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A. ZADANI

1. Znalecky ukol - odborna otazka

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 bytové jednotky €. 3988/9, k niz nalezi
spoluvlastnicky podil o velikosti id. 74/2364 na spole¢nych ¢astech budovy ¢€.p. 3988/1 a pozemku
parc. €. 6055/39 v obci Prostéjov, okres Prostéjov, katastralni izemi Prostéjov na listu vlastnictvi ¢.
16033 a 13427.

2. U&el znaleckého posudku

Vypocet a ureni obvyklé ceny nemovitych véci pro ucely exekucniho tizeni.

3. Skutecnosti sdélené zadavatelem

Zadavatel nesd¢lil Zadné skutecnosti, které by mély vliv na vysledek posudku.

B. VYCET PODKLADU

1. Postup vybéru zdroju

Zpracovatel urcil nize uvedené zdroje dat pro splnéni zadaného znaleckého tkolu. VSechny uvedené
zdroje jsou dulezité pro bezchybny vypocet a urceni obvyklé ceny predmétného majetku. Zdroje byly
uréeny na zakladé pozadavkl vyplyvajicich z platnych ocetiovacich predpisii, odbornych publikaci a
zkuSenosti zpracovatele se zpracovanim obdobnych ocenéni.

2. Vvéet zdroju

snimek katastralni mapy, informace z katastru nemovitosti o realizovanych prodejich, vypis z
elektronické verze katastru nemovitosti, systtm INEM - technické feSeni a databaze realitnich
transakci, informace zjisténé pii prohlidce, informace realitnich kancelafi, fotodokumentace a
informace ohledn¢ velikosti podlahové plochy od spoluvlastnika nemovitosti

3. Vérohodnost zdroju

V ramci zpracovani posudku je aplikovan predpoklad, Ze informace poskytnuté oslovenymi osobami
jsou Uplné a pravdive.



C.NALEZ

1. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 3988/9

Adresa pfedmétu ocenéni: Jana Zrzavého €.p. 3988/1, Prostéjov, okres
Prostéjov

Kraj: Olomoucky kraj

Okres: Prosté&jov

Obec: Prostéjov

Ulice: Jana Zrzavého

Katastralni Gzemi: Prost&jov

2. Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni, v ramci kterého byl proveden sbér podkladii pro ocenéni, bylo provedeno dne
24.09.2024, predmétna nemovitost nebyla zpracovateli zptistupnéna.

3. Vlastnické a eviden¢ni udaje

Vlastnické pravo:

Adamcova Monika Bc., Visiova 446/4, Cechovice, 79604 Prostéjov 3/4
Svobodovéa Zdenka, Masarykovo nam. 477, 79852 Konice 1/4
Nemovitosti:

Bytova jednotka ¢. 3988/9, k niz nalezi spoluvlastnicky podil o velikosti id. 74/2364 na spolecnych
castech budovy €.p. 3988/1 a pozemku parc. ¢. 6055039 v obci Prostéjov, okres Prostéjov, katastralni
uzemi Prostéjov na listu vlastnictvi ¢. 16033.

4. Dokumentace a skute¢nost

Skute¢ny stav nebylo mozné ovéfit.



5. Celkovy popis nemovitosti

Popis bytového domu

Predmétna nemovitost nebyla zpracovateli zptfistupnéna, jeji stav a velikost podlahové plochy byla
urcena na zaklad¢ informaci poskytnutych spoluvlastnikem nemovitosti a na zakladé predlozené
fotodokumentace.

Ocetiovana bytovad jednotka je umisténa v typovém panelovém bytovém domé. Stavba ma 9
nadzemnich podlazi. V objektu neni ptida a nema vybudované podkrovi.

Objekt je panelové konstrukce, zaklady ma Zelezobetonové izolované, stropy jsou Zelezobetonové
montované, stfecha je rovna, krytinu tvofi zivicna lepenka a klempiiské prvky jsou plechové. Vnéjsi
omitky jsou Stukové a zatepleni plasté neni provedeno. Spole¢nymi ¢astmi domu jsou kolarna, vytah,
vstupni prostor, schodiste.

Objekt byl postaven dle udaji uvedenych v katastru nemovitosti v roce 1990. Bytovy dim vykazuje
znamky pravidelné drzby — fasada, vymena oken.

Vady bytového domu:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav objektu Ize charakterizovat jako dobry.
Popis bytové jednotky

Ocenovana jednotka je v osobnim vlastnictvi. Jednotka se nachazi v 4. podlaZzi. Dispozice jednotky je
3+1.

