ZNALECKY POSUDEK
Cislo ZP-21628

NEMOVITA VEC: Byt Prostéjov

Katastralni udaje : ~ Kraj Olomoucky, okres Prostéjov, obec Prost&jov, k.u. Prostéjov

Adresa: Resslova 411/2, 796 01 Prostéjov

OBJEDNATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3, JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni
exekutor

Adresa: Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zli¢in

ZHOTOVITEL.: Znalecka spolecnost s.r.o.

Adresa: Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

UCEL OCENENI: Exekucni Fizeni €. j. 144 EX 1188/20 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 2 415 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi oceniovani nemovitych véci

Stav ke dni: 19.8.2021 Datum mistniho Setfeni: 11.8.2021

Pocet stran: 15 stran  Pocet priloh: 13 Pocet vyhotoveni: 1, vyhotoveni ¢islo: 1

V Praze, dne 19.8.2021



| ZADANI |

|Znalecky ukol |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou jednotky ¢. 411/2 (byt) v budové Prostéjov
¢.p. 411 (bytovy diim, LV 14399) na pozemku parc. ¢. 667 (LV 14399) véetné podilu na spole¢nych
castech domu a pozemku parc. ¢. 667 (zastavéna plocha a nadvoii) o velikosti 6429/97992 v kat.
uzemi Prostéjov, obec Prostéjov, cast obce Prostéjov, okres Prostéjov, zapsano na LV 14403.

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zadkon o ocenovani majetku), ve
znéni pozdéjsich predpist.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotfddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisn¢ prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni piedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢éstka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho
odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou
nemaji zadny zv1astni vzdjemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pii tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejmé,
jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.



(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimotadna cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt ¢innosti.
(9) Jinym zptisobem ocenovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklad¢ je

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z néakladl, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zptisob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z
vynosu, ktery 1ze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (urokové miry),

¢) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
predmétem 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 pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocenovani stanovenych na zakladé
piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychéazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

(10) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V ptipad€ ocenovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vSak v prvni fad¢ nutné konstatovat, Ze v podstaté¢ neexistuje v tuzemskych
podminkach trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi ztéZuje nejen jejich
prode;j, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkli podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiZz zrealizovanych prodeji), obecné tedy =z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, avSak nemovitych véci nabizenych ¢i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, vetejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto ¢astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
dasledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilti na nemovitych vécech. Skutecnost, ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovnéz zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak déje

A4

prostiednictvim uziti koeficientu nizs§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.



Vedle vyse zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v n¢kdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, ze situace, kdy predmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zijemce o koupi
nemovité véci znacny zdroj potencionalnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladdat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy néjakym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto neptijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrazeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné nizsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovitd véc, v disledku
¢ehoz je rovnéz i dosahovana prodejni cena spoluvlastnického podilu nizsi, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz$i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
7ze v tomto piipad¢ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jesté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovano.

Tato snizend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejme zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyvd i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pvi prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni

obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilll je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjiSténou obvyklou cenu celku pred korekci ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale ponizit, a to koeficientem niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych

podili.



| VYCET PODKLADU |

|Zz’1kladni pojmy a metody ocenéni |

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi 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 mimotradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Porovnani bylo provedeno na zaklad¢ realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véci. Zdrojem
dat je informacni databaze realitni kancelafe, vlastni databaze, analyzac¢ni portal cen a katastr
nemovitosti. Z vySe uvedenych zdrojii byly vybrany vhodné srovnavaci nemovité véci, ktery byly
nasledné porovndny s ocefiovanou nemovitou veéci.

Jako hlavni metoda byla vybrdna metoda porovnavaci. Porovnavaci metoda se stanovi pfimym
porovnanim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovnani bylo provedeno na zékladé
vyhodnoceni shodnych parametrii porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feSeny v jednotlivych koeficientech.
Znalecka kancelaf vyjadiuje obvyklou cenu na zékladé stanoveného celkového koeficientu.

[P¥ehled podkladii |

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pti vyhotoveni znaleckého posudku ¢erpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které¢ maji dle naSeho odborné¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZzeného znaleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalecké kancelare a
objednavka znaleckého posudku ze dne 9.7.2021 pod ¢.j. 144 EX 1188/20-77.

- vypis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pifi prohlidce, zjisténi skutecnosti a zaméfeni posudkem dotené
nemovité véci dne 11.8.2021.

- vypis z geografického informacniho systému.
- mapa okoli.

- ortofotomapa.

- informace z katastru nemovitosti.

- informace z vetejné dostupnych zdrojt.



- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
- kopie prohléaseni vlastnika.

