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€.j.: 018 EX 01277/09-092
Znacka: 4262378995

ZNALECKY POSUDEK
¢. 11840-204/2018

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: idealni 1/16 pozemku p.€.
58/1 — zahrada, p.€. 58/2 — ostatni plocha, manipulaé¢ni plocha, p.¢. 58/4 —
ostatni plocha, ostatni ostatni komunikace, k.u. Strelice u Litovle, obec
Unicov, okres Olomouc, LV €. 429.

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky ufad Prost&jov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Uéel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele na zakladé usneseni ¢.j.: 018 EX
01277/09-092, Znacka: 4262378995, ze dne 15.8.2018

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cernoskovou, Exekutorsky ufad Prostéjov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 19.9.2018

Vypracoval: Znalecka a ocenovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
IC: 042 61 194
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zlstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 34 stran, z toho 13 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 17.10.2018

Znalecky posudek €. 11840-204/2018
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:
idealni 1/16 pozemku p.¢. 58/1 — zahrada, p.¢. 58/2 — ostatni plocha, manipulaéni plocha,
p.C. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni komunikace, k.u. Stfelice u Litovle, obec Unicov,
okres Olomouc, LV ¢. 429.

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzZeni situace na stavajicim segmentu trhu s nemovitostmi. Tento trh vSak
muze prochazet vykyvy, jejichz predikce je v podstaté nemozna, a které jsou ovliviiovany
spoustou ruznych faktorl, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto divodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicl ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci (idealni 1/16 pozemkl p.¢. 58/1 — zahrada, p.€.
58/2 — ostatni plocha, manipulaéni plocha, p.¢. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni
komunikace, k.u. Stfelice u Litovle, obec Uni¢ov, okres Olomouc, LV &. 429) byla tedy
stanovena metodami pouZzitymi v tomto znaleckém posudku na:

33.600,- K¢

(pozn. obvykla cena je stanovena véetné prislusenstvi — zpevnéné plochy, oploceni,
trvalé porosty)

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
Vyse stanovena obvykla cena je stanovena bez odpocétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjoveé, dne 17.10.2018 Vypracoval:

Znalecka a ocenovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Ing. FrantiSek Kocourek

Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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2. OBECNE PREDPOKLADY PRO STANOVENiI OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevsim
charakterizuji ekonomické prostiedi, v némz je posouzeni provadéno a pravni podklady
vSech pouzitych dokumentd.

Proto tedy:

1/ Znalecky posudek respektuje pravni pfedpisy v oblasti cen, financovani,
ucetnictvi a dani platné v dobé zpracovani.

2/ Znalecky posudek nemovitosti je zpracovano podle podminek trhu v dobé jeho
provadéni a pfipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym dojde po pfedani tohoto
posudku, nemohou byt zahrnuty a zpracovatel za né tedy nezodpovida.

3/ Pfedmétem tohoto znaleckého posudku neni ovéfeni pravosti, spravnosti Ci
uplnosti dokladd pfedlozenych jako podklady pro vyjadieni. Zpracovatel vyjadfeni k trzni
hodnoté proto vychazi pouze z prohlaseni o pravosti a platnosti téchto doklad. Nemuze
tedy nést zodpovédnost za pfFipadné nesrovnalosti v pfipadé vlastnickych prav k
ocenovanym nemovitostem nebo platnosti &i spravnosti prav k cizim vécem a najemnim
vztahum.

4/ Pokud byly pouzity informace i z jinych zdrojli, ma zpracovatel za to, Ze jsou
vérohodné, a nebyly tedy z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéfovany.

Znalecky posudek €. 11840-204/2018
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

3.1. POUZITE PODKLADY:

3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:

Povinna pfi mistnim Sefeni nebyla pfitomna, vstup na pozemky nebyl
umoznén, byla provedena pouze venkovni obhlidka s pofizenim
fotodokumentace. Tato skuteénost je v ocenéni zohlednéna.

