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Znacka: 4530257295 111668

ZNALECKY POSUDEK
C. 12235-38/2022

o stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek p.€. 2346/6 —
zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. €.e. 96, p.¢c.
2346/29 - ostatni plocha, zelen, k.u. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres
Olomouc, LV ¢. 616

Objednavatel posudku: Mgr. Lenka Cernoskova, Exekutorsky Ufad Prostjov, se
sidlem Dolni 71, 796 01 Prosté&jov

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci pro potfeby
objednavatele, na zakladé usneseni ¢..: 018 EX
03569/20-035 ze dne 2.5.2022

Uréeno pro: Mgr. Lenku Cerno$kovou, Exekutorsky ufad Prost&jov,
se sidlem Dolni 71, 796 01 Prostéjov

Ocenéno ke dni: 12.5.2022

Vypracoval: Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
tel./fax: 582 330 169
e-mail : kocourek.fr@seznam.cz

Znalecky posudek je vypracovan ve 2 vyhotovenich, z nichz 1 bylo pfedano
objednavateli, 1 vyhotoveni zUstava v archivu zpracovatele. Celkem znalecky
posudek obsahuje 29 stran, z toho 10 stran pfiloh.

V Prostéjové, dne 3.6.2022
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1. UCEL STANOVENI OBVYKLE CENY NEMOVITYCH VECI

Ugelem tohoto znaleckého posudku je zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci:
pozemek p.C. 2346/6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba rod. rekr.
¢.e. 96, p.C. 2346/29 — ostatni plocha, zelen, k.u. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres
Olomouc, LV ¢&. 616

Takto stanovena obvykla cena by méla byt na mistnim trhu zpétné dosazitelna za
podminek udrzeni 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 faktor(, jez mnohdy zdanlivé ani nesouviseji s vyvojem na trhu
nemovitosti. Z tohoto dlvodu doporucuji, pokud by ocenéni mélo byt pouzito v obdobi
delSim nez je 6 mésicu ode dne jeho zpracovani, provést jeho aktualizaci ¢i nové
zpracovani.

Obvykla cena nemovitych véci: pozemek p.¢. 2346/6 — zastavéna plocha a
nadvofi, jehoz soucasti je stavba rod. rekr. ¢.e. 96, p.¢. 2346/29 — ostatni plocha, zelen,
k.u. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres Olomouc, LV €. 616, byla tedy stanovena
metodami pouzitymi v tomto znaleckém posudku na:

1.980.000,- Ké

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

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u objektu — studna na zahradé, trvalé
porosty na zahradé.

V Prostéjové, dne 3.6.2022 Vypracoval:
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 STANOVENi OBVYKLE CENY

Zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci pfedpoklada
nékolik zakladnich predpokladd a omezujicich podminek. Tyto podminky pFedevSim
charakterizuji ekonomické prostfedi, 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 vyjadfeni. Zpracovatel vyjadieni 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 €. 12235-38/2022
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3. POUZITE PODKLADY PRO ZNALECKY POSUDEK O OBVYKLE
CENE NEMOVITYCH VECI

Povinny (pan Rene Meusburger) ani jeho opatrovnik (Mgr. Pavlina
Kolatorova) nebyly pfi mistnim Setfeni zastizeni. Pristup do interiéru ocenovaného
objektu nebyl umoznén. Byla mozna pouze venkovni obhlidka objektu a jeho
zakladni zaméreni. Neumoznéni pristupu do interiéru objektu je v ocenéni
zohlednéno bezpeénostni srazkou 20 %.

3.1. POUZITE PODKLADY:
3.1.1. Podklady pfedané objednavatelem:
- Usneseni soudniho exekutora, ¢.j.: 018 EX 03569/20—-035 ze dne 2.5.2022

- Vypis z katastru nemovitosti pro k.0. Dolany u Olomouce, LV ¢&. 616,
vyhotoveny dalkovym pfistupem dne 2.5.2022

3.1.2. Podklady zajisténé zpracovatelem:

- Neoficialni kopie katastralni mapy z nahlizeni do KN pro k.. Dolany u
Olomouce, ze dne 12.5.2022

- Ortofoto KM snimek z nahlizeni do KN pro k.u. Dolany u Olomouce ze dne
12.5.2022

- Fotodokumentace ze dne 12.5.2022
- Situaéni planek ze dne 12.5.2022
- Mistni Setfeni znalce se zaméfenim soucCasného stavu (pouze venkovni

obhlidka), dne 12.5.2022
3.2.  ZNALECKY UKOL
Znaleckym ukolem je stanovit obvyklou cenu nemovitych véci: pozemek p.C.
2346/6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soulasti je stavba rod. rekr. ¢.e. 96, p.C.

