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Obvykia cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. ¢. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

1. NALEZ

1.1. Zadani znaleckého posudku

Znalecky posudek je vypracovan na zakladé objednavky ze strany AS ZIZLAVSKY v.o.s., insolvenéniho spravce, ¢.j. KSPH
62 INS 6423/2017 ze dne 22. 08. 2018.

Ukolem podepsaného znalce je uréit obvyklou cenu véci nemovitych - spoluvlastnického podilu id. 1/8 na pozemku
parc. €. 761, jehoz soucasti je stavba ¢&. p. 398 (bydleni) a spol. podilu id. 1/8 na pozemku parc. €. 762, v¢. pfisluSenstvi,
k. 0. a obec Kostelec na Hané, Olomoucky kraj, zapsano na listu vlastnictvi &. 228, Katastralnim Gfadem pro Olomoucky kraj,
katastralnim pracovistém Prostéjov.

1.2. Rozsah ocenéni

Ocenéni je provedeno na zakladé sdéleni a listinnych podkladi poskytnutych Mgr. Ondfejem Platilem, zastupujici AS
ZIZLAVSKY v.0.s. a podle podminek trhu v dobé& jeho zpracovani.

Znalec pfi vypracovani znaleckého posudku vychazi pouze z informaci, které mu byly o pfedmétnych nemovitych vécich
dostupné k datu vypracovani znaleckého posudku. Znalec neruéi za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese
pravni dusledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci. Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predlozenych
podkladil a informace z ostatnich zdroji (zejména vefejnych zdrojd) jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska
jejich pfesnosti a Uplnosti dale ovéfovany.

Znalec dale nepfijiméa jakoukoli odpovédnost v pfipadé, ze objednatel ocenéni, nepiedlozil vSechny podklady, které by mohly
mit vliv na zpracovani znaleckého posudku. Znalec provedl posudek podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani
aneodpovida za pfipadné zmény v podminkéch trhu, ke kterym doSlo po pfedani posudku. Znalecky posudek je platny
pouze pro uvedeny Ucel ocenéni, k datu ocenéni a nelze jej pouzit za jinym tcelem.

1.3. Identifika¢ni udaje

CASTECNY VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI k datu: 18. 05. 2018
Okres: CZ0713 Prostéjov Obec: 589632 Kostelec na Hané
Katastralni dzemi: 32?11(954 Kostelec  na List viastnictvi: 228
A Vlastnik, jiny opravnény Identifikator Podil
Vlastnické pravo
Gros Robert, Marie Majerové 1486, 28201 Cesky Brod 780328/4478 1/8
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra [m?] Druh pozemku Zpusob vyuZiti Zpuisob ochrany
761 292 zastavéna plocha a nadvori

Soucasti je stavba: Kostelec na Hané, ¢. p.398, bydleni
Stavba stoji na pozemku p. ¢.: 761
762 426 zahrada Zemédélsky pldni fond

B1 Jina prava - Bez zapisu

C Omezeni viastnického prava — Bez zapisu

D Jiné zépisy - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu - Dle LV v pfiloze

F Vztah bonitovanych ptidné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Dle LV v pfiloze

Katastrélni urad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov Vyhotoveno: 18. 05. 2018

1.4. Omezeni vlastnického prava podle vypisu z katastru nemovitosti
Ve vypisu z katastru nemovitosti pro list viastnictvi ¢. 228, ze dne 18. 05. 2018 v ¢asti C nejsou uvedena zadna omezeni
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Obvykia cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. ¢. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

vlastnického prava.

Podrobnosti jsou uvedeny ve vypisu z katastru nemovitosti pro LV &. 228, ktery je souéasti pfilohy znaleckého posudku.
S ohledem na poZadavek objednatele neni zohlednén vliv moznych omezeni vlastnického prava na obvyklou cenu
ocefiované véci nemovité.

1.5. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

1.5.1 Podklady poskytnuté objednatelem znaleckého posudku
e \ypis z katastru nemovitosti pro LV €. 228 k. 0. Kostelec na Hané k datu 18. 05. 2018

1.5.2 Podklady opatfené zhotovitelem

Informace ziskané od pana Drahoslava Grosse a pani Bozeny Grossové pfi mistnim Setfeni

Informace z vefejné pfistupnych zdroji webovych stranek risy.cz, knz.koop.cz, apod.

Fotodokumentace z mistniho 3etfeni ze dne 28. 8. 2018

Snimek z katastralni mapy z internetového serveru www.cuzk.cz.

Informace z vlastni databaze.

Informace o pozemcich z internetového serveru www.cuzk.cz.

Inzerce realitnich kancelafi na internetovych serverech www.sreality.cz, a na dalSich realitnich serverech

1.5.3 Pouzité predpisy, literatura a dalsi podklady

1.5.3.1 Piedpisy pro ocenéni

e Zakon ¢. 526/1990 Sbh., o cenach, ve znéni zakona €. 1351994 Sb., zakona ¢&. 151/1997 Sb., zakona
¢. 29/2000 Sb., zakona ¢&. 141/2001 Sb., zakona €. 276/2002 Sb., zakona ¢&. 124/2003 Sb., zakona ¢. 354/2003 Sb.,
zakona ¢&. 124/2003 Sh., zakona &. 484/2004 Sbh., zékona ¢. 217/2005 Sb., zakona €. 377/2005 Sb., zakona
€. 230/2006 Sh., zakona ¢&. 261/2007 Sb., zékona ¢. 183/2008 Sbh., zakona €. 403/2009 Sb., zakona
¢.457/2011 Sb., zakona ¢. 18/2012 Sh. a zakona ¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sh. a zékona €.
288/2014 Sb.

e Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonii (zakon o ocefiovani majetku),
ve znéni zakona ¢&. 121/2000 Sb., zakona ¢&. 237/2004 Sb., zékona €. 257/2004 Sb., zakona ¢&. 296/2007 Sb.,
zakona ¢. 188/2011 Sh., zékona €. 350/2012 Sb., zakona ¢&. 303/2013 Sb., zakona ¢&. 340/2013 Sb. a z&kona
¢. 344/2013 Sb.

o Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska).