- vyrozumeéni o ohledani ze dne 9.7.2021.

- kopie kupni smlouvy z roku 2010.

- informace od povinné.
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| NALEZ |

|Mist0pis |

Mg¢sto Prostéjov se nachazi v Olomouckém kraji, cca 24 km severovychodné od mésta Vyskov, cca
29 km severozapadné od mésta Krométiz a cca 17 km jihozépadné od krajského mésta Olomouc.
Méstem protéka feka Hloucela a Romze. Jednd se o mésto s rozvinutou infrastrukturou a s
roz$ifenou nabidkou obcanského vybaveni. Ze vzdélavacich zatizeni se ve mésté nachdzi matetské,
zékladni a stfedni Skoly véetné gymnazia. Zdravotni péci ve mésté zajist'uje mestska nemocnice,
poliklinika a 1ékérny. Nakup zbozi je dostupny v obchodnich centrech a supermarketech. Ve mésté
se dale nachazi posta, divadlo, kino, muzeum, galeric a knihovna. Dopravni obsluznost mésta
zajistuji prostfedky MHD, pfiméstské autobusy a vlaky.

Oceilovana nemovitd véc se nachdzi v severozdpadni zastavéné Casti mésta Prostéjov v ulici
Resslova €.p./€.0. 411/2 ve smiSené zastavbe.

Zastavka autobusu ,,Prostéjov, Plumlovskd” se nachdzi cca 370 m od oceflované nemovité véci.
Zeleznicni stanice ,,Prostéjov mistni nadrazi” se nachazi cca 1,1 km od ocenované nemovité véci.

Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha [J orna pida
O trvalé travni porosty 01 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: [ RD byty [ rekr.objekt [ garaze [ jiné
Okoli: | bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
L ostatni
Piipojky: X /0O voda [ /0O kanalizace /O plyn
vert. / vl. / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0T MHD zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IILtf.
Poloha v obci: Sirsi centrum - smisSena zastavba
Ptistup k pozemku: zpevnénd komunikace L] nezpevnéna komunikace
Piistup pres pozemky:
parc. €. 7644 Statutarni mésto Prostéjov, nam. T. G. Masaryka 130/14, 79601 Prostéjov
parc. €. 7632 Statutarni mésto Prostéjov, ndm. T. G. Masaryka 130/14, 79601 Prostéjov

|Celk0vy popis |

Jednd se o tadovy, rohovy bytovy dim zdéné konstrukce. Dim je pravdépodobné zaloZen na
zékladovych pasech. Budova ma 3 nadzemni podlazi, podkrovi, kde se nachéazeji jednotky a 1
podzemni podlazi, v kterém jsou sklepy a spole¢né prostory. V budové€ neni vytah. V budové je
celkem 16 jednotek. Jednotlivé jednotky jsou pfistupné z centrdlniho schodisté. Sttecha budovy je
sedlova s krytinou z palenych taSek. Na stfeSe jsou Zlaby se svody, stfeSni okna a komin.
Klempiftské prvky jsou z pozinkovaného plechu. Okna budovy jsou plastova. Vchodové dvete jsou
plastové plné. Fasdda domu je zateplend. Stavebné-technicky stav objektu je dobry. Piistup k
nemovité veci je po mistni zpevnéné komunikaci s chodnikem. Parkovéni je mozné v omezeném
mnoZzstvi pred domem.



Ocenovana jednotka €. 411/2 se nachéazi v budové C.p. 411 v 1. NP a jeji dispozice je 3+1. Jednotka
sestava z kuchyné, pokoje, pokoje, pokoje, komory, koupelny, chodby, sklepa, koupelny a WC.
Okna bytu jsou plastova. Vchodové dvete bytu jsou dievéné plné. Vnitini dvefe bytu jsou dievéné
prosklené. Orientace mistnosti bytu je na jih. Jadro bytu je zdéné. Koupelna je s vanou. Podlahy
jsou pokryté PVC a prkny. Obklady jsou keramické. Byt je po ¢astecné rekonstrukci (koupelna, WC
a chodba).

Dispozi¢ni feseni jednotky:

kuchyn 10,03 m?
pokoj 10,69 m?
pokoj 9,74 m?
pokoj 8,18 m?
chodba 3,29 m?
koupelna 2,16 m?
komora 1,17 m?
koupelna 4,39 m?
WC 1,16 m?
sklep 13,48 m?
celkem 64,29 m?

Uzitna plocha jednotky je 64,29 m? Uzitna plocha bytu byla uréena z udajii kopie prohlaseni
vlastnika.