2346/29 — ostatni plocha, zelen, k.u. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres Olomouc,
LV ¢. 616

3.3. VLASTNICTVIi

Dle vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Dolany u Olomouce, LV €. 616, ze dne
2.5.2022 jsou predmétné nemovité véci ve vylucném vlastnictvi:

- Meusburger Rene

Znalecky posudek €. 12235-38/2022
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3.4. OMEZENI A RIZIKA

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Dolany u Olomouce, LV €. 616, ze dne
2.5.2022 jsou v €asti C uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava:

- Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu pro Ceska republika (Finanéni Gfad pro
Olomoucky kraj)

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Dolany u Olomouce, LV €. 616, ze dne
2.5.2022 jsou v ¢asti D (poznamky a dalSi obdobné udaje) uvedeny nasledujici udaje:

- Zajisténi nemovitosti
- Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
- Zahgjeni exekuci

Povinny (pan Rene Meusburger) ani jeho opatrovnik (Mgr. Pavlina Kolatorova)
nebyly pfi mistnim Setfeni zastizeni. Pfistup do interiéru ocenovaného objektu
nebyl umoznén. Byla mozna pouze venkovni obhlidka objektu a jeho zakladni
zaméreni. Neumoznéni pristupu do interiéru objektu je v ocenéni zohlednéno
bezpecnostni srazkou 20 %.
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4. METODY ZJISTENi HODNOTY

Podle zakona ¢. 237/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢&. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisti, a dalSi souvisejici zakony se pri ocenéni véci postupuje
nasledovné:

§ 2 Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob ocerovani, ocefiuji se majetek a sluzba
obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo
sluzby a urci se_ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a
sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny
museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana €astka, za kterou by
meély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a
ochotnym prodavajicim, a to v 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 trzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, ze
ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Ur&eni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni
ziejmé, jejich pouziti, v€etné pouzitych udaju, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu
pfedmétu ocenéni, ufelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro
ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti
trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urCena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni
hodnota, je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani €innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkud €innosti.
(9) Jinym zpusobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného
nebo z vynosu, ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z
kapitalizace tohoto vynosu (Urokové miry),
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c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici veci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni
zni nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocernovani stanovenych na
zakladé predpisl o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenfovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb.,
vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb.,
vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky €. 488/2020 Sb., a vyhlasky €. 548/2020 Sb.
k tomu uvadi:

CAST DRUHA o
OBVYKLA CENA A TRZNI HODNOTA
§ 1a Urceni obvyklé ceny:

(1) Obvykla cena se ur€uje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
pfedmétid ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeérl prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup ur€eni obvyklé ceny zahrnuje

- vybér udaju do souboru pro porovnani s prfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych
predmétd na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni
oceneéni,

- srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o
ocenovaném predmétu ocenéni,

- ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi ceny,
ur€eni rozdild parametrd mezi ocenovanymi predméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni,

- Upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedméti ocenéni od
pfedmétl oceriovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka zpusobena korekci musi byt
fadné oddvodnéna,

- vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
véetné zduvodnéného pfFipadného vylouceni odlehlych udaju a

- urCeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro ureni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

(4) Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavcu 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétli ocenéni
provedeny, a jejich vysledky.

Znalecky posudek €. 12235-38/2022
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§ 1b Uréeni trzni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpusobu ocenovani, a to zejména zplUsobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového. Pfi urleni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se
zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na dil€im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl
obchodovan.

(2) P¥i ur€eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti
jeho nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné,
pravné pripustné a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, v€etné pouziti jednotlivych zplsobl ocenovani, musi byt z ocenéni zifejmy a
dolozeny.

§ 1c Uréeni ceny zjisténé

(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se ur€i i cena
zZjisténa. Pfipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité odivodnit.

