ZNALECKY POSUDEK
cislo Z.P-21811

NEMOVITA VEC:

Jednotka €. 2/3 Cvréov

Katastralni 0dajc:
Adresa:

Kraj Olomoucky, okres Prerov, obec Lobodice, k.. Lobodice
Cvréov 2, 751 01 Cvréov

OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD PLZEN-MESTO, Mgr. Ing. JiFi Profek, sondni
exekutor
Adresa: Dominikanska 8, 30100 Plecii
ZHOTOVITEL: Znalecki spolcénost s.r.o. _— -
Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto
| UICEL. OCENENI:  Exekuini fizeni & j. 134 EX 18068/11 (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA | 93 000 K&

Znalecky posudek je podan v oboru ckonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véei.

Stav ke dni:

11.10.2021 Datum misintho Setfeni: 9.10.2021

Pocet stran: 16 stran  Pocet priloh: 6 Poéet vyhotoveni: 1, vyhotoveni €islo: 1

VY Praze, dne 11.10.2021



ek ZADANI |
|’§nal£c_lcj' kol J

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlasinického podilu o
velikosti 1/4 (jedna &tvrtina) na jednotee €. 2/3 (byt) v budoveé Cvréov €.p. 2 (bytovy dim, L.V 630)
na pozemku parc. ¢. SL 295/2 (LV 630) véciné podilu na spole¢nych castech domu a pozemku parc.
¢. St. 295/2 (zastavéna plocha a nddvoii) o velikosti 3931/43899 v kat. uizemi Lobodice, obec
Cvréov, éast obee Lobodice, okres Pierov, zapsano na LV 644,

QOcenéni je provedeno ,,cenon obvyklou™ ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 wdkona &
151/1997 Sh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zdkonii (zakon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpisi.

|Vyklad pojmil a popis metod ocenéni:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocefiovani, ocefiuji sc majetck a sluzba obvyklou
ceno.

(2) Obvyklou cenou se pro 0écly tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dmi ocenéni. Piitom se zvaZuji vicchny okolnosti, které
maji na ccnu vliv, aviak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérhi prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi irhu sc
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jinych kalamil.
Osobnimi poméry se rorumé&ji »ejména vziahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mex
prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi »vldsini hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetkn ncbo sluzby
a urd se ve sjednanyech cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occifiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Piilom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na trZzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byl v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro aely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byl
majctck nebo sluzba sménény ke dni ocengni mewri ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem trZniho odstupu, po nalcZitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu se pro uely tohoto zdkona rozumi, Zc uéastnici smény jsou osobami, které mez sebou
nemaji zadny zvlastni vzdjemny vzlah a jednaji vedjemné nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni zicime,
jejich pouZiti, véctné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidal druhu pfedmétu ocenéni,
ucelu ocendni a dostupnosti objektivnich dat vyuzZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a tr#ni hodnoty stanovi vyhlaska.

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

(7) Cena urend podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoiédna cena nebo rini hodnota,
je cena zjisiéna.
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(8) Sluzbou je poskytovéni ¢innosti nebo hmotné vachytitelnych vysledki éinnosti.
(9) Jinym zplisobem ocefovéni stanovenym timto ziakonem nebo na jeho vdklad® je

a) ndkladovy zplisob, ktery vychdzi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na poiizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stava ke dni ocenéni,

b) vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného neho z
vynosu, kiery lzc z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (irokoveé miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychdzi z porovnini predmélu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
picdmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocengéni véci odvorenim z ceny jiné
funk&né souviscjici véei,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, kleré vychasi z &astky, na kterou pFedmét ocenéni zni
ncbo ktera je jinak ziejma,

e) ocefiovani podle Géetni hodnoty, které vychazi ze zpisobl oceflovani stanovenych na zéklade
predpist o ucetnictvi,

) occiiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmélu ocenéni zaznamcnané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocefiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu occnéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipadé cena odvozena e sjednanych cen.

10) NiZ&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podilii.

