Znalecky posudek €. 6139-121/16

O obvyklé cené nemovité véci - spoluvlastnického podilu ve vysi id. 4/20 na pozemku parc. ¢.
1868/61, v obci Olomouc, katastralni tzemi Holice u Olomouce, zapsaném u Katastralniho ufadu
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté¢ Olomouc, okres Olomouc.

Objednatel posudku: Mgr. Hynek Sekyrka
soudni exekutor
Exekutorsky tifad Praha 1
Murmanska 1475/4
100 00 Praha 10

Ukel posudku: Stanoveni obvyklé ceny nemovité véci pro potieby
exekucniho Fizeni, ¢.j. 145 EX 1482/13-63

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v Gcinném znéni, ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., podle stavu ke
dni 21.03.2016 posudek vypracoval:

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9
Tel.: 605 788 661

E-mail: schwarzk(@seznam.cz

Posudek obsahuje 9 stran, byl vypracovan ve 4 vyhotovenich.

V Praze dne 15.04.2016



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Zjisténi obvyklé ceny nemovité véci - spoluvlastnického podilu ve vysi id. 4/20 na pozemku parc. €.
1868/61, v obci Olomouc, katastralni uzemi Holice u Olomouce, zapsaném u Katastralniho uradu
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovist¢ Olomouc, okres Olomouc.

2. Prohlidka a zaméreni nemovité véci

Prohlidka a zaméfeni nemovité véci bylo provedeno dne 21.03.2016 bez ptitomnosti vlastnika.

3. Podklady pro vypracovani posudku

- vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 2799 ze dne 10.03.2016

- kopie katastralni mapy - zdroj: http://nahlizenidokn.cuzk.cz/

- cenova mapa stavebnich pozemki na Gizemi statutarniho mésta Olomouce

- uzemni plan mésta Olomouc

- usneseni soudniho exekutora Mgr. Hynka Sekyrky o ustanoveni znalce ze dne 10.03.2016
- informace a udaje zjisténé na misté

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Kraj: Olomoucky
Obec: Olomouc
Katastralni uzemi:  Holice u Olomouce (641227)

List vlastnictvi ¢islo: 2799

Vlastnici:
1. Helix pella a.s. Podil: 16/20
Mikulésské 2324/89a, Pod Bezru¢ovym vrchem, 794 01 Krnov
2. Smrcek David Podil: 4/20

Rybna 716/24, Staré¢ Mésto, 110 00 Praha 1

5. Prava a zavady spojené s predmétem ocenéni

Zastavni prava

Podle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 2799 ze dne 10.03.2016 vaznou na ocefiované nemovité
veci zastavni prava, viz. oddil C predmétného listu vlastnictvi:

- zastavni pravo smluvni, opravnéni pro Ceskou spofitelnu, a.s.,

- zastavni pravo exekutorské, opravnéni pro BG Turnov s.r.o.,

- zastavni pravo z rozhodnuti spravniho organu, opravnéni pro Ceskou republiku.

Tato zastavni prava nejsou ve znaleckém posudku zohlednéna.



Omezeni vlastnického prava

Z vypisu z katastru nemovitosti LV ¢. 2799 dale vyplyva, ze na majetek vlastnika ocefiované
nemovité véci (Davida Smrcka) byla zahajena exekuce - viz. oddil C predmétného listu vlastnictvi.
To vzhledem k tcelu posudku neni povazovano za zavadu a neni v tomto posudku uvazovano.

Jina prava
Ve prospéch ocenovaného pozemku bylo zfizeno vécné bfemeno chiize a jizdy po pozemcich parc.
¢. 1868/6, parc. ¢. 1872/3 a parc. €. 1868/61. Nema vliv na obvyklou cenu nemovitosti.

6. Dokumentace a skutecnost

Znalec provedl podrobné zaméfeni nemovité véci na misté¢ samém.

7. Celkovy popis nemovité véci

v

Pfredmétem ocenéni je pozemek parc. ¢. 1868/61 - zahrada o vyméie 477 m? ktery leZi na
vychodnim okraji mésta Olomouc, v mistni ¢asti Holice, s pfistupem z ulice Hamerska.

Jedné se o rovinny pozemek nepravidelného pldorysu. V KN je zapsan jako zahrada. To neni v
souladu se skutecnosti, kdy je pozemek uzivan jako pfistupova komunikace k rozestavéné stavbé
deviti fadovych rodinnych domii. Dle uzemniho pldnu mésta se jedna o plochy smiSené obytné.
Pozemek je zpevnény s povrchovou Gpravou z lit¢ho asfaltu.



B. Posudek

Popis objektii, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 53/2016 Sb. o ocenovani majetku.

a) Pozemky — § 2

Cena pozemkd je stanovena na zékladé cenové mapy stavebnich pozemkd.

§ 2 — Pozemky ocenéné dle cenové mapy stavebnich pozemkii

Parc. &.  Nazev Vyméra [m?*] Zakladni cena [K&/m?] Cena [K(]
1868/61 Zahrada 477 990,— 472 230,—
Uprava ceny vlastnickym podilem
Vlastnicky podil: X 4/20
Cena po upravé: = 94 446,— K¢

Pozemky — zjiSténa cena: 94 446,— K¢



C. Rekapitulace

Cena urcena - (tzv. ,,administrativni cena®) - jedna se o cenu zjisténou dle platného ocenovaciho
predpisu, dle platné vyhlagky Ministerstva financi Ceské republiky &. 441/2013 Sb., kterou se
provadéji nekterd ustanoveni zédkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v u¢inném znéni, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb. a vyhlasky ¢. 53/2016 Sb. Touto metodou
jsou podrobné ocenény vSechny stavby hlavni a pozemky. S ohledem na el ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény piipadné vedlejsi stavby, gardze, studny, venkovni upravy, trvalé porosty,
nebot’ cena ur¢end ma pouze pomocny indikacni charakter (pokud jsou tyto polozky popsany v
odstavci 7. cCasti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou zahrnuty do obvyklé ceny jako
ptislusenstvi k véci hlavni).

