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ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 2691 2/2025

z oboru EKONOMIKA, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci

O cené ideélm‘ho'spoluvl_éstnickéhb podilu ve wysi 1/8 k'nemovit\jm' V'écém sestavajici z
pozemku p.€. 83 - zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ souddsti je stavba: Majetin, &.p. 232,
rod. diim (stavba stoji na pozemku p.€. 83), v k.0. Majetin, obec Majetin, okres Olomouc.

. Zadavatel posudku: . : ~ Mgr. Jan Valenta
soudni exekutor, Exekutorsky Ofad Olomouc

Hlu3ovicka 254/58 '

779 00 Olomouc
IC: 03323773
Cislo jednaci zadavatele: 196 EX 2974/06-329
Cislo polozky v evidenci posudk: - 019232/2025
Uéel posudku: _ Zjisténi obvyklé ceny ne'movify"c'h Véi:i v souladu

s §336, o.s.F., pro potiebu exekuéniho fizeni

Dle zdkona & 151/1997 Sb. v platném znéni, o oceriovdni majetku, dle ocefiovacich
-standard(i, podle stavu ke dni 18. 3. 2025 posudek vypracovala znalecka kanceldF:

Ocefovaci a znalecka kancelar s.r.o.

sidlo: Vaciavské ndmésti 808/66, 110 00 Praha
provozovna: Susilova 1938/26, 750 02 Pferov -
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com

I Posudek byl vypracovan v pottu 4 listinnych vyhotoveni, vyhotoveni &islo:

Celkem posudek obsahuje 15 stran a 5 stran pfiloh.
V Praze, dne 20. 3. 2025.
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. Odborna otazka zadavatele:

Na zakladé usneseni, ze dne 3. 3. 2025, vydané Exekutorskym tfadem Olomouc, ¢.j. 196 EX
2974/06-329, byla ustanovena znaleckd kancelaf a to k ocenéni idedlniho spoluvlastnického
podilu ve vwsi 1/8 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.€. 83 - zastavéna plocha a
nadvofi o vyméfe 102 m?, jeho? souéasti je stavba: Majetin, &.p. 232, rod. dtim (stavba stoji
na pozemku p.¢. 83), v k.4. Majetin, obec Maijetin, okres Olomouc.

Zpracovateli se ukladd, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi. Dale se zpracovateli ukldda, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfislusenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zédvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi.

1.2. U&el znaleckého posudku:

Zjisténi obvyklé ceny nemovitych véci v souladu s §336, o.s.f.,, pro potfebu exekucniho fizeni
¢.j. 196 EX 2974/06-329. Vysledna hodnota stanovena timto znaleckym posudkem je pouze

vychodiskem pro to, aby mohlo byt stanoveno nejniZsi podani pfi drazbé (§336e, odst. 1
o.s.f.). ' S

1.3. Skute€nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku:

Zadavatel znaleckého posudku nesdélil znalecké kancelafi Zadnou skuteénost, majici vliv na
pfesnost zaveérl, kromé skutecnosti zfejmych ze zadavatelem pFedloZenych podkladovych
materiald.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat:

PouzZité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly ziskany z vefejnych zdroj,
z dostupnych informacnich databazi, z listin, z informaci ziskanych pfi prohlidce na misté
samém a z podkladi, informaci a dat poskytnutych zadavatelem.

Data, charakterizujici ocefiované nemovité véci, byla ziskdna z vefejnych databazi napf:
Cesky dfad zeméméficky a katastraini, Lexikon mést a obci CR, RIS (regionalni informacni
servis), ePusa (e-portal izemnich samosprav), Cesky statisticky Ufad a dalsi.

V pfipadé zdroji dat poskytnutych zadavatelem a dal3imi osobami byla akceptace pfedanych
zdroji provedena kvalifiko_vané, tj. byla odb_or_né zvéiena vhodnost ‘a vérohodnost téchto
dat. '

Pfi zkoumani bylo obecné postupovano za dodrZeni platné pravni Gpravy (zakon & 151/1997
'Sh., 0 ocefiovani majetku v aktualnim znéni, vyhlaska ¢. 441/2013 Sh. k provedeni zékona o
ocefnovani majetku v aktudlnim znéni) a za wvyuZiti aktualnich metod a prostiedkd s
pfihlédnutim i k Mezinarodnim ocenovacim standardim (IVSC).

2.2. Vyéet vybranvich zdrojii dat a jejich popis:

Vypis z katastru nemovitosti €. 170, pro k.u. Majetin, obec Majetin, okres Olomouc,
vyhotoveny objednavatelem dne 18.2.2025.

Nahled katastralni mapy, pro k.u. Majetin, obec Majetin, okres Olomouc, vyhotovena
znaleckou kancelai{ dne 18. 3. 2025.

