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1. ZADANI

1.1. Znalecky tUkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Gkolem je provést ocengni cenou obvyklou:

- idcélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna 3estina) na pozemku parc. €. St. 212
(zastavéna plocha a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba ¢.p. 178 BratruSov, zpiisob vyuZiti: rodinny
diim, véeind pfisluienstvi a pozemkil pare. & 1359/2 (zahrada), parc. €. 1360/3 (zahrada) ve v kal.
uzemi Bratrufov, obee BratruSov, ¢ast obee Bratrufov, okres Sumperk, zapsino na LV 118,

a idcélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/3 (jedna tfetina) na pozemku parc. &. 1634/9
(vodni plocha) v kat. izemi Bratrufov, obee BratruSov, okres Sumperk, zapséno na LV 346.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Ukel znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exekuéni fizend.

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 8.6.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

Znalecka kancelaf pii zpracovéni #naleckého posudku vybird a delinuje zdrojc dat, které budou
v daném znaleckém posudku posuzoviny. 7drojem jsou dokumenty, zkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, informadni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setieni €i jakdkol jind vstupni
data, jeZ maji byt zkouména a vyhodnocena.

2.2. Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis

NiZe uvadime vypis podkladi, z kierych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku éerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, kieré maji dle naicho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného znaleckého dkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalccké kancelaie a
objedndvka znaleckého posudku pod £j. 120 EX 38117/12.

- katastr nemovitosti,

- informace ziskané piimistnim Zetfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi
skutetnosli a zamé&feni posudkem dotéené nemovité véei dne 8.6.2022.

- vypis z geografického informaéniho systému.

- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefené dostupnych zdrojt.

- informace o realizovanych cendch z dostupnych databazi:
- databdze katastru nemovitosti,

- interni databaze,

- databéze spoleénosti Valuo Technologies s. r. 0.,
- data v Ceské spofitclny a.s.,

- data z ITypoltecni banky a.s.,

- databaze realitnich spoleénosti.

- vyrozuméni o ohledani.

- kopie tzemniho planu.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocenéni vybrina (srovnivaci vzorky) a pouZita dle
nadelinovanych kriterii je obsazen v odstavei 4.2 znaleckého posudku.
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2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dal jsou data ziskana primarné z katastru nemovitosti ncho z databdzi na nich navazujici.
Jednd se o realizované prodeje, tyto tdaje jsou unikatni a lze je povaZovat za vErohodne. Dile jsou
zjidtovany informace piimo od G&astnikil pfi mistni Zetfeni, sdélend data povaZujeme za vérohodni
i pfes skutcénost, Ze udaje sdélené Gsing napf. povinnym muZou byt zkreslené.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ziskand dala se vyhodnocuji primdmé metodou porovndvaci, vyjimeéné dle specilikace nebo
charakteru nemovité véci lze pouZit i jiné metody napf. vynosovou v takovém pripadné je volba
mctody v posudku fadné odivodnéna, proé doslo k tomu postupu.

Ocengni je provedeno ,.cenou obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a 0 zméné néklerych zdkonil (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdgjSich predpisii:

1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
Cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zdkona rozumi cena, kierd by byla dosaZcna pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom sc zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérfi proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisng prodéavajiciho ncbo kupujiciho, disledky piirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vvzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvl4stni oblibou se rozumi zvlatni hodnota pfiklddand majetku nebo
sluzb& vyplyvajici » osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V oditvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majelek a sluzba trzni
hodnotou, pokud #v143tni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, ktere
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr#ni hodnotou sc pro tiely tohoto zikona rozumi odhadovana ¢astka, za klerou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ocholnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem UrZniho odstupu, po néleZitem
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro uécly tohoto zdkona rozumi, 7e nfastnici smény jsou osobami, kleré mezi schou
nemaji 7adny »v1a&tni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a tr7ni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetng pouZitych tidajid, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
ntelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuZitclnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr¥ni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vise se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto zikona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnola,
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je cena zjislénd.
(8) Sluzbou je poskytovéni innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki €innosti.
(9) Jinym zplisobem ocefiovani stanovenym limio #dkonem ncho na jeho zaklade je

a) nakladovy zplsob, kilery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmélu ocenéni skutecéné dosahovaného nebo »
vynosu, ktery lze » pfedmé&tu occnéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (Urokové miry),