V pripadé ocefiovani spoluvlasinického podilu na nemovité v&ci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niz$i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v luzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vEcech, coz velmi ztéZzuje nejen jejich
prodej, ale 1 jiz samoiné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzork( podobnych nemovilych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZ zrcalizovanych prodejil), obcené tedy zaktualni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véci nabizenych €i jiz prodanych jako celek.
Aékoliv stav, kdy se nemovité véci nachidzi ve spoluvlastniclvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés sc jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Cistech nemovilych
véci, Tato [aklickd neexistence trhu sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dusledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k disporici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilii na nemovitych
véceeh, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozlo celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pFi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se lak dée
prostiednicivim u¥iti koeficientu niZii obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zminéného problematického aspekiu pii obchodovini se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vEecch je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodni transakcee neni cela
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nemoviti véc, nybrz pouve spoluvlastnicky podil, predstavuje pro pfipadného zajemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potencionalnich polizi, a to « toho davodu, Ze sc po nabyti danc¢ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy nebude opravnén
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolngé dle vlastniho Osudku am sni takio
nakladal, nybrZ bude do budoucna nueen vzdy néjakym zpiisobem kooperovat s ostatnim
spoluvlasiniky.

T'yto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlasinického podilu na nemovité vécei, sc
nasledng odriZeji v zidjmu potencionalnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, kiery je obeend niZdi v porovnani sc situaci, kdy jc nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢eho? je rovné? 1 dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZsi nez tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formoun vefejné drazby, naopak skutecnost je takova,
7e v tomto piipadé jsou vy%e vminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimédny dokonce je$té intenzivnéji, nebol’ se s oslatnimi spoluvlasiniky zpravidla
ncznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcenlovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pii occfiovani samotncho spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a lato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva 1 2 dikce uslanoveni § 2 odst. 1 zdkona
¢. 151/1997 Sbh., o ocefiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro icely tohoto zdkona rozumi cena,
kierd by hyla dosazena pfii prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
sfejné nebo obdobné sluzhy v obvyklém obchodnim sivku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vife se nepromitaji vlivy
mimoiddnyich okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldfini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, ncz by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu » celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit pouze jako sou€in velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nuiné nejen zjiténou obvyklou cenu celku pied korckei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu dile poniZil, a lo koelicientem niZ$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.



| VYCET PODKLADU =

|Zakladni pojmy a metody ocenéni - |
Obvyklou cenou se pro Géely tohoto zikona rowumi cena, kicrd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné ncbo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vydc sc nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért proddvajiciho nebo kupwjiciho am vliv zvl&3ini obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumd&ji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejmeéna vztahy majetkové, rodinné nebo jin¢ osobni vztahy mezi
prodéivajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlasini hodnola pfikladand majetku ncbo
sluzb& vyplyvajici # osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby
a uri se ze sjednanych cen porovnianim.

Porovnéni bylo provedeno na zakladé realizovanych prodeji obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informalni databdzc realitni kancelafe, vlastni databdze, analyza¢ni portdl cen a katastr
nemovitosti. 7 vyse uvedenych zdrojit byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, klery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovilou véei.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovndvaci metoda se stanovi piimym
porovndnim min. (f obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zéklade
vyhodnoceni shodnych parametr porovniavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koelicienty.
Rozdily v porovniavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivich koeficientech.
Znalecka kancelar vyjadiuje obvyklou cenu na zakladé stanoveného celkového kocficientu.

[Pehled podkladi ]
NiZe uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jedna sc
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného ndzoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho cxckutora Mgr. Ing. Jitiho Proska o uslanoveni znaleckého tustavu a
objednavka vnaleckého posudku ze dne 12.7.2021 pod ¢€.j. 134 EX 18068/11 - 824,

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuteCnosti a zaméfeni posudkem dotéenc
nemovité véci dne 9.10.2021.

- vypis z geografickeého informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace » vefejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databézi.
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- kopie prohlaseni vlastnika.
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| i NALEZ
Nistn pis ; |

Obec Lobodice lezi na jihu Olomouckého kraje mezi Pferovem a Prostéjovem. Je soucisti
mikrorcgionu Stiedni ITana. K obci patii osady Chrbov a Cvréov. Spoleéensky a kultumi Zivot se
odehrava v novém kulturnim domé s kinem, jenz je celoroéné piné vyuZity. Kino promita dvakrat
meésitng od #ifi do Cervna. KaZdoroéné sc v mésici zafi pofadaji hody a ve slejny den se tradiéné
kona také rybarska soutéZ. Ke sportovnimu vyZiti jc v obei k dispozici travnaté hii$té na kopanou s
tribunou, sportovni aredl s nohejbalovym hii%tém a v neposledni Fadé i kulturni dom, kde je moino
provozovat ping-pong, aerobic a dal3i.Souc¢isti budovy Skoly je i matefska Skola, Skolni druZina a
Zkolni jidelna. D&t sc mohou realizovat ve Skolnich krouZcich, jako je keramika, angliCtina,
sporlovni hry, price s poéitatem, hra na flétnu a country tance. Vétdina krouzki je i pro déti z
matefské $koly a jsou piistupné viem zajemciim. Skola je také skolicim stiediskem Grovng 7. pro
provadéni skoleni pedagogh. Dopravni dostupnost smérem na Pferov pics TovaCov na dobré trovni,
smérem na Kojctin je spojeni nevyhowvujici, Zelesznice prochézejici obei vyuZivana pouze pro
nakladni dopravu.