(2) Odstavec 1 se nepouzije v pfipadé ocenéni pfedmétu zajiSténi pro ucely souvisejici
s ¢innosti banky, zahrani¢ni banky nebo spofitelniho a uvérniho druzstva.".

METODY ZJISTENi TRZNi HODNOTY

Pro odhad trzni hodnoty je hodnoceni provadéno jak v zahraniéni, tak v naSi praxi v
zasadé tfemi zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Metoda nakladového ohodnoceni (vécna): Jedna se v podstaté o stanoveni nakladd na
pofizeni v sou€asnych cenach a urCeni opotfebeni pfiméfeného stafi a skute€nému stavu
(Gasova cena, vystihujici realny, technicky stav v ¢ase hodnoceni).

Metoda vynosova (pfijmova): Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem).
Dosahovany vynos je charakteristikou uzitkovosti.

Metoda srovnavaci (trzni, statistickd): V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno
prodanych ¢i nabizenych porovnatelnych nemovitosti.

Zpracovatel jednoznaéné uprednostiuje metodu srovnavaci. Objednavatel
znaleckého posudku nepozaduje zpracovani ceny zjiSténé (administrativni).

Znalecky posudek €. 12235-38/2022
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5. NALEZ

5.1. PREDMET OCENENI:

Predmétem ocenéni je: pozemek p.€. 2346/6 — zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rod. rekr. &.e. 96, p.€C. 2346/29 — ostatni plocha, zelen, k.u. Dolany u
Olomouce, obec Dolany, okres Olomouc, LV &. 616

5.2. MiSTOPIS:

Obec Dolany lezi pfiblizné 4 Km severovychodné od krajského mésta Olomouce a
pfiblizné 7 Km jihovychodné od mésta Sternberk. Dolany maji 2.845 obyvatel, v misté je
rozSifena infrastruktura a obCanska vybavenost, kompletni infrastruktura a obc&anska
vybavenost je dostupna v Olomouci nebo Sternberku. Dolany jsou dostupné autobusovou
dopravou. Ocenovany rekreaCni objekt je situovan v rovinném terénu, mimo hlavni
zastavénou c&ast obce Dolany v chatové oblasti u obce Bélkovice-Lastany. Okolni
zastavba je tvofena rozesetou zastavbou prevazné rekreaCnich objektl. V misté je
moznost napojeni pouze na elektrickou energii. Pfistup je zajistén z CasteCné zpevnéné
vefejné obecni komunikace (ve vlastnictvi obce Bélkovice-Lastany). Z hlediska polohy se
jedna s pfihlédnutim k charakteru ocenovaného objektu o polohu dobrou. Klidna lokalita
s rozesetou zastavbou rekreacnich objektl, s dobrou dostupnosti do spravniho centra.

5.3. POPIS OCENOVANYCH NEMOVITYCH VECI

Pfedmétem ocenéni je rekreacni objekt
(chata) ¢.e. 96, ktery je postaven na p.C. 2346/6 —
zastavéna plocha a nadvofi, k.. Dolany u
Olomouce. Objekt je postaven v rovinném terénu
v chatové oblasti u obce Bélkovice-Lastany. V misté
je moznost napojeni pouze na elektrickou energii,
lze pFedpokladat, Zze ocenovany objekt je na
elektrickou energii napojen. Na pozemku zahrady u
objektu (p.C. 2346/29) je situovana studna, jedna li
se pouze o lokalni zdroj, nebo je voda zavedena i do
objektu nebylo mozno bez prohlidky objektu ovéfit.
Pristup je zajistén z CasteCné zpevnéné verfejné obecni komunikace (ve vlastnictvi obce
Bélkovice-Lastany). Ocenovany rekreacni objekt je samostatné stojici, z venkovni
obhlidky se jevi jako zdény (v mensi Casti dfevéna konstrukce), nepodsklepeny, pfevazné
pfizemni v mensi Casti se dvéma nadzemnimi podlazimi. Objekt je Clenitého tvaru
skladajici se z nékolika navzajem stavebné srostlych stavebnich hmot o rdznorodém
vySkoveém uspofadani. Vnitfni dispozici ani vybaveni objektu nelze bez provedeni
prohlidky interiéru popsat, je uvazovano standardni vybaveni objektu. Zastavena plocha
objektu gini pFiblizné 80 m?, uZitna plocha je znalcem odhadovana ve vysi pfiblizné 55 m?.
Puvodni stafi objektu neni pfesné znamo. Z venkovni obhlidky je patrno, Ze na objektu
byly posledni roky provedeny rekonstrukce v rozsahu: nova termofasada, klempifské
konstrukce, obnova dfevénych obkladovych prvkid a dfevéného pristfeSku na objektu,
vyménény vyplné otvorl (okna, vstupni dvefe), Ize oCekavat i vyménénou stiesni krytinu.
Z venkovni obhlidky se objekt jevi jako v dobrém technickém stavu, ovSem bez provedeni
prohlidky vnitfnich prostor nelze hodnotit technicky stav interiéru objektu. Pozemek kolem
objektu (p.¢. 2346/29) tvofi neoplocena zahrada s porostem okrasnych dfevin, v posledni
dobé spiSe bez udrzby.
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6. STANOVENI VECNE HODNOTY NEMOVITYCH VECI