1.5.3.2 Vypocetni programy
Program pro ocefiovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.5.3.3 Literatura
[11 BRADAC A. a kol.: Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno 2016.

[2] BRADAC A. POLAK P., KREJCIR P.: Uredni ocefiovéni majetku 2018. Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.
Brno, 2017.

1.5.4 Mistni Setfeni

Mistni Setfeni bylo provedeno na misté samém dne 28. 8. 2018 za ucasti pani BoZzeny Grossové a pana Drahoslava Grosse,
spolumaijiteld nemovitych véci. V ramci Setfeni byla prohlédnuta ocefiovana stavba, pozemky, vedlejSi stavby a pfisluSenstvi.

informace z mapovych podkladd a dalSich dostupnych zdrojd.

1.6. Situace

1.6.1 Popis obce

Kostelec na Hané je mésto nachazejici se v Olomouckém kraiji, v okrese Prostéjov. Dle MLO 2017 mélo k datu 1. 1. 2018
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2911 obyvatel. Katastralni plocha Uzemi zabira 1 388 ha, a priméma nadmorskd vyska je 241 m. Mésto leZi
u ficky Romze asi 5 km severozapadné od Prostéjova a 25 km od krajského mésta Olomouce. Je Zelezni¢nim uzlem
lokélniho vyznamu, rozdvojuji se zde Zelezniéni trat& Prost&jov - Chornice (271) a Cervenka - Prost&jov (273). Status mésta
ziskal Kostelec na Hané v roce 1970 a je druhym nejvétSim méstem v okrese Prost&jov. Kostelec na Hané se nachazi na
vychodnim Gpati Drahanské vrchoviny po levé strané Hornomoravského Uvalu a je ze severu chranén masivem Velkého
Kosire.

Kostelec na Hané mél vzdy dllezité misto i v cirkevni spravé. Zdejsi fara se pfipomina jiz roku 1407, farni kostel sv. Jakuba
St. je vzacna barokni stavba z poloviny 18. stoleti a k dalSim cennym stavitelskym pamatkam patfi také budova radnice
zroku 1771, pfestavéna v roce 1895 zhruba do dnesni podoby.

Kostelec nabizi z&kladni ob¢anskou vybavenost v podobé méstského Gfadu, posty, matefské a zékladni Skoly, méstské
policie, vefejné knihovny, kina, muzea, hibitova. Déle je zde moznost navstivit sportovni halu, sokolovnu, venkovni
posilovnu, hfisté a dalSi sportovni zafizeni. Pro ob¢any jsou k dispozici ordinace specializovanych lékaf(, 1ékafskych
zafizeni, domov pro seniory a lékérna. Ve mésté se nachézi obchod se smiSenym zboZzim, restauraéni zafizeni i Eerpaci
stanice.

V obci je moznost napojeni na obecni vodovod, kanalizaci, plynovod, rozvody elekifiny a je zde i Cisticka odpadnich vod.
Dopravni spojeni s nejenom okolnimi obcemi a méstem Prostéjov zajistuje autobusova i Zelezniéni doprava.

1.6.2 Umisténi predmétnych nemovitych véci

V ramci mésta Kostelec na Hané se oceflovany RD nachazi pfi ulici Husova, v jihozapadni &asti mésta, pfi pfijezdové
komunikaci od obce Bilovice-Lutonin. Okoli ocefiovaného RD je zastavéno obdobnymi rodinnymi domy, severné od RD se
nachazi zahrady a louky.

Parkovani je mozné na pozemku predzahradky domu ¢i v prijezdu. Pozemek s rodinnym domem je pfistupny po komunikaci
na pozemku parc. ¢. 2775, ve vlastnictvi Olomouckého kraje.

Jakubské namésti s méstskym ufadem, potravinami, poStou a autobusovou zastavkou je od ocefiovaného domu vzdalen cca
700 m, Zelezniéni zastavka cca 1,1 km.

1.6.3 Celkovy popis predmétnych nemovitych véci

Pfedmétem ocenéni je spoluvlastnicky podil id. 1/8 na pozemku parc. €. 761, jehoz soucasti je stavba pro bydleni &. p. 398 a
pozemek 762, v€etné pfisluSenstvi, k. 0. a obec Kostelec na Hané.

