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1. UVOoD
1.1. Znalecky ukol

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitych véci: pozemek parc.é. 928 o
vyméie 3122m2, lesni pozemek, zapsan na LV ¢. 408 pro k.a. Milenov, obec Milenov u
Katastralniho tradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté¢ Hranice.

1.2. Podklady

- objednavka znaleckého posudku

- vypis z Katastru nemovitosti LV ¢. 408 pro k.i. Milenov ze dne 26.09.2019

- snimek z Katastralni mapy - nahlizeni do KN

- LHO s platnosti 01.01.2014 - 31.12.2023

- fyzicka prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a potizeni fotodokumentace. Vlastnik nebo
osoba, ktera ma predmét ocenéni v drzeni nebo najmu nebyl piitomen Fiadné prohlidce
pfedmétu ocenéni, prohlidka byla provedena znalcem. Jedna se o volné pfistupné pozemky.
Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky, informace a skutecnosti o zakrytych
konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti
prohlidky a stavu nemovitych véci odhadnuty.

2. METODY OCENOVANI
2.1. Nakladova metoda

Nékladova metoda je zaloZena na principu pojeti ndhrady, jejim vysledkem je vécna hodnota, ktera
vychdzi z nutnych potizovacich nakladl, které by bylo tfeba vynalozit na pofizeni pozemki a
realizaci obdobné vystavby, sniZzena pak o pfimétené opotiebeni.

2.2. Vynosova metoda
Vynosova metoda je zaloZena na principu ocekavani budoucich vynosi, jejim vysledkem je
vynosova hodnota, ktera vychazi z ptedpokladanych nebo skutecnych vynost jakozto budouciho
prospéchu, které je moZné od oceilovanych nemovitych véci ocekavat a které jsou transformovany
na soucasnou hodnotu penéz.

2.3. Porovnavaci metoda

Urcuje se vyhradné porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho prvku
Vv dané mnozin¢ skute¢né realizovanych cen stejné¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pfii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
S vylou¢enim mimofadnych okolnosti trhu. Mnozina prvkil je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pii pouziti nabidkovych cen realitni inzerce budou tyto objektivizovany
vzhledem Kk jejich velmi castému nadhodnoceni oproti cenam nakonec realizovanym. Ze
zkuSenosti vyplyva, Zze nadhodnoceni pozadovanych cen se nejéastéji pohybuje u tohoto druhu
nemovitych véci mezi 5% az 10% hodnoty z pozadované ceny nad moznou cenou realizovatelnou.

2.4. Volba metody ocenéni



Dle ziakona €. 151/1997 Sb., o oceiiovani majetku

§2

Zpisoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla
dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi se rozum¢ji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgéji 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. Obvyklad cena vyjadiuje
hodnotu véci a uréi se porovndnim.

Pti volbé metody ocenéni jsem analyzovala pouZitelnost a vypovidaci hodnotu zakladnich, v praxi
pouzivanych metod ocenéni. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o urceni obvyklé ceny pozemku, pro
ktery je mozné nalézt dostate¢nou mnozinu obdobného majetku a statisticky ji vyhodnotit, bude v
souladu se zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku obvykla cena urc¢ena porovnanim. V
daném piipadé ocenovanych nemovitych véci, by nakladova metoda ani vynosova metoda nemély
zadnou vypovidaci hodnotu.

3. NALEZ

3.1. [Identifikacni udaje nemovité véci

Dle informace z katastru nemovitosti LV 408 ze dne 26.09.2019 pro k... Milenov
PlSek Milan, €. p. 404, 75622 Hostalkova

Nazev katastralniho uzemi: Milenov
Nazev obce: Milenov
Nazev okresu: Pierov
List vlastnictvi: LV ¢. 408

3.2. Omezeni vilastnického prava a jiné zapisy

Dle LV ¢&. 408 ze dne 26.09.2019 pro k.i. Milenov
Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu
Zastavni pravo soudcovske

Zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu

Exekucni ptikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Plsek Milan

Zahajeni exekuce - Plsek Milan

Oceneni je provedeno bez viivu vyse uvedenych omezeni viastnického prava a jinych zapisii

3.3. Poloha a charakteristika nemovité véci
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Pozemek urcéeny k plnéni funkci lesa v nezastavéném tuzemi, severné od obce Milenov, ve
vzdalenosti vzdusnou carou piiblizné¢ 670m od zastavéné Casti obce Milenov, v lokalité¢ mistné
zvané Podsedky. Pozemek je obdélnikového tvaru, pfistup k nému pouze pies nezpevnéné
sousedni pozemky podobného vyuziti. Lokalita je v prudkém svahu, lesni porost smiseny s
pievahou buku.