6.1. STANOVENI VECNE HODNOTY
6.1.1. STANOVENiI VECNE HODNOTY STAVEB

Za stavby se povazuji: budovy, haly, atypické budovy a haly, inzenyrské sité a
venkovni Upravy.

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské pomeéry nejlépe aplikovatelna pro zjisténi skuteéné
nakladové ceny staveb, je v daném pfipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reprodukéni ceny snizené o pfiméfené opotrebeni.

Zakladem pro ocenéni budov je zjisténi obestavéného prostoru a to podle
vlastniho predpisu pro méfeni staveb (zakladni mérna jednotka je tedy 1 m®).

Podle ucelu skute¢ného uZziti stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického
provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto mérnou jednotku.

Takto zjisténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem
zohledriujicim skute€né provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a
souCasné nepromitnutelné do opotfebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym
vypocétem, je tedy stanovena odbornym odhadem znalce.

Podle tohoto ocenovaciho systému se u stavebné propojenych objektl pocita
samostatné kazda ucelové a konstrukéné odliSna Cast, takze nékteré budovy je tfeba
ocenit po ¢astech.

K cené stavby je tfeba dale pfipo&ist nékteré dalSi stavebni prvky, které jsou
soucasti stavby (nikoliv tedy movity majetek), a které nepatfi do standardni vybavy
daného objektu a sou€asné jejich naklady na pofizeni jsou v nezanedbatelné vysi.

Naklady na projekt, technicky dozor, rizika, pojisténi apod., jsou zahrnuty ve
vychozi cené staveb, stejné tak i cena standardnich venkovnich uprav (zpevnéné plochy,
Zzumpy, oploceni, drobné vedlejsi stavby, atd.).

Od vychozi ceny staveb se odecte pfiméfené opotfebeni, které se nejCastéji
stanovuje linearni metodou a dale téz odbornym odhadem znalce. Méné Casta je metoda
analytického vypoctu opotfebeni dle jednotlivych konstrukci a vybaveni, dle jejich druhu a
uziti a podle jejich Zivotnosti.

Stanoveni planované Zivotnosti jednotlivych staveb je soucasti vlastniho
ocefiovaciho systému.

Vysledkem jsou skute¢né primérné (stfedni) naklady nutné na provedeni stavby
srovnatelné svymi technickymi parametry, vybavenim, zplsobem provedeni a v
neposledni Fadé téz opotrebenim.
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6.1.2. Objekt rod. rekr. €.e. 96 na p.€. 2346/6, k.u. Dolany u Olomouce

Vypocet informativniho obestavéného prostoru stavby. Byla mozna pouze
venkovni obhlidka RD a jeho ¢aste€né zaméreni s ohledem na €lenitost.

Vrchni stavba véetné zastreSeni: 6,65*2,90*5,10+9,90*4,00*3,20+19,00%3,10
Vrchni stavba véetné zastre$eni celkem: 364,05 m®

Informativni obestavény prostor objektu celkem: 284 m?

