ZNALECKY POSUDEK

¢. 108-4480/17

o obvyklé cené nemovitosti, a to pozemka pare.¢. 910/2, 910/3 a 910/8 v k.u. Slavonin, obec
Olomouc, okres Olomouc.

Objednatel posudku: Drazebnik Ostravska auk¢éni siii s.r.o.
Podébradova 41
702 00 Moravska Ostrava

Vlastnik pozemku: FrantiSek Jachym

Horni ndmésti 583
779 00 Olomouc

Ucel posudku: Ocenéni nemovitosti pro ucel verejné drazby

Podle stavu ke dni 06.09.2017 posudek vypracoval:

Ing. Frantisek Vicek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 9 stran textu a 4 ptilohy. Objednateli se predava
v 2 vyhotovenich.

V Ostravé 06.09.2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1284, pro k.u. Slavonin, obec Olomouc,
okres Olomouc, pro ucely veiejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000
0 vefejnych drazbach, ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které
v diisledku piechodu vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptislusSnym zptsobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 1284, a to:
- pozemek parc.&. 910/2 o vymeie 1 989 m? — zastavéna plocha a nadvoii, soudasti je stavba bez
cp/Ce
- pozemek parc.&. 910/3 o vyméie 2 681 m® — ovoeny sad
- pozemek parc.¢. 910/8 o vyméte 5 099 m?— ovocny sad.

2. Udaje o ocennovanvch pozemcich

Ocenované pozemky se nachazi v okrajové casti mésta Olomouc, v méstské ¢asti Slavonin, mimo
souvislou zastavbu, pobliz méstského dalni¢niho obchvatu dalnice D35. K pozemkim je piistup
z vefejné, Castené zpevnéné komunikace ve vlastnictvi Statutarniho mésta Olomouc. Pozemek
parc.¢. 910/2 je veden v katastru nemovitosti jako zastavénad plocha a nadvofi, jehoZz soucasti je
zem&délska stavba bez ¢p/Ce. Ve skute¢nosti je pozemek zatravnén, z ptuvodni stavby zbyva pouze
komin se zbytky obvodového zdiva. Pozemky parc.c. 910/3 a 910/8 jsou vedeny v katastru
nemovitosti jako ovocny sad, ve skutecnosti je pozemek parc.¢. 910/3 a ¢ast pozemku parc.¢. 910/8
zatravnén, S naletovym porostem a ¢ast pozemku parc.¢. 910/8 slouZi jako pfistupova cesta, kterd je
zCasti zpevnéna Stérkem a z¢asti Zelezobetonovymi panely. K pozemkum parc.¢. 910/3 a 910/8 je
zfizeno vécné biemeno jizdy ve prospéch Statutarniho mésta Olomouc.

Centrum mésta s veSkerou obcanskou vybavenosti se nachazi severovychodnim smérem
ve vzdalenosti cca 6,5 km. Pozemky jsou umistény V lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti,
napojeni na dalnici D 35 je mozné ve vzdalenosti cca 3 km. Dle platného tizemniho planu pro mésto
Olomouc se pfedmétné pozemky nachazi v zoné ploch zemédélskych uréenych k rekultivaci.

3. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka nemovitosti byla provedena dne 30.08.2017.

4. Podklady pro ocenéni

- vypis z katastru nemovitosti pro k.. Slavonin, obec Olomouc, list vlastnictvi ¢. 1284,
ze dne 06.09.2017,

- izemni plan a cenova mapa mésta Olomouc,

- kopie katastralni mapy pfedmétného Gizemi ze stranek www.cuzk.cz,
- situacni mapa a letecky snimek,

- fotodokumentace pofizena pii mistnim Setfeni dne 30.08.2017.



5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

Na listu vlastnictvi €. 1284 v k.a. Slavonin, obec Olomouc, okres Olomouc je uvedeno:

A - LV Vlastnik:
Jachym FrantiSek, Horni namésti 583, 779 00 Olomouc

B - LV Piedmét vlastnictvi:

- pozemek parc.&. 910/2 o vyméie 1 989 m® — zastavéna plocha a nadvoii, soudésti je stavba bez
cp/Ce

- pozemek parc.&. 910/3 o vyméie 2 681 m® — ovoeny sad

- pozemek parc.¢. 910/8 o vyméte 5 099 m?— ovocny sad

Bl - LV bez zapisu

C - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
D - LV viz. vypis z katastru nemovitosti
E - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

F - LV viz. vypis z katastru nemovitosti

6. Obsah posudku

1. Ocenéni dle cenového predpisu

2. Zjisténi obvyklé ceny metodou srovnavaci
3. Prava a zavady s nemovitosti spojené
Prilohy

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situaéni planek a vytez z leteckého snimku

Fotodokumentace

7. Pouzité metody ocenéni

Ukolem je stanoveni obvyklé ceny pozemka parc.¢. 910/2, 910/3 a 910/8 v k.u. Slavonin, obec
Olomouc, okres Olomouc.

Ukolem posudKu je ocenéni nemovitosti pro vefejnou drazbu dle § 13 zakona &. 26/2000 Sb.,
kde ucelem je zjisténi obvyklé ceny nemovitosti. Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve
smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o0 zméné
nékterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku):

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob oceniovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, poptipadé 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 prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.



Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky piirodnich ¢i jinych kalamit.

Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi
prodavajicim a kupujicim.

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.

Zpracovatel ocenéni odhadne i1 zavady, které v disledku prfechodu nezaniknou a upravi ptisluSnym
zpisobem odhad ceny.

Ocenéni je zpracovano k datu uvedenému na titulni stran¢. Jeho platnost je omezena faktory, které
mohou nastat po uvedeném datu a mohou mit vliv na obvyklou cenu.

