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| ZADANI |

|Znalecky ukol |
Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou:

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/15 na pozemku parc. €. St. 285 (zastavéna plocha
a nadvoti), jehoZ soudasti je stavba &.p. 79 Horni Stdpanov, zpisob vyuziti: rod. dm, véetnd
prislusenstvi a na pozemcich parc. ¢. 228 (zahrada), parc. ¢ 229/ 1 (trvaly travni porost), parc. €.
229/2 (ostatni plocha), parc. €. 673 (lesni pozemek) a parc. ¢. 2694/2 (ostatni plocha), vSe v kat.
tizemi Horni Stépanov, obec Horni Stépanov, &ast obce Hornl Stépanov, okres Prost&jov, zapsano
na LV 399,

- idedlniho spoluvlastnickeho podilu o velikosti 1/15 na pozemku parc. &. 2695 (ostatni plocha)‘a
Eozemkﬁ ve zjednodusené Vevidenci PK €. 2695, 2700 vSe v kat. izemi Horni, Stépanov, obec Horni
Stépanov, ¢ast obce Horni Stépanov, okres Prostéjov, zapsano na LV 526.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2; odst. 1-az .9 _zakona ¢.
151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonii.(zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

|V)’7klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zédkon nestanovi jiny zplsob ot¢eniovani, ocenuji se,majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohotozadkona Tozumi cena; ktera by byla dosaZena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetkuwnebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemskuke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySets€ nepromitaji. vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viivizviastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢ji napiiklad stav tisné/prodavajiciho nebo.kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni ‘eblibou  se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici zvosobniho vztahu'k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych ptipadech; kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotouypokud zvlastni, pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZzuji vSechny okolnosti, které
maji na trznf hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnetou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt
majetek neboisluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to vy 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 trZzniho
odstupu_se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze Gcastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzéjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur€eni museji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

-



(6) Mimotradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
pomery prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcena podle tohoto zédkona jinak nez obvykla cena, mimotfadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zptsob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynalozit ha pofizeni predmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychéazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného'nebo z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle-ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpisob, ktery vychézi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jimntéz ocenéni wéei odvozenim z ceny jiné
funk¢éné souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychdzi z ¢astky, ha kterou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) oceniovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobu ocenovani stanovenych na zakladé
piedpisii o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnety, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhuj

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena piredmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozend ze sjednanych cen.

10) Nizsi obchadovatelnost spoluylastnickych podilt.

V ptipadé .ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednénagjeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakozto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné konstatovat, ze v podstat¢ neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz'samotné ocenéni.

Metodicky Se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenyeh K prodeji (nebo jiZz zrealizovanych prodeji), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, vetejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, ze

v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
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vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je
prostiednictvim uziti koeficientu nizsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho usudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu ha nemoyité véci, se
nasledné odrazeji v zajmu potencionalnich kupujicich p#i nabidce spoluvlastnickych. podila k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovitd.vee, v disledku
¢ehoZ je rovnéz 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napriklad“u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZz8i neZ polovina eelé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tfetina celé nemovité véci atp., Nejinak je-tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekucnim fizeni formou-vetejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charaktetistiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivnéji, nebot se s(ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim.padem jesté akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt ptfi ocenovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjist€né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, gjak ostatné vyplyvd i1 z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani.majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena priprodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby w obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji ma cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti“trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni

obliby.*

S ohledem. k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilil je tedy
nutné stanevit obvyklou ‘eentt pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem,nybrZz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podila.



| VYCET PODKLADU |

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejné¢ho, 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
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumgji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptiklddand majetku nébo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu'majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zaklad¢ realizovanych prodeji obdobnych nemovitych.véci.”Zdrojem
dat je informacni databaze realitni kancelare, vlastni databaze, analyzacni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdroji byly vybrany vhodnéssrovnavaci nemovité.véci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovndnim min. tfi obdobnych nemovitych¢ véci.y Porovnani byle” provedeno na zakladé
vyhodnoceni shodnych parametri porovnavanych nemovitych=véci; viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovityeh véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zékladé stanoveného celkového koeficientu.