¢) porovnévaci zpiisob, ktery vychazi z porovnini pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim €% ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici veéci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychéxi z Eastky, na kterou pfedmét ocenéni »ni nebo
kterd je jinak zfejma,

¢) occiiovani podle Géetni hodnoly, kieré vychéazi zc zplisobl ocenovini stanovenych na zakladé
piredpisil o Géetnictvi,

f) oceflovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmétu occnéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjcdnanou cenou, kterou je cena pfedmétn ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

Obvykla cena se stanovi porovnivaci metodou na zdkladé piimého porovnéni, a to na zakladé¢
piepodtu pfcs cenu nebo vuZitnou plochu zpravidla min. tif (jsou-li k dispozici) obdobnych
nemovilych véci. Porovnani je provedeno na viklad® subjcktivniho vyhodnoceni shodnych
parametri porovnavanych nemovitych véei, které se o jednollivého typu nemovité véci mohou lisit.
I'yto parametry nazyvame koeficienty podobnosti. V kazdém z koelicienlii se hodnoti kladné i
zaporné stranky, které jsou poté vyjadieny Ciselné.

V pifpadg, 7e ocefiovana nemovitd véc je zasaZena riziky majicim vliv na obvyklou cenu (pfistup,
povodeti, atd.), 1ze vy$e uvedenou vyslednou obvyklou cenu upravit sriZkou v pfisludené velikosti.

Problematika spoluvlastniclcyeh podilia

V piipadg, 7e pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil, tak se aplikuje sraZkovy koeficient m73i
obchodovatelnosti nemovité vécei, neni-li ve znaleckém dkolu (vadavatelem posudku) uréeno jinak.
Mctodicky postup ocenovini spoluvlastnickych podili je uveden nize.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi zc vzorkil podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (ncho jiZz zrealizovanych prodejd), obeené tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych & jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité v&ci nachézi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlasinické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
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véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Zze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilti na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocendni spoluvlastnického podilu na nemovilé véci, kdy se tak déje
prostiednictvim uziti koeficientu niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zmingéného problematického aspektu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spodivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, 7e situace, kdy pfedmétem obchodni (ransakee neni celé
nemovili véc, nybr# pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény »droj potenciondlnich potiZi, a to » loho divodu, Ze se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy ncbude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho Gsudku ani s ni takto
nakladat, nybr% bude do budoucna nucen vidy n&jakym zpisobem kooperoval s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovit¢ vécei, se
nésledné odréZeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ3i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v dasledku
gchoz je rovnéZz i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZdi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnick¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jecho prodejni cena niZ$i neZ polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 jc jcho
prodejni cena ni#d ncZ tictina celé nemovité véci alp. Ncjinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefejné draZby, naopak skutefnost je lakova,
¥c v tomto pifpadg jsou vySe vmindné problematické charakleristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeft# intenzivn&ji, ncbot' se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neynaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mevi nimi je tim padem jest€ akcentovano.

T'ato snizend obchodovatelnost musi byt pi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do zjistén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 2 zakona
¢.151/1997 Sh., o ocefiovani majetku: ,, Obvyklou cenou se pro iticely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pFi prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
siejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimorddmich okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani viiv zvldadini
obliby. Mimordadnymi okolnosimi trhu se rozuméji naprikiad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, diisledky prirodnich ¢ jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vziahy mezi proddvajicim a kupujicim. ZvidStni oblibou se
rozumi zvld§ini hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vziahu k nim.
Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovndanim..,

§ ohledem k vySe nastingné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlasinickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZii, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosli spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjistEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
padilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a lo kocficientem nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



Jedna se o wdkladni referenéni model a jeho aplikaci na vybrany soubor dat. V piipadé, Zc
v ojedinélych piipadech nclze postupovat dle vyse uvedeného, lze zvolit postup jiny, nicméné len
musi byt ve znaleckém posudku podrobné vysvétlen a popsén, jak je jiZ uvedeno vyse.