Stanoveni pfiméreného opotrebeni

S ohledem na pFedpokladany celkovy technicky stav, pfedpokladané stafi,
provedeni, vybaveni a vySe uvedené skute€nosti je opotfebeni stanoveno odbornym
odhadem znalce ve vySi 25 %

Obestavény prostor celkem m? 284,-
Jednotkova cena K&/m?® 7.000,-
Korekce jednotkové ceny 1,0

Upravena jednotkova cena K&/m?® 7.000,-
Cena za cely obestavény prostor K¢é 1.988.000,-
Snizeni ceny za opotfebeni 25 % K¢é 497.000,-
Cena stavby po zapocteni opotfebeni K¢& 1.491.000,-

6.1.3. pozemky p.€. 2346/6 — zastavéna plocha a nadvori, p.¢. 2346/29 —
ostatni plocha, zelen

U pozemkl se vychazi z vymér podle vypisu z katastru nemovitosti nebo
geometrického planu, z druhu pozemku (zastavéna plocha, orna puda, atd.). Uvazi se
také umisténi pozemku v dané obci a udaje zuzemné planovaci dokumentace.
Porovnanim s prodeji pozemk( v dané lokalité se stanovi reélna trzni hodnota za 1 m?
pozemku. Vzdy se uvedou podklady, na zakladé kterych se tato hodnota odvodila.

U vSech pozemkl je tfeba vychazet z uzemné planovaci dokumentace a dalSich
podkladu.

Pro stanoveni jednotkové ceny pozemk( byly pouzity databaze realizovanych
prodeju v obdobnych lokalitach, Udaje spolupracujicich odhadcu pfimo v lokalité. Tyto
informace byly vyhodnoceny, byly aplikovany veSkeré cenotvorné prvky, které maji vliv na
jednotkovou cenu. Vysledkem je jednotkova cena pozemku, kterd by v daném pfipadé
byla realizovatelna pfi prodeji nemovitosti (véetné venkovnich uprav, vedlejSich staveb a
trvalych porostu).

V nejblizSich lokalitach se obdobné pozemky nabizeji k prodeji v rozmezi
nabidkovych jednotkovych cen od 1.900,- K&m?* do 3.000,- K&m?. S ohledem na vyse
uvedené skute€nosti volim smérnou cenu pozemku pfi stfedu uvedeného rozpéti: 2.450,-
Ké/m?.
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Pozemky:
p.C. 2346/6 — zastavéna plocha a nadvori m? 75,00
p.&. 2346/29 — ostatni plocha, zeler m? 299,00
Celkem m? 374,00
Vypocet ceny
Vyméra pozemkd m? 374,00
Smérna cena pozemku K&/m? 2.450,00
Vychozi cena pozemku celkem K& 916.300,00

Rekapitulace LV €. 616, k.u. Dolany u Olomouce

Reprodukéni hodnota objektu K¢ 1.988.000,-
Vécna hodnota objektu Ké 1.491.000,-
Vécna hodnota pozemk Ké 916.300,-
Vécna hodnota celkem Ké 2.407.300,-
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7. STANOVENI SROVNAVACI HODNOTY NEMOVITYCH VECI

V principu se jednda o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeju
nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.

Nepfedpoklada se, s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen
jednotlivych typd nemovitosti, Ze uskuteénéné a vyhodnocované prodeje by mély byt
starSi nez 1 rok, to proto, Zze se pfedpoklada, Ze za delSi dobu udaje ztratily svoji
vypovidaci schopnost.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti,
vyhodnocenim udaju 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, realizovatelna na 6-ti
mésicni zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim souc€asné situace na trhu a pro
srovnatelné nemovitosti.

Po nemovitych vécech uvedeného typu, t.j. rekreaéni objekty, pfedpokladaného
stafi, technického stavu, provedeni, vybaveni, v dané lokalit¢ a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka v souladu s nabidkou. S ohledem na vySe uvedené
skute€nosti, jsem nazoru, Zze ocefiované nemovité véci jsou dobie obchodovatelné.

Rekreacni objekty k porovnani:

Rekr. chata (32 m®), Sternberk, okr. Olomouc
| Prodej uatulné rekreacni chatky se zahradou v zadané lokalité
.| zahradkarské kolonie pfimo nad méstem Sternberk. Padorysna plocha
il je 16 m® a najdete zde dvé mistnosti. V pfizemi chatky je mala
kuchyrika s jidelnim koutem a krbova kamna, v podkrovi je prostor na
8| spanek a relaxaci. Chata je dale podsklepena (sklady). Technicky stav
chaty je pramérny. U chaty je prostorna zahrada s krasnym vyhledem
na mésto Sternberk o plose 602 m®. Dale je k dispozici dvé mensi
vedlejSi stavby - klIny. Zahrada je situovana s vyhledem na zapadni
i| stranu. Chata je napojena na vodovod a elektfinu, je zde suché WC.