Jedna se o fadovy RD se dvéma nadzemnimi podlazimi, sedlovou stiechou a pfisluSenstvim na dvore za RD a na zahradé,
které jsou pfistupné pomoci prljezdu budovou.
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2. POSUDEK

2.1. Znalecky ukol

Jak je uvedeno v nalezové &asti posudku v kapitole 1.1, znalecky Ukol je dan objednavkou €. j. KSPH 62 INS 6423 / 2017
a je tvofen nasledujicim ukolem:

Ukolem podepsaného znalce je zpracovani znaleckého posudku o obvyklé cené nemovitych véci - spoluviastnického
podilu id. 1/8 na pozemku parc. ¢. 761, jehoz soucasti je stavba ¢. p. 398 (bydleni) a spol. podilu id. 1/8 na pozemku parc. ¢.
762, vC. pfisluSenstvi, k. 0. a obec Kostelec na Hané, Olomoucky kraj, zapsano na listu viastnictvi ¢. 228, Katastralnim
turadem pro Olomoucky kraj, katastralnim pracovistém Prostéjov.

2.2. Definovani obvyklé ceny nemovitosti

V zakonu 6. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvaZzuji vdechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupuijiciho ani vliv zviastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a urci se porovnanim.

V zakonu €. 526/1990 Sb., o cenach, je obvykla cena definovana takto:

Obvyklou cenou pro Ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné
zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen Ucinky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuZziti vyhodngjSiho hospodafského postaveni,
kalkulacnim propo¢tem ekonomicky opravnénych nakladd a pfiméfeného zisku.

2.3. Metodika reSeni znaleckého ukolu

2.3.1 Urcéeni obvyklé ceny

V souladu s definici obvyklé ceny uvedené v zakoné €. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni,
je obvykla cena pfedmétné jednotky ur€ena porovnénim.

Ur&eni reélnych obchodovatelnych cen porovndnim je moZno provést na zé&kladé srovnéni s jinymi prakticky stejnymi
nemovitymi vécmi a jejich inzerovanymi resp. skutené realizovanymi cenami, pfi zohlednéni v3ech souvislosti a zasad.
Na zakladé uvedenych podklad( pak nasleduje zd(ivodnéni a uvedeni odhadnuté ceny.

Pro porovnani jsou z divodu vyrazného vlivu lokality pfednostné vybirany zejména nemovité véci v totozné ¢i charakterové
velmi podobné lokalité, jako je nemovitd véc ocefiovand, v pfipadé malého vzorku porovnavanych nemovitych véci pak i ze
vzdalenéjsiho okoli. Jednotlivé odliSnosti jsou pak pro samotny vypocet zohlednény formou koeficientd, upravujicich rozdil
mezi vlastnostmi porovnavanych a ocefiované nemovité véci.

Pfi vypodtu je pak vyuZito i koeficientu zdroje informaci, ktery zohledfuje pfesnost informace o kupni ceng, tedy jedna-li se
o0 skute¢né realizovanou kupni cenu nebo cenu kupcem poZadovanou, u které Ize predpokladat v ramci cenového
vyjednavani jeji upravu. Na pfedmétné véci nemovité, resp. na spoluvlastnickych podilech, vaznou omezeni popsana
v nélezové Casti ocenéni: Zastavni pravo smluvni, Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekuéniho fadu, Zahdjeni
exekuce, Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti, Rozhodnuti o Gpadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho z&kona). Na zékladé
pozadavku objednatele neni vliv téchto z&vad v ocenéni zohlednén a jejich podrobnéjsi popis je uvedeny ve vypise
z katastru nemovitosti, ktery je pfilohou tohoto znaleckého posudku.

2.4. Ocenéni porovnanim
V souladu s definici obvyklé ceny uvedené v zakoné &. 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku, ve znéni platném k datu ocenéni,
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je obvykla cena souboru nemovitych véci stanovena porovnanim.

Pro ocenéni dané véci nemovité je pouzita multikriteriélni metoda pfimého porovnani podle Bradace. Princip metody spociva
vtom, Ze z databaze o realizovanych resp. inzerovanych prodejich podobnych véci nemovitych je pomoci pfepocitacich
indexd jednotlivych objektd odvozena trzni hodnota ocefiovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objektl respektuiji
jejich rozdil oproti ocefiovanému objektu. Z takto ziskané hodnoty naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiténa hodnota
primérna, i hodnota minimalni a maximalni.

2.4.1 Popis pozemku

Pozemek parc. €. 761, k. u. Kostelec na Hané o vyméie 292 m? je v KN evidovan ve druhu pozemku zastavéna plocha
a nadvofi. Ve skuteénosti je pozemek z pfevazné vétsiny zastavén ocefiovanou stavbou rodinného domu a zbylou ¢ast tvofi
dvlr za RD se stavbou slouzici jako dilna a také plivodnim hospodafskym stavebnim uréenym ke skladovani.

Pozemek parc. ¢. 762, k. u. Kostelec na Hané o vyméfe 426 m2 je vKN evidovan ve druhu pozemku zahrada.
Ve skute¢nosti pozemek slouzi jako zahrada s menSi stavbou kralikarny a nachazi se na ni ¢ast stavby dilny.

Pozemky se dle systému Aquarius spole¢nosti Kooperativa, Vienna Insurance Group nachézi v zaplavové zéné se stoletou
vodou, dle Povodiiového planu CR se pozemek nenachazi v zaplavovém Gzemi. Pozemek s ocefiovanou stavbou je
pfistupny prostfednictvim pozemku parc. ¢. 2775, evidovaném v KN jako ostatni plocha se zplisobem vyuZiti silnice
ve vlastnictvi Olomouckého kraje, v hospodareni Spravy silnic Olomouckého kraje.

2.4.2 Popis stavby RD

Rodinny diim €. p. 398 je zdénym, fadovym vnitfnim rodinnym domem se dvéma nadzemnimi podlazimi. Rodinny dim je
nepodsklepeny, se sedlovou stfechou. Hlavni vstup do domu je v drovni pfilehlé komunikace prostfednictvim prljezdu,
pomoci kterého je také pfistupny dvir za domem a dale zahrada za dvorem.