B 3. NALEZ _

3.1. Popis postupu pfi shéru i tvorbé dat

P sbéru dat se nadefinuji kritéria s ohledem na specificky pfedmét ocefiovani. Podle, kterych je
proveden vibér z nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika ocefiované vécl.
Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, velikost, stav, atd.

Zékladni charakteristikou je prvotni vizudlni podobnost vychazejici z charakleru uZivani nemovité
viei, které jsou rozdéleny v nékolika zékladnich kategoriich: pozemky, byty, rodinné domy, které
se ddle déli dle jejich zplisobu uzivani.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Vybréna data dle zadanych kritérii jsou vpracovavany v piehlednych tabulkach, pfevazné vielné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych vici jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Sumperk, obec BratruSov, k.. Bratrufov
Adresa nemovité véci:  BratruSov 178, 787 01 BratruSov

Mistopis

Obec Bratruov se nachdzi v Olomouckém kraji, cca 36 km severovychodné od mésta Ceska
Tiebovd, cea 36 km zapadné od mésta Bruntal a cea 5 ki severné od mésta Sumperk. Obec le#i v
tidoli Bratru$ovského potoka. Jedna se o obec se sticdné rozvinutou inlrastrukturou a se zakladni
nabidkou ob&anského vybaveni. V obci je vybudovan vodovod. Rozsifend nabidka obcanského
vybaveni jc dostupnd ve vyie zminénych méstech. Ze vzdélivacich zafizeni se v obei nachazi
mateiska a zakladni skola. V obci je déle hostinee, knihovna, kostel. Dopravni obsluznost obee
autobusy.

Ocefiované nemovité véci se nachazi v okrajové zaslavéné &asti obee BratruSov &.p. 178 v obytné
saslavbé. Zastavka autobusu ,Bratrudov, restU rychty™ se nachdzi cca 130 m od ocefiovanc
nemovité véci.

Situace
Typ pozemku: B zast. plocha [J ostatni plocha O orné pida
[ trvalé travni porosly [ zahrada ¥ jiny
Vyuziti pozemkia:  E RD O byty O rckr.objekt O gardze L jing
Okoli: [® bytova zéna O primyslova zona O nakupni zona
L1 ostatni
Piipojky: O/0voda 0O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pétky): O MHD O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice L. ti. & silnice I, 11LtF.
Poloha v obei: okrajova ¢ast - zastavba RD
Piistup k pozemku [ zpevnénd komunikace [J nezpevnéni komunikace
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PFistup pres pozemky
parc. ¢. 1443/2 Obec Bratrugov, &. p. 176, 78701 BratruSov

Celkovy popis nemovité veci

Jedna se o samostatny, piizemni rodinny dim s obyvatelnym podkrovim. Budova je Cdsledné
podsklepena. Konstrukee budovy je zdéna a jeji stavebné - technicky slav je odpovidajici Spainé
adr7be. Rodinny dim je vhodny ke kompletni rekonstrukei. Fasada domu je nezateplena, omitka je
ve ¥palném stavu, na ¢asti domu opadéva ncbo chybi Gplng. Sticcha budovy je polovalbova s
krytinou 7 osinkocementové Sablony. Stfecha je opatfena kominem. Okna domu jsou dievéna
zdvojend. K domu patii zahrada. Piistup k nemovité véci je po misini zpecvnéné komunikaci
pozemku parc. & 1443/2, klery jc ve vlastnictvi: Obec Bratruov, €. p. 176, 78701 Bratrusov.

Z inFenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elekifiny. Pfipojky nebylo mo7né overit.

