ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 1053-78/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceflovani nemovitych véci.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Parcela €. 532/6 o vymé&ie 4911 m2 orna plda, parcela €. 599 o vymeéie 2122 m2 trvaly travni
porost, zapsané na LV ¢. 104, pro k.. Rozstani pod Kojalem, obec Rozstani, okres Prostéjov, u
Katastralniho ufadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov.

Znalec: ZUOM, a.s.
Adresa: Chelcického 686, 533 51 Pardubice
Zadavatel: EURODRAZBY.CZ a.s., IC0O: 29135419
Adresa: Cimicka 780/61, 181 00 Praha 8
OBVYKLA CENA 180 000 K¢
Pocet stran: 15 véetné piiloh Vyhotoveni ¢islo:1/2

Podle stavu ke dni: 21.4.2021 Vyhotoveno: V Pardubicich 14.05.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny nemovitosti ve vlastnictvi pana Rostislava
Smehlika: : parcela &. 532/6 o vyméie 4911 m2 orna piida, parcela & 599 o vyméie 2122 m2trvaly
travni porost, zapsané na LV €. 104, pro k.4. Rozstani pod Kojalem, obec Rozstani, okres Prostéjov,
u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Urceni ceny obvyklé jako jednoho z podkladti pro konani veifejné drazby.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel nesd¢lil znalci Zadnou skute¢nost, ktera miize mit dle jeho ndzoru vliv na pfesnost zavéru
znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 21.04.2021.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu pfi vybéru zdroja dat

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojl, z
dostupnych informacnich databazi, z listin, z podklad a informaci od zadavatele a vlastnika a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
informace a podklady od objednatele a IS (pachtovni smlouva)

informace a podklady z prohlidky/mistniho Setfeni
informace a fotodokumentace (pofizena na misté) poskytnuté spoluvlastnikem

https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce



https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vefejna Cast katastru nemovitosti
https://www.cuzk.cz/aplikace-dp - pfistup do katastru nemovitosti pro registrované uzivatele
https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

https://inem.cz/ - databaze historie realitni inzerce

https://www.czso.cz/ - Cesky statisticky Giad

https://www.risy.cz/cs/ - Regionalni informacni servis
https://www.firmy.cz/Instituce-a-urady/Statni-organizace-a-urady - statni organizace a Gfady

https://mapy.cz/ - mapovy portal

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zpiisobem
zkoumany a oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci".
Pro ur€eni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvotfena data, kterd budou analyzovana a
ktera jsou reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvotena
budou data z vetejnych zdrojii, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci
od zadavatele a z informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Bude zjiSténa poloha nemovitych véci,
bude provedeno mistni Setfeni a prohlidka ocenovanych nemovitych véci, budou zjistény
identifika¢ni udaje, omezeni vlastnického prava, bude vypracovan popis polohy a stavu nemovitych
véci, bude provedena analyza trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Data budou zpracovana zpisobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvoren souhrn
dat a uvedeny veskera zjisténi z podkladii, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél
k vysledkim. ZjiSténa a zpracovana budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a
zpracovana data z mistniho Setfeni, bude provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktuédlni
inzerce a budou zjiStény, vybrany, analyzovany a pouzity vzorky srovnatelnych nemovitych véci z
vlastni databaze a z databaze historie realitni inzerce.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Prostéjov, obec Rozstani, k.u. Rozstani pod
Kojalem
Adresa nemovité véci: Rozstani, 798 62 Rozstani

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnik: Smehlik Rostislav, ¢. p. 45, 798 62 Rozstani

Obec: Rozstani [589977]

Katastralni uzemi: =~ Rozstani pod Kojalem [742490]

Cislo LV: 104 (pouze ¢ast je predmétem tohoto ZP)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni
ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov.