Z inzenyrskych siti je nemovitd véc napojena na vetejny vodovod, kanalizaci, plynovod a elektiinu.
Ptipojky nebylo moZzné ovéfit. Vytapéni bytu je plynové, WAW. Ohfev teplé vody je bojlerem.

Na pozemku parc. €. 667 stoji bytovy diim s €.p. 411. Pozemek je obdélnikového tvaru. V katastru
nemovitosti je veden jako zastavéna plocha a nadvoii o celkové vyméfe 441 m? Pozemek je v
podilovém spoluvlastnictvi jednotlivych vlastniki jednotek. Pozemek je pfistupny pies pozemky
parc. €. 7644 a parc. €. 7632 ve vlastnickém pravu statutdrniho mésta Prostéjov.

PtisluSenstvi nemovité véci nebylo zjisténo. Tyto skute¢nosti jsou zohlednény ve vysledné cené
obvyklé.

N4jemni smlouvy nebyly zjistény. Vécna bfemena nebyla zjisténa.
Ohledani bylo provedeno dne 11.8.2021 za ucasti povinné, kterd poskytla informace o nemovité

véci. Nebylo umoznéno vnitini ohledani. Nebyla ptedloZzena stavebné technickd ani jina
dokumentace.



IRizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Pristup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita véc neni situovéna v zédplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Exekuce




ZNALECKY POSUDEK

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢&. 411/2 Prostéjov

Ocefnovana nemovita véc
UZitna plocha: 64,29 m?

Zduvodnéni a popis pouZitych koeficienti pro porovnani:

Koeficient K1 zohlediuje ptipadnou redukci pramene ceny. V ptipad¢ pouziti sjednanych cen, které
byly sjednany v del§im casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadien vyvoj obvyklé ceny v
case. Na zaklad¢ casové fady bude pfisluSnym indexem sjednand cena promitnuta do soucasné¢ho
obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

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

Koeficient K3 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci izemniho celku (velikost sidla, obfanska
vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K4 zohlediiuje polohu nemovité véci v ramci funkcéniho celku (podlazi, orientace,
ptistup) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient K5 zohledniuje provedeni, vybaveni a pfisluSenstvi oceniované nemovité véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim. Vybavenim se pievazné rozumi vyskyt balkonu, lodzie, sklepa,
sklepni koje, komory aj.

Koeficient K6 zohlednuje celkovy stav oceniované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient K7 zohlediiuje velikost pozemku oceniované nemovité véci vzhledem k pozemkim
srovnavacich nemovitych véci.

Koeficient K8 zohlediiuje prodejnost nemovité véci na sou¢asném realitnim trhu.

Postup vypoctu

Primérna jednotkova cena oceniované nemovité véci (JTCop) je vypoctena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitych véci (IJTCs). Jednotlivé
upravené jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového
koeficientu K. Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienti K1 az Ky V
koeficientech jsou zahrnuty odliSnosti ocefiované nemovité véci vzhledem k nemovitym vécem,
které byly pouZzity pro porovnani.

Obvykld cena oceniované nemovité véci byla vypoctena jako nasobek uzitné plochy jednotky s
aritmetickym primérem jednotkovych upravenych cen srovnavacich nemovitych véci.
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Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt ¢. 408/6 Prostéjov
Lokalita: Resslova 408/8
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve mésté¢ Prostéjov v ulici Resslova.

Diim ma 3 nadzemni podlazi, podkrovi a 1 podzemni podlazi. Budova je v dobrém
stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inzenyrskych siti je nemovita véc napojena na|
dostupné ptipojky. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

UZzitna plocha: 70,70 m?2
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,16
K2 Velikosti objektu 0,99
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 L (IRETE = B
K4 Poloha v rémci funkéniho celku 1,00 e
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
] 6/2020
K6 Celkovy stav 1,05
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 400 000 70,70 33 946 1,21 41 075
Nazev: Byt €. 405/13 Prostéjov
Lokalita: Resslova 405/14
Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachdzi ve mésté¢ Prostéjov v ulici Resslova.

Dim mé 3 nadzemni podlazi, podkrovi a 1 podzemni podlazi. Budova je v dobrém
stavu. Okna bytu jsou plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena naj
dostupné piipojky. Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni
zpevnéné komunikace s chodnikem.