Pozemky parc. & St 212, parc. & 1359/2, pare. & 1360/3, parc. ¢. 1634/9 na scbe vzajemné
navazuji. Stavebni pozemek pare. &. St. 212 ma nepmwde:lny tvar, je na ném postaveny rodinny
dim &.p. 178, vyméra stavebniho pozemku je 227 m?, T‘uxﬂmck parc. €. 1360/3 je v Katastrn
nemovitosti veden jako zahrada a jeho v§méra je 543 m?, na pozemku je postavena zdénd kolna
&tvercového tvaru, Pozemek parc. €. 1359/2 je v Katastru nemovitosti veden jako zahrada, pozemek
méa nepravidelny tvar a jeho vyméra je 631 m?. Povemky jsou travnaté, neudrZované a mirné
svaFité. Pozemky jsou v izemnim planu vedené jako plochy smidenc obytne.

Pozemek parc. & 1634/9 je v Katastru nemovitosti veden jako vodni plocha, pozemek ma
nepravidelny tvar a jeho vyméra je 119 m?. Povemek navazuje na vySe uvedené pozemky a v
tzemnim planu je vedeny jako plocha vodni.

Souasti nemovité véei jsou porosty. Tylo skutcénosti jsou zohlednény v cclkové obvykle cené.
Pislugenstvim nemovilé véci je kolna. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvykle cené.
Najemni smlouvy ncbyly zjistény.

Véené bfemeno zifzeni umisténi, provozovéni, opravovani a udrzovani zafizeni distribuéni soustavy
- vemni kabelové vedeni nivkého napéti NNk, dle gpl.¢. 574-139/2020 pro CFE7 Distribuce, a. s., s
povinnosli k parccle parc. €. 1634/9.

Ohledani bylo provedeno dne 8.6.2022. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla predloZena
stavebné technickd ani jind dokumentace.



Rizika

Rizika spojend s priavnim stavem nemovité viei:

NE Nemovita vée je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis #astavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pistup k nemovité véei je zajidtén piimo » vefejné komunikace

Komentaf: Pristup z pozemku pare. & 1443/2, ktery je ve vlastnictvi: Obee BratruSov, ¢ p. 176,
78701 Bratrufov.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v ziplavovém tizemi
Komentai: Nemovité véci sousedi s korylem Bratrufovskcho potoka.

Viéend biremena a obdobna zatizeni:

ANO Veécena biemena

ANO Zastavni pravo

ANO Exckuce

Komentaf: Véené bicmeno zifzeni umisiéni, provozovani, opravovani a udrZovani zafizeni
distribuéni soustavy - zemni kabelové vedeni nizkého napéti NNk, dle gpl.&. 574-139/2020 pro
CEZ Distribuce, a. s., s povinnosti k parcele parc, & 1634/9.

Ostatni rizika:

NE Nemovitd véc neni pronajimana

ANO Stavby se zhorSenym lechnickym stavem
Komenlai: Najemni smlouvy nebyly #ji3tény.

3.4. Obsah

Rodinny dum BratruSov ¢.p. 178

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dim &.p. 178 Bratrusov

Potok Bratrusov

1. Hodnota pozemkii
1.1. Vodni plocha

2. Vécna bi'emena
2.1. Vodni plocha
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzily vybrany srovnavaci vzorek dle nami stanovenych kritérii byl podroben vyhodnoceni v nami
nadefinovanych parametrech primarné porovnavaci metodou, v kterych byly subjektivng hodnoceny
jednotlivé odli$nosti od ocefiované nemovité véci. Pii analyze dat sc zohlediji jednotlivé
odliZnosti pfirazkou nebo srdZkou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiované nemovité véci,

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovné:

Rodinny dim

- lyp stavby: rodinny dim

- velikost pozemku od 1000 do 2000 m?
- lokalita: okruh cca 30 km

Vodni plocha

- vemé&délské pozemky (nebyly zjistény realizované prodej vodnich ploch v misi€ a €asc, ocenéni
bude provedeno pies zemédélské pozemky a sraZkou budou zohlednén fakt, 7e se jednd o koryto
vodniho toku).