Dispozicni reseni:

RD je rozdélen dle vyuZiti k datu ocenéni na dvé Casti, kdy spoleCnym prostorem pro obé ¢asti je jiz zmifiovany prljezd
umozZriujici pfistup do domu a také oteviena schodistova hala spojujici 1.NP s 2.NP.

1.NP je pfistupné pomoci prljezdu z néhoz je pfistup do schodiStové haly. Tato hala umoZiuje vstup do pfistavby
orientované do dvora, na toaletu, do jednoho pokoje a do kuchyné. Z kuchyné je dale pfistup do dalSiho pokoje. Prostor
pfistavby byl budovan jako nova koupelna pro 1.NP, k datu ocenéni se v3ak jiz dlouhodobé nachazi pouze ve stavu hrubé
stavby.

2.NP je pfistupné pomoci otevfené schodistové haly a sklada se ze 2 pokojd, prichoziho obyvaciho pokoje, priichozi
kuchyné se spizi, koupelny a galerie schodiStové haly. Toto podlaZi je k datu ocenéni obyvano. Pokoje jsou orientované
do ulice (na jih) a kuchyné se schodistovou halou je orientovana do dvora (na sever).

Konstrukeéni reseni:

Rodinny dim je proveden jako zdény z cihel pinych palenych, se sedlovou stfechou z dfevénych krovl pokrytou keramickou
krytinou. Klempifské konstrukce jsou plechové s natérem. Stropy tvofi polospalny dfevény strop s rovnym podhledem.
Schodisté je betonové s povrchem teraco. Vnéjsi omitky z ulicni strany tvofi bfizolit se soklovy obkladem, z dvorni strany
vnéjSi omitky chybi. Okna, vjezdova vrata a vstupni dvefe jsou osazena dfevéng, interiérové dvefe jsou dfevéné osazené
do ocelovych a v 1.NP i Sirokych dfevénych zarubni. Krytinu podlah tvofi smésice PVC, keramické dlazby a kobercl. Vnitini
omitky jsou vapenné Stukové, doplnéné v koupelné a na zachodé keramickym obkladem. Koupelna se sklada z vany,
umyvadla a toalety. Toaleta v 1.NP je situovana samostatné.

Vytapéni je feSeno lokalng, pouze ve 2.NP pomoci kamen na tuha paliva, v domé jsou sice provedeny rozvody vytapéni, ale
k datu ocenéni nejsou jiz delSi dobu vyuzivany a nejsou funkéni. Ohfev vody je feSen elektrickym bojlerem. Dim je napojen
na el. energii, vefejny vodovod. 2.NP ma provedeny rozvody plynu, ten je vSak k datu ocenéni odpojen. Dim je
odkanalizovany od septiku.

Stavebné technicky stav:

Pokoje 1.NP jsou k datu ocenéni v zanedbaném stavu, kdy dle slov pana Grosse nebyla provedena Z&dna stavebni Uprava
zhruba od roku 1982. V jednom z pokojli je nové vyvlozkovan komin, ktery byl jiz v havarijnim stavu. Pokoje maji ¢aste¢né
odkryté vrstvy podlahové krytiny, dale je ¢astecné shozena omitka stropl az na konstrukéni vrstvu stropu z dfevénych prken.
Také je misty odsekana omitka stén i zdivo a jsou viditelné vihké mapy. Pokoje 1.NP jsou k datu ocenéni v neobyvatelném
stavu a vhodné k celkové rekonstrukci véetné rozvod( médii. Déale je potfebné v 1.NP dokoncit realizaci pfistavby €i ji
stavebné oddeélit od obyvané ¢asti RD, protoZe v sou¢asné dobé je stavenisté pouze kryto zdvésem od prostoru schodistové
haly.

2NP je kdatu ocenéni obyvano, prostor je vhodny k Casteéné rekonstrukci ¢i modernizaci. Vhodna by byla také
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rekonstrukce ¢i vybudovani novych rozvodu vytapéni pro obyvany prostor.
Celkovy stavebné-technicky stav domu se da uvést jako zanedbany, vhodny k rozsahlejsi rekonstrukci, i s ohledem
na minimalni udrzbu a ponechani vétsiny stavebnich a konstrukénich prvkl v plvodnim stavu.

Vypocet uZitné plochy RD

Zastavéna plocha obytné ¢asti rodinného domu €ini 110,00 m2. UZitnd plocha RD pro ocenéni je stanovena na zakladé
méfeni celkové vnitfni plochy rodinného domu na 145,00 m2,

2.4.3 Vedlejsi stavby a prislusenstvi RD

Pfislusenstvi rodinného domu na pozemcich parc. €. 761 a parc. &. 762 tvofi:

- zdéna stavba dilny o uZitné ploSe 33 m2 zplnych pélenych cihel, se sedlovou stfechou, dfevénymi okny,
plechovymi vraty, bez vnéjSich omitek, s elektrickymi rozvody

- stavba plvodniho hospodarského staveni slouzici k datu ocenéni ke skladovani, ktera ma spolenou konstrukci
stfechy se stavbou dilny

- plotovéa zidka z pinych palenych cihel

- oploceni z draténého pletiva se sloupky

- zpevnéna Cast plochy dvora

- inZenyrské rozvody (voda, elektro, plyn).