[Prehled podkladii |
Nize uvadime vypis podkladi, z kterych,bylo pti vyhoetoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji.dle naseho odborného nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpoyé€zenifiuloZzenéhe znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Alan Havlice o ustanoveni znaleckého ustavu a objedndvka
znaleckého posudku ze dne'18.3.202 L'pod€.j. 197 EX 2155/12 - 66.

- vypis z katastru memovitosti.

- fotodokumentace potizena pri prohlidce, zjisténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotéené
nemovité véei dne 4¢5.2021.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa oKoli.

- artofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vefejné dostupnych zdrojt.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- znalecky posudek ¢. ZP - 18590, ze dne 29.8.20109.
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| NALEZ |

|Mist0pis |
Obec Horni Stépanov leZi v severni ¢asti Drahanské vrchoviny oznaGované jako Konické vrchovina
nedaleko od Babace, druhého nejvétsiho kopce Drahanské vrchoviny. K Hornimu Stépanovu patii
dvé osady - Nové Sady a Pohora. Nové sady navazuji na severni Cast obce a osada Pohora je
vysunuta 3 km na zapad. V Hornim St&panové je vybudovany vodovod, kanalizace a plynofikace.
Obcantim rovnéZz slouzi mistni zdravotnické zatizeni s praktickym lékafem, détskym lékafem a
zubatem, které je spolu s postou integrované v budové obecniho tradu. V soucasné dob¢ potiebam
vzdélani slouzi zékladni devitileta, matef'ska Skola a knihovna. Ob€antm je k dispozici Siroké skala
moznosti k sportovnimu, kulturnimu 1 duchovnimu vyziti. V obci funguje fotbaloveé druzstvosjenz
vyuziva velmi kvalitni hfi$té. Dalsi hiiSté vyuZzivaji hasici, obanim je k dispozici hfist¢ na tenis a
V soucasnosti se buduje dalsi sportovni plocha, kterd by méla byt do sportovniho arealu’zaclenéna.
Sbor dobrovolnych hasi¢t Horni Stépanov byl zalozen 3. 5. 1885, tudiZ pted neddvnem oslavil
uctihodné 120. vyro¢i od zaloZeni sboru. Sbor patii mezi aktivni‘efganizace v 0bci, odpovédné
pracuje s mladezi, organizuje rizné brigady a zajist'uje kulturni €innosti v ramci plivodnich tradic v
obci. Déle také podporuje sportovni druzstvo, které velmi aktivn¢é reprezentuje obec na riznych
hasickych soutézich, v posledni dobé predevSim na ‘Hanacké extralize. 'V obci je TJ Horni
Stépanov a myslivecky spolek.

Ocenovana nemovita véc se nachazi v jihovychodni zastavéné Castivobce Horni Stépanov ¢.p. 79 v
zastavbé rodinnych domd.

Zastavka autobusu ,,Horni Stépanov, to¢na” se nachazi cca 350'm od ocenované nemovité veci.

Typ pozemku: (x| zast. plocha (¥l ostatni plocha O orna ptda
trvalé travni porosty zahrada jiny
Vyuziti pozemkd: 0O RD U byty O rekr.objekt [0 garaze O jiné
Okoli: L] bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L1 ostatni
Piipojky: O/A0voda, O/ Clkanalizace O /0 plyn
verf. / vl. /-0 elektrov telefon
Dopravni dostupnosti(do 10 minut pesky): [0 MHD L Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minutiautem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,ITL.tf.
Poloha v obci: SirSi centrum - smisSena zastavba
Piistup k pozeémku: +.[Xl zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace
Pristup pres pozemky:
parc. ¢. 2698 . Obec Brodek u Konice