4.2. Ocenéni

Rodinny dum Bratrusov ¢.p. 178
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diim &.p. 178 Bratrusov

(cenovand nemovita vée

Zastaviéna plocha: 127,00 m?
Plocha pozemku: 1 401,00 m*

Zdiivodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovndini:

Koeficient K1 zohledfiuje pfipadnou redukei pramene ceny. V pFipadé pouZiti sjednanych ccn, kter¢
byly sjedndny v del§im &asovém uscku, bude v tomto koelicientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
fase. Na zakladé éasové Fady bude pfisluinym indexem sjednand cena promitnuta do souCasného
obdobi, v kterém jc ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohledfiyje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemovité vEci v rémei tizemniho celku (velikost sidla, obéanska
vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfislucnstvi ocefiované nemovilé véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient K5 zohlediiuje piislufenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k ncmovitym vécem
srovnavacim.
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Koeficient K6 zohlediiujc celkovy stav ocefiované nemovilé véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku ocefiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovndvacich nemovitych véei.

Koeficient K8 zohlediinje prodejnost nemovité véci na soucasném rcalitnim (rhu.

Postup vypoctu

Primérnd jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCy) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivich upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véc (LITCs). Jednothivé
upravené jednotkové ceny (IJ1Cs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a cclkového
koeficientu K. Koeficient K je vypoéten jako nasobek jednotlivych kocficienti K1 aZ Ka. V
koeficientech jsou zahrnuty odlignosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
ktcré byly pouZily pro porovnani.

Obvykla cena ocefiované nemovité véci byla vypoétena piimym porovninim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Narev: Rodinny dim Svétla Ilora
Lolkalita: Svétla €.p. 377
Popis: Na prodcj rodinny diim nachézejici se v obci Svétla ITora. Jedna sc o samostaing

stojici, patrovou budovu zdéné konstrukee. Cely dim je podsklepeny. V prizemi se
nachézi byt 3+1 s oddélenou toaletou a koupelnou. V patic se nahdzi druhy byt 3+1
sc star$i kuchyni a moznosti vyjit na nadhernou rozlehlou terasu domu. Dim je
vytapén jak kotlem na tuhd paliva tak je zde i moZnost plynovym kotlem. Stfechd
budovy je mansardova. Na sticie jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou plastova.
Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméic 1 291 m?, 7astavéna plocha
nemovité véci je 118 m®. Nemovitd véc je pfipojena na dostupné in7enyrské sité:
clektiin. PiisluSenstvim nemovité véci je oploceni. K domu patii zahrada. Piistup kj
nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemel: 1 291,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti ohjektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Prislugenstvi nemovité véci 1,00 /2022
K6 Celkovy stav 0,70
K7 Vliv pozemku 1,02
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upraven:i cena
3 500 000 K& _ 0,71 2 485 000 K¢
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Nizev: Rodinny diim Andélska Hora

Lokalita: Andélska Hora €.p. 152

Popis: Na prodcj rodinny diim nachézejici se v obei Andélskd Hora. Jedna sc o samostatng
stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Prvni patro mé dispozici 2+1, dale je tu
pradelna, WC, koupelna, technickd mistnost, dilna, kotelna a vslup do garidZe.
Druhé patro ma disporici 4+1, s koupelnou, WC a komorou. Stiecha budovy je
sedlova. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou dicvéna. Dim byl sice
postaven cca pied 80 lety, ale pied 40 prodel rozsihlou rekonstrukei a je v
udrfovaném stavu. Nemovitd véc stoji na pozemku o celkové vyméie | 804 m?,
Zastavéna plocha nemovité véci je 250 m?. Nemovita véce je piipojena na dostupné
inZenyrské sité: elektfinu. PiisluSenstvim nemovité véei je oploceni. K domu patiil
zahrada. PFistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemck: | 804,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objcktu 1,00

K3 Poloha 1,00 _

K4 Provedeni a vybaveni 1,00 ’ — s et

K5 Prislusenstvi nemovilé véci 1,00 Zdroj: realizovany prodej z

K6 Celkovy stay 0,87 172022

K7 Vliv pozemku 0,96

K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
2 400 000 K¢ 0,84 2 016 000 K¢