Grafické vystupy - vystfizky z vyhodnoceného povodiiového planu Ceské republiky a
mapovych podkladl tykajici se ocenfované lokality, uvefejnéné na adresach

httpS'//dpp hydrosoft.cz/ a https://mapy.cz/.

Znalecky posudek €. 24920/2023 ze dne 23.3.2023 vypracovany nasi Znaleckou kancelarl pro
tcely jiného exekuéniho Fizeni.

Informace a skutecnosti sdélené objednavatelem.
Internetové stranky Ceského statistického ufadu https://www.czso.cz/. -

Program Delta-NEM véetné systému monitorovani trhu MoniT - program od spoleénosti
Diotima, s.r.0., Pfemyslovska 14, 130 00 Praha 3-Vinohrady.

Dale byly vyuZity poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standard(l ocefiovani a
platné legisiativy. '
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3. NALEZ
3.1. Popis postupu pfti shéru i tvorbé dat:

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci byly provedeny dne 18.3.2025 za pfitomnosti
pracovnika znalecké kanceldfe Ondfeje Ml¢ocha a povinné pani Blaieny Martové a
podilového vlastnika pFfedmétu ocenéni pana Martina Hradila.

Data realizovanych prodej(, obsahujici tidaje o dosazenych cendch nemovitosti, byla ziskana
znaleckou kanceldfi dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti prostfednictvim
pfislusného webového rozhrani. Data byla doplnéna o informace ziskané ze systému
monitorovani trhu, mapové aplikace, realitniho trhu atd.

V pfipadé zdrojii dat poskytnutych dalSimi osocbami byla akceptace pFedanych zdrojl
provedena kvalifikované, tj. byla odborné zvaZena vhodnost a vérohodnost téchto dat.

3.2. Popis postupu pii zpracovani dat:

Data budou zpracovana zplsobem, ktery odpovida analyze dat. Bude zpracovan a vytvofen
souhrn dat a uvedena veskera zjisténi ze seshiranych a vytvofenych dat a z provedeného
mistniho Setfeni, na zakladé kterych bude dospéno k vysledkiim. Zjifténa a zpracovana
budou data z evidence Katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovana data z mistniho fetieni
a bude provedena analyza trhu. Vysledky analyzy trhu budou odborné setfizeny, analyzoviny
a vyhodnoceny.

Vlastni vypoctova fast posudku bude vyhotovena s podporou programu Delta-NEM -
program od spolecnosti Diotima, s.r.0., kdy podpirné vypoétové &asti a findlni editace
vystupnich textd budou vyhotoveny prostfednictvim souboru aplikaci a slufeb Microsoft
Office.

V pfipadé potfeby bude rovnéZz upravena pofizena fotodokumentace predmétu ocenéni, a to
z divodu ochrany osobnich udaji tretich osob.

3.3. VycCet zpracovanych dat:

Cenové udaje zjisténé prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti,
prostiednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz.

Skutecnosti a vyméry zjisténé na misté samém pii mistnim Setieni.

Informace, tykajici se predmétu ocenéni, sdélené ic¢astnikem mistniho Setfeni.

Informace uvefejnéné na realitnich serverech https://www.sreality.cz,
https://www.reality.cz, https://www.realitycechy.cz a https://www.realitymorava.cz.

Objednavatelem, povinnym, i G€astnikem mistniho 3etfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZena Zadna najemni, ¢i jina smlouva, na zakladé které by byl
pfedmét ocenéni uZivan. Ocenéni je provedeno pro pfedmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.
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Dle dostupnych idajii z databaze Ceského Gfadu zeméméFicského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto viastnické adaje:

Kraj

Okres

Obec

Katastralni Gzemi
Ulice

PsC

Pocet obyvatel

List vlastnictvi Cislo
Viastnici:

Olomoucky

Olomouc

Majetin

Majetin (689921)
Staromajetinska ¢. p. 232
75103

1184

170

Hradil Martin

Horni hejéinska 124/2, Hejéin, 77900 Olomouc
Hradil Petr

Heroltovice 1522, 78307 Mésto Libava
Magdalek Radek

Kocourovec 1, 78356 Praslavice

Martova Blazena podil1/8
Cerna cesta 132/14, Klasterni Hradisko, 77900 Olomouc
Polakova Jana podil1/8
Olomoucks 1848/173, 78501 Sternberk

podiil/8
podil1/8

podil1/2

Celkovy popis predmétu ocenéni:

Jednd se o zdény rodinny dim se dvéma nadzemnimi podlazimi pod sedlovou stfechou
krytou plechovou krytinou. Objekt je situovany do nepravidelného tvaru, nachazi se v
zastavéné, okrajové Casti obce Majetin, v fadové zdstavbé jako Fadovy vnitfni. Pfedmét
ocenéni se nachazi na adrese: Staromajetinska 232, 751 03 Majetin. Parkovani je moZné na
vefejném negarantovaném mist& (komunikace). Pozemek lezi v rovinném terénu a je
piistupny po vefejné zpevnéné komunikaci, na pozemku p.¢. 252/5 - ostatni plocha, ktery je
ve vlastnictvi cbce Majetin.