2.4.4 Analyza trhu

zaméfenim na prodej rodinnych domd. Na realitnim trhu se k datu ocenéni v katastralnim uzemi Kostelec na Hané
nenachazi dostate¢na databaze obdobnych nemovitych véci jako je ocefiovany soubor, proto znalec pfistoupil k roz8ifeni
okruhu na sousedni katastrélni Uzemi a katastrélni Uzemi obdobného charakteru ve vzdalenosti do 5 km od ocefiovaného
arealu s nabidkou rodinnych domd, blizici se charakteru ocefiovaného souboru. Trh byl zkouman na internetovych serverech
www.sreality.cz a www.realcity.cz, a na dalSich.

Prodej rodinného domu

Kupni cena: 3 600 000 K¢ Plocha pozemku: 430 m2
Jednotkova cena: 18 000 K&/m?2 ID zakazky: 109297
UZitna plocha: 200 m?2 Aktualizace: 23. 07. 2018

Adresa: Kostelec na Hané

Popis:

Patrovy, cihlovy RD v Zadané lokalité Kostelci na Hané u Prostéjova s
pozemkem a dvéma bytovymi jednotkami.

V pfizemi 3+kk, 80 m2 a v 1.NP 3+1 120 m2 a prljezdem. Dim je ihned
obyvatelny, napojeny na obec. kanalizaci, pitnd voda ze studny (moZnost
pfipojit na obec. vodu). Topeni je feSeno plynovym Ustfednim kotlem.
Stfecha sedlova s palenou takou, kastlova okna s venkovnimi zaluziemi.
Pozemek mé celkem 300 m2.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kostelec-na-hane-kostelec-na-hane-ulice-
legionarska/1464422748#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu

9 Kupni cena: 3 390 000 K& Plocha pozemku: 1 333 m2
Jednotkova cena: 16 950 K&/m2 ID zakazky: 003N046146
UZitna plocha: 200,00 m2 Aktualizace: 20. 06. 2018
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Adresa: Kostelec na Hané

Popis:

Prodej RD 6+2 v Kostelci na Hané, okr. Prostéjov, fadovy, s moznosti
rozSifeni do podkrovi i do dvora, elektroinstalace 230 V/400 V, vytapéni
Ustfedni na plyn, voda, obecni vodovod, kanalizace hloubkova, WC
splachovaci. Zastavéna plocha a nadvofi 424 m2, zahrada 909 m2, dum
je po rekonstrukci, 7 km od okresniho mésta Prostéjova, 20 km od
Olomouce. Nutno vidét.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kostelec-na-hane-kostelec-na-hane-
12402746716#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu
Kupni cena: 1 950 000 K&

Jednotkova cena: 11 470 K&/m2 Plocha pozemku: 475 m2
UzZitna plocha: 170 m?2 ID zakézky: 163/3718
Adresa: Smrzice Aktualizace: 03. 09. 2018

Popis: Jedna se o zdény rodinny samostatné stojici rodinny dim. V
pfizemi se nachazi bytova jednotka 1+1, dfevarka. Bytova jednotka 1+1 je
v zapocaté rekonstrukci. V prvnim patfe se pak nachazi bytova jednotka
4+kk, komora a terasa. Vedle domu jsou vrata s viezdem do dvora. Okna
do ulice jsou plastovd, do dvora dfevénd. Zdivo je z nepélenych cihel
3 smiSené. Dum je urCen k celkové rekonstrukci, stfecha je valbova, krytina
taSka - vhodna vyména stfechy v¢. krovd s tropd ve Il. NP z dlivodu
aktualni nizké svétié vySky mistnosti ve II. NP (nyni vySka cca 2m). Pokud
by zajemci nevadila nizSi svétla vySka mistnosti, tak mdze byt stavajici
stfecha zachovéna. Vytapéni je aktualné lokalni na tuhd paliva, ohfev
vody plynovym ohfivatem vody se zasobnikem Dim je napojen na
veSkeré inZzenyrské sité. Za domem se nachazi pfistavky a dvorek., uZitna
plocha domu 170 m2, zastavéna plocha hlavni stavbou 140 m2, Plocha
zahrady 230 m2 + 105 m2 zabiraji vedlejsi stavby (mozno upravit napf.
jako garaz, dilnu, atd. nebo odstranit). Plocha pozemku 475 m2. Dv(r je
nyni vyuZivan pro skladovéni, pfi prodeji bude vyklizen.

Zdroj: https://www.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/smrzice-cast-obce-smrzice-ulice-

zakanti/403422812#img=14&fullscreen=true

Prodej rodinného domu

Kupni cena: 1290 000 K¢ Plocha pozemku: 190 m?
Jednotkova cena: 12 900 K¢&/m2 ID zakézky: 2343829852
UZitn4 plocha: 100,00 m? Aktualizace: 03. 09. 2018

Adresa: Prostéjov - Domamyslice

4 | Popis:

Nabizime Vam na prodej rodinny dim s dvorkem v zadané lokalité
Prostéjov-Domamyslice. Jedna se o dim o dispozici 4+1 uréeny k
rekonstrukci v€. vybudovani socialniho zafizeni a garazi. Dim je napojen
na vodovod, elektfinu, plyn. Dosavadni vytapéni plynovymi wafkami. Volny
ihned po dohodé.