|Celkovy popis |
Rodinny diim s pozemky

Jedna se o samostatn¢ stojici, pfizemni rodinny dim. Budova je pravdépodobné zalozena na
zakladovych pasech. Konstrukce budovy je zdéna a jeji stavebné - technicky stav je odpovidajici
velmi Spatné udrzb¢. Fasdda domu neni zateplena, nese znamky opotiebeni a opadava. Strecha
budovy je valbova s krytinou z palenych taSek. Na stfeSe jsou zlaby se svody, ve Spatném stavu.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stiecha domu je opatiena kominem. Okna
domu jsou dievéna dvojitd. Okna jsou opatiena parapety. K domu patii ¢asteCné oplocend zahrada.
Oploceni je draténé. DUim je ve Spatném stavu, uréeny k celkové rekonstrukci. Ptistup k nemovité
veéci je po mistni zpevnéné komunikaci.

N4jemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.

Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na ptipojku elekttiny. Pfipejkawodovodu se nachazi v
ulici. Ptipojky nebylo mozné ovéfit.

Na pozemku parc. ¢. St. 285 stoji stavba rodinného domu ¢.p. 79. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vimere 582 m?\Pozemky parc. &. St.
285, parc. ¢. 228, parc. ¢. 229/1, parc. €. 229/2, parc. ¢2695% parc. €. 2694/2 na sebe navazuji a
tvoii spolu jeden funkéni celek. V katastru nemovitosti jsou vedeny jakoyostatni plocha, zahrada a
trvaly travni porost. Pozemky jsou mirné svazité, travnaté a neudrZované. Pozemky jsou ¢astecné
oploceny draténym plotem. Na pozemcich se machazi stodola.awporosty. Stodola navazuje na
rodinny dim. Stiecha stodoly je sedlova. Pozemky jsou pfistupné z mistni zpevnéné komunikace.

Soucasti nemovité véci jsou IS a porosty«Tyto skutecnosti jsotr zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ptislusenstvim nemovité véci je oploceni a stodela. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové
obvyklé cené.

Lesni pozemek
Pozemek parc. ¢. 673 je v katastru nemoyitesti veden jako lesni pozemek o celkové vyméie 1 960
m?. Pozemek ma podlouhly pravidelny tvar. Na pozemku se nachazi porosty.

N4jemni smlouvynebyly zjistény. Vécna biemena nebyla zjisténa.
Soucastinemoyvité véci jsowporosty. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cen€.

PtisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
cené.

Pozemky
Jedna sewo pozemek parc. €. 2695 a pozemky ve zjednodusené evidenci PK €. 2695, 2700, které se

nachazeji v extravilanu obce v zemédélsky obhospodafovaném tuzemi. Pozemek parc. €. 2695 je v
katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha.

Néjemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bifemena nebyla zjisténa.
Soucasti nemovité véci nebyly zjistény. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Ptislusenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skutecnosti jsou zohlednény v celkové obvyklé
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cene.

Ohledani bylo provedeno dne 4.5.2021 bez tucasti spoluvlastnika. Povinny byl vyrozumén o
provedeni mistniho Setfeni. Ve stanoveny ¢as a na misto samé se nedostavil, neumoznil provedené
mistniho Setieni a nepiedlozil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

IRiziko |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

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

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentaf: Vécna biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

NE Nemovita véc neni pronajimana

ANO Stavby se zhorSenym technickym stavem
Komentai: N4jemni smlouvy nebyly zjistény.




| ZNALECKY POSUDEK
LV 526

1. Hodnota pozemKki

1.1. Zemédélské pozemKky
Porovnavaci metoda

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek Vranovice, zdroj realizovany prodej z 2Q/2021

Popis: Zemédélsky pozemek o rozloze 111170 m?.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,10

poloha pozemku - 1,10

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1170 000 111 170 10,52 1,21 12,73

Nazev: Pozemek Viesovice, zdroj realizovany prodej z2Q/2021

Popis: Zemédélsky pozemek o,rozloze 22164 m?,

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,20

poloha pozemku - 0,70

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni pez. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracevatele ocenéni = 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ke [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K¢/m? ]

750 000 22 164 33,84 0,84 28,43
Zjisténa priimérna jednotkova cena 20,58 K¢&/m?