Podlahova plocha 69,69 m?
Podlahova plocha v¢. ptislusenstvi (velikost balkonu a sklepni koje urcena 72,69 m?
odbornym odhadem)

Bytové jadro je zdéné a vnitini omitky jsou vapenocementové. Okna jsou plastova s dvojsklem a
ptisluSenstvi oken tvofi Zaluzie. Obytné mistnosti jsou orientované na vychod a zapad. Kuchynské
vybaveni tvofi kuchyiiska linka bez vestavénych spottebi¢ii. V koupelné se nachézi klasickd vana,
umyvadlo a na toaleté se nachazi klasicka toaleta. Interiérové dvete jsou shrnovaci a dievéné plné,
zarubng jsou ocelové a vchodové dvere jsou dievéné. Osvétlovaci techniku tvofi lustry.

Podlahové krytiny v jednotlivych typech mistnosti:

ostatni: koberce
chodba: lino



koupelna, wc: keramické dlazba
mistnosti: lino

Dalsi vybaveni bytové jednotky tvofi anténni rozvody, sitové rozvody.

Do jednotky je zavedena elekttina o napéti 230 V a je dodavana z rozvodné sité. Voda je privedena z
obecniho vodovodu. Objekt je napojen na vefejnou kanalizaci. Zemni plyn neni patrné zaveden.
Vytapéni je zajisténo ustfedné dalkove, topna télesa tvori zavésné radiatory, ohiev vody je fesen
dalkove.

Vady bytové jednotky:

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobry.
Popis pozemku a lokality

Sklon pozemku parc. ¢. 6055/39, zastavéna plocha a nadvoii o vyméte 375 m? je rovinaty. Pozemek
neni oploceny. Trvalé porosty se na pozemku nenachazi.

Ptistup je bezproblémovy po zpevnéné obecni ceste.

Bytovy objekt je postaven ve stiedni Casti statutarniho mésta Prostéjov a charakter okoli odpovida
reziden¢ni zastavbé bytovymi domy a rodinnymi domy se zahradami.

V lokalit¢ je uplnd vybavenost obchodnimi stfedisky i specializovanymi obchody, v misté je
kompletni soustava zékladnich, stiednich 1 vysokych Skol v¢. specializovanych zatfizeni a kompletni
vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni. V misté je kompletni vybavenost z hlediska sportovniho
vyziti a je zde kompletni soustava ufadii. V obci se nachazi pobocka Ceské posty.

Z hlediska Zivotniho prostiedi se jednd o klidnou lokalitu bez zdravi ohroZzujicich vlivi a zelen v
podobé lesti a luk je v dochdzkové vzdéalenosti. Lokalita se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu
zéplav.

Je zde zastavka MHD a délkovych spoji v dochazkové vzdalenosti a parkovaci moznosti jsou dobré
piimo u objektu.

Vlastnik nema kontakt se sousedy a dle znalosti zpracovatele v misté je zvySena kriminalita, kradeze
mensiho rozsahu zde nejsou neobvyklé.

Oceilované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi bfemeny.

Tabulkovy popis

Typ bytového domu typovy panelovy bytovy diim

Pocet nadzemnich podlazi 9




Popis
bytového
domu

Pocet podzemnich podlazi 0

PENB /

Dtim byl postaven v roce 1990
Rozsah rekonstrukce domu prubézna

Zaklady zelezobetonové izolované
Konstrukce panelova

Stropy zelezobetonové montované
Strecha rovna

Krytina stfechy zivi¢na lepenka
Klempiiské prvky plechové

Vnéjsi omitky Stukové

Vnitini omitky vapenocementové

Spolecné uzivané prostory

kolarna, vytah, vstupni prostor, schodisté

Popis stavu bytového domu

dobry

Vady bytového domu

rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad
podlahy: bez vad
okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis bytové
jednotky

Dispozice bytové jednotky 3+1

Podlazi bytové jednotky 4

Bytové jadro vyzdéné

Typ oken v jednotce plastova s dvojsklem

Orientace oken obytnych
mistnosti

vychod, zapad

Koupelna(y)

klasické vana, umyvadlo

Toaleta(y) klasicka toaleta
Vstupni dvete drevéné
Typ zérubni ocelové

Vnitini dvefe

dfevéné plné

Osvétlovaci technika

Popis mistnosti a rozméry v m?

lustry
Podlahova plocha 69,69 m?
Podlahova plocha v¢. prislusenstvi 72,69 m?

Elektiina

230V

Vodovod

vodovod




Svod splaskovych vod

vefejna kanalizace

Plynovod

ne

Reseni vytapéni v byté

ustfedni vytapéni

Topna télesa

zaveésné radiatory

Reseni ohfevu vody v byté

dalkové

Podlahy v byté

ostatni: koberce

chodba: lino

koupelna, we: keramicka dlazba
mistnosti: lino

Popis stavu bytoveé jednotky dobry

Rekonstrukce nezjisténo
rozvody: bez vad
vybaveni: bez vad

Vady bytové jednotky podlahy: bez vad

okna: bez vad
stfecha: bez vad
zdivo: bez vad

Popis
pozemku

Trvalé porosty

bez porosti

Sklon pozemku

rovinaty

Oploceni

neoploceno

Pristupova cesta k objektu

pristup bezproblémovy po zpevnéné obecni cesté

Sirsi vztahy

Popis okoli zastavba bytovymi a rodinnymi domy se zahradami

Poloha v obci stiedni ¢ast obce
uplna vybavenost obchodnimi stredisky i specializovanymi
obchody; v misté je kompletni soustava zakladnich, stfednich i
vysokych §kol véetné specializovanych zafizeni; v misté je