Dle sdéleni uastnika mistniho etfeni a informaci CSU se v obci Majetin nachazi tyto IS:
elektro, hloubkova kanalizace, obecni vodovod a plynové vedeni.

Rodinny diim sestdva z jedné bytové jednotky o vnitini dispozici 4+1 s podstandardnim

socialnim zafizenim.

Zaklady: smisené s cdstecnou izolacf
Zdivo: 2déné

Stropy: dfevéné tramové s rovnym podhledem
Stfecha: sedlova

Krytina: plechova

KlempiFské konstrukce:

#laby - svody, parapety 1/2

standardni plechové

Vnitini omitky: vapenné hladké

Fasadni omitky: bfizolitové, cca 1/2 chybi
Vnéjsi obklady soklu: keramicky

Vnitfni obklady: -
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Schody: betonové s povrchem Teraco
Dvere: dfevéné zarubné ocelové
Okna: dievéna kastlova a zdvojena

Podlahy obytnych mistnosti:

PvC

Podlahy ostatnich mistnosti:

betonové, PVC, keramicka dlazba

Vytapéni:

Elektroinstalace:

odpojena (rozvody nefunkéni)

Bleskosvod:

NE

Rozvod vody:

studena (v kuchyni)

Zdroj teplé vody:

Instalace plynu:

Kanalizace: odkanalizovani z koupelny
Vybaveni kuchyné: -

Vniténi vybaveni: vana

Zachod: splachovaci WC

Ostatni: -

Pavodni stafi objektu je dle dostupnych podkladovych materialG, mistniho Setfeni a dle

odborného odhadu zpracovatele pres 70 rokl. V pribéhu své celkové Zivotnosti objekt
prochdazel jen béZnou Gdrzbou prvki kratkodobych Zivotnosti, ktera byla v poslednich letech
znaéné zanedbana. Celkovy technicky stav a udrzbu lze ke dni ocenéni uvaZovat jako stavba
ve Spatném stavu.

P¥i mistnim 3etFeni bylo zjisténo toto pfisluSenstvi stavby hlavni, které je tvoreno témito
venkovnimi Upravami:

- zpevnéné plochy

- studna

- pfipojky 1S

Dle mistniho Setfeni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialQ nejsou s draZenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava i zdvady.

Movité véci, které by tvofily pfisludenstvi k pfedmétu ocenéni, nejsou a nebyly zjistény pfi
mistnim Setfeni zpracovatele.

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- lokalita vhodna k bydleni
- ob&anska vybavenost obce na dobré drovni

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- Gdriba a stavebné technicky stav na velmi §patné drovni
- chybi zdkladni hygienické vybaveni objektu

- pouze lokalni vytapéni objektu

- maly pfilehly pozemek
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4, POSUDEK

Vymezeni pojmii dle legislativy:
Definice dle zakona €. 151/1997 Sh.:

§2, odst. 1, zdkona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: , Pokud tento zdkon nestanovi jiny
zptsob ocenovdni, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou”.

§2, odst. 2, zakona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: ,,Obvyklou cenou se pro téely tohoto
zakona rozumi cena, kterg by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluZby v obvykiém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak
do jeji vyse se nepromitajf viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlgstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfikiad
stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni hodnota pfikiadand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku

nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovndnim.”

§2, odst. 3, zdkona 151/1997 Sb. v platném znéni zni: , V odivodnénych pripadech, kdy nelze
obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trini hodnotou, pokud zviastni prdavni
pfedpis nestanovf jinak. Pfitom se zvaZujf viechny okolnosti, které maji na trinf hodnotu viiv.
Davody pro neurfeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny”.

§2, odst. 4, zakona 151/1997 Sh. v platném znéni zni: , TrZni hodnotou se pro ucely tohoto
zékona rozumi odhadovand Castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluZba sménény ke
dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim, a to v obchodnim styku
uskuteéneném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze
stran jednala informovaneé, uvdilivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro ucely
tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zddny
zvigstni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

§2, odst. 5, zdkona 151/1997 Sh. v plathém znéni zni: , Uréeni obvyklé ceny a trZni hodnoty a
postup pii tomto urCeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti, véetné poulitych udaji,
musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ilelu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trinf hodnoty
stanovi vyhidska.”