- Usneseni Soudniho exekutora, &.j.: 018 EX 01277/09-092 ze dne 15.8.2018

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.u. Strelice u Litovle, LV €. 429 vyhotoveny
dalkovym pfistupem dne 24.7.2018

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem.
- Neoficialni kopie katastralni mapy pro k.u. Stfelice u Litovle, ze dne 19.9.2018
- Informace o zatfidéni pozemku dle platného Uzemniho planu mésta Uni¢ova
- Fotodokumentace ze dne 19.9.2018
- Situaéni planek ze dne 19.9.2018

- Mistni Setfeni znalce se zaméfenim sou€asného stavu dne 19.9.2018, pfi m.S.
byl pfitomen pracovnik soudniho exekutora. Povinna pfi m.8. nebyla pfitomna

- Udaje sdélené objednavatelem znaleckého posudku

3.2. PREDMET ZNALECKEHO POSUDKU
Ugelem tohoto znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci:
idealni 1/16 pozemk p.¢. 58/1 — zahrada, p.¢. 58/2 — ostatni plocha, manipulaéni plocha,

p.C. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni komunikace, k.u. Stfelice u Litovle, obec Unicov,
okres Olomouc, LV ¢. 429.

3.3. VLASTNICTVIi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Strelice u Litovle, LV €. 429 jsou ocefiované
nemovité véci (pozemky) ve spoluvlastnictvi:

- Kramsova Renata, Nedvézska 2234/24, Stradnice, 100 00, Praha 10 (id 1/8)
- Lamacova Alena, Polska 210/62, 779 00 Olomouc (id 1/16)

- Vogt Boleslav, Strelice 155, 783 91 Unicov (6/8)

Znalecky posudek €. 11840-204/2018
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3.4. OMEZENI, RIZIKA A JINE ZAZNAMY

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Stfelice u Litovle, LV &. 429, ze dne
24.7.2018 jsou v ¢asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni prava exekutorske (k podilu id 1/16)

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu (k podilu id 1/16)
- Nafizeni exekuce

- Exekucni pfikazy k prodeji nemovitosti (k podilu id 1/16)

- Zahajeni exekuce

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé
cené. Jako zpuUsob ochrany je na listu vlastnictvi zapsano: zemédélsky ptdni fond.

Na pozemku p.€C. 58/4 je situovan autobazar, neni znama skuteCnost, zda je
pozemek pronajat, ngjemni smlouva nebyla k dispozici.

Znalecky posudek €. 11840-204/2018
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4. NALEZ

4.1. PREDMET OCENENI

Predmétem ocenéni je idealni 1/16 pozemk( p.€. 58/1 — zahrada, p.¢. 58/2 —
ostatni plocha, manipulacéni plocha, p.€. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni komunikace,
k.u. Stfelice u Litovle, obec Unicov, okres Olomouc, LV €. 429.

4.2. MiSTOPIS

Mésto Unicov lezi pfiblizné 25 Km severozapadné od krajského mésta Olomouce
a ma 11.479 obyvatel. V misté je rozSifena infrastruktura a obCanska vybavenost,
kompletni infrastruktura a ob&anska vybavenost je dostupna v Olomouci. Uniov je
dostupné autobusovou a vlakovou dopravou. Oceriované nemovité véci jsou situovany ve
Strelicich, které tvori mistni stavebné nesrostlou ¢ast mésta Unicova.