Vybavenost kompletni vybavenost z hlediska kulturnich zatizeni; v misté je

kompletni vybavenost z hlediska sportovniho vyZiti; kompletni
soustava tfadi v blizkém okoli; v obci je pobocka Ceské posty

Zivotni prostredi

klidna lokalita bez zdravi ohrozujicich vlivi; zeleni v podobé
lest a luk v dochazkové vzdalenosti; lokalita se zanedbatelnym
nebezpe¢im vyskytu zaplav

Spojeni a parkovaci moznosti

zastavka MHD a dalkovych spoji v dochazkové
vzdalenosti; dobré parkovaci mozZnosti piimo u objektu

Sousedé a kriminalita

bez kontaktu se sousedy; dle znalosti zpracovatele v misté je
zvySena kriminalita, kradeZe mensiho rozsahu zde nejsou
neobvyklé




L ocenlované nemovitosti nejsou zatizeny vécnymi biemeny
Vécna bfemena

Vécna prava,

jiné
Dalsi informace

6. Metoda ocenéni

Pro ucely urceni obvyklé ceny k datu ocenéni 24.09.2024 jsou pouzity vSeobecné uznavané a
vyzadované ocetiovaci postupy.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakond (zdkon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 2:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipad¢é obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur¢i se ze sjednanych
cen porovnanim.*

Volba metody:
- dle §1¢ vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni byla uréena cena zjisténa

- metoda porovnani pomoci indexti uvedend v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci,
nakladatelstvi CERM.

- metodika "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvoiena Utadem pro zastupovani statu ve vécech
majetkovych (UZSVM).

- metodika popsand v dokumentu "Komentar k ur€ovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)",
ktery byl vydan Ministerstvem financi Ceské republiky. Pro vyfazeni extrémnich hodnot je pouZita
ast metodiky "Postupy pii ocefiovani majetku statu" vytvofena Utadem pro zastupovani statu ve
vécech majetkovych (UZSVM).



D. POSUDEK

Ocenéni dle cenového predpisu - zjiSténa cena

Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni pozdéjsich
predpisti a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadeji
néktera ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku C. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez pozemku IV -0,02
nebo stavba ve spoluvlastnictvi
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv I 0,00
6. Povodnoveé riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav IV 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a I 1,00

vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni Gzemi
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéné¢ho tizemi vyjmenované obce VvV 1,02
nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 10 km véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni zatizeni [l 1,00
a zékladni Skola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Pog*(1+ Y Pi)=1,000
i=1

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

Index trhu IT=Ps*P7*Psg*Pg* (1+ Y Pi)=0,980
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000
obyvatel
Néazev znaku ¢. Pi
1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku I 1,00
2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostedi: Reziden¢ni zéstavba I 0,04
3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stéed (centrum) obce I 0,02



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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je dostupna I 0,00
obcCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra I 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti komercéniho I 0,00
vyuZziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezameéstnanost: Primérna nezameéstnanost 11 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl Il 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+> Pi)=1,060

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = IT* Ir = 1,060

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * Ir = 1,039

1. Bytova jednotka ¢. 3988/9

Zatiidéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Prost&jov

Stafi stavby: 34 let

Zakladni cena ZC (piiloha ¢&. 27): 49 430,- K¢/m?

koeficient dle typu

Podlahové plochy bytu podlahové plochy

Bytova jednotka: 69,69 * 1,00 = 69,69 m?
Balkon 2*0,17 = 0,34 m?
Sklepni koéje 1*0,10 = 0,10 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 70,13 m?

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni

Nézev znaku C. Vi

1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00

2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, kocarkérna, dilna, pradelna, susarna, I 0,00
sklad

3. Piislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu 1 0,00

4. Umisténi bytu v domé: 2. - 4. NP s vytahem Il 0,05

10



5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym strandm: Ostatni svétové 1 0,00
strany - ¢aste¢ny vyhled

6. Zakladni ptisluSenstvi bytu: Pfislusenstvi uplné - standardni Il 0,00
provedeni

7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodZie, komora nebo sklepni koje (sklep)

8. Vytapéni bytu: Dalkové, ustfedni, etazové Il 0,00

9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00

10. Stavebné - technicky stav: Byt se zanedbanou tdrzbou — Il 0,85

(ptedpoklad provedeni mensich stavebnich uprav)