LHO - porostm skupmaO 1. ¢ast, silné titina, + KR, DB, Zalesnit. LT 3B9

-

Obec Milenov lezi administrativné v okrese Pierov a nalezi pod Olomoucky kraj. V obci ma trvaly
pobyt hlaseno 430 obyvatel.

4. Analyza trhu nemovitych véci

Trh s nemovitymi vécmi (realitni trh) 1ze obecné definovat jako misto, oblast, kde se setkava
prodavajici a kupujici (pfipadné realitni makléf, developer, banka, poradce apod.), tvoii se zde
cena a predmétem vzajemného obchodu jsou nemovité véci, piipadné dalsi sluzby a nemovitymi
vécmi spojené. Nemovité véci 1ze obecné délit na rezidencni a komeréni. V daném piipadé€ ocenéni
pozemk trh vykazuje v posledni dobé pievazné (v zavislosti zejména na lokalit¢) stale rostouci
tendenci poptavky, kterd pfevysuje nad nabidkou a vlivem toho dochézi ke stalému naristu cen
pozemku. Ceny od roku 2014 trvale rostou, momentalné jsou spiSe ve stagnaci (resp. vlastnici za
né jiz pozaduji vétSinou tak vysoké ceny, Ze kupujici nejsou ochotni takové ceny zaplatit a
nemovité Véci jsou nabizeny k prodeji spiée delsi dobu, rovnéz tak ziskéni hypotéénich ﬁvérﬁ éi
aktualn€ nabizeny Ctyfi inzeratl s lesnimi pozemky. Cenova relace inzerce je od 13,- do ptiblizné
43,- K&/m2. Z inzerce byly vybrany nejvice podobné vzorky pro vypocet porovnavaci hodnoty,
ostatni pouzité vzorky jsou realizované ceny databaze.

5. Ocenéni



5.1. Vypocet porovnavaci hodnoty

Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci (vzorky), u nichz je
realizovana cena znama. Pti vybéru vzorkl je respektovana piiméfend homogenita pro srovnani,
tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality,
vyuzitelnosti apod.. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci vytézit pfiblizné indicie, které
naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty. Pfi vybéru vzorkl jsou pouzity vzorky jak horsi
tak lepsi a vysledna porovnavaci hodnota lezi uvniti intervalu, vymezeném cenami jednotlivych
vzorki. Pti analyze transakci se srovnatelnym majetkem je pro stanoveni indikace porovnavaci
hodnoty ocenovanych nemovitych véci zvolena srovnavaci jednotka jeden metr ¢tverecni. Tato
jednotka je u pozemku bézn¢ pouzivana.

lokalita cena druh ceny

1) Milenov, okr. Pferov 14,76 Ké/m2 Kupni cena, prodej 10/2019
Lesni pozemky o celkové ploSe 3388m?2. Btiza, smrk, jefab, hrusen, vek 9 let.

2) Hrabtvka okr. Prerov 11,19 Ké/m2 Kupni cena, prodej 04/2017

Lesni pozemek o celkové vyméte 6611m2, obnovné rozpracovany porost, smrk, jedle veék 74 let, smrk 2

roky.

3) Hranice, okr. Pfrerov 20,00 Ké/m2 Nabidkova cena

Nabizime k prodeji lesni pozemky, které jsou v KP Hranice. Celkova rozloha k prodeji je cca 0,6ha, nebo

je mozné odprodat az 4ha, ¢i 8ha. Prodej je mozny i po ¢astech (tj. mensich vymérach). Stati prevazné ¢asti

dievni hmoty je 75 - 138 rokti — viz LHO. Lesni pozemky jsou dobie dostupné a je mozné si je individualné
rohlédnout.