4.3. POPIS OCENOVANYCH POZEMKU

Pfedmétem ocenéni je idealni 1/16 pozemkl evidovanych na LV ¢&. 429, k.u.
Strelice u Litovle. Ocefilované pozemky jsou situovany v rovinném terénu v zastavéné
Casti Strelic, které tvofi mistni stavebné nesrostlou ¢ast mésta UniCova. V misté je
moznost napojeni na veSkeré inzenyrské sité. Pfistup k pozemkim je zajistén ze
zpevnénych vefejnych komunikaci ve vlastnictvi mésta UniCova. Pozemek p.¢. 58/4 —
ostatni plocha, ostatni komunikace je situovan v blizkosti komunikace €. 449, je oplocen a
zpevnén vystétovanim. Na pozemku je situovan autobazar, dale je zde postavena
unimobunka (neni pfedmétem ocenéni). Pfi mistnim Setfeni nebyl nikdo zastiZzen, vstup
na pozemek tak nebyl umoznén a byla mozna pouze venkovni obhlidka. Informace o
mozném pronajmu pozemku nebyla sdélena, pfipadna najemni smlouva nebyla
predlozena, tato skuteCnost je v ocenéni zohlednéna. Dle platného Uzemniho planu
mésta UniCova, v€etné zmény &. 13 je pozemek p.€. 58/4 souclasti plochy Ok (ob&anské
vybaveni — plochy pro komeréni zafizeni). Pozemek p.¢. 58/1 — zahrada tvofi oplocenou
pridomovni zahradu za zastavbou rodinnych domu. Cast pozemku je zatravnéna a rostou
zde ovocné stromy, na €asti pozemku je vyStétovana cesta. Pozemek p.¢. 58/2 — ostatni
plocha, manipulaéni plocha sousedi pfimo s p.¢. 58/1 — zahrada, tento pozemek tvofi
zpevnénou plochu za objektem bez ¢p/Ce jiného vlastnika. Pozemek p.¢. 55/2 je rovnéz
oplocen. PFistup na pozemky nebyl umoznén, byla provedena venkovni obhlidka a
fotodokumentace ze sousediciho méstského pozemku. Dle platného uzemniho planu
mésta UniCova vCetné zmény €. 13, jsou pozemky p.C. 58/1, 58/2 soucasti plochy Pd
(produkéni krajinna zéna — sady a zahrady). Pfedmétem ocenéni je id 1/16 pfedmétnych
pozemkU, okruh pfipadnych poptavajicich je tak zuzen prakticky pouze na ostatni
spoluvlastniky pozemkud. Mimo tento okruh Ize pozemky povazovat za velmi obtizné
obchodovatelné aZz neobchodovatelné.

Znalecky posudek ¢. 11840-204/2018
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Obr. &. 1: vyfez z uzemniho planu s vyznaenim ocenovanych pozemkl (zdroj:
uzemni plan mésta UniCova, zména €. 13)

Znalecky posudek ¢. 11840-204/2018
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5. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

5.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY POZEMKU

Vécna hodnota pozemku je stanovena ve vySi administrativni ceny dle platného
ocenovaciho predpisu.

P.C. 58/4
Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poétu obyvatel 1 0.95
Nad 5000 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad
a katastralni uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob&anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola a 3Skolské
zarizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hodnot 0.7671

lu = SOUCIN(Ui) = 0.7671
Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vc&etné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00

Bez dalSich vliva

Celkem 0.00

lo=1+ SUMA(Oi) =1+ 0.00 =1.000

Znalecky posudek €. 11840-204/2018



Znalecka a ocerfovaci kancelar Kocourek s.r.o.

Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 9

Vypocet It - index trhu (dle pfilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 1 -0.06
Poptavka niz§i nez nabidka

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

6. Povodiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obéanska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.41

It=(1+SUMA(TI)) X T6EXT7xT8xT9=(1+-0.41) x1=0.590

Vypocéet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.4, vyroba)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucéel uziti stavby 1 0.40
Druh hlavni stavby v jednotném funk&énim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku 1 -0.03
Rezidenc¢ni zastavba

3. Moznost napojeni pozemku na inz.sité obce 1 0.00
Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost k hranici pozemku 2 0.00
Pfijezd po zpevnéné komunikaci

5. Parkovaci moznosti 3 0.02
Vyborné parkovaci moznosti (na pozemcich spole¢né vyuzivanych)

6. Vyhodnost z hlediska komeréni vyuzitelnosti 3 0.00
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalSich vlivu

Celkem * -0.01

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip = (1 + SUMA(Pi)) x P1 = (1 +-0.01) x 0.4 = 0.396

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = Ké 1.523,-

ZC =2ZCv x lu=1985 K¢ x 0.7671 = 1523 K&

Znalecky posudek €. 11840-204/2018
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Index cenového porovnani x 0.2340
I=loxItxIp=1.000 x 0.590 x 0.396

Cena upravena uvedenymi koeficienty = Ké 356,38
Cena za celou vyméru 1333.00 m? = Ké 475.057,21
Zapocteni spoluvl.podilu 1/16 =Ké 29.691,08
p.¢. 58/4 Cena celkem K¢ 29.691,-
P.C. 58/1, 58/2