Ocenovanid nemovitd vée se nachazi v ¢asti obce Cvréov v okrajové zastavéné Easti ve smidené
zastavbé, Zastavka aulobusu ,,Lobodice, Prefa” sc nachazi cea 350 m od ocefované nemovité vici.

Typ pozemku: B zast. plocha [ ostatni plocha O orna pada
O trvalé travni porosty O vahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: O RD & byty O rekr.objekt O gardZe O jiné
|Okoli: [ bytova zbna U primyslova zona O ndkupni zona
Bd ostatni
Pripojky: ®/Ovoda O/E kanalizace /O plyn
vef. / vl ® / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MIID O #elexnice B autobus
[Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. ti. & silnice 11, 1Lt
Poloha v obei: okrajova st - smifend zastavba
Ptistup k pozemku: [ zpevnénd komunikace [ nezpevnéna komunikace
Piristup pires pozemky: i
parc. €. 709 Slexské energeticke zavody s.r.o., Hlavni 4, 79084 Mikulovice




|Ce]k[wy’ popis - |
Jednd se o Tadovy, krajni, bylovy dim »déné konstrukce. Dim je pravdépodobng zaloZen na
zakladovych rostech. Budova mi 2 nadzemni podla?i, kde se nachizeji jednotky, sklepy a spolecné
prostory. V budové neni vytah. Jednotlivé jednotky jsou piistupné 7 centrdlniho schodidte. Sticcha
budovy je sedlovi s polovalbou s krytinou z plechu. Na stfeSe jsou Zlaby se svody, kominy.
Klempiiské konstrukce jsou z pozinkovaného plechu. Stavebné-technicky stav objeklu je
podprimémy. Budova je v plivodnim stavu vhodna k modernizaci. Vehodové dveie do budovy jsou
dievéné ¢asteéné prosklené. Okna domu jsou dievénd nebo plastova. Fasdda budovy neni zateplena.

Ocefovand jednotka €. 2/3 se nachazi v budoveé €.p. 2 ve 2. NP, jeji disporice je 1+1.

Dispozicni feSeni jednotky:

kuchyng 9,52 m?
pokoj 22,01 m*
komora 7.78 m”
uZitni plocha 39,31 m?

Uzitna plocha jednotky je 39,31 m?. UZiina plocha bytu byla uréena z udajii kopic prohlaseni
vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovild véc napojena na vefejny vodovod, plynovod a elektiinu. Dle
databazc RUIAN jsou odpady svedeny do septiku. Vytapéni bytu je dle prohladeni vlastnika lokalni
na plyn.

Najemni smlouvy nebyly »ji$tény. VEena biemena ncbyla zjisténa.

Na pozemku parc. €. St. 295/2 stoji bytovy dim s &.p. 2. Pozemek je obdélnikového tvaru ccly
zastavény stavbou bytového domu. V Katastru nemovitosti je veden jako zastavénd plocha a
niadvoii. Pozemek je v podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnik jednotek. Pozemek je
piistupny pies pozemek pare. &. 709, kiery je ve vlastnictvi ciziho vlastnika.

Prislufenstvim nemovité véei ncbylo zjidténo. ‘I'yto skuteCnosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvykle.

Ohledani bylo provedeno dne 9.10.2021. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla predlozena
stavebné technickd ani jind dokumentace.



[Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemaovité véci:

NE MNemovita véc je Fadné zapsana v katastru nemovitosti
NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skuleéné uzivani stavby neni v rozporu s jcji kolaudaci

ANO Neni zajistén piistup k nemovilé véei piimo z vefejné komunikace
Komentai: Pozemek je piistupny pies pozemek parc. €. 709, kiery je ve vlastnictvi eiziho
vlastnika.