Vysledné ceny:

a) Pozemky 94 446,— K¢
Vysledna cena ¢ini celkem: 94 446,— Kc¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 94 450,- K¢

Urcena cena (podil id. 4/20): 94 450,— K&¢.

Cena slovy: DevadesatctyfitisicCtytfistapadesat K¢.



D. Obvykla cena

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou* ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 a 3, zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nekterych zdkonl (zakon o oceflovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zptsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona 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. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Jinym zplisobem ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je

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

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného
nebo z vynosu, ktery lze zpfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat,
a z kapitalizace tohoto vynosu (arokové miry),

c) porovndvaci zplsob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné€ souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni
zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli oceflovani stanovenych na
zaklad¢ predpist o Ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které¢ vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané
ve stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozena ze sjednanych cen.

Porovnavaci metoda

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovend metodou porovnavaci, a
proto v ptipad€ odhadu obvyklé ceny ocenované nemovité véci tuto povazujeme za obvyklou.

Pii stanoveni obvyklé ceny se vychazi z porovnavaci hodnoty, jez je stanovena na zakladé
porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, které byly v neddvné minulosti na trhu zobchodovéany
nebo jsou pravé obchodovany. Porovnani se provadi z hlediska druhu a ucelu, technického stavu,
vymery, vyuzitelnosti a umistnéni v okoli.



Popis ocefiované nemovité véci:

Pozemek parc. ¢. 1868/61, Olomouc - Holice

Druh pozemku Ostatni Poloha Okrajova cast mésta
komunikace
Vyméra pozemki |477 m’ IS V misté moznost napojeni
Svazitost Rovinny PtisluSenstvi, porosty | Venkovni upravy - zpevnéna
plocha

Pi‘ehled porovnatelnvch nemovitych véci:

Objekt & 1: Pozemek Olomouc - Repéin

Popis: Zpevnénd plocha

Druh pozemku Ostatni plocha Poloha Okrajova cast mésta

Vyméra pozemku |2 634 m’ IS Elektro

Svazitost Rovinny Ptislusenstvi, porosty | Venkovni upravy - zpevnéna
plocha

PoZadovana nebo kupni cena:

5250 000,— K¢

PoZzadovana nebo kupni cena

zalm’: 1993,— K&
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,90
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, prislusenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,90
Celkovy koeficient: 0,81
Prepoctena standardni cena

zalm’: 1614,— K&

Objekt €. 2: Pozemek Olomouc - Nefedin

Popis: Rovinny pozemek

Druh pozemku Ostatni plocha Poloha Okrajova cast mésta

Vyméra pozemku |8 119 m’ IS V miste moznost napojeni

Svazitost Rovinny PtisluSenstvi, porosty | Venkovni upravy - zpevnénd
plocha

PoZadovana nebo kupni cena:

6 495 200,— K¢

PoZzadovana nebo kupni cena

zalm’: 800,— K¢
Seznam koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 0,95
Koeficient K2: koeficient ¢asovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, pfisluSenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,95
Celkovy koeficient: 0,90

Prepoctena standardni cena




|za 1 m’:

720,—- K¢

Objekt ¢. 3: Pozemek Olomouc - Lazce
Popis: Rovinny pozemek

Druh pozemku Ostatni plocha Poloha Okrajova cast mésta
Vyméra pozemku |2 046 m’ IS Ne
Svazitost Rovinny PtisluSenstvi, porosty | Ne

PoZadovana nebo kupni cena:

1 554 960,— K¢

PoZadovana nebo kupni cena

zalm’: 760,— K&
Seznam Koeficientii pro porovnani nemovitosti

Koeficient K1: koeficient mista 1,00
Koeficient K2: koeficient Casovy 1,00
Koeficient K3: koeficient vybavenosti (IS, ptislusenstvi) 1,00
Koeficient K4: koeficient velikosti vymér 1,00
Koeficient K5: koeficient transakce 0,95
Celkovy koeficient: 0,95
Piepoctena standardni cena

za 1 m%: 722,— K&

Stanoveni obvyklé ceny je provedeno na zaklad¢é odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi duraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky, dale na vnéjsi i vnitini vlivy, napt. technicky stav, fyzické opotfebeni, lokalita,
obCanskd vybavenost, demografické podminky, stabilita izemi ve vztahu k tzemnimu plénu,

zivotni prostfedi atd.

Z vyse uvedenych podkladi vyplyva, Ze obvykla cena za 1 m? pozemku je stanovena ve vysi 1
J y

000,- K¢.

Obvyklou cenu nemovité véci stanovuji ve vysi 477 000,— K&. Za tuto cenu by byl pozemek parc. €.

1868/61, dle LV €. 2799, v obci Olomouc, k.u. Holice u Olomouce, bézné prodejny.

Obvykla cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 4/20 ¢ini 95 400,- K¢.

Obvykla cena (podil id. 4/20): 95 400,- K¢.

Cena slovy: DevadesatpéttisicCtytista K¢.

V Praze dne 15.04.2016

Ing. Karel Schwarz
Stverakova 2726/10
193 00 Praha 9



E. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 26.03.1999 ¢.j. Spr. 657/99, pro zakladni obor Ekonomika odvétvi Ceny a odhady

nemovitosti.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 6139-121/16 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladi Gc¢tuji dokladem podle ptipojené likvidace.

V Praze dne 15.04.2016 Ing. Karel Schwarz
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