Vypocet lu - tprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui
1. Velikost obce podle poctu obyvatel 1 0.95

Nad 5000 obyvatel
2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-zapad
a katastralni uzemi lazenskych mist typu D a)
3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni uzemi
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 2 0.95
Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola a Skolské
zafizeni, poSta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Soucin hodnot 0.7671

lu = SOUCIN(Ui) = 0.7671
Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v€etné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy snizujici cenu

Celkem -0.30
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lo=1+ SUMA(OIi) =1 +-0.30 =0.700
Vypocet It - index trhu (dle pFilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 3 -0.01
Pozemek ve spoluvlastnictvi (mimo spoluvl. podilu pozemku k jednotce)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost 1 -0.04
Negativni

5. Ostatni neuvedené 1 -0.30
Vlivy snizujici cenu

6. Povodniové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obéanska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. az 5. znak -0.35

It=(1+SUMA(TI)) X T6EXT7x T8 xT9=(1+-0.35) x1=0.650

Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, bydl.nad 2000)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a ucéel uziti stavby 1 1.00
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.04
Reziden&ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 3 -0.05
Okrajové Casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inz.sité v obci 1 0.00
Pozemek Ize napoijit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna ob&anska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.01
Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s mozZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava 3 0.00
Zastavka do 200 m v€etné, MHD - dobra dostupnost centra obce,

8. Poloha z hlediska komeréni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00
Priimérna nezaméstnanost

11. Vlivy ostatni neuvedené 1 -0.30

Vlivy snizujici cenu
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Celkem * -0.30
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava

Ip=(1+ SUMA(Pi)) x P1=(1+-0.30) x 1 =0.700

Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Zakladni cena za m? stavebniho pozemku = K¢ 1.523,-
ZC =ZCv x lu=1985 K& x 0.7671 = 1523 K&

Index cenového porovnani x 0.3190
I =loxItxIp=0.700 x 0.650 x 0.700

Cena upravena uvedenymi koeficienty = Ké 485,84
Cena za celou vyméru 1219.00 m? = Ké 592.235,30
Zapocteni spoluvl.podilu 1/16 = Ké 37.014,71
p-¢. 58/1, 58/2 Cena celkem K¢ 37.015,-

Celkova vécna hodnota idealni 1/16 pozemku p.¢. 58/1 — zahrada, p.¢. 58/2 —
ostatni plocha, manipulaéni plocha, p.¢. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni
komunikace, k.u. Strelice u Litovle, obec Uni¢ov, okres Olomouc, LV €. 429, Cini:

66.706,- KE

Znalecky posudek €. 11840-204/2018



Znalecka a ocerfovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 13

6. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodeja
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepfedpoklada se, s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typu nemovitosti, ze
uskute€néné a vyhodnocované prodeje by mély byt star$i nez 1 rok, to proto, ze se
predpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Toto srovnani se
provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z denniho i
odborného tisku, vyvések realitnich kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s
realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti. Zavérem tohoto Setfeni je odhadovana
prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se
zohlednénim souc€asné situace na trhu a pro srovnatelné nemovitosti.

6.1. Pozemek p.¢. 58/4 — ostatni plocha, ostatni komunikace

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. idealni 1/16 pozemku dle uzemniho
planu v plochach pro komeréni zafizeni, uvedené velikosti, v dané lokalit¢ a u
srovnatelnych nemovitosti je poptavka prakticky nulova. Okruh pFipadnych
poptavajicich je vtomto pripadé zuzen prakticky pouze na ostatni spoluvlastniky,
mimo tento zUzeny okruh lze povazovat pozemek za velmi obtizné obchodovatelny
az neobchodovatelny.

