢.j.Spr 2982/98, pro zékladni obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady
nemovitosti a pro zakladni obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkl pod pofadovym ¢islem 43285/2023.

V Trsicich 28.08.2023

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jan Sima
Hostkovice 46
783 57 Trsice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.13.6.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢:43285/2023
pocet stran A4 v ptiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.313 3
Kopie katastralni mapy 2
Fotodokumentace 3
Mapa oblasti 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.313

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 11:55:02

Vyhotoveno bezdplatné dalkovym pristupem pro ticel: Provedeni exekuce, ¢j.: 169EX 2074/12 pro Mgr. Lucie Valenfova
soudni exekutorka

Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 500496 Olomouc
Kat.azemi: 6B6B75 Losov List wlastniectvi: 313

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné é&éiselné radé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vliastnické prdvo
Bradadova Marie, Svolinského 33/19, LosSov, 77900 Olemouc 706005/5321 1/4
Hradil Bedfich, Bfi. Lumierd 84/25, 77900 Samotisky 570724/1694 1/4
Hradil Jifi, Horni namésti 583, 77900 Olocmouc 750129/5318 1/4
Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc 651114/0944 1/4

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpuscb ochrany
413/1 223 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: bez ép/ée, zem.stav
Stavba stoji na pozemku p.c¢.: 413/1
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zdapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v asti B v@etné souvisejicich Gdaji - Bez zapisu

D Poznamky a dal3i obdobné adaje

Typ vztahu

o Narizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: JUDr. Antonin Dohnal, Bfezinowva 229, 790 01 Jesenik
Povinnost k
Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, RC/ICO:
651114/0944

Listina Usneseni soudu o natrizeni exekuce Okresni soud v Olomouci 4BEXE-7356/2012 ze
dne 04.12.2012; uloZeno na prac. Olomouc
Z-511/2013-805

o Natizeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Lucie Valentova, Milady Horakové 321/8, 602 00 Brno
Povinnost k
Hradil Vit, Horni namé&sti 583, 77900 Olomouc, RC/ICO:
651114/0944

Listina Usneseni soudu o narizeni exekuce Okresni soud v Olomouci 48EXE-7109/2012 ze
dne 20.11.2012; uloZeno na prac. Olomouc
Z2-1546/2013-805

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
- k podilu 1/4
Povinnost k

Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc,
RC/ICO: 651114/0944
Parcela: 413/1

Listina Exekucni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky urad Brno-mésto - Mgr.

Lucie Valentova 169EX-2074/2012 -139 ze dne 22.05.2023. Pravni uéinky zapisu
k okamziku 22.05.2023 15:12:38. Zapis proveden dne 30.05.2023; uloZenoc na

ni sprdvu katastru nemovitosti CR

pracovisté Oleomouc, kod: 8

Nemovitosti Fsou v gzemnim obvodu, ve kterém vyko
Katastralni Ufad pro Clomoucky kraj, Katas
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 11:55:02

Okres: CZ0712 Olomouc
Kat.dzemi: 686875 Losov

Obec: 500496 Olomouc
List wlastnictvi: 313
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

prac. Olomouc

Z-3805/2023-805
© Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor: Mgr. Ing. Radim Opletal, Pavelcakova 14, 779 00 Olomouc
Povinnost k
Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, RC/ICO:
651114/0944

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorsky ufad Olomouc -
Mgr. Ing. Radin Opletal 057EX-4628/2013 -11 ze dne 18.12.2013. Pravni uéinky
zapisu k okamZiku 12.02.2014 18:07:29. Zapis proveden dne 17.02.2014; uloZeno
na prac. Olomouc

Z-1561/2014-805
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Tomas Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Pierov
Povinnost k

Hradil Ji#i, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, RCG/ICO:
750129/5318

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce 103 Ex-09521/2015 -8 povéreny
soudni exekutor: JUDr. Tomas$ Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Prerov ze dne
07.04.2015. Pravni uéinky zapisu k okamziku 08.04.2015 14:50:31. Z4apis proveden
dne 10.04.2015; uloZeno na prac. Prerov
Z-5324/2015-808
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: JUDr. Tomas Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Pierov
Povinnost k

Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, RC/ICO:
651114/0944

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdjeni exekuce 103 Ex-31324/2015 -9 povéreny
soudni exekutor: JUDr. Tomas Vrana, Komenského 1294/38,750 02 Prerov ze dne
29.07.2015. Pravni uéinky zapisu k okamZziku 30.07.2015 13:24:37.