Dokumentace a skutecnost

Prohlidka ocenovanych pozemki a potizeni fotodokumentace probéhlo 21.4.2021. Vlastnik byl
pritomen prohlidce predmétu ocenéni. Vlastnik umoznil prohlidku piedmétu ocenéni a znalci sdélil
dalsi informace k predmétu ocenéni. Veskeré popisy a informace vyplyvaji z prohlidky a sdéleni na
misté samém, informace a skutecnosti o zakrytych konstrukcich a existenci podzemnich ¢asti a stavu
inzenyrskych siti apod. byly dle moznosti prohlidky a stavu nemovitosti odhadnuty.
Fotodokumentace mize zachycovat i ¢asti sousednich pozemki a ptijezdové cesty ve vlastnictvi
jinych vlastnikd.

Mistopis

Obec Rozstani se nachazi v okrese Prostéjov v Olomouckem kraji. V obci OU, posta (partner), MS,
Z8, obecni hospoda, obchod COOP, teznictvi, Sokol, SDH.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha O ostatni plocha orna puda
O trvalé travni porosty O zahrada O jiny
Vyuziti O RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
pozemk:
Okoli: O bytova zona O pramyslova zona O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda O/ kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. 0 /0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD [ Zeleznice X autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova Cast - ostatni
Ptistup k pozemku [ zpevnéna komunikace nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

st. 29, 148, 150, 595/5, Smehlik Rostislav, ¢&. p. 45, 79862 Rozstani - pies jiné, vlastni pozemky
2057
jiné p.C. jiny vlastnik (orné ptida)



Celkovy popis nemovité véci

Ocenované pozemky se nachazeji v jihozapadni ¢asti obce, v k.i. Rozstani pod Kojalem. Okoli
tvoii obdobné pozemky vyuzivané k zemédélské Cinnosti a navazuji na zastavénou Cast obce.
Pozemky jsou pfistupné a navazuji na dalsi pozemky z LV €. 104 a déle pies pozemky jinych
vlastnikd. Pozemky jsou obdélnikového tvaru a jsou soucésti vétsiho, obdélavaného ptadniho celku
dal$ich vlastnikd, k datu ocenéni jsou propachtovany a vyuzivany k zemédé€lské ¢innosti. Oceniované
pozemky lezi na hranici souc¢asného zastavéného uzemi a jsou vedeny jako ornéd pada resp. trvaly
travni porost. Fotodokumentace mtlize zachycovat i Cast sousednich pozemku ve vlastnictvi jinych
vlastnikti. Vzhledem k umisténi pozemkii predstavuje obvykld cena pozemkil v misté a Case ¢astku
25,- K¢/m2.

IS byl poskytnuta ,,Pachtovni smlouva,, uzaviena mezi vlastnikem a zeméd¢lskym druzstvem AGRO
Rozstani. Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou a s pachtovnym ve vysi 1,5% z pramérné zakladni
ceny zemédélského pozemku stanovené pro katastrdlni Gzemi zvlaStnim pravnim ptedpisem.
Vypovédni lhita ¢ini pét let. Pachtovné za rok 2017 ¢ini cca 400,-K¢. V soucasné dob¢ pievysuje
castku 500,-K¢&/rok. Vynos z pachtu oceniovanych pozemk je hodnocen jako zanedbatelny.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:
ANO Neni zaji§tén pristup k nemovité véci piimo z vetrejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
Komentai: Zemédeélsky ptidni fond.

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentai: Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exekuéniho fadu. Exekucni piikaz k prodeji
nemovitosti. Zahajeni exekuce - Smehlik Rostislav.

Ostatni rizika:
ANO Ngjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou za trznich podminek
Komentai: Pozemky propachtovany. Vypovédni lhtta je 5 let.

3.4. Obsah

|0bsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Pozemky p.¢. 532/6, p.€. 599

|Obsah triniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky p.€. 532/6, 599




4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Analyza dat bude provedena dle zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, §2, dle vyhlasky ¢.
488/2020 Sb. §1c, tj. urceni zjisténé ceny a dle vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. o vykonu znalecké ¢innosti,
tj. urCeni obvyklé ceny.