Nazev: Rodinny dim Staré Mésto

Lokalita: Staré Mésio ¢.p. 234

Popis: Na prodej rodinny dim nachézejici se v obei Staré Mésto. Jedna se o samostaing
stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce s vestavEnou garaZi. Stiecha budovy je
sedlova s bfidlicovych z tasek. Na stieSe jsou Zlaby se svody. Okna domu jsou
plastovd. V 1. NP se nachazi gardZ, pradelna, technickd mistnost a kotelna. Ve 2.
NP domu je bytovi jednotka 3+1 (3 pokoje, kuchyii, pfedsii, koupelna a WC), ve 3.
NP sc nachazi totoZnd bytovd jednotka 3+1 se vstupem na terasu. Voda obecni,
odpad sveden do jimky, ohfev vody bojlerem. Nemovitd véc stoji na pozemku o
celkové vymete | 733 m?. Zastavéna plocha nemovité véci je 115 m?. Nemovita véc
je piipojena na dostupné inZenyrské sité: eclektfinu, vodovod. PrisluSenstvim
nemovité véci je oploceni. K domu patfi zahrada. Piistup k nemovité véci je 4
mistni zpcvnéné komunikace.

Pozemek: 1 733,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukee pramene ceny 1,05

K2 Velikosti objektu 0,80

K3 Poloha 1,00

K4 Provedeni a vybaveni 1,00

K5 PrisluSenstvi nemovité véci 1,00 E bl

K6 Celkovy stav 0,70 Zdroj: realizovany prode) z
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K7 Vliv pozemku 0,97 1072021
K8 Uvaha zpracovatcle ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena ccna
4 066 400 K& 0,57 2317 848 K¢

Minimélni jednotkova porovnévaci cena
Primérna jednotkova porovnivaci cena
Maximalni jednotkova porovnivaci cena

2016 000 Ke/ks
2272 949 Kilks
2 485 000 Ké&/ks

Praméma jednotkova cena

Vypoiet porovnavaci hodnoty na zikladé primého porovnani

2 272 949 Ké/ks

Porovnavaci hodnota pied korcliei ceny 2272949
Velikost spoluvlastnického podilu
*1,00/6,00 — 378 824,83
Nizsi obchodovatelnost spoluvlasinického * 0,65 = 246 236,14
podilu
Riziko povodné 0,97 - 238 849,06
Vysledna porovnavaci hodnota 238 849 K¢
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Potok Bratrusov

1. Hodnota pozemku
1.1. Vodni plocha

Porovnavaci metoda

I'irchled srovnatelnych pozembkia:

Nazev: Pozemek Kopfrivna, zdroj realizovany prodej z 15.3.2022
Popis: Realizovany prodcj zemédélského pozemku (neplodné pida) parc. €. 1077 a pare. €.
1075 o plo¥e 2414 m?.

Kocficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastaveni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 0,70

vybavenost pozembku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravend JC.
[KE] [m?] JC [Ké/m® ] Kc [ K&/m? ]
44 500 2414 18.43 0,60 11,06

Nazev: Pozemek Bratruov, zdroj realizovany prodej z 22.7.2021
Popis: Realizovany prodej zemédélského pozemku parc, & 898/3 o ploge 1470 m?,
Koeficienty:

redukee pramenc ceny - 1,03

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1.00

mlenvita vyuZiti poz. - 0,40

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC,
| K& | | m? | JC | K&/m? | Kc [ K&/m? ]

73 500 1 470 50,00 0,35 17,50

Nazev: Pozemek Kopiivna, zdroj realizovany prodej z 28.1.2022

Popis: Realizovany prodej zemédélského pozemku neplodné phdy a ttp parc. €. 367 a parc. &.
372 o plodc 3190 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemlu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastaveéni poz. - 1,00
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inlenzita vyuziti poz. - 0,60
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ Ké | m? JC [ Kém? | Kc [ Ké&/m? |
110 485 3190 34,63 0,51 17,66
Minimalni jednotkova porovndvaci ccna 11 Ki&/m?
Pramérna jednotkova porovndvaci cena 15 K&/m”
Maximiélni jednotkova porovnévaci cena _ 18 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjednény v deldim &asovém tseku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Gasc. Na zdklad& Casové fady bude piisluSnym indexem sjednand cena
promitnuta do sou€asného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moZnost zastavéni pozemku zohlediuje: moZnost zastavéni occiiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Kocficicnt velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim,