4) Jindfichov, okr. Prerov 13,00 Ké/m2 Nabidkova cena
INase spolec¢nost Vam zprostiedkuje prodej souboru lest. Celkova plocha je 10.097 m2. Jedna se o smiSeny
les, ktery z vétsi ¢asti tvoii smrky, dale borovice a dalsi. Ze 75% se jedna o stafi lesa okolo 30-ti let,
zbyvajicich 25% lesa tvori mlady les staii okolo 2 let. Vice informaci u makléfe. Zajistime Vam optimalni
variantu financovani.Celkova cena: 130 000 K¢ za nemovitost, veetné provize, vcetné poplatkill, véetné
pravniho servisu Cena za m* 13 K¢ Poznamka k cené: kompletni servis v cené¢ + 4% dan z nabyti
nemovitosti ID zakazky: 0102 Aktualizace: 22.01.2020 Umisténi objektu: Klidna ¢ast obce Plocha
pozemku: 10097 m?

Pouzité koeficienty:
K1 — koeficient zdroje
K2 — koeficient ostatni, vySe neuvedené, celkovy dojem, tivaha a nazor znalce

hodnoceni vzorku

¢.nem. K1 K2 Kém2  Ké/m2 upravena

1. Milenov, okr. Pferov 1,00 1,00 14,76 14,76
2. Hrabuvka, okr. Pierov 1,00 1,00 11,19 11,19
3. Hranice, okr. Pierov 0,95 1,00 20,00 19,00
4. Jindfichov, okr. Pferov 0,95 1,00 13,00 12,35
minimum 11,19
maximum 19,00
median 13,56
prameér 14,33
jednotkova cena (median) 13,56
uzitna plocha m2 3122
porovnavaci hodnota celek 42 319

Porovnavaci hodnota: 42 000,- K¢

5.2. Rekapitulace, zdavérecna analyza
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Na ocenované nemovité véci je nutné pohlizet komplexné a zhodnotit jejich silné a slabé stranky.
Silné stranky — poptavka po pozemcich trva

Slabé stranky —

Z transak¢ni historie, analyzy transakci a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi
nemovitymi vécmi je obchodovano. Pro ur€eni obvyklé ceny je vychazeno z databaze a znalosti
trhu, z konzultaci s realitnimi kancelafemi, z vyhodnoceni tidajti odborného tisku. Z realizovanych
prodejti databaze a nabidkovych cen pro potfebné porovnani jsou vybrany obdobné nemovité véci,
které se v n€kterych charakteristikdch mohou odliSovat, ale poskytuji dostatek informaci o rozpéti
jednotkovych cen. Provedenim analyzy dil¢ich indicii a analyzy trhu, po zohlednéni vSech vlivi
pusobicich na cenu obvyklou, zejména poloze, stavu a vybaveni a po zvazeni vSech okolnosti byla
soucasna cena obvykléa ur¢ena na trovni hodnoty porovnavaci.

6. Zaver

Analyzou trhu, porovnanim vyse vypoc¢tenych hodnot a po prihlédnuti ke v§em vliviim
pusobicim na obvyklou cenu odhaduji cenu obvyklou ocefiovanych nemovitych véci,
ke dni ocenéni: 15.01.2020

ve vvSi: 42 000,- K¢

slovy: étyFicetdva tisic K¢

V Pardubicich, 24.01.2020

Digitalné
;{/ypr?cc;}/alw ’ Jan podepsal
enata Havifova _—
MikloSkoJan
Miklosko

ZUOM a.s. - znalecky ustav
Ing. Jan Miklosko
Reditel spolecnosti

1. Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsme podali jako znalecky ustav zapsany do prvniho oddilu seznamu ustavi z
rozhodnuti Ministerstva spravedInosti CR ze dne 09.09.2014 ¢.j. MSP-33/2014-0OSD-SZN/11,
kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro
ocenovani nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 731-20/2020 znaleckého deniku.

8. Prilohy
8.1. Osvédceni
Vyse podepsany timto osveédcuje, ze:



1. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudeme mit ti¢ast nebo prospéch z nemovitosti,
které jsou predmétem zpracovaného trzniho ocenéni, vySe odmény nezavisi na
dosazenych zévérech, nebo odhadnutych hodnotach.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediiuje vSechny zndmé skutecnosti ke dni zpracovani,
které by mohly ovlivnit dosaZzené zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

3. Pfi své ¢innosti jsme neshledali zadné skutecnosti, které¢ by nasvédcovaly, ze predané
dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

8.2. Fotodokumentace
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