Rizilka spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavoveém tUzemi
ANO) Demograficky ncgativné zatiZzena lokalita

Vécna biremena a obdobna zatizeni:

ANO Véena bifemena

Komenldf: Vécné bifemeno (podle listiny) OPRAVOVATL ZLD MEZI BYVALOU
VOLARNOU A LEDNICI 7ZE SVE STRANY A PRISTUP KE ZDI ZA UCELEM OBCASNE
PROHLIDKY A VETSICII OPRAY DLE TRHOVE SMLOUVY ZE DNE 19.11.1929 CD
2400/31 Opravnéni pro Jednotka: 2/3 Povinnost k Parcela: 5t. 298/1.

Vécné biemeno (podle listing) NEODSTANIT A ZKAZE NEDAT PROPADNOUT ZED
MEZI BYVALOU VOLARNOU A LEDNICI DLE SMLOUVY TRHOVE ZLE DNE
19.11.1929 CD 2400/31 Opravnéni pro Parcela: St. 298/1 Povinnost k Jednotka: 2/3.

Ostatni rizikas:
NE Nemovita véc neni pronajimana
Komentai: Nagjemni smlouvy ncbyly zjistény.
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| ZNALECKY POSUDEK
1. Porovndvaci hodnota

1.1. Jednotlza €. 2/3 Cvréov

Ocenovani nemovita véc
Uzitn# plocha: 39,31 m?

Zdivodnéni a popis pouZitych koeficientii pro porovn:ini:

Kocficient K1 zohlediinje pfipadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouZiti sjednanych cen, které
byly sjednany v delfim Casovém tscku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
¢ase. Na zakladé Casové fady bude piislusnym indexem sjednand cena promiinuta do soudasného
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Kocficient K2 zohledfinje velikost occiiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim,

Koeficient K3 zohledije polohu nemovité véci v ramci tizemniho celku (velikost sidla, ob&anska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiyje polohu nemovité véci v ramei funkéniho celku (podlaZzi, orientace,
piistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient K5 zohlediiuje provedeni, vybaveni a piisluSenstvi ocefiované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim. Vybavenim sc pfevazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni kdje, komaory aj.

Koeficient K6 zohlediiuje celkovy stav ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 »ohlediiuje velikost pozemku ocefiované nemovilé véei vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véei na soufasném realitnim trhu, véetné rizika
pristupu.

Postup vypoétu

Priimérna jednotkova ccna oceiované nemovité véci (I'1'Cp) je vypoctena aritmetickym primeérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich ncmovitych wvéei (IJ1Cs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypodteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K.. Koeficient K¢ je vypoéten jako ndsobek jednotlivych koehcienti K1 az Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZity pro porovnani.

Obvykla cena occiované nemovité véci byla vypocétena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véei.

Srovnatelné nemovité véci:

Nizev: Jednotka ¢&. 2/5 Cvréov
Popis: Jedna se o fadovy, krajni, bytovy diim zdéné konstrukce. Diim je pravd&podobné

=



zaloZen na zakladovych rodtech. Budova mé 2 nadzemni podla?i, kde sc nachézcji
jednotky. sklepy a spoletné prostory. V budové neni vylah. Jednotlivé jednotky jsou
piistupné z centralniho schodisté, Stiecha budovy je sedlova s polovalbou s
krytinou z plechu. Na stiese jsou Zlaby se svody, kominy. Klempiiskeé konstrukce
jsou z pozinkovaného plechu. Stavebné-technicky stav objektu je podprimérny.
Budova je v piivodnim stavu vhodnd k modernizaci. Okna domu jsou dievéna ncbo
plastovi. Fasdda budovy neni zateplend. Ocefovand jednotka ¢. 2/3 se nachazi v
budové ¢.p. 2 v 1. NP, jeji dispozice je 311. Vchodové dveie do bytu jsou dievéne
plné. UzZitna plocha jednotky je 60,17 m”. UZitna plocha bytu byla uréena z tdajii
kopie prohld%eni vlastnika.