Koeficient pro staii 34 let:

s=1-0,005*34=0,830

9
Index vybaveni lv=(1+ ) Vi)*V1*0,830=0,741
i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 0,980

Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni

Zakladni cena upravena ZCU = ZC * Iv = 49 430,- K&/m? * 0,741 = 36 627,63 K&/m?
CBp=PP*ZCU * IT * Ip = 70,13 m? * 36 627,63 K&/m?* 0,980 * 1,060= 2 668 361,08 K¢&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 2 668 361,08 K¢
Bytova jednotka ¢. 3988/9 - vychozi cena pro vypodet vlastnického = 2 668 361,08 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/4
Bytova jednotka ¢. 3988/9 - cena zjisténa = 667 090,27 K¢
Vysledky analyzy dat

1. Bytova jednotka ¢. 3988/9 667 090,- K¢
Zjisténa cena - celkem: 667 090,- K¢

11



Ocenéni trznim porovnanim

Metoda porovnani pomoci indexu

Metoda trzniho porovnani pomoci indext je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi nabizenymi k prodeji, respektive prodanymi v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje
relevantni informaci o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u
porovnavanych nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zéklad€¢ porovnani téchto parametra a

vyhodnocenim jejich vlivu lze urcit hodnotu ocefilované nemovitosti.

Srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v piiloze.

Bytova jednotka ¢. 3988/9

Bytova jednotka ¢. 3988/9,Jana Zrzavého ¢.p. 3988/1, Prostéjov, okres Prostéjov
¢. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - konstrukce | K4 - stav K5 - jiné K6 - Gvaha
plocha odhadce
na Zrzavéh .
Jav a £rzaveno . kuchynska linka
. . ¢.p. 3988/1, ) , , balkon, ,
Ocenovany objekt .. 70m panelova dobry P bez vestavnych
Prost&jov, okres sklepni kéje L xn
o spotrebicli
Prostéjov
Javna Zrzaveho .. kuchyniska linka
¢.p. 3988/1, 2 . . , | lodzie, dva , .
1 . 71m panelova velmi dobry na miru véetné
Prostéjov, okres sklepy " L exe
. spotiebict
Prostéjov
Krasicka ¢.p. T
1986/12, ) . , , lodZie, sklepni kuchyfiskd 11}1ka
2 .. 76m cihlové dobry . bez vestavnych
Prosté&jov, okres kdje i
. spotiebicl
Prosté&jov
Zépadni E.p. kuchyiiska linka
318/85, , , _ |lodzie, sklepni| Yot
3 . 68 m panelova dobry . bez vestavnych
Prosté&jov, okres kéje o
. spotiebict
Prostéjov
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¢. |Cena Koef. |Cena po|K1 K2 K3 K4 |K5 K6 K1X...X Ceng
pozadovana |redukce [redukci [lokalita |podlahova [konstrukce [stav [jiné Gvaha [K6 ocefiovaného
resp. na na plocha odhadce objektu
zaplacena zajpramen |pramen odvozena ze
1 m? plochy srovnani
1 [50 704,23 50 41 809,30 K¢
K¢ 1 704,23 1 1 1 11 1.05 1.05 |1.21275
K¢
2 143 421,05 43 39 489,48 K¢
K¢ 1 421,05 1 0.98 11 1 1.02 1 1.09956
K¢
3 145441,18 45 44 109,09 K¢
K¢ 1 441,18 1 1.01 1 1 1.02 1 1.0302
K¢
Celkem pramér 41 802,63 K¢
Minimum 39 489,48 K¢
Maximum 44 109,09 K¢
Smérodatna odchylka - S 2 309,81 K¢
Pravdépodobna spodni hranice - pramér - S 39492,82 K¢
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 44 112,44 K¢

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce pfiméfené nizsi

Pri koeficientu s hodnotou nad 1 je srovnavana nemovitost (vzorek) proti oceiované nemovitosti v dané oblasti/atributu
hodnocena jako lepsi

Cena ocefiovaného objektu odvozena ze srovnani pro kazdy srovnavany vzorek vznikne délenim ceny po redukci na
pramen a vysledného koeficientu (K1 * ... * Kx).

Komentat: Jedna se o srovnatelné objekty ve srovnatelném stavu. Cenotvorné rozdily byly shledany
u velikosti podlahové plochy, u konstrukce bytového domu, u stavu nemovitosti, u jinych vlastnosti —
ptislusenstvi a v Uvaze odhadce — zde byla zohlednéna skute¢nost, zda byty disponuji kuchyfiskou
linkou na miru vcetné ptislusenstvi ptip. jinou kuchyniskou linkou.

Na zaklad¢ vyse uvedenych udaji a uvedenych srovnavacich nemovitosti je srovnavaci hodnota
predmétné nemovitosti ur¢ena nasledovné

41 802,63 K&/m?

* 70 m?