Definice dle vyhlagky 441/2013 Sb.:

§1a, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,Obvykld cena se urfuje
porovndnim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedméti ocenéni v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnadni se nezahrnuji ceny sjednané za
vlivu mimofdadnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho a kupujiciho ani viivu
zvldstni obliby.

§1b, odst. 1, vyhlasky 441/2013 Sb. v platném znéni zni: ,TrZni hodnotou pfedmétu
ocenéni je odhadovand édstka, kterd se uréuje zpravidla na zdkladé vybéru z vice zpusobi
ocefiovdni, a to zejména zpiusobu porovndvaciho, vynosového nebo nakladového. PFi uréeni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledhuji trini rizika a predpoklddany vyvoj na dil¢im ci
mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.”
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4.1. Popis postupu pri analyze dat:

Pfed wviastni analyzou dat byl proveden jejich shér, ktery spocival ve studiu podkladi
poskytnutych zadavatelem a opatirenych znaleckou kanceldfi, dale bylo provedeno doplnéni
podklad( formou obstarani zdroji cenovych informaci (kupni smlouvy k nemovitym vécem v
blizkém & vzdalenéjsim okoli, rovnéZ byla provedena kontrola realitnich nabidek na
realitnich serverech}, nasledné byla provedena analyza takto ziskanych vstup(, vyhodnoceni
ziskanych dat a poznatku a jejich zaclenéni do textu posudku, jak je uvedeno dale.

4.2, Vysledky analyzy dat:

I. Obvykla cena predmétu ocenéni

Problematika Porovnéavaci hodnoty nemovitosti je v soucasné dobé nejlépe ucelené
popsana v publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti” vydana nakladatelstvim EKOPRESS
autor Zbynék Zazvonil.

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli€iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve
vétiiné pfipadl jsou znamé ceny vzorkl vyjadieny jako dosaZené, dohodnuté ¢i navrhované
finané&ni &astky za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve formé Ké/ks. Protoie i
hledana porovnavaci hodnota posuzovanych nemovitosti je poZadovdna jako cena za celek,
je nejjednodusdim FeSenim za jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. Ké/ks, a
pfipadné cenové dpravy vzhiedem kjednotlivym rozdilnostem, eventualné kvalitativni
hierarchické uspofadani vzorkl, provédét vtéchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu
spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a snadné srozumitelnosti pro viechny
ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a ocefiovanym subjektem se snaZi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi
ocenit, najit smér jejich predpokiddané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové Upravy ve
formé srdiek a pfiraiek s cilem, aby takto upraveny vysledek reftektoval zatim neznamou
porovnavaci hodnotu ocefiovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny znamé ceny
vzork(, a pravy maji relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako vzajemné pfizplsobovani cen, jejich
vyrovnavani, ,sefizovani” ¢i ,vyladovani, proto v odborné literatufe je pro tento proces
obvykle pouZivan termin adjustace {adjustment).

Adjustace je zaloZena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, hor$i neZ nemovitosti
oceniované, |ze predpokladat, Ze oceriované nemovitosti maji vyssi cenu neZ nemovitosti
porovndvané (neZ vzorek),

- jsou-li porovnivané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, fepsi nez nemovitosti
oceriované, |ze predpokladat, Ze ocefiované nemovitosti maji niZ3i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek).
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Vybér porovnatelnych vzorki:

PFi vybéru vzorkd pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo

zajistit, aby nemovitosti byly podobné pifedevsim v nasledujicich charakteristikach:

ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro Géastniky trhu {(samota, vesnice, spadové sidlo,
predmeésti, mésto, centrum, region, pfihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),
typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouiiti jednotlivymi Géastniky
trhu (bydleni, administrativa, sluZby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),
velikosti ve vazbé na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuiiti Castniky trhu (napf.
jednobytové, vicebytové, kombinované sprovoznimi prostory, vhodné pro drobné
Zivnosti, pro vétsi spole¢nosti apod.),

stavu ve vazbé na operativni moZnosti vyuiiti G€astniky trhu (okamiité & podminéné
vyuZitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuZitim, s moZnosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

kvality ve vazbé na zplisob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k pfedstavam jednotlivych Géastnikd trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedineéné),

rozsahu pasobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidinich poptévajicich {lokalni,
regionadlni, celostatni, nadnarodni},

fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu krozpoctovym omezenim poptavajicich a
predstavam nabizejicich (napfiklad 1 mil. K&, do 3 mil. K&, do 10 mil K& atd),

vybér porovnatelnych vzork( je realizovan prostfednictvim vefejné dostupnych dat a
udaja.