Uzitna plocha: 60,17 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukee pramenc ceny 1,10
K2 Velikosti obhjekiu 1,30
K3 Poloha v rdmci Gzemniho celku 1,00
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
£ tovedend vy bavend L Zdroj: realizovany prodej #
K6 Celkovy stav 1.00 30.3.2020
K7 Vliv pozemku 1.00
K8 Uvaha #pracovatele ocenéni 1,00
Cena [K(] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravens j. cena
[m?] Ké&/m? Kc [K&m?)
450 000 60,17 7479 1,43 10 695
Nazev: Byt 556/5 Tovacov I-Mésto
Lokalita: Zvolenov 556
Popis: Proddm pé&kny slunny byt v Tovaéove o velikosti 2+kk(39m2). Okna bytu jsou

orientovéna na jih. Byt se nachdzi ve 2. podlazi, v domé jc vytah. Bytovy dim je po)
kompletni revitalizaci - nivké naklady na bydleni (celkem 2400 K& za 2 osoby). K
bytu nalezi prostorna lodZie a sklepni koje. Bytovy dim je situovan v blizkosti|
centra obee, kompletni obéanska vybavenost v dosahu. Pred domem bezproblémové

parkovéni.
UzZitna plocha: 39,00 m?
Pouzité kocficienty:
K1 Redukce pramenc ceny 1,00
K2 Velikosti objcktu 1,00
k3 Poloha v ramei izemniho celku 0.65
K4 Poloha v ramei funkéniho celku 1,00
K5 Provedeni a vybaveni 0.80 .
K6 Celkovy stav 0,90 Zdroj: realizovany prodej z
K7 Vliv pozemku 1,00 14.05.2021
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95
Cena |KE| Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
|m?] Ké&/m? Ke [K&/m™]
1420 000 39,00 36410 (.44 16 020
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Nizev: Byt 409/10 Brodek u Pierova

Lokalita: Tylova 409

Popis: Prodej bytu 2+kk s balkdnem, vyhled do zahrady, po zdafilé celkové rckonstrukel,
kompletni ob¢anskd vybavenosl, klidné prostiedi, »ajislime [inancovéni. K bytu
naleZi balkon a sklep.

Uzitn4 plocha: 35,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny 1,00

K2 Velikosti objektu 1,00

K3 Poloha v ramei tzemniho celku 0,65

K4 Poloha v ramel funkéniho celku 1.00

K5 Provedeni a vybaveni 0,80

Ko Celkovy stav 0,80 Zdroj: realizovany prodej 7

K7 Vliv pozemku 1,00 04.01.2021

K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 0,95

Cena |KE] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef, Upravena j. cena

[m?) Ké/m? Ke [Ké&/m?)

1 190 000 35,00 34 000 0,40 13 600
Minimaélni jednotkova porovnavaci cena 10 695 K&/m?
Pramérna jednotkova porovndvaci ccna 13 438 K&/m?

Maximalni jednotkova porovnévaci cena 16 020 K&/m?

Vypolet porovndvaci hodnoty na zikladé uzitné plochy

Primeérna jednotkova cena 13 438 K&/m?

Celkovi uwZitnd plocha occfiované nemovité vécei 39.31 m?

Porovnavaci hodnota pred korekei ceny 528 248
Velikost spoluvlastnickeého podilu

* 1,00/ 4,00 = 132 062,00

NiZ3i obchodovatelnost spoluvlastnickych * 0,70 = 92 443,40
[podili

Vysledni porovndvaci hodnota 092 443 K&

s 2



2. Vécna biremena

2.1. Vécna biremena dle LV
Véené bifemeno (podle listiny) OPRAVOVATI ZED MEZI BYVALOU VOLARNOU A LEDNICI
ZE SVE STRANY A PRISTUP KE 2Dl ZA UCELEM OBCASNLE PROHLIDKY A VETSICII
OPRAV DILE TRHOVE SMLOUVY ZE DNE 19.11.1929 CD 2400/31 Opravnéni pro Jednotka:
2/3 Povinnost k Parcela: St. 298/1.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym birementim

ITodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh véeného bfcmene: sluZebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou
Véené bfemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Hodnota stanovena paudilni ¢astkou ve vysi 10 000,- Ké&.
Vécni bifemena dle LV - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 10 000,- K¢
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem N 1/4

Hodnota véeného bifemene éini

2.2. Vécna biremena dle LV
Véendé biemeno (podle listiny) NEODSTANIT A ZKAZE NEDAT PROPADNOUT ZED MEYI
BYVALOU VOLARNOU A LEDNICI DLE SMLOUVY TRHOVE ZE DNE 19.11.1929 CD
2400/31 Opravnéni pro Parcela: St. 298/1 Povinnost k Jednotka: 2/3.