=2926 184 K¢

Celkové cena po zaokrouhleni:
2 926 000 K¢
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Vypoéet dle metodiky UZSVM (Postupy p¥i ocefiovani majetku statu)

Bytova jednotka ¢. 3988/9,Jana Zrzavého ¢.p. 3988/1, Prostéjov, okres Prostéjov
¢. K1 - lokalita K2 - podlahova K3 - konstrukce | K4 - stav K5 - jiné K6 - Gvaha
plocha odhadce
Jana Zrzavého .
y . kuchynska linka
. . ¢.p. 3988/1, ) , , balkon, ,
Ocenovany objekt . 70m panelova dobry P bez vestavnych
Prosté&jov, okres sklepni kéje L
" spotiebict
Prostéjov
Jana Zrzavého .
y .. kuchyiiska linka
¢.p. 3988/1, ) ) . , | lodzie, dva L
1 I 71m panelova velmi dobry na miru véetné
Prost&jov, okres sklepy e
. spotiebict
Prosté&jov
Krasicka ¢.p. YLt
1986/12, ) L  |lodzie, sklepni| Kuchyliskd linka
2 .. 76 m cihlova dobry . bez vestavnych
Prosté&jov, okres kéje L xn
r spotiebict
Prosté&jov
Zapadni ¢.p. .
. kuchynska linka
318/85, ) , _ |lodzie, sklepni| .ot W
3 . 68 m panelova dobry L bez vestavnych
Prosté&jov, okres koje v
. spotiebict
Prost&jov

Vypocet relace ¢.1

Cena pozadovana resp.

zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny

50 704,23 K&
43 421,05 K&
45 441,18 K&

W N P O

Minimalni hodnota

Maximalni hodnota

Relace minimalni vs. maximalni hodnoty
Stfedni hodnota

Median

Rozdil max-min

Z4kladni cena: 46 522,15 K&/m?
Uprava ceny: 46 522,15 K& * 1,0000 = 46 522,15 K&/m?

1
1
1

(ptipad ¢.2)
(ptipad €.1)
OK

Cena po objektivizaci

50 704,23 K&
43 421,05 K&
45 441,18 K&

43 421,05 K¢
50 704,23 K¢

1.17
46 522,15 K¢

50 704,23 K¢
7 283,18 K¢

Vysledna cena dle metodiky popsané v dokumentu ,,Postupy pii oceniovani majetku statu je vzhledem

k vyse uvedenému urcena nasledovné

Celkové cena po zaokrouhleni:

14
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* 70 m?

=3256 551 K¢

3257 000 K¢



Vypoéet dle metodiky MECR

Bytova jednotka ¢. 3988/9,Jana Zrzavého ¢.p. 3988/1, Prostéjov, okres Prostéjov

¢. K1 - lokalita K2 - podiahova K3 - konstrukce | K4 - stav K5 - jiné K6 - vaha
plocha odhadce
‘]avna Zrzaveého , kuchynska linka
y Lo ¢&.p. 3988/1, ) , . balkén, .
Ocenovany objekt .. 70m panelova dobry P bez vestavnych
Prosté&jov, okres sklepni kéje Y 1 exs
. spotiebict
Prostéjov
Jana Zrzaveho g kuchyfiské linka
¢.p. 3988/1, 2 , . , | lodzie, dva . Yy
1 . 71m panelova velmi dobry na miru véetné
Prostéjov, okres sklepy L xe
. spotiebicl
Prosté&jov
Krasicka ¢.p. Y a1
1986/12, , L  lodzie, sklepni| Kuchyiska linka
2 » 76 m cihlova dobry . bez vestavnych
Prost&jov, okres kéje s
" spotiebict
Prostéjov
Zapadni C.p. NS
318/85, ) ,  [lodzie, sklepni| Kuchyfiskd linka
3 - 68 m panelova dobry . bez vestavnych
Prostéjov, okres kdje e
. spotfebicl
Prosté&jov
Vylouéeni extrémni hodnoty
Vypocet relace ¢.1
¢. Cena pozadovana resp. zaplacena za 1 m?Objektivizace nabidkové ceny Cena po objektivizaci
1 50 704,23 K& 1 50 704,23 K&
2 43 421,05 K¢ 1 43 421,05 K¢
3 45 441,18 K¢ 1 45 441,18 K¢
Minimalni hodnota (ptipad ¢.2) 43 421,05 K&
Maximalni hodnota (ptipad ¢.1) 50 704,23 K¢
Relace minimalni vs. maximalni hodnoty OK 1.17
Aritmeticky primér 46 522,15 K¢
Rozdéleni Cetnosti
Ttidy Cetnost Pravdépodobnost
43 421,05 K¢ az 45 848,78 K¢ 2 0.67
45 848,79 K¢ az 48 276,51 K¢ 0 0
48 276,52 K¢ az 50 704,23 K¢ 1 0.33
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Graf rozdéleni ¢etnosti

