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ZADANI |

Znalecky ikol |
Znaleckym dkolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/6 (jedna Zestina) na pozemku parc. €. 1493 (zaslavéna plocha a nadvoii), jehoZ soucésti
je stavba &.p. 1370 Sternberk, #plisob vyuZiti: rod. dim, vetné pfislufenstvi, na pozemku parc. €.
1494/]1 (zahrada), na pozemku parc. & 1494/2 (zastavéna plocha a nadvoii), na lmzcmlcu stoji
stavba bez. &p/te, zpiisob vyuZiti: paraZ (LV 5405), vie v kat. tizemi Sternberk, obec Sternberk, &ast
obce Sternberk, okres Olomoue, zapsano na LV 1826.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zakona €.
151/1997 Sh., o ocefiovani majetku a o »mén& nékterych zakoni (zdkon o ocefovani majetku), ve
znéni pozdésich piedpisi.

|Vj'ldad pojmii a popis metod ocenéni: |

1) Pokud tento zikon ncstanovi jiny zpiisob ocefiovani, oceiinji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklon cenou se pro uéely lohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom sc zvazuji viechny okolosti, kieré
maji na cenu vliv, avak do jcji vy3c se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozumd&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pifrodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry sc rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzb& vyplyvajici # osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluiby
a uréi sc ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni
hodnotou, pokud »vI&dtni pravni pFedpis nestanovi jinak. Pfitlom se zvazuji viechny okolnosh, kieré
maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro ncuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr7ni hodnotou se pro Géely tohoto vdkona rozumi odhadovand ¢éstka, za klerou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim slyku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po ndleZitém
marketingu, kdy ka#dd ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho
odstupn sc pro téely tohoto zdkona rozumi, Zc uéastnici smény jsou osobami, kier¢ mczi scbou
nemaji Zadny zvIadtni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nczavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pii lomlo urfeni muscji byt z ocenéni ziejme,
jejich pouziti, véeln& pouZitych tdaji, musi byt odivodnéno a odpovidat drubu pfedmétu ocenéni,
téelu ocenéni a dostupnosti objcktivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urCeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimoi#adnou cenou sc rozumi cena, do jejiz vy¥e se promitly mimofédné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvIasini obliby.

(7) Cena uréend podle tohoto »dkona jinak nez obvykld cena, mimofadna cena nebo trZni hodnota,
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je cena zjisténa.
(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné wachytitelnych vysledkd €innosti.
(9) Jinym zphsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zplsob, ktery vychézi « ndkladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
occnéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dm ocenéni,

b) vynosovy vplsob, ktery vychézi z vinosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovancho ncbo z
vynosu, ktery lze z pfedmélu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a 7 kapitalizace tohoto
vynosu (Grokove miry),

¢) porovnéavaci zpiisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym ncbo obdobnym
piedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim t€Z ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) oceflovani podlc jmenovité hodnoty, které vychézi « Castky, na kicrou pfedmét ocenéni zni
nebo kierd je jinak zficjma,

¢) oceilovani podle Giéetni hodnoty, kleré vychazi zc zplisobii ocefiovani stanovenych na vékladé
piedpish o Béetnictvi,

[) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychdzi z ceny pfedmélu ocenéni zaznamcnané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) occiiovani sjednanou cenou, kierou je cena pfedmétu ocenéni sjednanad pii jeho prodej,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podilt.

V piipadé ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovilé véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé vohledn&na jeho niZii obchodovatelnost v porovnéni s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je viak v prvni fad® nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v luzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro slanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkd podobnych nemovitych véei
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejl), obeené tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiZ prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy sc nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzicné vyjimky, veiciné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takfka miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véei. Tato fakticka neexistence (rhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlasinickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, 7e
v podstaté ncjsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podilit na nemovitych
vécech, nybr¥ poure srovnatelné obchodované nemovité véci jakozlo celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uziti koeficientu ni#3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyie zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastinickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlasinickymi podily na
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nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni celd
nemoviti véc, nybr? poure spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro piipadncho zajemce o koupi
nemovité véei znaény zdroj polenciondlnich potiZi, a to z toho divodu, 7e se po nabyti dan€ho
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, ledy nebude opravnén
rozhodoval o osudu dotyéné nemovité véci vcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybr# bude do budoucna nucen vidy né&akym zpiisobem kooperovat s oslatnimi
spoluvlastniky.