2 500,- Ké

Ocenéni priv odpovidajicich véenym bifementim

Hodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 4).
Druh vécného biemene: sluZebnosti - ocenéné pauSilni Castkou
Véené biemeno zfizeno na dobu neuréitou.

Hodnota stanovena pausalni ¢astkou ve vysi: 10 000,- K&,
Viéena biremena dle LV - vychozi cena pro vypodéet viastnického — 10 000,- K&
podilu

Uprava ceny vlastnickym podilem ¥ 1/4

Hodnota véeného biremene ¢ini

2 500,- K&
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~ ODUVODNIENI

1. Porovnavaci hodnota

1.1. Jednotka €. 2/3 Cvréoy 92 443 - K¢
2. Vécna bi'emena

2.1. Vécna bfemena dle LV 2 500.- K¢

2.2, Vécna biemena dle 1.V 2 500,- K¢

Vécna bfemena - celkem: 5000,- K&

|E_(umt:nf£ii" ke stanoveni 'vjfsledné ceny |

i zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnini nemovitych wvéei ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Case se skuletnostmi #iSénymi pii mistnim Zctfeni. P
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme wychdzeli z udaji uvedenych v informaénich wdrojich
rcalitnich kancclafi, vlastni databaze, analyzaéniho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nash srovnatelné porovndvaci nemovité véei, z nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocenované nemovité véci napt. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obeené éi jinak stanovené ceny nemovité veéci. Nami stanovena obvykla cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniZ&iho podani pro drazbu. T'o, jakou ma nemovita véc skuteéné hodnotu,
za niz. mize byl v daném mislé a Case prodéana, sc ukaZe teprve v drazbé.

| Obvyklzi cena
93 000 K¢

slovy: Devadesalifitisic K&

- 14 -



| ZAVER

Na zdklade vyic zjidténych skutcénosti stanovujeme cenu obvyklou idedlniho spoluvlastnického
podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvriina) na jednotee €. 2/3 (byt) v budové Cvrcov €.p. 2 (bytovy dim,
1.V 630) na pozemku parc, & SL 295/2 (I.V 630) véeiné podilu na spolcénych &astech domu a
pozemku parc. €. St. 295/2 (zastavénd plocha a nadvoii) o velikosti 3931/43899 v kat. Gzemi
Lobodice, obeec Cvréov, ¢ast obce Lobodice, okres Prerov, zapsino na LV 644 v objektivni
zaokrouhlené vyii 93.000,-K¢&.

Ve prospéch

Cenu vécného biemene (podle listiny) OPRAVOVATI ZED MEZI BYVALOU VOLARNOU A
LEDNICI ZE SVLE STRANY A PRISTUP KE ZDI ZA UCELEM OBCASNE PROHLIDKY A
VETSICH OPRAV DLE TRHOVE SMLOUVY ZL DNLE 19.11.1929 CD 2400/31 Opravnéni pro
Jednotka: 2/3 Povinnost k Parcela: St. 298/1 ocefiujeme v objcktivni zaokrouhlené vysi 2.500,-K¢.

V neprospéch

Cenu véeného biemene (podle listiny) NEODSTANIT A ZKAZE NEDAT PROPADNOUT ZED
MEZI BYVALOU VOLARNOU A LEDNICI DLE SMLOUVY TRHOVE ZE DNE 19.11.1929
CD 2400/31 Opriavnéni pro Parcela: St. 298/1 Povinnost k Jednotka: 2/3 occiiujeme v objektivni
zaokrouhlene vysi 2.500,-K¢.

Dle § 57 vyhlagky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a¥ e) 17 velkeré skulednosti, které vzhledem k pouZitym podkladiim a metodam mohou snizovat
piresnost zavéru znaleckého posudku. Sdéluyjeme, #e nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovéni. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z tdaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipadg, Ze nam
ncbylo umoZnéno vnitini ohledani nemovité véei, tak nas zavér mize, ale 1 nemusi byt nepatmé
skreslen. Vyfe uvedené skutednosti jsou =zavislé od praxc a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu ocefiované nemovilé véci osobami podilejicimi sc na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného nazoru a praxe, lze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH
Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 644 3
Snimek katastralni mapy 1
Mapa oblasti 1
I

T'otodokumentace nemovité véci

s e



ZNALECKA DOLOZKA
Posudck podava Znalecka spoleénost s.r.o., sc sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackého 715/15,
pPSC 110 00, |6 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-0OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zik. &
36/1967 Sh. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sh., ve vnéni pozd&jsich predpist, do prvého oddilu
seznamu Gstav kvalifikovanych pro znaleckou Cinnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-21811 znaleckeho deniku.