0.7

0.6

Pravdépodobnost
= = = =
[i%] [#%] e (%}

e
=

=

43421 05 KE 45 848 79 KE 48 276,52 Kt

az az az
45848 78 KE 48 276,51 K& 50 704,23 K&

Vysledna cena dle metodiky MFCR je uréena v rozsahu:
od 43 421,05 K&/m? do 45 848,78 K&/m?
* 70 m?

od 3 039 474,00 K¢ do 3 209 415,00 K¢

Celkova cena po zaokrouhleni:
od 3 039 000 K¢ do 3 209 000 K¢
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E. REKAPITULACE, ODUVODNENI V ROZSAHU
UMOZNUJICIM PREZKOUMATELNOST ZNALECKEHO
POSUDKU, KONTROLA

Vysledek dle cenového piredpisu

667 090 K¢
Vysledek dle trzniho porovnani:
Vysledek dle metody porovnani pomoci indexi
2926 000 K¢
Cena podiluid. 1/4
732 000,00 K¢&
Vysledek dle metodiky UZSVM
3257000 K¢
Cena podilu id. 1/4
814 000 K¢

Vysledek dle metodiky MFCR
od 3 039 000 K¢ do 3 209 000 K¢
Cena podilu id. 1/4
od 760 000 K¢ do 802 000 K¢

Déle je u ceny podilu aplikovana srdzka 10 %. Odivodnéni: minoritni podil hiife obchodovatelny na
realitnim trhu.

Vysledna cena podilu dle trZzniho porovnani - metoda porovnani pomoci indexi
658 000,00 K¢
Vysledna cena podilu dle metodiky UZSVM
733 000 K¢
Vyslednéa cena podilu dle metodiky MFCR
od 684 000 K¢ do 722 000 K¢

V ramci vypoctu ceny zjisténé lze pouzit jen vyhlaskou stanovené koeficienty, které vSak v tomto
konkrétnim ptipad€ nedovoluji zohlednit vlastnosti ocefiované nemovitosti, coz ma za nasledek rozdil
ve vypoctenych cenach.
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F. ZAVER
Znalecky ukol - odborna otazka:

Urceni obvyklé ceny spoluvlastnického podilu ve vysi id. 1/4 bytové jednotky ¢. 3988/9, k niz nélezi
spoluvlastnicky podil o velikosti i1d. 74/2364 na spole¢nych castech budovy €.p. 3988/1 a pozemku
parc. ¢. 6055/39 v obci Prostéjov, okres Prostéjov, katastralni uzemi Prost€jov na listu vlastnictvi €.
16033 a 13427.

Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam polohy
nemovitosti je obvykla cena prfedmétné nemovitosti v daném misté a ¢ase a po upravé srazkou
10 % z diivodu horsi prodejnosti spoluvlastnickych podili uréena po zaokrouhleni na

658 000 K¢

Slovy: Sestsetpadesatosmtisickorun ¢eskych
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Vypracoval:

XP invest, s. r. 0.-znalecka kancelat v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Eva
Hurtikova, Martin Malek, Frantisek Kofinek
Manesova 1374/53, 12000 Praha

1CO: 28462572 XP invest, Digitalné podepsal

XP invest, s.r.o. -

Tel.: +420737858334 5.I.o. - nalecks kancelst
Email: info@xpinvest.cz znalecka Datum: 2024.11.21
kancelar 06:55:14 +01'00'
Digitalné R Digitalné
Ing' Eva podepsal Ing. Ma rtl n podepsal Martin . o
, , ) Malek F t k Digitalné podepsal
Eva Hurtikova rantise e
H u rtl ko Dat , Datum: FrantiSek Kofinek
atum: : v/ .
1 2024.11.20 M d I e k 20241619 Kofinek o150 vor00
Va 01493830100 30 0 e i
Ing. Eva Hurtikova Martin Malek FrantiSek Kofinek

V Praze, dne 19.11.2024
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pfibran externi konzultant.

Za zpracovani znaleckého posudku Gc¢tovana finan¢ni odmeéna dle vyhlasky 504/2020 Sb. v platném
znéni.

G.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako kancelar kvalifikovana pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovana
podle ustanoveni § 21 zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zadkona o znalcich a tlumo¢nicich, ve
znéni pozdgjsich predpisti, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, ¢. j. 55/2012-OSD-SZN/9
ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tstavi kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je
zapsan pod potadovym ¢islem 072639/2024.