Koeficient intenvity vyuZiti zohlediiuje: intenzitu vyuZiti occfiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohledfiuje polohu nemovitych véci v ramei tizemniho celku (velikost
sidla, obtansk4 vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficicnt vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piislufenstvi ocefiovanych nemovitych
vécei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koelicient ivahy zpracovatele zohledfiuje prodejnost nemovité véci na soucasncém realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela &. Vyméra Jednotkovd Spoluvlasinicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m? | | K|
vodni plocha 1634/9 119 15,00 1 785
Obvykla cena pited korckei ceny 1 785
Velikost minoritniho spoluvlastnického podilu
*¥1,00/3,00 = 595,00
NiZ3i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 416,50
spoluvlastnickych podilu
Celkova viméra pozemkii 119 Iodnota pozemkii celkem 417
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2. Vécna bfemena

2.1. Vodni plocha

Véené bfemeno ziizeni umisténi, provozovani, opravovani a udrzovani zatizeni distribuéni soustavy
- vemni kabelové vedeni nizkého napéti NNk, dle gpl.¢é. 574-139/2020 pro CEZ Distribuce, a. s., 8
povinnosti k parcele parc. €. 1634/9.

QOcenéni priv odpovidajicich véenym bifemenim

Iodnota véeného bfemene se stanovuje dle § 16b zikona &, 151/1997 Sh.odst. 4).

Druh vécného biemene; redlné bfemcno - vykupitelné dle §16b zikona

Véené biemeno zfizeno na doZiti opravnéné osoby staii 5 let.
Pramérny pocet let dalSiho trvani biemene je 71 let.

V pifpadé redlného vEcného biemene nebo prava » vykupilelné sluZebnosti sc hodnota stanovuje ve
vyl nahrady.

Ndhrada redlného biemene byla stanovena smluvné ve vysi: 1 000,- K&
Vodni plocha - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 1 000,- K&
Uprava ceny vlasinickym podilem s 1/3
Hodnota vécného bifemenc ¢ini = 333,33 K¢
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rodinny dim BratruSov €.p. 178

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Rodinny dam &.p. 178 BratruSov 238 849,- K¢

Rodinny diim BratruSov &.p. 178 - Obvykla cena
240 000 K¢

slovy: Dvéstéétyficettisic K&

Potok Bratrusov

1. Hodnota pozemki

1.1. Vodni plocha 417,- K&
2. Vécna bfemena
2.1. Vodni plocha 333.- K¢

Potok Bratrusov - Obvykli cena
420 K¢

slovy: étyfistadvacet K&

Silné stranky
Rodinny dom
- velikost pozemku.

Vodni plocha
-/

Slabé stranky
Rodinny dim
- budova ve $patném stavi.

Vodni plocha
- koryto potoka.

Komentaf ke stanoveni vysledné ceny

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a ase se skutednosimi #jidt€nymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychazeli z tudajd uvedenych v informaénich zdrojich
realitnich kancclafi, vlastni databére, analyzaniho portalu a katastru nemovilosti, V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, » nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
oceflované nemovilé véci napf. co do lokality, velikosli, stafi a celkovcho stavu; tyto porovnivaci
nemovité véci byly nasledng pouZity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvykl¢ ceny nema za cil
7ji%téni obeené &i jinak stanovené ceny ncmovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako

LR

za niZ mie byl v daném misté a ¢ase prodina, se ukaZe teprve v drazbég.
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~ 5.0DUVODNENi £

5.1. Interpretace vysledk( analyzy

Na zakladé vysledkd analyzy, které jsou objektivnim vystupem aplikace zvolené metody v
kombinaci se shromaZdénymi a »pracovanymi daty, zpravidla neni moZné je5t¢ zodpoveédél
znaleckou otdzku v zavislosti na charakteru a specifik occfiované nemovité véci. Znalce interpretuje
vysledky analyzy dal. V této interpretaci pak jiZ znalec promita své vlastni zkuSenosti a vnasi do
snaleckého posudku subjektivni prvek s odkazem, jak je napf. popsano v Advokdtnim bulletinu
11/2020.