PouZité koeficienty:

koeficient polohy vyjadiuje rozdilnost polohy kombinujici vlivy velikosti obce a atraktivity
dané lokality porovnatelného vzorku,

koeficient vybaveni vyjadiuje rozdilnost vnitiniho vybaveni porovnateliného vzorku,
koeficient  konstrukce vyjadfuje rozdilnost pouzité hlavni svislé konstrukce
porovnatelného vzorku (zdéna, dfevéna, smisena),

koeficient technického stavu vyjadfuje rozdilnost stavebné technického stavu
porovnateiného vzorku,

koeficient pozemku vyjadfuje vliv rozdiiné celkové vyméry pozemki ve funkénim celku
porovnatelného vzorku,

koeficient pfislusenstvi vyjadiuje rozdilnost pfisluSenstvi porovnatelného vzorku
{vedlejsi stavby, venkovni Gpravy),

koeficient datum realizace vyjadfuje vyvoj cen staveb od realizace prodeje (kalendarni
Ctvrtleti pravnich ucink( zapisu) porovnatelného vzorku do doby aktualni cenové drovné,
a to za vyuiiti tzv. CSOB indexu bydleni od CSOB Hypote&ni banky, ktery sleduje vyvoj cen
rodinnych domi v ase.
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Srovnatelné nemovité véci

1. Rodinny diim, k.d. Majetin, okres Olomouc
Pozemek:  324,LV 1410 Soudssti je stavba: Majetin, &.p. 146, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostl 2.800.000,00 CZK :
Listina, kterd je pfifazena jako podklad zspisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizenf
Smlocuvakupni ze dne 05.12.2024. Pravni Géinky zapisu k okamznku 19.12. 2024 12:54:14. Zépts V-17452/2024-805
proveden dne 13.01.2025.
Nemovitosti, u kerych do§lo spoleéné ke zméné viastnického prava, podie stavu k okamZiku zdépisu podie fistiny
pozemky; 324, LV 1410 Soucast je stavba: Majetin, &p. 146, rod.dim

2. Rodinny dim, k.. Brodek u Pferova, okres Prerov

Pozemek: 141, LV 462 Soudastf je stavba: Brodek u Prerova, &.p. 270, rod.dim

Cena za nemovilost/skupinu nemovilosti 2.750.000,00 CZK
Listina, kfera je piifazena jako podikiad zapisu pro skupinu nemovitost Cislo fizenl
Smiouva kupni ze dne 06.11.2624. Pravni Géinky zapisu k okamziku 22.11.2024 09:26:47. Zapis  V-6943/2024-808
proveden dne 17.12.2024.
Nemovitosti, u klerych dosilo spolecne ke zmeéné viastnického prava, podie stavu k ckamZilu zdpisu podle listiny
pozemky: 141, LV 162 Soucésti je stavba: Brodek u Prerova, &.p. 270, rod.dim

3. Rodinny dim, k.u. Kréman, okres Olomouc
Pozemek: 110, LV 632 Soucdsti je stavba: Kréman, &p. 138, bydleni

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf 2.650.000,00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podklad zdpisu pro skupinu nemovitostf S Gislo fizenf
Smiouva kupni ze dne 14.08.2024. Pravni Géinky zapisu k okamziku 16.08. 2024 08 34:22. Zapis  V-11235/2024-806
proveden dne 10.09.2024.
Nemovitosti, u kterych doSlo spolecdné ke zméné viastnického préva, pad!e stavu k okaerku zapisu podie listiny
pozemhy: 110, LV 632 Souddst! ji je stavba: Krémaf, &.p. 138, bydleni; 111, LV 6§32

4. Rodinny diim, k.G. Kréman, okres Olomouc
Pozemek: 142, LV 493 Soucést je stavba: Krémah, &.p. 148, rod.dim

Cena za nemovitost/skupinu nemovitostf 2.600.000,00 CZK
Listina, kiera je piifazena jako podidad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 06.04.2024. Pravni uéinky zapisu k okamiiku 18.04.2024 13:10:57. Zapis = V-5263/2024-805
proveden dne 13.05.2024.
Nemovifosti, u klerych doSlo spoledné ke zméné viastnického prava, podle siavu k ckamzZiku zapisu podie listiny
pozemky: 112, LV 493 Soudésfi je stavba: Kréman, é.p. 146, rod.dlflm_; 113, LV 493

Stanoveni obvyklé ceny

1. Rodinny diim, k.u. Majetin, okres Olomouc

Cena nemovité véci (CN) 2 800 000,— K¢

Kpotohy 1,00 srovnatelna

Kuybovent 1,15 lepsi, neZ ocerlovana nemovitost
Kionstrukce S : 1,00 srovnatelna

Ktechnickeno stavu 1,15 tep3i, neZ ocefiovana nemovitost

Kopozemiu 1,00 132 m2 - srovnatelné pozemkové zazemi
K pristusenstvi 1,10 lepsi, neZ ocertovana nemovitost