H. SEZNAM PRILOH

- vypis z katastru nemovitosti

- ortofotomapa

- vytez z povodilové mapy

- fotodokumentace spoluvlastnika nemovitosti

- srovhavané nemovitosti
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I. PRILOHY

Vypis z katastru nemovitosti

Parcela | Stavba | Jednotka | Privostavby | Rizenf IV | Katdzemi

Seznam nemovitosti na LV

Cislo LV: 16033
¥atastraln dzemi ProstSjov [7334591]

Vlastnici, jini opravnéni

Adamcové Maonika Be. Visfiovs 446/4, Cechovice, 70604 Prostjov 34
Swobodova Zdenka, Masarykove nam. 477, 9852 Konice 1/4
Pozemky

| Ma LV nejsou zapsany Zadné pozembky. |

Stavby

| Ma LV nejsou zapsany Zadné stavby. |

Jednotky

3983/%

Prava stavby

Na LV najsou zapsana Zadna peava staviy.

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni sprivu katastru nemaovitosti CR vykondva Kazastréini dfed pro Clomoucky kraj, Ketastréini pracoviité Brostdjove

Zobrazene idaje majl informativni charakies. Platnost dat k 13.11.2024 10:00.

Parcela Stavha Jednotka Préve stavby Rizeni Mapa Kat. (zemi ML keatastr

Informace o stavhé

Katastralnd Uzemi:

Cislo Lv:

Typ staviy:
Zpdisob wpugiti

Stavba stoji na pozembku:

Stavba: ¢ p. 3988
Obec: Prostéjov [5892501
Cést obce: ProstSjov [412473]

Prostéow [733481]

13477

p.€ €055/39

budaowva = dislern popisnym

bytovy ddm
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Informace o jednotce

Cislo jednatiy 3938/9

Typ jednotky: jednotka wymezend podle zakana o viastnicow bytd

Zplisob wyusit: byt

Budova £ p.39888

¥atastralni dzemi Prostéjev [733401]

Cislo Lv: 16033

:::-}:Il;:gi\d\ Zastech: TR
Vlastnici, jini oprawnéni

Wiastnické privo Podil
Adamcovi Monika Bo_ Vighovd 445/4 Cechovice, TOB04 Prostajow 34
Swobodova Zdenka, Masarykove nam. 477, 9852 Konice 14

Zplsob ochrany nemovitosti

| Mejsou evidovany Zadné zpdsoby ochrany. |

Omezeni vlastnického prava

| Najsou evidovana Zadna omezeni |

Jiné zapisy

Exekucni piikaz k prodeji nemeowitost

Mafizenl exskuce - Svobodova Zdenka
Zahajeni sxekuce - Svobodova Zdenka

Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenowy bdaj (celkem 2)

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde stétni sprivu katastru nemaovitosti CR vykondva Kazastréini dfed pro Clomoucky kraj, Ketastréini pracoviité Brostdjove

Zobrazene idaje majl informativni charakies. Platnost dat k 12.11.2024 16:00.
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Ortofotomapa

; = \
=/ Nahlizenido kKN [EXNNNGGN 2|
—/@\ ~—=

—— 6055/6t
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Vyrez z povodiiové mapy

vyznamnym

povodiovym
rizikem
1.plénovaci
cyklus
v i Ritni sit s
vyhi33enim
zaplavovych
uzemi
~
» (v Diléi povodi (2]
» ) Povodi
»

) Chrangna dzemi
) Zdplavova uzemi
» || Kilometraz po 1 km @
(2] Rieni sit Y
(] Rigni sit oY)
(pojmenované
toky)
(] Rieni sit
(bezejmenné toky)
~[aktivaiz6ny @@
Q100

» &) Zaplavova Y

izemi Q5
» ¥ Zdplavova 00
100m | dzemi Q20
N ~ ¥} Zdplavovd Y8
Obee (E5U) \ uzemi Q100
. 0%
5]
Obec: Prostéjov Kéd povéFené obce: 71082 1D LAU 1 (okres): C20713 ~ [ Zéplavovd oo
Kéd obce: 589250 ORP: Prostajov Kraj: Olomoucky kraj uzemi Q500
PovéFena obec: Prostéjov Okres: Prostajov Kod kraje: CZ071 —] 100 %
m

Fotodokumentace pfedmétu ocenéni
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Srovnavane nemovitosti
Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 1

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Jana Zrzavého ¢.p. 3988/1, Cenadle KS 3 600 000 K¢
Prostéjov, okres Prost&jov

Pravni ucinky ke dni ~ 16.11.2023 Cislo Fizeni V-7606/2023-709

Vlastnictvi Osobni Poznamka k cené véetné provize RK

Konstrukce Panelova Stav Velmi dobry

Elektiina 230V Podlazi bytu 1

Vytapéni Ustfedni vytapéni Uzitna plocha 71 m?

Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Klidna ¢ast obce

Pocet nadzemnich 9

podlaZi domu

BO. Reality ve vyhradnim zastoupeni nabizi k prodeji prostorny byt o velikosti 3 + 1 po kompletni rekonstrukci, na ulici
Jana Zrzavého v obci Prostéjov. Tento byt se nachazi ve velmi dobrém stavu a disponuje vytahem pro pohodlny piistup
ke v§em podlazim. Celkova podlahova plocha bytu je 71 m? s uzitnou plochou 75 m?, coz poskytuje dostatek prostoru pro
pohodIné bydleni. Byt je orientovan na vychod a zapad, coz zarucuje dostatek ptirodniho osvétleni po cely den. Kromé
toho je k dispozici také prostorna lodzie o plose 4 m?, kde si mizete vychutnat své ranni kavové chvilky nebo relaxovat
po naroéném dni. Kromé toho nabizi tato nemovitost 2 sklepy o celkové plose 5 m?, coz je idealni pro uloZeni vasich
osobnich véci a uskladnéni. Déle se nachdzi v byté prostorna Satna. V byt¢ je zajistén piivod vody dalkovym vodovodem,
pfivod plynu plynovodem a elektfina je v standardu 230 V. Tato nemovitost je idealni pro ty, ktefi hledaji prostorny a
dobte udrzovany byt v klidné lokalité s vybornou obcanskou vybavenosti a dostupnosti. V ptipadé zajmu o prohlidku nas
nevahejte kontaktovat.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)

4 000 000 K&

3 800 000 K&

3 600 000 KE - & - L

3400 000 K&

3 200 000 K&

FA S g g

S N
¥ & S &

I yvojceny [ Viozeniinzeratu [l inzerat odstrangn [N Kupni smiouva

4. Mapové zobrazeni
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~ Leafiet | © OpenStreetMap confributors
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 2

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Krasicka ¢.p. 1986/12, Prostéjov, Cena dle KS 3300 000 K¢

okres Prost&jov
Pravni G¢inky ke dni 19.02.2024 Cislo Fizeni V-1223/2024-709
Vlastnictvi Osobni Konstrukce Cihlova
Stav Dobry Elektfina 230V
PodlaZi bytu 2 Vytapéni Plynovy kotel
Podlahova plocha 76 m? UZitna plocha 76 m?
Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Sidliste
Kanalizace Veftejna kanalizace Pocet nadzemnich 5

podlaZi domu

Plyn Ano Voda Vodovod

Nabizime Vam ke koupi prostorny, atraktivni byt o dispozici 3+1 a vyméie 76 m? v osobnim vlastnictvi na ulici Krasicka
v Prostéjové. Byt se nachazi ve druhém nadzemnim podlaZzi (prvni patro) cihlového bytového domu s vytahem. V byté se
nachazi 3 pokoje, z nichz jeden je prichozi a je z n&j ptistup na prostornou lodzii. Kuchyné vybavena kuchytiskou linkou,
troubou a sporakem. Déle potom koupelna s vanou a umyvadlem, samostatné WC a ulozny prostor. Vytapéni a ohfev vody
je zajisténo plynovym kotlem v byté. K bytu nélezi lodzie a sklepni kdje. K dispozici je také kolarna v suterénu domu.
Vyhodou je atraktivni lokalita, hned vedle aquaparku Koupelky, kde je to blizko jak do mésta, tak do pfirody. Na dosah
ruky je tedy veskera obCanskd vybavenost a Sirokd Skala volnocasovych aktivit i pracovnich prilezitosti. za zminku stoji,
ze bytovy diim stoji stranou od hlavni pozemni komunikace.

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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4. Mapové zobrazeni
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Zaznam o prodeji srovnavané nemovitosti ¢. 3

1. Identifikace a popis (dle dat uvedenych v inzerci a v kupni smlouvé)

Lokalita Zapadni ¢.p. 318/85, Prostéjov, Cena dle KS 3090 000 K¢
okres Prost&jov

Pravni G¢inky ke dni ~ 26.09.2022 Cislo Fizeni V-6341/2022-709

Vlastnictvi Osobni Konstrukce Panelova

Stav Dobry Podlazi bytu 3

Podlahova plocha 68 m? UZitna plocha 73 m?

Dispozice 3+1 Poloha nemovitosti Sidliste

Pocet nadzemnich 4 Plyn Ano

podlazi domu

Nabizime k prodeji byt o dispozici 3+1 na ulici Zapadni v Prost&jové. Ctyipodlazni panelovy diim se nachazi v okrajové
casti sidlisté, je bez vytahu. V ramci rekonstrukce byla provedena vyména oken a vstupnich dveii. Byt se nachazi ve 3.
NP a orientaci na jizni a severni stranu. Soucasti je lodZie sméfujici do dvorniho traktu domu a sklepni koje. Byt je v
puvodnim stavu, svymi majiteli je dobie udrzovan, vhodny k okamzitému nastéhovani. Nemovitost je snadno dostupna,
parkovani je zajiSténo na parkovacich stanich pfed domem, majitelé nabizi i moznost pronajmu garaze v bezprostiedni
blizkosti domu. vice

2. Fotodokumentace
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3. Vyvoj ceny (od za¢atku do konce obdobi nabizeni v realitni inzerci)
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