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

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A,, LL.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Hofbaucr
Jakub Chréastecky

Oznaéeni osoby, ktera je povinna na Zidost organu veiejné moci osobné stvrdit ncbo doplnit
vnalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud #nalecky posudek vpracovala znalecka
kancelar (§ 28 zakona & 254/2019 5b. o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasck, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

V Praze 11.10.2021

Znalecka spoleénost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésio
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12,07, 2021 10:55:02

Vlastnietwi jednotky vymezenéd podle zakona &. 72/1994 Sb.

Vyhotoveno beziplatné dalkovym pfistupem pro déel; Provedeni exeluce, &j.; EX 18068/11 pro Mgr.Ing. Jifi Prodek

Okres: CE0714 Prerov Obeeo: 515191 Lobodice
at.iazemi: 686298 Lobodice List wvlastnictvi: 644
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou Siselnych radach (5t. = stavebni parcela)
v Vlastnik, jiny oprawvnény ddentifikdtor Podil
Viastnicke prdvo
Dockalova Anna, Wa Hrazi 2089/30, Pferov I-Meésto, 75002 £35818/6351 1/4
Prerov
Harang Frantigek, &.p. 140, 75101 Lebodice 600603 /6806 1/4
Jakefova Helena, &.p. 420, 73901 BaZka 665706/0388 1/4
SimarovAa Valentina, Podkeopéi 473, 74401 Frenstat pod 705908,/5703 1/4
Radhostém
i Nemovilozli
eanatan Podil na
C.p./ Tvp spoleénych &dstech
C.jednotky Episob vyuZiti spidsob ochrany jednotky domu a pozemku
2/3 byt byt.z. 3931,/43899
Vymezeno v:
Budova Cwvréov, &.p. 2, byt.dim, LV 630
na parcele Sk, 285/2, LV &30
Parcela B8t. 285/2 zastavéna plocha a nadvori 378m2
il Véona prava slouzicl ve prospéch nemovilosll v CasLi B
Ty velLahu s
o Vecné bifemenc (podle listiny)
OFRAVOVATI ZED MEEZI BYVALOU VOLAENOU A LEDNICI ZE SVE
STRANY A PRISTUP KE ZDI ZA UCELEM OBCASHNE FROHLIDKY A
VETSICH OFPRAV
DLE TRHOVE SMLOUVY ZE DME 19.11.1929 CD 2400/31
Oprdvnéni pro
Jednotka: 2/3
Povinnost k
Parcela: S3t. 298/1
Listina Pozemkova kniha vlozka 511/.
POLVZ:448/1983 Z-6200448/1983-808

Pafadi k datu podle pravni apravy uéinné v dobé wvzniku prava

Vécnd prava zal@gZajlcl nemovilosLli v 24501 B vietng souvisejlcich adajd

_gﬂg vzlahu

o Vécné bfemeno (podle listiny)
HECODSTANIT A ZKAZE NEDAT PROPADNOUT ZED MEZI BYVALOU
VOLAENOU A LEDNICT
DLE SMLOUVY TRHOVE ZE DNE 19.11.1929 D 2400/31
Oprdvnéni pro
Parcela: St. 288/1
Povinnost k
Jednotka: 2/3

Listina Pozemkowa kniha wloZka 511/.

Nemovitosti jzon v dzemnim ohvedn, ve kterém vykondvd stdtni sprdve katastry nemovitosti R

Katastralni dfad pro Olomoucky kraj, Katastralnl pracoviité Pierow, kdd: BOB.
atrana 1



VYPIS % KATASTRU NﬁmﬂjVIﬂKJETi
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2021 10:55:02

Okres: CRO0714 Prerov Oboc: 5151891 Leobodice
at.i7omi: 686298 Lobodice List vlastnictwi: 644
WV kat. tizemi jsou pozemky wvedeny ve dvou diselnych fadach (St. = stavebni parcela)
Tyvp vztahu
POLVEZ:9,/1995 Z-6200009/1995-808

Pofadi k datu podle pravni Upravy Gdinné v dobé vzniku prava

! Poznamky a dal3i obdobné ddaje

Ty vetahn

o Hafizeni exekuce
Povinnost k
Harang FrantiSek, &.p. 140, 75101 Lobodice, RC/ICO:
600603 /6806