Porovnatelné pozemky:

Komeréni pozemek, Litovel, 7.034 m®
Prodej pozemku v Litovli pro komeréni vyuziti, pozemek o vyméfe 7 034 m2 se
nachazi na frekventované a dobfe pfistupné Olomoucké ulici u hlavniho tahu na
Olomouc. K pozemku schvéleny a vybudovany 2 sjezdy i pro nakladni automobily.
Vyuziti pozemku v souladu s Uzemnim planem na obchod, sluzby, ubytovani a
stravovani. Souc€asny vlastnik ma kompletné vypracovany projekt a zaroven jiz
schvaleny zdmér na umisténi autobazaru a autoservisu. Veskeré sité u pozemku.
Cena: 3.617.000,- Ké
514,- K&/m? Zdroj: realitni inzerce
Komeréni pozemek, Sternberk, 13.620 m*
Pozemek o celkové rozloze 13.620 m2, ktery se nachazi v okrajové €asti mésta
Sternberk, okr. Olomouc. Pozemek je umistén mezi komunikacemi Litovelska a
Dlouhd pfi vyjezdu ze Sternberka smér Litovel naproti odbo&ce na Unigov, pfistup z
ulice Litovelska, lokalita U hibitova. Pozemek je dobfe viditelny. Uzemni plan ma
plochu oznacenu VD, cozZ je plocha pro vyrobu a skladovani - drobna a femesina
vyroba. Hlavni vyuziti - malovyroba, administrativa souvisejici s vyrobou, vzorkové
prodejny souvisejici s vyrobou, stavby a zafizeni pro reklamu, parkovis§té pro
zaméstnance a navstévniky.
Cena: 8.512.500,- Ké
625,- K&/m® Zdroj: realitni inzerce
Komeréni pozemek, Olomouc, 2.634 m®
Prodej, komeréniho pozemku v Olomouci — Repéin u hlavniho tahu Olomouc
Mohelnice. Pozemek je cely oplocen o vymére 2634m2. Voda a elektfina je pfimo na
pozemku. Cesta je po zpevnéné komunikaci moznost napf. vyuziti sidla autodopravy
nebo skladovaci prostory. Komeréné zajimavy pozemek.

Cena: 1.975.500,- Ké
750,- Ké/m® Zdroj: realitni inzerce
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Tabulka hodnoticich znaku:

Cena Pfepoétena
(Kc':lmz) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty cena
Poloha | P¥istup | Velikost | Inzenyrské sité | Ostatni |  Zdroj (K&/m?)
kom. pozemek Litovel 515,00 0,85 1,00 0,90 1,00 1,00 0,85 334,88
kom. pozemek
Sternberk 625,00 0,90 1,00 0,80 1,00 1,00 0,85 382,50
kom. pozemek
Olomouc 750,00 0,80 1,00 0,95 1,00 1,00 0,85 484,50
Primérna
cena
(zaokr.): 400,00

V souCasné dobé se srovnatelné pozemky prodavaji vrozmezi nabidkovych
jednotkovych cen od 515,- K&/m? do 750,- K&/m?. Po zohlednéni hodnototvornymi faktory
v rozmezi prepoétenych jednotkovych cen od 335,- K&/m? do 485,- K&/m? S ohledem na
vySe uvedené skute€nosti, volim srovnavaci jednotkovou hodnotu ve vySi primérné
hodnoty: 400,- Ké/m? Srovnavaci hodnota za celou vyméru pozemku p.¢. 58/4 — ostatni
plocha, ostatni komunikace, tedy &ini: 1.333 m? * 400,- K&m? = 533.200,- K&. Srovnavaci
hodnota za id 1/16 pozemku ¢ini: 533.200,- KE / 16 = 33.325,- K¢&. Dale uplatiuji srazku
ve vysi 25%, zohlediujici obtiZznou obchodovatelnost spoluvlastnického podilu, mozny
pronajem pozemku a neumoznéni vstupu na pozemek. Srovnavaci hodnota pozemku p.¢.
58/4 po uplatnéni srazky 25%, tak €ini: 33.325,- K¢ * 0,75 = 25.000,- K€ (zaokrouhleno)

Srovnavaci hodnota idealni 1/16 pozemku p.¢. 58/4 — ostatni plocha, ostatni
ostatni komunikace, k.U. Strelice u Litovle, obec Unicov, okres Olomouc, LV &. 429, &ini
po zaokrouhleni:

25.000,- Ké
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6.2. Pozemky p.€. 58/1 — zahrada, 58/2 — ostatni plocha, manipulaéi plocha