Zapis proveden
dne 04.08.2015; uloZeno na prac. Pierov

Z-10986/2015-808
o Zahajeni exekuce

povéreny soudni exekutor: JUDr. Alan Havlice, Otakara Bfeziny 229/5, 790 01 Jesenik
Povinnost k

Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, RC/ICO:
651114/0944

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Jesenik
197-EX 982/2022 -B ze dne 18.05.2022. Prawvni ucéinky zapisu k okamZiku
23.05.2022 15:05:25. Zapis proveden dne 24.05.2022; uloZeno na prac. Jesenik
Z-1068/2022-811
o Zahajeni exekuce

povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Svoboda, Dvofakova 222/32, 779 00 Olomouc
Povinnost k

Hradil Jifi, Horni namésti 583, 77900 Olomouc, REC/ICO:
750129/5318

Nemovitosti Jjsou v

emnim obvodu, ve kterem v
ad pro Qlomoucky k
strana 2

U Katastru nem

Clomouc, kod

Katastra

1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.07.2023 11:55:02

Okres: CZ0712 Olomouc
Kat.lizemi: 686875 LosSov

Obec: 500496 Olomouc
List vlastnictvi: 313
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedneé ciselné tradé

Typ vztahu

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahdajeni exekuce
Mgr. Jan Svoboda 164 EX-711/2023 -7 ze dne 24.04

okamziku 17.05.2023 15:21:38. Zapis proveden dne
Olomouc

Exekutorsky ufad Olomouc -
.2023. Pravni uéinky zapisu k
19.05.2023; uloZeno na prac.

2-3656/2023-805
Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
- k podilu 1/4
Povinnost k

Hgad}l Jif¥i, Horni namésti 583, 77900 Olomouc,
RC/ICO: 750129/5318
Parcela: 413/1

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky ufad Olomouc - Mgr. Jan
Svoboda 164 EX-711/2023 -35 ze dne 29.06.2023. Pravni Géinky =zapisu k
okamziku 29.06.2023 10:18:02. Zapis proveden dne 03.07.2023; uloZeno na prac.
Olomouc

Z-5058/2023-805

FPlomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu

Listina

o Usneseni soudu o dédictvi Okresni soud v Olomouci 66 D-2578/2022 -84 ze dne 26.04.2023.

Pravni moc ke dni 26.04.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 26.04.2023 15:59:35. Zapis
proveden dne 09.05.2023,

V-5275/2023-805
Pro: Bradadova Marie, Svolinského 33/19, Losov, 77900 Olomouc RC/ICO: 706005/5321
Hradil Bedfich, Bfi. Lumierd 84/25, 77900 Samotisky 570724/1694
Hradil Jifi, Horni namésti 583, 77900 Olomouc 750129/5318
Hradil Vit, Horni namésti 583, 77900 Olomouc 651114/0944

F Vztah boniteovanych pludné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc, koéd: 805.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 26.07.2023 12:17:14

Cesky 1ifad zeméméficky a katastrdlni - SCD

Poueni: Udaje katastru lze uZit pouze k 0&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni Udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pfi splnéni podminek cobecného nafizeni
o ochrané& oscbnich tdaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvoduy, ve kterém vykond
Katastralni Ofad pro Clomoucky kraj, Katas
strana 3

ni sprdvu katastru nemovitosti CR
pracovisté Olemouc, koéd: 805.
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Mapa oblasti
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