UtZitna plocha: 52,50 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,11
K2 Velikosti objektu 1,04
K3 Poloha v ramci izemniho celku 1,00 ¥ - |
K4 Poloha v ramci funkéniho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 8/2020
K6 Celkovy stav 1,05
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
1 500 000 52,50 28 571 1,21 34571
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Nazev: Byt ¢. 3256/4 Prostéjov

Lokalita:  Ceska 3256/71

Popis: Byt v osobnim vlastnictvi, ktery se nachazi ve mésté Prost&jov v ulici Ceska. Dam
ma 3 nadzemni a 1 podzemni podlazi. Budova je po rekonstrukci. Okna bytu jsou
plastova. Z inZenyrskych siti je nemovitd véc napojena na dostupné piipojky.
Parkovani je mozné u domu. Pfistup k nemovité véci je z mistni zpevnéné
komunikace s chodnikem.

Uzitna plocha: 65,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny 1,00
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha v ramci tzemniho celku 1,00 .
K4 Poloha v ramci funk¢niho celku 1,00 Zdroj: realizovany prodej z
K5 Provedeni a vybaveni 1,00 3/2021
K6 Celkovy stav 1,00
K7 Vliv pozemku 1,00
K8 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]

2 400 000 65,00 36 923 1,00 36 923
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 34 571 K&/m?
Primérna jednotkova porovnavaci cena 37 523 K&/m?
Maximadlni jednotkova porovndvaci cena 41 075 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priméra jednotkova cena 37 523 Ké&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 64,29 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 412 354 K¢&
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ODUVODNENI

1. Porovnavaci hodnota
1.1. Jednotka ¢. 411/2 Prostéjov 2412 353,70 K¢

Porovnavaci hodnota 2 412 354 K¢

|K0mentz’u“' ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani nemovitych véci ze sjednanych cen
(realizovanych prodejii) v daném misté a Case se skuteCnostmi zjiSténymi pii mistnim Setfeni. Pii
stanoveni porovnavaci hodnoty jsme vychédzeli z udaji uvedenych v informacénich zdrojich
realitnich kancelafi, vlastni databaze, analyza¢niho portalu a katastru nemovitosti. V databazi jsme
nasli srovnatelné porovnavaci nemovité véci, z nichz jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocetlované nemovité véci napt. co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu; tyto porovnavaci
nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Urceni obvyklé ceny nema za cil
zjisténi obecné Ci jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvykla cena slouZi jako
podklad pro stanoveni nejnizsiho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovita véc skute¢né hodnotu,
za niz mize byt v daném mist¢ a ase prodéana, se ukaze teprve v drazbé¢.

Obvykla cena
2 415 000 K¢

slovy: Dvamilionyc¢tyfistapatnacttisic K¢
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ZAVER

I. Nemovita véc, které se vykon tyka:

- jednotky €. 411/2 (byt) v budové Prostéjov €.p. 411 (bytovy diim, LV 14399) na pozemku parc. €.
667 (LV 14399) vcetné podilu na spoleCnych castech domu a pozemku parc. ¢. 667 (zastavéna
plocha a nadvofi) o velikosti 6429/97992 v kat. Gzemi Prostéjov, obec Prostéjov, ¢ast obce
Prostéjov, okres Prostéjov, zapsano na LV 14403.

I1. PrisluSenstvi nemovité véci, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

I11. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho prisluSenstvi (I1.), které se vykon tyka:
- v objektivni zaokrouhlené vysi 2.415.000,- K¢.

IV. Znama vécna biemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

Dle § 57 vyhlasky €. 503/2020 Sb. Znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
az e) téz veskeré skuteCnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou sniZzovat
pfesnost zavéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze ndmi zjisténé podklady jsou dostatecné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovani. Pfi stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
vyse, vychazime z realizovanych cen a z udajii ziskanych pfi mistnim Setfeni. V pfipad€, ze ndm
nebylo umoznéno vnitini ohledani nemovité véci, tak na§ zavér muze, ale i nemusi byt nepatrné
zkreslen. VySe uvedené skutecnosti jsou zéavislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu oceflované nemovité véci osobami podilejicimi se na zpracovani
znaleckého posudku. Dle naseho odborného ndzoru a praxe, 1ze povazovat vliv uvedeného zkresleni
z velké ¢asti za minimalni.

SEZNAM PRILOH

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 14403 2
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 14399
Snimek katastralni mapy
Mapa oblasti
Fotodokumentace nemovité véci
Schématické znazornéni

TR P EP®W
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ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podéava Znalecka spolecnost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto, Palackého 715/15,
PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist, do prvého oddilu
seznamu ustava kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. ZP-21628 znaleckého deniku.

Odmeéna byla sjednéana v souladu s vyhlaskou ¢. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Ing. Petra Vankova
Jakub Chrastecky

Oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu vefejné moci osobn¢ stvrdit nebo doplnit
znalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka

W

kancelat (§ 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech):

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

V Praze 19.8.2021

Znalecka spole€nost s.r.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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