Tylo nepfijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nésledné odraZeji v zijmu potenciondlnich kupujicich pii nabidee spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZ&i v porovnani se situaci, kdy je nabizena ccld ncmovita véc, v disledku
échoZ je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ3i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlasinického podilu — tedy napiiklad u spoluvlasinické¢ho podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niZ8 neZ polovina cclé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jcho
prodejni cena niZ$ ne’ tictina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exckuénim Fizeni formou vefegjné drazby, naopak skutenost je takova,
7c v tomto piipadg jsou vyde smin&né problematické charakierisliky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jedt& inlenzivngji, nchot’ se s ostatnimi spoluvlasiniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mexi nimi je tim padem jeSt€ akcentovino.

‘l'ato sni¥end obchodovalelnost musi byt pil ocefovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promilnuta do zjidtén¢ obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sh., o occiiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro dcely tohoto zakona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pii prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskylovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Prifom se
zvazuji viechny okolnosti, kieré maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldsini
obliby.”

S ohledem k vySe nastingné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nuiné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZii, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Jo
proto nutné nejen zjiftEnou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastmickym
podilem, nybrz jeté cenu déle poniZit, a to kocficientem niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.



_ VYCET PODKLADU |

!?Lﬁki:ldni pojmy a metody ocenéni |
Obvyklou cenou sc pro uéely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, kieré
maji na cenu vliv, aviak do jeji vy¥e se ncpromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich & jingch kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vziahy mezi
prodavajicim a kupujicim, ZvIa%tni oblibou se rozumi zvlasini hodnota pfikladand majetku nebo
sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majctku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovninim.

Porovndni bylo provedeno na zakladg realizovanych prodejit obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informaéni databdve vealitni kancclafe, vlastni databive, analyzacni portal cen a kalastr
nemovitosti. Z vyse uvedenych zdrojit byly vybrany vhodné srovndvaci nemovit¢ vci, ktery byly
nasledné porovnany s ocefiovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrana mctoda porovnavaci., Porovnévaci mectoda se stanovi pfimym
porovnanim min. i obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zdklade
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véei, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véei byly feSeny v jednotlivych kocficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zdkladeé stanovencho celkoveého koeficientu.

[Piehled podkladi | B
NiZe uvadime vypis podkladi, z kteryeh bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpino. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborného nézoru vliv na vypracovani
ynaleckého posudku a zodpovézeni uloZeného znaleckého tkonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Igor Ivanko o ustanoveni znaleckého tstavu a objednéavka
znalcckého posudku ze dne 8.9.2021 pod €.j. 167 EX 12154/13-197.

- vypis « katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pfi prohlidce, zjisténi skuleénosti a zaméfeni posudkem dotlené
nemovité véci dne 5.10.2021.

- vypis v geografického informaéniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace » kalastru nemovitosti.

- informace z veiejné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cendch 7 dostupnych databazi.
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- informace od deery spoluvlastnika.

| Literatura B - _ ] |
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| _ NALEZ |

[Mistopis ] l

Mésto Sternberk lei na tpati Nizkého Jeseniku, 16 km severné od Olomoucc. Mistnimi
¢astmi Sternberka jsou  Dalov, Te&Sikov, Chabiov, Krakofice. Obtanska vybavcnost
mésta Sternberk je na dobré drovni. Ve Sternberku jsou umistény nejdileZitéjsi ufady staini spravy
a samospravy, mateiské Skoly, zdkladni 3koly, sticdni odbornd u¢ilidie a gymnazium, zakladni
umélecka Skola, bankovni tistavy, podta, kino, knihovna, cxpozice, moderni sportoviité, nemocnice,
zafizeni socidlnich sluZeb. Obyvatelé mésta mohou vyuZit Sirokou nabidku akei a pofadi na
hradé Sternberk, v prostordch byvalého augustinianského kldstera, v Expozici Casu ncbo v
Méstském klubu. K dispozici je kino i letni scéna, kterd nabizi promitani v letnim obdobi. Od jara
do podzimu sc na hradé kona cela fada atraktivnich akei pro déti i dospélé, jednou z nejvétSich
akei je tradiéni rockovy festival Stembersky kopee s nekolikatisicovou navitévnosti. Siroka je i
nabidka sportovnich klubii a oddilé, napf. TJ Sokol, Fotbalového klubu s novou umélou hraci
plochou, IIC TT Sternberk, motokros, bojové sporty, atleticky klub a fada dalSich. Ke sportu slouZi
fada sportovist, haly, hiist&, kurly a t€locvicny, méstské koupalidt€, fotbalovy stadion, hiisié s
U-rampou pro in line sporty a jiné. 7. mnoha zajimavych mist se nabizi pfirodni koupalité v
Dolnim Zlebu, dale pfirodni koupalité v Babicich a Dalovské jezirtko, kleré vzniklo zatopenim
lomu. Sirokd nabidka sportovnich aktivit dile pokratujc minigolfem a v souasnosti velmi
popularnim bowlingem.