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. idealni 1/16 pozemku zahrady a

ostatni plochy, dle tzemniho planu v plochach sadu a zahrad, uvedené velikosti, v
dané lokalité a u srovnatelnych nemovitosti je poptavka prakticky nulova. Okruh
pfipadnych poptavajicich je v tomto pfipadé zuzen prakticky pouze na ostatni
spoluvlastniky, mimo tento ziizeny okruh lze povazovat pozemky za velmi obtizné
obchodovatelné az neobchodovatelné. Jelikoz se jedna o pozemky pfimo navazujici

na stavebni pozemky (pfidomovni zahrady), jsou pro porovnani v tomto pfipadé vybrany
stavebni pozemky a tato skute¢nost zohlednéné pomoci hodnoticich faktort (hodnotici

znak ,ostatni®).

Porovnatelné pozemky:

Stavebni pozemky, Dlouha Louéka, 10.825 m”

Prodej pozemku o celkové vymére 10.825 m2, uréenych k vystavbé rodinny domu v
klidné c&asti obce. Prijezdova obecni asfaltova cesta s vefejnym osvétlenim.
InZenyrskeé sité u pozemku. Vyhodna investice pro developera ¢i investora.

Cena: 5.304.250,- K&
490,- K&/m?

Zdroj: realitni inzerce

Stavebni pozemek, Troubelice, 900 m*

IS na hranici pozemku.

K prodeji stavebni parcelu o rozloze 900m2 v klidné &asti obce Troubelice. Veskeré

Cena: 495.000,- K¢
550,- K&/m?

Zdroj: realitni inzerce

Stavebni pozemek, Détfichov-Uniéov, 1.871 m”

dostupnosti do mésta Litovel 8 km.

Pozemek o rozloze 1871 m2 je uréeny v Uzemnim planu obce k vystavbé rodinného
domu venkovského typu a nachazi se 6 km od mésta Uniov v obci Détfichov.
Pozemek je rovinaty, obdélnikového tvaru 33 x 50 m, pfijezdova cesta je zpevnéna,
pouze poslednich 20 m cesty nezpevnéné. V obci neni zavedena kanalizace, ostatni
IS vzdalené cca 40 m. Vyhled z pozemku do nezastavéné ¢asti obce (pole)
Vzhledem k velikosti pozemku zajisténé dostateéné soukromi. Klidna lokalita s

Cena: 1.090.000,- K&
583,- K&/m?

Zdroj: realitni inzerce

Tabulka hodnoticich znaku:

Cena Prepocétena
(K&/m?) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty cena
Poloha | Pristup | Velikost | InZenyrské sité | Ostatni|  zdroj (K&/m?)
st. pozemek Dlouha
Loucka 490,00 1,02 1,00 0,70 1,00 0,35 0,85 104,08
st. pozemek
Troubelice 550,00 1,02 1,00 1,02 1,00 0,35 0,85 170,24
st. pozemek Unicov-
Détfichov 583,00 1,02 1,00 0,96 1,05 0,35 0,85 178,33
Primérna
cena
(zaokr.): 150,00
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V souCasné dobé se srovnatelné pozemky prodavaji vrozmezi nabidkovych
jednotkovych cen od 490,- K&/m? do 583,- K&/m?. Po zohlednéni hodnototvornymi faktory
v rozmezi ptepoétenych jednotkovych cen od 104,- K&m? do 178,- K&/m? S ohledem na
vySe uvedené skutecnosti, volim srovnavaci jednotkovou hodnotu ve vySi primérné
hodnoty: 150,- Ké/m?. Srovnavaci hodnota za celou vyméru pozemk( p.&. 58/1 —
zahrada, p.§. 58/2 — ostatni plocha, manipulaéni plocha, tedy ¢&ini: 1.219 m? * 150,- K&/m?
= 182.850,- K&. Srovnavaci hodnota za id 1/16 pozemkl p.¢. 58/1, 58/2, &ini: 182.850,-
KE / 16 = 11.428,- KE. Dale uplathuji srazku ve vysi 25%, zohlednujici obtiZznou
obchodovatelnost spoluvlastnického podilu a neumoZnéni vstupu na pozemky.
Srovnavaci hodnota pozemku p.¢. 58/1, 58/2 po uplatnéni srazky 25%, tak €ini: 11.428,-
K¢ * 0,75 = 8.600,- K& (zaokrouhleno)