Zdroj: https:/lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/prostejov-cast-obce-domamyslice-
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12343829852#img=0&fullscreen=false

Prodej rodinného domu

Kupni cena: 795 000 K¢ Plocha pozemku: 179 m2
Jednotkova cena: 8 281 K¢/m2 ID zakazky: 840188252
UZzitna plocha: 96,00 m2 Aktualizace: 19. 08. 2018

Adresa: Kostelec na Hané

Popis: Prodej rodinného domu o dispozici 3 + kk, na ulici 8. kvétna,
5 | Kostelec na Hané,

zast. plocha: 120 m2, dvir a zahrada 79m2, moZnost rozsifeni do
podkrovi a daldi 2 mistnosti, gardz, elektro 230V, vlastni studna,
kanalizace vefejna, dim je v zapoCaté rekonstrukci - probéhla vyména
plastovych oken, nova elektroinstalace, nové podlahy, WC samostatné,
koupelna plivodni.

Zdroj: https://lwww.sreality.cz/detail/prodej/dum/rodinny/kostelec-na-hane-cast-obce-kostelec-na-hane-ulice-8--
kvetna/840188252#img=13&fullscreen=false

Z uvedeného priizkumu realizovanych prodeji je patrné, ze jednotkové ceny inzerovanych rodinnych dom( v okoli obce
Kostelec na Hané se pohybuiji v rozmezi od 8 281 K&/m2 do 26 250 K&/m2.

2.4.5 Vypocet porovnavaci hodnoty

Porovnani nemovitosti jako celku - ¢ast 1

% . Velikost (uzitna Pocet Velikost .

C. Lokalita plocha m?) podlazi pozemki (m?) Popisy
Oceri. . . o
objekt Kostelec na Hané 145 2 718 viz popisy vy$e

(1) 2) (3) (4) (5) (6)

1 Kostelec na Hané 200 2 430 viz popisy vyse

2 Kostelec na Hané 200 2 1333 viz popisy vyse

3 Smrzice 170 2 475 viz popisy vyse

4 Prostéjov - Domamyslice 100 2 190 viz popisy vyse

5 Kostelec na Hané 96 1 179 viz popisy vyse

Pfi vypoCtu je vyuzito i koeficientu zdroje informaci (koeficient redukce na pramen ceny), ktery zohledfuje pfesnost
informace o vySi ceny, tedy jedna-li se o skuteCné realizovanou cenu nebo cenu pozadovanou, u které Ize pfedpokladat
v ramci cenového vyjednavani jeji Upravu.

Porovnani nemovitosti jako celku - ¢ast 2
Cena Cena | Koef. | Cenapo Cena
¢, |Pozadovand pozadovan) re- fredukcinal e, | o | s | kg | ks | k6 | k7 | 10 | ocefovaneho
resp. 4resp. |dukce| pramen objektu odvozena
zaplacena | zaplacena| na ceny
prame i . po- | garaz, | .
K¢ Keime |nceny| Keme | POIO- | vell-celkovy prov, oo e diejai| Gvana fKTx X e
ha | kost |y stav | vybav znalce| K7
Kcr ky | stavby
() ) ®) [C) (100 J D02 (13 (1405 ] (18 | (11 | (18 (19)
3600000 | 18000 | 0,90 | 16200 | 1,00 (0,98 1,35 | 1,30 | 0,95 | 1,05 | 1,10 1,89 8 600
3390000 | 16950 | 0,90 | 15255 | 1,00 (0,98 1,30 | 1,30 | 1,05 | 1,05 | 1,05 1,92 7900
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4 1950000 | 11471 | 0,90 | 10324 | 0,95 |0,99]| 1,47 [ 1,20 | 0,95 | 0,99 | 1,05 1,30 7900

5 1290000 | 12900 | 0,90 | 11610 | 1,04 | 1,01] 1,20 [ 1,15 | 0,90 | 0,99 | 1,05 1,36 8 500

6 795 000 8 281 090 | 7453 |1,01(1,01] 100 | 100|090 [ 099 | 1,05 | 095 7800
Celkem prlimér Ké 8100,00
Minimum Ké 7800
Maximum Ké 8600
Smérodatna vybérova odchylka s 378
Pravdépodobna spodni hranice zaokrouhleno primér - s 7700
Pravdépodobna horni hranice zaokrouhleno primér + s 8500

K1 Koeficient Upravy na polohu objektu

K2  Koeficient Upravy na velikost objektu

K3  Koeficient Upravy na celkovy stavebné technicky stav objektu (lepSi - horsi)
K4  Koeficient upravy na provedeni a vybaveni objektu (lepsi - horsi)

K5  Koeficient Upravy na velikost pozemk

K6 Koeficient Upravy na existenci garaze i vedlejSich staveb

K7  Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lep$i - horsi)

/0 Index odlidnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 x K7)
U oceflovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovnavacimi a ocefiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00

Po zvazeni vSech kladll a zapor(i ocefiovaného aredlu rodinného domu stanovil znalec jako odpovidajici jednotkovou cenu
ve vysi 8 100,00 K¢/m2.