Occiiovana nemovitd véc se nachazi v okrajové zastavéné ¢isti mésta v ulicl Jivavska &.p. 1370 ve
smifené zastavbé, Zastavka aulobusu ,,Sternberk, nem.” se nachési cca 1,2 kim od ocenované
nemovilé véci. Zelezniéni stanice ,,Stermberk”™ se nachazi cea 2,4 km od oceniované nemovité véci.

Typ pozemku: (4 zast. plocha O ostatni plocha O orna piida
O trvalé travni porosty ¥ yahrada [ jiny
VyuZiti pozemkd: O RD byty O rekr.objekt O garaze [ jiné
rOknh’: X bytova zona O primyslova zona U nakupni zona
O ostalni
Piipojky: B /Ovoda [O/E kanalizace B /O plyn
vek. /vl B / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&tky): B MIID B Feleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice T. (. silnice 1L ITL.tF.
Poloha v ober: okrajova ¢ast - smiSend zaslavba
PFistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace O nexpevnéni komunikace B
Piistup pies pozemky:
parc. & 1536/4  Mésto Sternberk

|Cclkuv;{f popis _ _ |
Jedna se o fadovy, krajni, ncpodsklepeny, patrovy dim &.p. 1370 Sternberk s volnym plidnim
prostorem. Budova je pravdépodobné zaloZena na zékladovych pasech. Konstrukce budovy je
#dEn4 a jeji stavebné technicky stav je odpovidajici zanedbané tdizbé. Budova je obyvani. Krov je
dfevény. Sticcha budovy sedlova s krytinou zc Sablon. Na sifefe jsou Zlaby sc svody a komin.
Klempi¥ské konstrukee jsou z pozinkovaného plechu. Vehodové dvefe do budovy jsou dievéne
prosklené. Vnilini dvefe v domé jsou dievéné plné. Okna domu jsou dievénd dvojita. Podlahy jsou
kryté PVC. Fasdda budovy ncni zateplend. K domu patfi zahrada. Nemovitd véc je piistupna z
mistni zpevnéné komunikace.




7 inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na piipojku elekifiny, vodovodu. Odpady jsou
svedeny do jimky. Piipojky nebylo moZné ovéfit.

Na pozemku pare. & 1493 se nachazi stavba &.p. 1370. Pozemek je v Katastru nemovitosti vedeny
jako zastavéna plocha a nadvofi o cclkové plose 326 m*. Na stavebni pozemck navazuje pozemek
parc. &. 1494/1, ktery je v Katastru nemovitosti vedeny jako zahrada o celkové plofe 177 m’. Na
pozemku pare. &. 1494/2 se nachdzi stavba bex &p/Ce, ktera neni pfedmétem ocenéni. Povemek je v
Katastru nemovitosti vedeny jako zastavéna plocha a nadvofi o celkové ploge 15 m”. VySe uvedené
pozemky spolu tvoii jeden funkéni cclek. Pozemky jsou rovinalé, Na pozemku se dale nachidzi
zdéna kolna, pergola. Pozemky jako celek jsou pFistupné pies pozemek parc. €. 1536/4.

Soutisti nemovité véci jsou IS, jimka. Tyto skuleénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.

Piislusenstvim nemovité véci je oploceni, kolna, pergola. Tylo skuleénosti jsou zohlednény v
cclkové obvykle cent.

Najemni smlouvy ncbyly zjidtény. Vécnd biemena nebyla #jidténa.

Ohledani bylo provedeno dne 5.10.2021, za pFitomnosti Géborova Aneta, kierd poskytla informace,
nicméné neumoznila vnitini ohledéni. Povinny byl vyrozumén o provedeni misiniho 3cticni. Ve
stanoveny ¢as a na misto samé se nedoslavil, neumoZnil provedeni mistniho Selfeni (vnitini
ohledani) a nepfedloZil stavebné technickou ani jinou dokumentaci.