Analyza dat bude provedena porovnanim jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujiciho
prvku v dané mnoziné skute¢né realizovanych cen stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni
s vylou¢enim mimotadnych okolnosti trhu. Mnozina prvka je stanovena z historickych cen za
pfiméfeny Casovy usek. Pro vypocet porovnavaci hodnoty jsou pouzity podobné nemovité véci
(vzorky), u nichz je realizovana cena zndma. Pii vybéru vzorkil je respektovdna piimécfena
homogenita pro srovnani, tj. vzorky odpovidaji shodnému segmentu trhu zejména co do polohy, typu,
velikosti, kvality, vyuZitelnosti apod. Pfi analyze transakci se srovnatelnymi nemovitymi vécmi jsou
ceny vzorkil vyjadieny jako jednotkova cena za celek. Cilem porovnani je vyuzit a jeho pomoci
vytézit indicie, které naznacuji hranice urovné porovnavaci hodnoty a vysledna porovnavaci hodnota
lezi uvnitf intervalu, vymezeném cenami jednotlivych vzork.

4.2. Ocenéni

|0cenén|’ provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky
Adresa predmétu ocenéni: Rozstani
798 62 Rozstani
LV: 104
Kraj: Olomoucky
Okres: Prost&jov
Obec: Rozstani
Katastralni tzemi: Rozstani pod Kojalem
Pocet obyvatel: 626

1. Pozemky p.¢. 532/6, p.¢€. 599

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6

, Parcelni Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev gislo  OPEY im2]  [Kem2]  [%]  [K&/m2] [K¢&]
orna puda 532/6 72614 4911 3,27 3,27 16 058,97
trvaly travni porost 599 74811 1758 4,30 4,30 7 559,40
trvaly travni porost 599 72614 364 3,27 3,27 1 190,28
Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 7033 m? 24 808,65

Pozemky p.¢. 532/6, p.¢. 599 - zjisténa cena celkem 24 808,65 K¢



TrZni ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky p.c. 532/6, 599

Ocenovana nemovita véc
Plocha pozemku: 7 033,00 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Zemédélské pozemky
Lokalita: Bousin, okres Prost&jov
Popis: Zemédelské pozemky o celkové vyméie 3083 m2 ve vesni¢ce Repechy. Vesnice se

nachazi v okrese Prostéjov, kraj Olomoucky. VSechny nabizené pozemky jsou
zem&délského charakteru a na katastru nemovitosti jsou vedeny jako trvaly travni
porost a orna ptida. Pozemky jsou v soucasné dobé obhospodatovany. Repechy jsoul
nazvem katastralniho tizemi.

Pozemek: 3 083,00 m?
UZitna plocha: 3083,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 .
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 Dy
K5 Celkovy stav 1,00 , N .
K6 Vliv pozemku 1,00 S srasrrrer—e
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zdivodnéni koeficientu Kc: Mensi vyméra. Dél od obce.
Cena [K¢] Vyméra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 28.2.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
77 100 3083 25 1,00 25
Nazev: Prodej pozemkii.
Lokalita: Zd’arna, okres Blansko
Popis: Pozemky ve vyluéném vlastnictvi. Jedna se o dvé parcely které lezi v katastralnim|
tizemi Zdarna. Celkova vyméra ¢inni 5111 m2.
Pozemek: 5111,00 m?
Utzitna plocha: 5111,00 m?
Pouzité koeficienty: q . d b
K1 Redukce pramgr’\e ceny 1,00 by ‘: "“‘L‘"
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 o
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena
k 28.2.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]
143 108 5111 28 1,00 28




Nazev: Prodej pozemka.

Lokalita: Sloup v Moravském krasu, v okrese Blansko

Popis: Pozemky v katastralnim izemi Sloup v Moravském krasu, v okrese Blansko, LV 112,
podil 1/4 o vyméte 1624 m2  Parcela ¢.1076 - o vyméte 1494 m2 (orna ptida)
Parcela ¢.1067 - o vyméie 649 m2 (lesni pozemek) Parcela ¢.1327 - o vyméie 4353

m2 (orna puda) Jsme pfimi majitelé¢ pozemki, neplatite tedy zadnou provizi.