Vypocet porovnavaci hodnoty areélu RD: 145,00 m2 x 8 100,00 K¢&/m2 = 1174 500,00 K¢

Porovnavaci hodnota ocennovaného souboru k datu 0cenéni €ini........oevvvveieinnnnnsnsssssns. 1174 500,00 K¢

2.5. Vliv spoluvlastnického podilu pisobici na obvyklou cenu

Dle definice obvyklé ceny je jeji vySe uréena porovnanim. V pfipadé ocefiovaného podilu by tedy obvykla cena méla byt
uréena porovnanim oceflovaného podilu s realizovanymi prodeji ¢i nabidkou na realitnim trhu. S ohledem na skutecnost, Ze
v databazi nabizenych nemovitych véci na realitnim trhu se spoluvlastnické podily obdobnych nemovitych véci nenabizeji, je
znalec nucen vyuzit pro uréeni obvyklé ceny metodu, vychazejici z aritmetického vypodtu ceny podilu z obvyklé ceny celé
nemovitosti a jeji Upravy s ohledem na specifika oceriovaného podilu.

V ocefiovaném pfipadé se jedna o obvyklou cenu id. spoluvlastnického podilu 1/8 nemovité véci na LV ¢. 228. Dle
charakteru ocefiovanych nemovitosti vyplyva, Ze reainé vyuzivat mize k datu ocenéni nemovitou véc pouze jeden ze
spoluvlastnik(i (v pfipadé uvedeni do obyvatelného stavu prostory 1.NP, véetné dokonceni koupelny mohou vyuzivat
teoreticky dva ze spoluvlastnik(i), pfi¢emZ ostatni spoluvlastnici mohou po uZivateli nemovitosti poZadovat pfiméfenou
Uhradu za uzivani jeho podilu, coz se projevi v jeho hodnoté, kdy jeji vysi bude zasadné ovlivilovat jeho vynosova hodnota,
vychazejici pravé z pfiméfené Uhrady za uzivani.

Vynosové hodnoty nemovitosti pro bydleni jsou obecné niz§i nez jejich hodnoty urené porovnanim. V pfipadé podilu id. 1/8
je mozné hodnotu podilu vyjadfit ziednoduSenym zplsobem tak, ze aritmeticky stanoveny podil z obvyklé ceny je ponizen
procentualni sazbou:

- u nemovité véci s rodinnym domem a pfisluSenstvim 0 20 %

2.6. Rekapitulace

Na obvyklou cenu pfedmétného pozemku ma rozhodny vliv:
o  Celkovy zanedbany stavebné technicky stav a vybaveni rodinného domu
NemozZnost obyvat 1.NP
Umisténi v blizkosti okresniho mésta
Zahrada
Nemovité véci jsou tvofeny rodinnym domem uréenym spie k celkové rekonstrukci
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Uvedena obvykla cena je stanovena vyhradné za nize uvedenych podminek:
o Nemovité véci jsou volné, vyménkem, najemnim, pachtovnim, pfedkupnim pravem ¢i jinou pravni vadou
nezatizené.
o Nejsou zohlednény vlivy pravnich vad souvisejici s exekuénim fizenim

Idealni podil 1/8 na pozemku parc. €. 761, jehoz souéasti je stavba ¢. pop. 389 a pozemku parc. €. 762:

Cena uréena porovnanim:; 1174 500,00 K&

Spoluvlastnicky podil: 1/8

Snizeni ceny vlivem spoluvlastnického podilu: 20 %

Vypocet obvyklé ceny spoluvlastnického podilu: 1174 500,00 K¢& x 1/8 x 0,80 = 117 450,00 K¢&.

Obvykla cena id. podilu 1/8 na nemovité véci €ini (zaokrouhleng) ... 120 000,00 K¢.
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Obvykia cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. ¢. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

2.7. Zavér

Obvykla cena nemovitych véci — spoluvlastnického podilu id. 1/8 na pozemku parc. €. 761, jehoz soucasti je stavba
€. p. 398 (bydleni) a spol. podilu id. 1/8 na pozemku parc. €. 762, vé. pfisluSenstvi, k. . a obec Kostelec na Hané,
Olomoucky kraj, zapsano na listu vlastnictvi ¢. 228, Katastralnim Gfadem pro Olomoucky kraj, katastralnim
pracovistém Prostéjov, za vySe uvedenych podminek k datu ocenéni gini

120 000,00 Ké

(slovy: stodvacetisickorunéeskych)

V Brné dne 04. 09. 2018
. Digitalné podepsano
\ Jméno: Ing.
../ Tomas Janas
/ Datum: 07.09.2018
09:17:20

otisk znalecké peceti podpis znalce

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 1. ¢ervence 2004, ¢.j.
Spr 2703/2004 pro obor ekonomika — odvétvi ceny a odhady nemovitosti a obor stavebnictvi — stavby obytné, stavby
primysloveé.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 930-67/2018 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dle pfiloZzené likvidace.

podpis znalce

SEZNAM PRILOH

Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro LV €. 228 ze dne 18. 05. 2018
Fotodokumentace ze dne 28. 8. 2018

Snimek z katastralni mapy ze serveru www.cuzk.cz

Vyfezy z map

Riziko povodné

o=
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Obvykid cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

1. Kopie vypisu z katastru nemovitosti pro LV €. 228 k datu 18. 05. 2018

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujiei stav evidovany k datu 18.05.2018 15:55:02

Vyhotoveno beziiplatné dalkovym pfistupem pro tcel: Insolvenéni fizeni, ¢j.: INS pro AS ZIZLAVSKY v.o.s.
Okres: CZ0713 Prostéjov Obec: 589632 Kostelec na Hané
Fat.uzemi: 670154 Kostelec na Hané List vlastnictvi: 228