Na vékladé provedeného porovnini s odkazem na soubor dat obsazeny vyc v odstavei porovnavaci
metoda s ohledem na vyhodnoceni slabych a silngch stranck oceilované nemovité véel, a také s
ohledem na pifpadni rizika stanovujeme obvyklou cenu nemovité véci v nize uvedené vysi.

5.2. Kontrola postupu

Byla provedena kontrola postupu podle § 52 pism. a) a7 e.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd

OBVYKLA CENA 240.420 K&

Znaleckym (kolem bylo provést ocenéni cenou obvyklou:

- idcalniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Sestina) na pozemku parc. & St. 212
(vastavénd plocha a nddvofi), jchoZ soucdsti je stavba &.p. 178 Bmlruﬁnvj zpiisob vyuzili: rodinny
difm, véeind pfislulenstvi a pozemki parc. €. 1359/2 (zahrada), parc. ¢ ¢. 1360/3 (zahrada) vie v kat.
uzemi Bratrufov, obec BratruSov, ¢ast obee DratruSov, okres ‘-mmpmk zapsano na LV 118. Na
zékladé vyde 7ji¥&nych skute¢nosti dle nami vybranych zdrojovych dat a proveden¢ analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 240.000,-K&.

- idealniho spnluvlastm{;kehu podilu o velikosti 1/3 (jedna tfctina) na pozemku parc. &. 1634/9
(vodni plocha) v kat. izemi Bratrufov, obce BratruSov, okres Sumperk, zapsano na LV 346. Na
zékladé vyde zji¥tdnych skuteénosti dle nami vybranych zdrojovych dat a proveden¢ analyze
stanovujeme cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi 420,-K¢&.

Cenu véeného bfemen zifzeni umisténi, provozovéni, opravovani a udrZovéni zafizeni distribucni
soustavy - zemni kabeclové vedeni nizkého napéti NNk, dle gpl.é. 574-139/2020 pro CE7Z.

Distribuce, a. s., s povinnosti k parcele parc. & 1634/9 ocefiujeme v objektivni zaokrouhlené vysi
333,-K&.

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skutecnosti sniZujici jeho
presnost

Dle § 57 vyhlagky &. 503/2020 Sb. 7Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 162 veskeré skuie¢nosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodém mohou sniZovat
presnost zavéru znaleckého posudku. Sd€lujeme, Zc nami zjisténé podklady jsou dostateénc pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pii stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyge, vychdzime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pfi mistnim Setieni. V pfipadé, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitfni ohleddni nemovité véel, tak na§ zavér miize, ale i nemusi byt nepatrng
skreslen. Vyde uvedené skutcénosti jsou zavislé od praxe a subjcktivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occfiované nemovilé véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle nadeho odborného ndzoru a praxe, lze povazoval vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asli za minimalni.
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SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 118
Vypis z katastru nemovitosti pro LV &. 346
Snimek katastrdalni mapy

Mapa oblasti

Fotodokumentace nemovité véci
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Dopliujici informace
(dména byla sjednédna v souladu s vyhlaskou €. 504/2020 Sh.

Osoby podilejici se na zpracovéani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chréstecky

Ovnateni osoby, kterd je povinna na 7adost organu veiejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek ncbo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek vpracovala znalecka
kancelaé (§ 28 »ikona & 254/2019 Sh. o vmalcich, znaleckych kanceldfich a vnaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spole€nost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palack¢ho 715/15,
PSC 110 00, 1€ 29042054, zapsand MSpr CR &j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich piedpisi, do prvého oddilu
seznamu Ustavit kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ckonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem ZP-22917 evidence posudkil.

V Praze 29.06.2022

OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nove Mésto
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