Listina Usneseni soudu o nafFizeni exekuce Okr.soudu v Pferové 32 EXE-312/2012 -9 ze dne
07.02.2012. Pravni ucinky zapisu k okamziku 15.06.2021 11:23:05. Zapis proveden
dne 18.06.2021; uloZzenoc na prac. Prerov

%-3721/2021-808

Souvisejici zdpisy
Exekuéni pFikaz k prodeji nemovitosti
spoluvlastnicky podil 1/4
Povinnost k
Harang FrantiSek, &.p. 140, 75101 Lobodice, RE/ICO:
600603/6806
Jednotka: 2/3

Listina Exekudni pfikaz k prodeji nemovityech wéei 134 EX-1B068/2011 -815 povéfeny
soudni exekutor: Mgr. Ing. Jiri Prosek, Dominikanska 13/8, 301 00 Plzehn =ze
dne 15.06.2021. Pravni 08inky =apisu k okamZiku 15.06.2021 11:23:05. Zapis
proveden dne 18.06.2021; ulofZeno na prac. Prerov

%-3721/2021-B08

¢ Warizenli exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Jifi Trojanovsky, Potodni 1094, 738 01 Frydek- Mistek
Povinnost k
JakeSova Helena, &.p. 420, 73901 Baska, RC/ICO:
665706,/0388

Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud wve Friydku — Mistku 30 Ne-
6340/2004 -19 ze dne 21.09.2004. Pravni moc ke dni 29.12.2004. Pravni 0ad8inky
zapisu k ockamziku 28.06.2021 17:30:44. Eipis proveden dne 02,07.2021; ulofenao

na prac. Prerov
Z-4011/2021-808

Souvisejici =zdpisy
Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitosti
spoluvlastnicky podil 1/4
Povinnost k
Jakefova Helena, &.p. 420, 73901 Baska, RE/ICO:
665706/0388
Jednotka: 2/3

Listina Exekudni pfikaz k prodeii nemovitych véei 143 EX-00193/2017 -410 povéfeny
soudni exekutor: JUDr. Jifi Trojanovsky, Potodni 1084, 738 01 Frydek- Mistek
za dne 25.06.2021. Pravni G&inky zapisu k ckamzZiku 25.06.2021 15:30:39, Zapis
proveden dne 07.07.2021; uloZeno na prac. PFferov

Z-3966/2021-808

Kalaslralni dfad pro Olomoucky kra]j, Kataslralni pracoviit® Perow, k&d: BOB.
strana 2



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 12.07.2021 10:55:02

Okre=: CZ0714 Pferov Obeo: 5151891 Lobodice
wh.izemi: 686298 Lobodice List wlastnictwvi: 644
V kat. tizeml j=ou pozemky vedeny ve dvou ciselnych fadach (S5t. = stavebni parcela)

T'yp vzitaho

‘Tomby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Jdalina

o Usneseni soudu o dédictvi Okr.soudu v Pferovd 22 D-1684/2020 -41 ze dne 31.03.2021.
Pravni moc ke dni 31.03.2021. Pravni acinky zapisu k ockamzZiku 03.06.2021 15:10:13. Zapis
proveden dne 14.06.2021,

V-4015/2021-808
Pro: 8imarova Valentina, Podkop@i 473, 74401 Frendtat pod Radhoftém RG/TOO: 705909/5703
Harang Frantigek, &.p. 140, 75101 Lobodice 600603/6806
Jakesova Helena, &.p. 420, 73901 Baska 665706/0388
Dodkalova Anna, Wa Hraesi 2089/30, Prerov I-Mésteo, 75002 Pferov 635818,/6351

Vztah honitovanych piidné ekologickych jednotek (BPRJ) k parceldm — Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi ddaje o budové a pozemcich uvedenych v &asti B jsou vZdy na pFislusSném
vypisu z katastru nemovitoati pro vlastnictvi domu s byty a nebytowymi
prostory.

emovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve klerém vykondvd stdlni sprivu katastru nemovilosti CR:

atastralni #fad pro Olomoucky kraj, Katastrialni pracovisté Pferov, kod: BOS.

vhotovil: Vyvhotoveno: 12.07.2021 11:03:48
esky ifad zemémdFicky a katastrdlni — 5CD

Nemovitosti json v idzemnim ochvaedn, ve kterém vykondvd stdtni spriavn katastry nemovitosti O
Katastralni afad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracoviit® Pferowv, kod: B0&.
strana 3
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