Stanoveni.azdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje ptipadnou redukci pramene ceny. V piipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v del§im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadien
vyve] obvyklé ceny v case. Na ziklad¢ Casové tady bude pfislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku zohledfiuje: moZnost zastavéni oceilovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.
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Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediiuje: intenzitu vyuziti oceiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: zohledituje polohu nemovitych véci v ramci uzemniho celku (velikost
sidla, ob¢anska vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlednuje vybaveni a pfislusenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocenovanychnemovitych véei
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient ivahy zpracovatele zohlednuje prodejnost nemovité véci na sou€asném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova«, Spoluvlastnicky “Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
PK 2695 5149 21,00 108 129
PK 2700 1924 21,00 40 404
ostatni plocha 2695 250 21,00 5250
Obvykla cena pred korekci ceny 153 783
Velikost ideédlniho spoluvlastnického podilu
*1,00/15,00 = 10 252,20
INiz81 obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,60 = 6 151,32
podili
Celkova vyméra pozemkii 7 323 «. Hodnota pozemkii celkem 6 151
LV 399
1. Hodnota pozemKki
1.1. Podil na pozemku parc. €. 673
Porovnavaci metoda
Piehled srovnatelnych pozemkii:
Nazev: Pozemek Béla u Jevicka, zdroj realizovany prodej z 2Q/2020
Popis: Lesni pozemek o rozloze 16789 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost,pozemku - 0,90
poloha pozemku - 1,50
dopravni dostupnost - 1,00
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
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[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
200 000 16 789 11,91 1,35 16,08
Nazev: Pozemek Lomnice, zdroj realizovany prodej z 2Q/2021
Popis: Lesni pozemek o rozloze 7900 m?.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 0,95
poloha pozemku - 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  KoefiCient  Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Ke [Ke&/m? ]
118 500 7900 15,00 1,05 15,75
Zjisténa primérna jednotkova cena 15,92 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlednuje p¥ipadnouw redukci pramene ceny. V ptipadé pouziti
sjednanych cen, které byly sjednany v del§im ¢asovem usekuybude™v tomto koeficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v Case. Na zdklad¢ casevé ‘tady bude ptislusSnym indexem sjednand cena
promitnuta do soucasné¢ho obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient mozZnost zastavéni pozemku Zohlediiuje: moznost zastavéni oceflovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécemssrovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlednuje: velikost ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity wyuziti zohlediwje: intenzitu vyuziti ocenovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem.srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku; zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei izemniho celku (velikost
sidla, obcanské vybayenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi oceflovanych nemovitych
véci vzhledem.k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient,dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost oceflovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

Koeficient tivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.
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Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢
lesni pozemek 673 1960 16,00 31 360
Obvykla cena pred korekci ceny 31 360
Velikost idealniho spoluvlastnického podilu
*2,00/15,00 = 4181,33
INiz81 obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60 = 2 508,80
podili
Celkova vyméra pozemKkii 1960 Hodnota pozemkii celkem 2 509

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Podil na rodinném domé ¢&.p. 79 Horni Stépanov
Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 1771,00 m?

Zdivodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnani:

Koeficient K1 zohlednuje ptipadnou redukci pramene ceny. V pfipad¢ pouZiti,sjednanych cen, které
byly sjednany v delSim Casovém useku, bude v tomto Koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
Case. Na zaklad¢ ¢asové tady bude prislusnym indexemesjednand cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci=vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K3 zohledituje polohu nemoyité véci v_ramci uzemniho celku (velikost sidla, obanska
vybavenost, dopravni obsluznost)vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlednuje ‘provedeni, vybaveni a piislusenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledfiuje prislusenstvi ocenované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K6 zohlednuje’ celkovy stav oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediuje velikost pozemku oceiiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemoyitych véci.