Cena: 1.980.000,- Ké Zdroj: realitni inzerce

Rekr. chata (50 m“), Domasov u Sternberka, okr. Olomouc

@ Prodej celoro¢né obyvatelné rekreaéni chaty v obci DomaSov u
Sternberka. Jedna se o chatu s uZitnou plochou 50 m? a pozemkem o
vymeéie 384 mZ. Parcela je svazita a chata se nachazi v jeji horni ¢asti.
Dispozi¢ni feSeni je nasledujici: v pfizemi je oteviena vstupni veranda
(terasa), kuchyné, koupelna s WC a vétSi komora, v patfe je potom
prosklenda veranda a loznice. Objekt je zdény, Castecné zatepleny,
dlouhodobé obyvan najemnikem (3 mési¢ni vypovédni I|hata). K
| dispozici je elektfina 230/400V a studna, vytapéni kamny na dfevo,
ohfev vody el. bojlerem. Chata je v dobrém technickém stavu Z boku
chaty je posezeni s udirnou. Chata se nachazi ve velmi pékném
prostfedi, nedaleko Sternberka. Autobusova zastavka v bezprostfedni
blizkosti.

Cena: 2.590.000,- Ké | Zdroj: realitni inzerce

Rekr. chata (60 m®), Hluboéky (Hruba Voda), okr. Olomouc

il Prodej chaty vhodné i k trvalému bydleni v obci Hruba Voda.
Nemovitost se nachazi v chatové oblasti pod zficeninou hradu Hluboky,
naproti hotelu Akademie. Chata ma uZzitnou plochu cca 70 m?. Zahrada
21 1037 m?. Ve zd&ném suterénu ulozny prostor, sklep, dilna a mistnost k
posezeni. Chata je CasteCné dfevéna a CasteCné zdéna. V interiéru
| oblozena dfevem. Zahrada o vyméfe 967 m2 je do prudSiho svahu a
pristup k chaté je po schodech. Je osazena ovocnymi stromy a kefi
= (jablka, Svestky, rybiz, angrest, kanadské boravky) a také kvétinami. V
horni ¢asti zahrady je chata, udirna, dfevniky, zahonky, posezeni. Do
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chaty vstoupite verandou do obyvaciho pokoje s kaminky na TP. Pfes
kuchyni se dostanete do koupelny s vanou a elektrickym bojlerem. WC
je v koupelné v oddélené mistnosti. Z obyvaciho pokoje je vstup do
loznice s manzelskou posteli. V obyvacim pokoji plovouci podlaha, v
loZnici koberec. Cela chata je velice vkusné zafizena a vétSina zafizeni
zde zUstava. Chata nyni slouzi k trvalému bydleni. Z okoli chaty je
krasny vyhled na lesy. V chaté a horni Casti zahrady se odrazi
zapadajici slunce. Voda ze studny (kopana), odpad do zumpy. Elektfina
400 V. DUm je situovan blizko vlakového nadrazi, lyZafského vieku a
dalSich sportovnich vyuZiti v€etné wellness hotelu Hluboky dvr.

Cena: 3.300.000,- Ké | Zdroj: realitni inzerce

Tabulka zohlednéni hodnototvornych faktort:

Objekt Cena (K¢) Zohlednéni hodnototvornych faktort koeficienty . .
] . . prepoctena
Poloha | Vellkost | Technicky Vybaveni Vyméra Zdroj cena (K¢)
objektu stav pozemku
chata Sternberk | 1 980 000 1,00 1,10 1,10 1,10 0,96 0,90 2 276 968
chata Domasov
u Sternberka 2 590 000 1,00 1,02 1,05 1,00 1,00 0,90 2 496 501
chata Hlubo¢ky | 3300 000 1,00 0,96 1,00 1,00 0,92 0,90 2623104
Priimérna
cena
(zaokr.): 2 470 000

V souCasné dobé se tedy srovnatelné rekreacni objekty v nejblizSich lokalitach
obchoduji vrozmezi cen od 1.980.000,- K& do 3.300.000,- K& po zohlednéni
hodnototvornymi faktory v rozmezi prepoctenych cen od 2.276.968,- K& do 2.623.104,-
KE&. S ohledem na vySe uvedené skutecnosti volim srovnavaci hodnotu ve vySi primérné
ceny: 2.470.000,- K¢.