Rizika | |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita vée jc Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoZituje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NLE Skuteéné uZivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je #ajisién pfimo z vefcjné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovéna v zaplavovém tizemi

Vécna bi'emena a obdobnd zatizeni:
ANO bExckuce
Komentai: Vécna bicmena nebyla zjisténa.

Ostatini rizilkea:
NE Nemovild véc neni pronajimana
Komentdi: Najemni smlouvy nchyly zjistény.
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=28 ZNALECKY POSUDEK
1. Porovnavaci hodnota

1.1. Rodinny diam &.p. 1370 Sternberk
~ Ocefiovana nemoviti vée
Plocha pozemkn: 518,00 m?

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficientii pro porovnini:

Kocficient K1 zohlediiuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipad€ pouZiti sjednanych cen, kieré
byly sjednény v del§im &asovém tseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
fase. Na zdkladg ¢asové fady bude piisluinym indexem sjednand cena promitnuta do souéasncho
obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Koelicient K2 zohlediiuje velikost ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koelicient K4 zohlediiuje provedeni, vybaveni a pfisluenstvi ocefiované nemovité véei vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohlediuje piisludensivi ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku occiiované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich ncmovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité vécei na soucasném realitnim trhu,

Postup vypoétu

Priimérna jednotkova cena ocefiované nemovité véci (JTCo) je vypoclena aritmetickym pramérem =
jednotlivyeh upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlive
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypolleny jako nasobck jednotkové cemy a celkového
koeficientu K. Koelicient K; jc vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficienth K1 aZ Ka. V
kocficientech jsou zahmuty odli¥nosti occiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouzity pro porovnini.

Obvykla ccna ocefiované nemovilé véci byla vypoétena piimym porovnanim jako aritmeticky
primér jednotkovych upravenych cen srovnivacich nemovitych véci.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Rodinny dim Sternberk

Popis: Jedn# se o samostatné stojici, patrovou budovu zdéné konstrukce. Stiecha budovy |
sedlova s krytinou zc 3ablon. Na stfefe jsou Zlaby sc svody. Okna domu jso
dievénd. Nemovitd v&e stoji na pozemku o celkové viméfe 201 m”. K domu patii

T



zahrada. Pristup k nemovilé véei je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 201,00 m?
Pouzité koeficienty: -
K1 Redukce pramene ceny 1,20 ————! ‘
K2 Velikosti objekiu 1,05 : » .
K3 Poloha 0,95 . T! !\
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 T 'ﬁﬂ 5 "‘j
K5 PiisluSenstvi ncmovité véci 1,00 Zidogy; seatizcyany poodey

; : 29.11.2019
K6 Celkovy stav 1.00
K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient Kc Upraven: cena
5 450 000 K& 1,23 6 703 500 K&

Nizev: Rodinny diim Sternberk
Popis: Jedna se o fadovy, patrovou budovu zdéné konstrukee. Stiecha budovy je sedlova s

krytinou z tasck. Na stieSe jsou #laby se svody. Okna domu jsou dievénd. Nemovitd
véc stoji na pozemku o celkové vyméie 266 m?, Pfistup k ncmovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace.

Pozemelk: 266,00 m?
Pouwzité koeficienty:
K1 Redukce pramenc ccny 1,00
K2 Velikosti objekiu 1,05
K3 Poloha 0,95
K4 Provedeni b i 1,05 : _ : :

s¥isl . W erfl 3 % 00 Zdroj: rcalizovany prodej z
K5 Plisludenstvi nemovité véci L 27 6.2021
K6 Celkovy stav 1,05
K7 Vhv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00

Cena Celkovy koeficient K¢ Upraveni cena
5 000 000 K¢ 1,13 5650 000 K¢

Nizev: Rodinny diim Sternberk
Popis: Jedna se o samostain stojici, pfizemni budovu zdéné konstrukce. Sifecha budovy je

sedlova s krytinou z tasek. Na sifede jsou Zlaby sc svody. Okna domu jsou plastova.
Nemovita véc stoji na pozemku o celkové vimeic 241 m’. Piistup k nemovilé vécil
je z mistni zpevnéné komunikace.

Pozemek: 241,00 m?