Koeficient'K8/zohlediiuje prodejnost nemovité veéci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup-vypoctu

Priimeérnd jednotkova cena ocenované nemovité véci (JTCo) je vypoctena aritmetickym pramérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnani.
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Obvykla cena ocenované nemovité veéci byla vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky
pramér jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny diim Veselicko

Popis: Rodinny dim v obci Veselicko, ¢ast Tupec. Celkova plocha pozemku nabizené
nemovitosti je 2370 m?. Dim je uréeny k renovaci, pii které Ize vyuzit i pivodni
zemedelské prostory. Travnaté nadvoii je ohraniceno stavbou samotného domu do
tvaru L spolu se zeméd€lskymi prostory a stodolou, za kterou se nachazi rozlehld
zahrada se stromy.

Pozemek: 2 370,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 VS
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K35 PiisluSenstvi nemovité véci 1,00 2.3.2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,06
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena

1 350 000 K¢ 1,06 1431 000 K¢
Nazev: Rodinny diim Rozstani
Popis: Dum se skladé z dvousbytovych jednotek. Mensi je v domé sousedici s ulici, skladd

se z kuchyné a pokoje’o celkovéwyméie 55 m?. Dile je zde komora a chodba, kterd
vede do spojovaci mistnosti mezi obéma jednotkami. Odtud je 1 vstup do koupelny
a na toaletu:\Druha bytoya jednotka je pfistupnd i ze dvora. V pfizemi je kuchyné,
predsingprichozi pokoj a schodisté do patra. V patte jsou dalsi tfi mistnosti, dve
jsounsamostatné, jedna priichozi. Plocha druhého bytu ma celkem 100 m? Déle je
zde vstup na padu. Uisdomu doporucujeme stavebni upravy, diky dvéma jednotkam|
je ' mozné rekonstruovat postupné K domu nalezi i dviir o celkové vyméte 250 m?,
pristupny Sifokou branou z ulice. Ze dvora je vjezd do prostorné garaze a vstup do
dilny. V'kotelné€ je instalovany novy plynovy kotel s rozvody UT v médi.
Pozemek: 551,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 | PG,
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,00 26.6.2021
K6 Celkovy stav 0,95
K7 Vliv pozemku 1,12
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
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1200 000 K¢ 1,06 1272 000 K¢

Nazev: Rodinny dim Péncin

Popis: Dispozi¢né se v soucasném stavu jedna o dim 3+1 s priichozimi pokoji, koupelnou,
samostatnym WC a komorou, kterd ma 5,80 m?. Velikostné jsou pokoje na dnesni
dobu spise vétsi nez mensi. Kuchyné ma 14,27 m? a dalsi pokoje 17,90 m?, 19,30
m? a 16,54 m?. Chodba nabizi velikostné velmi nadstandardnich 19,05 m?, zato
koupelna pouze 3,04 m? a samostatné WC potom 1,30 m?. Diim m4 navic i garaz o
velikosti 17,40 m?, ze které je vstup na piidu a kde najdete prostor pro skladovani
vecl.

Pozemek: 720,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 0,90

K3 Poloha 1,00 =

K4 Provedeni a vybaveni 0,90 Zdroj: realizovany prodej z

K5 Pfislusenstvi nemovité véci 1,00 25.5.2021

K6 Celkovy stav 0,90

K7 Vliv pozemku 0,90

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upravena cena
1 900 000 K¢ 0,66 1254 000 K¢

Minimalni jednotkové porovnavacicena
Primérna jednotkova porovnéavaci.cena
Maximalni jednotkové porovnavaci cena

1 254 000 K¢&/ks
1 319 000 K¢&/ks
1431 000 K&/ks

Vypocet porovnavaci hodnoty na zaklad€ primého porovnani
Primérna jednotkova cena
Porovnavaci hodnota pred korekci ceny
Velikost idealnihospoluvlastnického,podilu
*2,00/15,00
INiz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych *0,60
podilt