Kdatum reglizace 1,00 19.12.2024

Upravena cena (UC) 1924 729,33 K&
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2. Rodinny diim, k.u. Brodek u Pferova, okres Pferov

Cena nemovité véci (CN)

2 750 000,~ K¢

Kpolony 1,00 srovnatelna _

Kuybaveni 1,15 lepsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Keechnickeno stavu 1,15 lepsi, neZ ocenovana hemovitost

Kpozemiu 1,00 223 m2 - srovnatelné pozemkové zazemi
Koristusenstvi 1,05 mirné lepsi, neZ oceriovana nemovitost
Kdatum realizace 1,00

22.11.2024

Upravena cena (UC)

1980 376,27 K¢

3. Rodinny dum, k.u. Krémafn, okres Olomouc

Cena nemovité véci (CN)

2 650 000,— K¢

Koalohy 1,00 srovnatelna

Kyybaveni 1,15 lepsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kkonstrukce 1,00 srovnatelna

Ktechnickéno stavu 1,10 lep¥i, neZ ocefiovana nemovitost
Kpozemiu 1,10 668 m2 - lepsi pozemkové zdzemi
Kpistusenstvr 1,05 mirné lepsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kdatum realizace 1,00 16.8.2024 .

Upravena cena (UC)

1813 733,04 K&

4. Rodinny diim, k.u. Kréman, okres Olomouc

Cena nemovité véci (CN)

2 600 000,— K&

Koototy 1,00 srovnatelna

Kyybaveni 1,15 lepsi, neZ ocefiovana nemovitost
Kkonstrokee 1,00 srovnatelna .
Ktechnickéno stavu 1,10 lepii, nei ocefiovana nemovitost
Kpozemku 1,10 764 m2 - lepsi pozemkové zazemi
Korisiusenstui 1,05 mirné lep3si, neZ oceniovana nemovitost
Kdatum reglizace 0,98

Upravena cena (UC)

1815 828,23 K¢

18.4.2024

kde UC=CN/ (Kpofohy X Kuysaveni % Kkonstrukce X Ktechnického stovu % Kpozemiu X Kpﬁslufenstvi % Kgatum

reaﬁzace)
Minimalni cena

Primérna cena
Maximalni cena

Obvykla cena

1813 733,04 K¢

>xuc/a 1 883 666,72 K¢

Uprava ceny viastnickym podilem

Vlastnicky podil
Cena po upravé

1980 376,27 K¢

1880000~ K¢

x

1/8

235000~ K¢
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Uprava ceny koeficientem

Vyslednou ,porovnavaci hodnotu” nejvice ovliviiuje fakt, Ze se jednd o ocenéni idedlniho
spoluvlastnického podilu 1/8 k vy$e uvedenym nemovitym vécem. V nasich podminkach trhu
neexistuje Zadna poptavka po takovychto £astech nemovitosti. Idealni spoluvlastnické podily
jsou zpravidla odkupovany ostatnimi spoluvlastniky, pfipadné jsou kupovény se
spekulativnim zamérem. S ohledem na tyto skutecnosti nelze vyslednou cenu stanovit jako
soucin spoluvlastnického podilu s cenou celku, ale je nutné ji dale redukovat. V nadem
konkrétnim pfipadé volime redukci o vy$e uvedeného spoluvlastnického podilu o 20%.

Vliv spoluvlastnictvi X 0,800
Cena po uprave ' = 188 000,— K¢
Obvykia cena 188 000,- K¢
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5. onﬁvoDNENi

5.1. Interpretace vysledkl analyzy:

Ve znaleckém posudku bylo vyuZito zakladnich obecné uznavanych metod ocenéni, kdy

vysledky jsou pro prehlednost zrekapitulovény v nasledujici tabulce.

REKAPITULACE

Obvykld cena urcena ze sjednanych cen

188 000,~ Kc

Movité véci

0,- K¢
Prava vaznouci (ndjemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécnd bfemena) nebyly zjitény, nejsou.*

0,- KC

*Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého

posudku.

5.2. Kontrola postupu:

V této fazi znaleckého posudku byla provedena celkova a podrobna kontrola postupu, a to
zejména kontrola jednotlivych zdrojii dat véetn jejich popisu, kontrola postupu pfi sbéru,
tvorbé a zpracovani dat véetné vyétu téchto dat, kontrola postupu pfi analyze dat a diléich
vysledk(l analyzy dat a zadvérem byla také provedena kontrola interpretovanych vysledki

analyzy dat.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky:

Na zdkladé usneseni, ze dne 3. 3. 2025, vydané Exekutorskym Ofadem Olomouc, ¢.j. 196 EX
2974/06-329, byla ustanovena znalecka kancelar a to k ocenéni idealniho spoluvlastnického
podilu ve vysi 1/8 k nemovitym vécem sestavajici z pozemku p.¢. 83 - zastavéna plocha a
nadvofi o vyméfe 102 m?, jeho? soutasti je stavba: Majetin, €.p. 232, rod. dim (stavba stoji
na pozemku p.£. 83), v k.t. Majetin, obec Majetin, okres Olomouc.