Pouizité koeficienty:

K1 Redukecc pramene ceny 1,10

K2 Velikosti objcktu 1,10

K3 Poloha 0,95

K4 Provedeni a vybaveni 1,05 Zdroj: realizovang prodej 7
K5 PrisluSenstvi nemovilé vici 1,00

23.3.2020
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K6 Celkovy stav 1,05

Primérna jednotkova porovndvaci cena
Maximélni jednotkova porovnédvaci cena

K7 Vliv pozemku 1,03
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena Celkovy kocficient Kc Upravena cena
3 700 000 K& 1,31 4 847 000 K&
Minimélni jednotkova pumv;leivaui cena 4 847 000 Ké/ks

5 733 500 Kc/ks
6 703 500 Kélks

Priomérna jednotkova cena
Porovniavaci hodnota pied korelei ceny
Velikost idealniho spoluvlastnického podilu

INi75i obchodovatelnost spoluvlasinickych * 0,600
podili

Vyslednd porovnidvaci hodnota

Vypoéet porovndvaci hodnoty na zaldadé pFimého porovndni

* 1,00/ 6,00 =

5733 500 Ké&lks
5733 500

955 583,33
573 350,00

573 350 K¢

N




| ' ODUVODNENI
1. Porovnavaci hodnota }
1.1. Rodinny dim &.p. 1370 Sternberk 573 350,- K&

Porovnavaci hodnota 573 350 K¢

[Komenti# ke stanoveni visledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnéni nemovilych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejit) v daném misté a éasc sc skuteénostmi 7jidlénymi pii mistnim Setieni. I'fi
stanoveni porovndvaci hodnoly jsme vychazeli z tdajii uvedenych v inlormagnich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databdze, analyzatniho portilu a katastru nemovitosti. V databdzi jsme
nasli srovnalelné porovnavaci nemovité véci, z nich# jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
oceflované nemovilé véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véei byly ndsledng pouZily pro vypoéet obvyklé ceny. Uréeni obvyklé ceny nema za cil
vji%iéni obeené &i jinak stanovené ceny nemovité vEci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejniZsiho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skutetné hodnotu,
za niz miZe byl v daném misté a éase prodana, se ukdZe leprve v drazbg.

Obvykla cena
573 000 K¢

slovy: Pétsetsedmdesdliiitisic K&
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e " ZAVER

1. Nemovita vée, které se vykon tyk::

- idealniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/6 (jedna Zestina) na pozemku parc. €. 1493
(zastavéna plocha a nadvoii), jeho? soudasti jc stavba C.p. 1370 Sternberk, zpiisob vyuZiti: rod.
diim, véctné piisluSenstvi, na pozemku parc. & 1494/1 (zahrada), na pozemku parc. €. 1494/2
(vastavéna plocha a nadvofi), na pozemku stoji stavba bev. Ep/Ce, zplisob vyuZiti: garaz (I.V 5405),
vie v kat. Ozemi ﬁlemberk, obce Sternberk, ¢dst obce Sternberk, okres Olomouc, zapsdno na T.V
1826.

I1. Piislufenstvi nemovité véei, které se vykon tyki:

- oploceni, kolna, pergola.

I11. Vysledna cena nemovité véei (1) a jejiho prisluSenstvi (1L.), které se vykon tyki:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 573.000,- IE.

IV. Znama vécend bifemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezanilknou:

- nezjistény.

Dlc § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 e) téZ veskeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metoddm mohou sniZovat
piesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, 7e ndmi zjiténé podklady jsou doslatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zakona o oceflovani. P stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychdzime z realizovanych cen a z udaji ziskanych pii mistnim Setfeni. V piipad€, Ze nam
ncbylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak nas zavér miZe, ale i nemusi byt ncpatrné
vkreslen. Vyic uvedené skutetnosti jsou wivislé od praxe a subjektivniho wvyhodnoceni
stavebné-lechnické stava occfiované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovéni
znaleckého posudku. Dle nafcho odborného nazoru a praxe, lze povaZovat vliv uvedencho zkresleni
z velké Easti za minimadlni.

I | SEZNAM PRIiLOH

Prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 1826 9
Snimek katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Fotodokumentace nemovité vécl 2
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~ ZNALECKA DOLOZKA
Posudek podava Znalecka spolcénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 71 5/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-7ZN podle ust. § 21 odst. 3 zdk. &
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisil, do prvého oddilu
seznamu nstavil kvalifikovanych pro znaleckou &nnost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-21972 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednéna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sh.

Osoby podilcjici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A, I.LI. M.
Ing. Jifi Roub
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, kterd je povinna na Zidost orgénu vefejné moci osobné stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo bliZe vysvétlit jcho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

kancclaf (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
tstavech):

JUDr, Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Jifi Roub

V Praze 09.11.2021

Znalecka spolecnost s.r.o.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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