Srovnavaci hodnota idealni 1/16 pozemku p.¢. 58/1 — zahrada, p.€. 58/2 — ostatni
plocha, manipulaéni plocha k.u. Stfelice u Litovle, obec Uni¢ov, okres Olomouc, LV ¢&.
429, &ini po zaokrouhleni:

8.600,- Ké

Celkova srovnavaci hodnota idealni 1/16 pozemku p.¢. 58/1 — zahrada, p.¢. 58/2
— ostatni plocha, manipulaéni plocha, p.C. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni
komunikace, k.U. Strelice u Litovle, obec Unicov, okres Olomouc, LV &. 429, &ini:

33.600,- Ké
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7. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota pozemkda k.u. Strelice u Litovle(idealni 1/16): 66.706,- Ké

Srovnavaci hodnota pozemku k.uU. Stfelice u Litovle (idealni 1/16): 33.600,- K&

Vyslednou obvyklou cenu oceriovanych nemovitych véci (id 1/16
pozemki) stanovuji ve vysi srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje
aktualni situaci na trhu nemovitosti.

8. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Stfelice u Litovle, LV €. 429, ze dne
24.7.2018 jsou v Casti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava: viz pfiloha

Omezeni vztahujici se k nafizené exekuci jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé
cené. Jako zplsob ochrany je na listu vlastnictvi u p.¢. 58/1 zapsano: zemédélsky pudni
fond.

9. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., ObCansky soudni fad ve znéni
pozdéjSich predpisl jsou za zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou povazovany
vécna bfemena, o nichz to stanovi zvlastni predpisy, najem bytl a dalSi vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Na pozemku p.C. 58/4 je provozovan autobazar. Pfipadna najemni smlouva
nebyla predlozena ani nebyla ziskana informace, zda je pozemek pronajat. Tato
skute¢nost je v ocenéni zohlednéna.
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10. OBVYKLA CENA

Trzni hodnota (obvykla cena) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn.
cena, za kterou Ize véc vdaném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se
o kratkodobou platnost obvyklé ceny v zavislosti na podminkach vné i uvnitf ocefiovaného
systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zakladé odborného posouzeni vySe
zjisténych hodnot. Pfi tomto posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory,
vztahujici se k dané nemovitosti, které nemohou byt postizeny matematickym vypoc&tem,
které vS8ak mohou rozhodujici mérou ovlivnit hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom
kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokd, dale na vnéjsi i vnitfni vlivy, tj. napf.
technicky stav, fyzické opotfebeni, moralni opotfebeni, umisténi lokality, obCanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita uzemi ve vztahu k uzemnimu planu, Zivotni
prostiedi, atd. Dale je potfeba postihnout veskeré dluhy a zavazky, ktera jsou na
nemovitost vazany.

Obvykla cena nemovitych véci (idealni 1/16 pozemkt p.¢. 58/1 — zahrada, p.¢.
58/2 - ostatni plocha, manipulaéni plocha, p.€. 58/4 — ostatni plocha, ostatni ostatni
komunikace, k.u. Strelice u Litovle, obec Uniéov, okres Olomouc, LV €. 429), byla
tedy stanovena metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

33.600,- Ké

(pozn. obvykla cena je stanovena v&etné pfisluSenstvi — zpevnéné plochy, oploceni,
trvalé porosty)

Prohlasuji, ze pfi provedeni ocenéni jsem osobou nezavislou.
VysSe stanovena obvykla cena je stanovena bez odpoétu omezeni zapsanych
v oddile C vypisu z katastru nemovitosti.

V Prostéjové, dne 17.10.2018

Vypracoval:

Ing. FrantiSek Kocourek

Znalecka a ocenovaci kancelar Kocourek s.r.o.
Pfemyslovka 3

796 01 Prostéjov

tel./fax: 582 330 169

e-mail: kocourek.fr@seznam.cz

Ing. FrantiSek Kocourek
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11. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brné ze dne 4.10.1989, ¢&.j. 3315/89, pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym dislem 11840-
204/2018.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3
796 01 Prostéjov
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12. PRILOHY

Usneseni

Dorucenky

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek
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