Vysledna porovnavaci-hodnota

1 319 000 K¢/ks
1319 000

175 866,67
105 520,00

105 520 K¢
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| ODUVODNENI

LV 526

1. Hodnota pozemki
1.1. Zemédé@lské pozemky 6 151,- K¢

LV 399
1. Hodnota pozemki
1.1. Podil na pozemku parc. ¢. 673 2 509,- K¢

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Podil na rodinném domé €.p. 79 Horni Stépanov 105 520,- K¢

IKomentaF ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjiSténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovndni nemovitych™wvéei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejil) v daném misté a Case se skutecnostmi zjisténymi pii mistnim setreni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychéazeli z 0daji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kanceléfi, vlastni databaze, analyza¢niho portalu a‘katastri nemovitosti..V' databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali ty, které, nejvice odpovidaly
ocenované nemovité véci napi. co do lokality, velikosti,istafi‘a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouZity pro vypocet obvyklé eeny. Urcéeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné Ci jinak stanovené ceny nemovité veci;, Nami stanovena“obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podéani pro drazbu. Te, jakou ma nemovita véc skute¢né hodnotu,
za niz maze byt v daném misté a ¢ase prodana, se'ukaze teprve v.drazbe.
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ZAVER

Na zédkladé vyse zjisténych skutecnosti stanovujeme cenu obvyklou:

- ideélniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/15 na pozemku parc. €. St. 285 (zastaveéna plocha
a nadvoii), jehoZ soudasti je stavba &.p. 79 Horni Stépanov, zptsob vyuziti: rod. dam, vdetnd
ptisluSenstvi a na pozemcich parc. ¢. 228 (zahrada), parc. ¢. 229/1 (trvaly travni porost), parc. C.
229/2 (ostatni plocha) a parc. &. 2694/2 (ostatni plocha), vie v kat. izemi Horni Stépanov, obec
Horni St&panov, ¢ast obce Horni Stépanov, okres Prost&jov, zapsano na LV 399 v objektivni
zaokrouhlené vysi 105.000,- K¢.

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 2/15 na pozemku parc. €. 673;(lesni pozemek) vSe.v
kat. izemi Horni Stépanov, obec Horni Sté€panov, ¢ast obce Horni Stépanev,.okres Prostéjov,
zapsano na LV 399 v objektivni zaokrouhlené vysi 2.400,- K¢.

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/15 na pozemku parc./C/2695 (ostatni-plocha) a
pozemky ve zjednodusené evidenci & 2695, 2700 vse v kat. izemi-Horni Stépanov, obec Horni
Stépanov, ast obce Horni Stépanov, okres Prostdjov, zapsano na’'LV. 526 v objektivni zaokrouhlené
vysi 6.000,- Ké¢.

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZzovat
pfesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme,.ze/nami zjisténé pedklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocenovani. Pti stanoveni‘obvyklé ceny, jak je uvedeno
vySe, vychazime z realizovanych cen a z Gdaji ziskanych pfi mistnim Setfeni. V piipad€, Ze nam
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité veéci, tak nas zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutecnostic jsou zéavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocenované, nemovité véciw osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naSeho odbotného nazoru a praxe, Ize povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastrt nemovitosti pro LV ¢. 399 5
Vypis z katastru.nemovitosti pro LV €. 526 3)
Snimek katastralni mapy 6
Mapaeblasti 1
Fotodokumentace nemovité véci 3
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ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podéava Znaleckd spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové M¢ésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich ptedpisti, do prvého oddilu
seznamu ustavl kvalifikovanych pro znaleckou cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. ZP-21521 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na zadost organu vefejné.moci osobnesstvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek.zpracovala znalecka

W

kancelat (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, ‘znaleckych ~kaneelafich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 26.07.2021

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 =Nové Mésto
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