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Identifikdtor Podil
Gross Drahoslav, Legionafska 374, 79841 Kostelec na Hané 761014/4476 1/8
Gross Robert, Marie Majerové 1486, 28201 Cesky Brod 780328/4478 1/8
Grossova BozZena, Husova 398, 79841 Kostelec na Hané 545108/1823 1/2
Jan¢ikova Renata, K Lavece 233/2, 79802 Mostkovice 755407/4462 1/8
Vlachova Andrea, €.p. 60, 79803 Prostéjovicky 745201/4460 1/8
B Nemovitosti
Vymera[mZ] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zpilisob ochrany
761 292 zastavéna plocha a
nadvori
Soufdsti je= stavba: Kostelec na Hané, ¢.p. 398, bydleni
Stavba stoji na pozemku p.c.: 761
762 426 zahrada zemédélsky pudni
fond
Bl Jind priava - Bez zapisu

0 prava - Bez zapisu

D Jing z4pisy - Bez zapisu

ni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 105/1976 Smlouva kupni ze dne 19.1.1976,reg.dne
19.1.197s6.
POLVZ:99/1976 z-5500099/1976-709
Pro: Grossova BoZena, Husova 398, 79841 Kostelec na Hané RC/IC0: 545108/1823

o Smlouva o prevodu nemovitosti RI 376/1977 Smlouva odstupni ze dne 3.6.1977,reg.dne
3.6.1977
pol.vz 99/76.

POLVZ:1853/1996 Z-5501853/1996-709
Pro: Grossova BoZena, Husova 398, 79841 Kostelec na Hané EC/IC0: 545108/1823
o Usneseni soudu o dédictvi Okresniho soudu v Prostéjové 34 D-1053/2017 ze dne 06.04.2018.
Pravni ucéinky zapisu ke dni 18.04.2018. Zapis proveden dne 07.05.2018.
V-2928/2018-709

Pro: Gross Robert, Marie Majerové 1486, 28201 Cesky Brod RC/ICO: 780328/4478
Jan¢ikova Renata, K Lavece 233/2, 79802 Mostkovice 755407/4462
vlachova Andrea, &.p. 60, 79803 Prostéjovicky 745201/4460
Gross Drahoslav, Legionafska 374, 79841 Kostelec na Hané 761014/4476

F Vztah bonitovanych pidné ekologickych jednotek (EPEJ)
EPEJ
30501
fu, ve kterém vykondva stdtni &R
Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracoviité Prostéjov,
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Obvykia cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. ¢. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 15.05.201& 15:5

Okres: CZ0713 Prostéjov Chec: 589632 Kostelec na Hané

Fat.lzemi: 670154 Kostelec na Hané List vlastnictvi: 228

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radée

Pokud je vyméra bonitnich dil
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parcel mensi ne

Nemovitosti jsou v dzemnim obvedu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni ufad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov, koéd: 709.

ritosti jsou v

kod: 708,

aj, Ratastrdlni praco
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Obvykid cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

2. Fotodokumentace ze dne 28. 8. 2018

Znalecky posudek ¢. 930-67/2018

strana ¢. 16



Obvykid cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané
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Obvykid cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

3. Snimek z katastralni mapy ze serveru www.cuzk.cz
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Obvykid cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761, VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

4.

Vyfezy z map
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Obvykld cena spol. podilu id. 1/8 pozemku p. C. 761,

VC. stavby a pozemku p. C. 762, k. U. Kostelec na Hané

5. Riziko povodné
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Obr. €. 3: Vyfez z mapy znazorfujici umisténi ocefiovaného aredlu RD s pfisluSenstvim mimo zaplavovou oblast.

VYHLEDAVANT ADRESY A POVODNOVE ZONY

Vyhledej adresu: B 79841, Kostelec na Hang, Husova 398

Obec: ‘Kostele: na Hané ‘ Cast obce: ‘Kostele: na Hané ‘ psc:

Ulice: |Husova | &islo popisné: 398

&
Kooperativa

VIENNA INSURANCE GROUP

‘Cis\u orientaéni: | ‘

[798a1 |

stat:  CESKA REPUBLIKA -
Najit Vynulovat
Adresa PI
psc 79841 Poita Kostelec na Hané Riziko povedeni 2 Riziko kriminalita 2
Méstska £ast Kostelec na Hané Cést obce Kostelec na Hané Riziko vichfice Riziko vioupani 1
Ulice Husova Cislo domovni/orientaéni 398/
Okres Prostéjov Obec Kostelec na Hané
Geo X 1129041.13 GeoY 562361.19
Parcela
Stavebni objekt . .
Kmenové gislo 761 Cisla 761

Typ stavebnih, N Alami P—
oz;?;?uvg niha budova s islem popisnym Pocet byt 1 Poddéleni &isla Vyméra parcely 292
Dokanéeni Pocet podlai 1 Zpusob vyuZiti ) Druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi

Kamen, cihly, tvarnice v, Obestavény prostor Typ parcely Pozemkovd
Druh konstrukee Lo .

kombinaci (m’)
Zastavéna plocha Podlahovd plocha
(m?) (m?)
Pfipojeni kanalizace Bez kanalizace a jimky PFipojeni plyn Bez plynu
Pfipojeni vedovod  Bez vodovodu Vybaveni witahem Nezjisténo

- PR - . objekt k

Zpusob vytapéni Jiné (i bez topeni) Zpusaob vyuZiti bydleni

Obr. €. 4: Vyfez ze systému pojiStovny Kooperativa Vienna Insurance Group znazorfiujici evidenci ocefiovaného arealu RD
v zOné s rizikem povodné 2.
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