Pozemek: 1 624,00 m?
UZzitna plocha: 1 624,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00 . t
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00 N
K4 Provedeni a vybaveni 1,00 UE
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00 .
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00 Zdroj: INEM.cz
Zduvodnéni koeficientu Kc: Jedna se o podil 1/4.

Cena [K¢] Vymeéra pozemku Jedn. cena Celkovy koef. Upr. jedn. cena

k 7.2.2021 [m?] [K&/m?] Kc [K&/m?]

36 979 1624 23 1,00 23

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 23 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 25 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 28 K¢&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé vyméry pozemku

Priimérna jednotkova cena 25 K&/m?
Vyméra pozemku 7 033,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 175 825 K¢&

4.3. Vysledky analyzy dat

[Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového piedpisu: |

1. Pozemky p.&. 532/6, p.¢. 599 24 808,70 K¢
Vysledna cena - celkem: 24 808,70 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 24 810,- K¢

slovy: DvacetCtyfitisicosmsetdeset K¢



Cena zjiSténa dle cenového predpisu
24 810 K¢

slovy: Dvacetctyfitisicosmsetdeset K¢

|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Pozemky p.¢. 532/6, 599 175 825,- K¢&

Porovnavaci hodnota 175 825 K¢

|Silné stranky
+ navazuje na ostatni pozemky na LV ¢. 104

|Slabé stranky

- mensi vyméra

- minimalni vynos z pachtu

- vypovédni lThuta Pachtovni smlouvy 5 let

Obvykla cena
180 000 K¢

slovy: Jednostoosmdesattisic K¢&

5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledkl analyzy

Byla vypoctena zjiSténa cena a byla provedena srovnavaci analyza, ur¢eny zakladni jednotky pro
porovnani a parametry s vyznamnym podilem na vy$i ceny. Z transak¢ni historie, analyzy transakci
a vyhodnoceni segmentu trhu je ziejmé, Ze s obdobnymi nemovitymi vécmi je obchodovéano. Pro
urceni obvyklé ceny je vychazeno z databaze realizovanych cen Katastru nemovitosti, z inzertni
databaze a znalosti trhu. Z realizovanych prodeji byly vybrany obdobné nemovité véci, které se v
nekterych charakteristikich 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 a po zvazeni vSech okolnosti byla sou¢asna cena obvykla urcena na
urovni hodnoty porovnavaci.

5.2. Kontrola postupu

Kontrolou byla ovéfena spravnost postupu, skutecnosti, které by mohly snizovat piesnost zavéru
nebyly zjistény.



6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky

Ukolem znaleckého posudku bylo uréeni obvyklé ceny nemovitosti ve vlastnictvi pana Rostislava
Smehlika: : parcela €. 532/6 o vyméte 4911 m2 orna pida, parcela €. 599 o vyméte 2122 m2trvaly
travni porost, zapsané na LV €. 104, pro k.u. Rozstani pod Kojalem, obec Rozstani, okres Prostéjov,
u Katastralniho uradu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov.

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 180 000 K&

slovy: Jednostoosmdesattisic K¢

Urcena obvykla cena je v trovni zjisténé ceny porovnavaci. V urcené obvyklé cené neni zohlednéna
hodnota zastavniho ani jinych prav a omezeni.

6.3. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skutecnosti snizujici jeho
presnost
Bez podminek, bez skutecnosti snizujicich presnost.

-10 -




Odména nebo nahrada nakladu znalce

Byla sjedndna smluvni odména

Vypracoval:

ZUOM a.s.

Chelcického 686

533 51 Pardubice - Rosice

Miroslav Sabl, Jan Miklosko, Josef Vacik

ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 1053-78/2021 evidence posudkd.

V Pardubicich 14.05.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Jan Digitalné
.1 v, Podepsal
MikloSko jan mikiozko

ZUOM, a.s. - Znalecky Ustav
Ing. Jan MikloSko

Reditel spole&nosti
Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.3.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

pocet stran A4 v piiloze:

Fotodokumentace 1
Mapa oblasti, obce 1
Kopie katastralni mapy 1
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