Déle uplatiuji bezpe€nostni srazku 20%, zohledfujici neumoznény pfistup do
interiéru objektu.

Vypocet vysledné srovnavaci hodnoty: 2.470.000,- K& * 0,8 (srazka 20%) =
1.980.000,- Ké (zaokrouhleno).

Vysledna srovnavaci hodnota ocefiovanych nemovitych véci: pozemek p.¢. 2346/6
— zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soulasti je stavba rod. rekr. €.e. 96, p.¢C. 2346/29 —
ostatni plocha, zelen, k.U. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres Olomouc, LV ¢&. 616,
tedy Cini:

1.980.000,- Ké

Znalecky posudek €. 12235-38/2022




Ing. FrantiSek Kocourek
Premyslovka 3, 796 01 Prostéjov stranka ¢. 15

8. REKAPITULACE,JEDNO'I:LIVYCH METOD PRO STANOVENI
VYSLEDNE OBVYKLE CENY

Vécna hodnota nemovitych véci na LV €. 616 v k.u. Dolany u Olomouce: 2.407.300,- KE

Srovnavaci hodnota nemovitych véci na LV €. 616 v k.u. Dolany u Olomouce: 1.980.000,-
Ké

Vyslednou obvyklou cenu ocenovanych nemovitych véci stanovuji ve vysi
srovnavaci hodnoty, nebot’ ta nejlépe vystihuje aktualni situaci na trhu nemovitosti.

9. STANOVENI CENY JEDNOTLIVYCH PRAV A ZAVAD
S NEMOVITOSTMI SPOJENYCH

Ve vypisu z katastru nemovitosti pro k.u. Dolany u Olomouce, LV €. 616 ze dne
2.5.2022 jsou v ¢asti C a D uvedena omezeni vlastnického prava a dal$i poznamky (viz.
oddil 3.4 — omezeni, rizika a poznamky).

Omezeni vztahujici se k exeku¢nimu pfikazu k prodeji nemovitosti a zahajeni
exekuce jsou zohlednéna ve vysledné obvyklé cené (oddil D LV &. 616, k.u. Dolany u
Olomouce). Nelze vSak odecist vySi dluzné &astky vazici se k exekuci, nebot neni znama
pfesna Castka.

10. STANOVENI ZAVAD, KTERE PRODEJEM V DRAZBE
NEZANIKNOU

Dle znéni § 336a odst. 2 zakona €. 99/1963 Sb., Ob¢ansky 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 dal$i vécna bfemena a
najemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby nemovitost zatéZovala i nadale.

Na zakladé dostupnych podkladd a mistniho Setfeni nebyly zadné z vyse
uvedenych zavad zjistény.
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11. OBVYKLA CENA

Obvykla cena - je to cena aktualniho trhu, cena zpenézitelna tzn. cena, za kterou
lze 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 daraz je pfitom
kladen na soudasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu nabidky a poptavky
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:

pozemek p.¢. 2346/6 — zastavéna plocha a
nadvori, jehoz soucasti je stavba rod. rekr.
¢.e. 96, p.¢. 2346/29 — ostatni plocha, zelen, 1.980.000,- Ké
k.a. Dolany u Olomouce, obec Dolany, okres
Olomouc, LV €. 616

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.

Pozn: obvykla cena zahrnuje i pfisluSenstvi u objektu — studna na zahradé, trvalé
porosty na zahradé.

V Prostéjové, dne 3.6.2022

Vypracoval:

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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12. PRILOHY

Usneseni

Vypis z katastru nemovitosti
Neoficialni kopie katastralni mapy
Fotodokumentace

Situaéni planek

Dorucenky
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14. 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 Cislem 12235-38/2022.

Znale¢né a nahradu nakladu ucétuji podle pfipojené likvidace.

Ing. FrantiSek Kocourek
Pfemyslovka 3
796 01 Prostéjov
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