Zpracovateli se uklada, aby stanovil obvyklou cenu téchto nemovitych véci a jejich
pfisluSenstvi. Ddle se zpracovateli ukldada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvofi
pfistuenstvi vedenych nemovitosti, a stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi

nemovitymi vécmi.

6.2. Odpovéd:

Po zvazeni viech dostupnych informaci a zjisténych skutecnosti a s pfihlédnutim k vysledkim

analyzy dat, konstatujeme, Ze niZe uvedend obvykla cena nejlépe odpovida aktudlni situaci
na trhu s nemovitymi vécmi.

Obwykla cena vyjadfujici hodnotu predmétu ocenéni uréena ze sjednanych
cen porovnanim &ini

Cena slovy: jedi{‘c‘igt“c'iosmdesétosmtisic Kc

6.3. Podminky spravnosti zavéru, piipadné skute&nosti sniujici jeho pFesnost:

V rdmci tohoto znaleckého posudku nebyly stanoveny Zadné podminky spravnosti zavéru,
ani jiné skute&nosti sniujici jeho pfesnost.’

Seznam priloh obsahujici celkem 5 stran:
Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Nahled katastralni mapy
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.02.2025 00:52:00

Vvhotoveno bezdplainé délkovym pristupem pro udel: Provedeni exekuce, &j.: 196EX 2974/06 pro Soudni exekutor Valenta

Jan, Mgr.
Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 503738 Majetin
Kat.lizemi: 689921 Majetin List vlastnictvi: 170
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé
A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pravo
Hradil Martin, Horni hej&inska 124/2, Hejd&in, 77900 720118/5684 1/8
Olemouc
Hradil Petr, Heroltovice 1522, 78307 Mésto Libava 630216/1921 1/8
Magdalek Radek, Kocourovec 1, 78356 Pfaslavice 700125/5679 1/2
Martova BlaZena, Cernd cesta 132/14, KlaZterni Hradisko, 706122/5721 1/8
77900 Olomouc
Polakova Jana, Olomoucka 1848/173, 78501 Sternberk 646226/0475 1/8
B Nemovitosti
Pozemky
Ty
o Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyugZiti Zpldsob ochrany
83 102 zastavéna plocha a
nadvori
Souddsti je stavba: Majetin, é&.p. 232, rod.dam
Stavba stoji na pozemku p.&.: 83
Bl Vé&cna prava sloufici ve prospéch nemovitosti v &4sti B - Bez zapisu

C V&cn& prava zatéZujici nemcvitosti v Casti B vietné souvisejicich ddaju

Typ vztahu

o Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho Fadu
jistina ve vy#i 13 719,-K& s pfislusSenstvim a nadhradou scudniho nalézaciho ¥izeni
Oprdvnéni pro
Zatloukal Alexej, Helceletova 395/6, Lazce, 77%00
Olomouc, RE/ICO: 510426/185
Povinnost k
Parcela: 83

~~, Listina Exekuéni p¥fikaz k prodeji nemovitych véci, o zFizeni exekutorského zdstavniho
X prava na nemovitosti Exekutorsky GfFad Olomouc - Ing. Mgr. Radim Opletal 057 EX-
2435/2010 -10 ze dne 22.11.2010. Pravni moc ke dni 05.03.2011; uloZenoc na prac.
Olomouc
Z-337/2012-805

Listina Usneseni soudniho exekutora o zméné opravnéného Exekutorsky Gfad Olomouc - Mgr.
Jan Valenta 196EX-2435/2010 -72 ze dne 18.07.2018. Pravni moc ke dni
25.04.2020. Pravni (éinky zapisu k okamziku 10.12.2020 20:04:06. 2iapis proveden
dne 16.12.2020.

. Z-11782/2020-805
Pofadi k datu podle pravni tpravy G&inné v dobé vzniku prava

D Pozndmky a dal3i obdobné udaje

Typ vztahu

o Omezeni p¥fevodu nemovitosti (§ 58 zikona &. 40/1964 Sb.)
pijcka ve wvy¢di 40 000,- K&
Oprdvnéni pro
Ceskd statni spofitelna, Praha
Povinnest k

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni dfad pro Olomoucky kraj, Katastridlni pracovi3té& Qlomouc, koéd: 805,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicl stav evidovany k datu 18.02.2025 00:52:00

Okres: CZ0712 Olomouc Cbec: 503738 Majetin
Kat.dzemi: 689921 Majetin List vlastnictvi: 170

V kat. fizemi jgou pozemky vedeny v jedné &iselné Fadé

Typ vztahu

Povinnost k
Parcela: 83

Listina Dohoda o omezeni pFfevodu nemovitosti RIII 4/1972 ze dne 24.12.1971;
registrovano dne 25.1.1972.

POLVZ:14/1972 Z-11000014/1972-805

o Narizeni exekuce

i povéfeny soudni exekutor: Mgr. Jan Valenta, Dr. Milady Horakové 496/27, 779 00 Olomouc
Povinnost k

Martova BlaZena, Cerna cesta 132/14, Klasterni

Hradiske, 77900 Olomouc, RC/ICO: 706122/5721

~~ Listina Usneseni soudu o nafizeni exekuce Okresni soud v Olomouci 50Nc-5336/2006 ze dne
30.05.2006; uloZeno na prac. Olomouc

Z-18248/2006-805
Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti prévni moci usneseni 50 Nc-5336/2006.
Pravni moc ke dni 02.03.2007. Pravni Géinky zapisu k okamziku 02.02.2023
10:32:25. Zapis proveden dne 07.02.2023; uloZeno na prac. Olomouc

i Z-1085/2023-805
: Souvisejici zdpisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
- k podilu 1/8
Povinnost k

; Martova BlaZena, Cerna cesta 132/14, Klasterni
Hradisko, 77900 Olomcuc, RC/ICO: 706122/5721
Parcela: 83

Listina Exekuéni p¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorsky Gfad Olomouc - Mgr. Jan
Valenta 196EX-2974/2006 -271 ze dne 24.01.2023. Pravni udinky zdpisu k

ckamZiku 24.01.2023 13:28:28. Zapis proveden dne 27.01.2023; uloZenc na prac.
i Olomouc

i Z-803/2023-805
: — Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o nabyti pravni moci usneseni 196EX-2974/2006 -
: 271. Pravni moc ke dni 25.01.2023. Pravni G&inky zépisu k okamZiku 14.04.2023
20:21:44. Zapis proveden dne 20.04.2023; uloZeno na prac., QOlomouc

Z-2798/2023-805

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

e Usneseni soudu o vypofadani 8J a o dédictvi Okresni soud v P¥erové 22 D-657/2021 -99 ze
. dne 01.12.2022. Pravni moc ke dni 14.12.2022. Pravni G&inky zapisu k okamZiku 14.12.2022
10:15:22. Zapis proveden dne 05.01.2023.

V~18409/2022-805
Pro: Martova BlaZena, Cernd cesta 132/14, Klasterni Hradisko, 77900 RC/IC0O: 706122/5721
Olomouc
Hradil Martin, Horni hejéinska 124/2, Hejéin, 77900 Olomouc 720118/5684
Hradil Petr, Heroltovice 1522, 78307 Mé&sto Libava 630216/1921
Polakova Jana, Olomoucka 1848/173, 78501 Sternberk 646226/0475

Nemovitosti jsou v azemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR
Katastralni ufad pre Qlomoucky kraj, Katastridlni pracovi3té Olomouc, kéd: 805.
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V'Praze, dne 20. 3. 2025 /

Konzultant a dilvod jeho pfibrani:
Pro zpracovani tohoto znaleckého posudku nebyl pFibréan konzultant.

Osoby podilejici se na zpracovani posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. St&pan Oralek
Ing. Radek Mikulad
Ondfej Mitoch
- Ing. Petr Zahrada
Michaela Koneénd

Odména nebo nahrada nakiadd znalce:

Odména a ndhrada hotovych vydajti byla stanovena v souladu s Vyhlagkou o znaleéném, v
platném znéni ke dni zadani znaleckého takolu.

Znalecka dolozka:

. Znalecky posudek je podan znaleckou kancelaf, ktera je zapsana v seznamu znalcli vedeném

Ministerstvem spravedlnosti pro obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
Znalecky tikon je zapsén v evidenci posudkil pod pofadovym &islem 019232/2025.

6.4. Otisk znalecké pecdeti:

. - WY
6.5. Datum a podpis: 2 {’7 Kaague®s,
T, Bovitych 3

--------------------------------------

Ing. Toma$ Vingralek /)
znalec vykonavajici éinhost ph -' stredmctwm
znaleckeé kanceléfe

Ocenovaci a znalecka kancelaf s.r.o.

znalecka kancelar

sidlo: Vaclavské namésti 808/66, 110 00 Praha
kancelaf: Suilova 1938/26, 750 02 Pferov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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