Na této zasadé€ je vypracovano toto ocenéni.
Pro odhad obvyklé ceny pozemk je hodnoceni v tomto ptipad€ provedeno dvéma zpusoby, a to:

e metoda ocenéni dle cenového predpisu

e metoda srovnavaci

Charakteristika téchto metod:

Metoda ocenéni dle cenového piredpisu

Pro ocenéni pozemkt dle cenového piedpisu je pouzito vyhlagky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb. a ¢. 53/2016 Sb.
a ¢. 443/2016 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Metoda srovnavaci (trZni, statisticka)
V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych nemovitosti.

Pozemky jsou hodnoceny zaprvé administrativni cenou zjisténou dle cenového predpisu a dale
srovnavaci metodou, protoze dle dostupnych udajii ke dni ocenéni na trhu nemovitosti s obdobnym
typem pozemkil v dané lokalit¢ o obdobné velikosti bylo obchodovéno, a proto srovnatelnou cenu
1ze objektivné zjistit. Pozemky tohoto typu se v dané lokalité béZné nepronajimaji, udaje o cenach
prondjmu proto nelze zjistit a vyhodnotit, a metoda vynosova se v tomto piipadé nepouZije.

Pro ocenéni bude proto pouzito metod: ocenéni dle cenového predpisu a srovnavaci.



B. Posudek

1. Ocenéni dle cenového predpisu

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., & 303/2013 Sb., & 340/2013 Sb., & 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016

Sb., kterou se provad¢ji nektera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

a) Pozemky pare.€. 910/2, 910/3 a 910/8

Popis: Jedna se o pozemky parc.¢. 910/2, 910/3 a 910/8 zapsané na LV ¢. 1284) o celkové vymeéie
9 769 m% Pozemek parc.¢. 910/2 je veden v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvof,
jehoz soucasti je zeméd¢€lska stavba bez ¢p/Ce. Ve skutecnosti je pozemek zatravnén, z pivodni
stavby zbyva pouze komin se zbytky obvodového zdiva. Pozemky parc.c. 910/3 a 910/8 jsou
vedeny v katastru nemovitosti jako ovocny sad, ve skute¢nosti je pozemek parc.¢. 910/3 a cast
pozemku parc.¢. 910/8 zatravnén, s naletovym porostem a ¢ast pozemku parc.¢. 910/8 slouzi jako
pristupova cesta, ktera je z¢asti zpevnéna $térkem a z¢asti zelezobetonovymi panely. Dle platného
uzemniho planu pro mésto Olomouc se predmétné pozemky nachazi v zoné ploch zemédélskych
uréenych k rekultivaci.

Ocenéni zemédélskych pozemkl vychdzi z ekonomického hodnoceni produkéni schopnosti
zemédéElské pldy, tedy charakteristiky uzitkovosti, kterd je vyjadiena pomoci bonitovanych ptidné
ekologickych jednotek, coz je vychozi hodnota pro stanoveni ceny zeméde€lskych pozemkd,
uréenych pro zemédélskou vyrobu.

Ocenéni je tedy provedeno dle § 6 odst. 2) pism. a) vyhlaSky, kde zékladni cena se urci dle ptilohy
¢. 4, tj. podle bonitovanych pudné ekologickych jednotek, kterd se dale upravi pfirazkami
a srazkami o dalsi vlivy podle pfil. €. 5.

U pozemki, které nebyly bonitovany, je ocenéni provedeno dle § 6 odst. 2) pism. b) vyhlasky, a to
primérnou zékladni cenou zeméde€lskych pozemku, kterd se dale upravi ptirdzkami a srazkami
0 dalsi vlivy podle pfil. €. 5.

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet upravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 100-250 tisici obyv. - vlastni izemi: 240 %
Celkova uprava ceny: 240,00 %

. . Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] [K&]
zast.plocha a 910/2 1 989,00 17,50 240,00 59,50 118 345,50
nadvofti

ovocny sad 910/3-¢ast 30200 1 757,00 19,02 240,00 64,67 113625,19
ovocny sad 910/3-¢ast 30210 924,00 17,41 240,00 59,19 54 691,56
ovocny sad 910/8-¢ast 30200 1 686,00 19,02 240,00 64,67 109 033,62
ovocny sad 910/8-¢ast 30210 3413,00 17,41 240,00 59,19 202 015,47

Zemédelské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 9 769,00 m 597 711,34

Pozemky - zjisténa cena = 597 711,34 K¢




b) Vécné biremeno

Popis: Na listu vlastnictvi ¢. 1284 v oddile C je uvedeno vécné biemeno jizdy k pozemkim
parc.¢. 910/3 a 910/8 ve prospéch Statutarniho mésta Olomouc.

S ohledem na skuteCnost, Ze neni mozno zjistit rocni uzitek ze smlouvy a neni znama ani cena
obvykla prondjmu pozemki pro tyto ucely, je ocenéni tohoto prava z vécného bfemene provedeno
podle § 16 odst. 5) zakona 151/1997 Sb. pausalni ¢astkou 10 000 K¢.

V souladu s § 49 vyhl. se hodnota ztizeného vécného biemene od zjisténé ceny nemovitosti odecita.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym bifementim

Druh vécného bfemene: sluzebnosti - ocenéné pausalni ¢astkou

Hodnota vécného bfemene se stanovuje dle § 16b odst. 5) zakona €.

151/97 Sb. na jednotnou ¢astku: 10 000,- K¢

10 000,- K¢

Ocenéni vécného bremene ¢ini



2. Ocenéni metodou srovnavaci

Po pozemcich uvedeného typu, tj. zemédélské pozemky, v dané lokalité a u srovnatelnych
pozemki je ke dni ocenéni poptavka srovnatelna s nabidkou. Proto s pfihlédnutim k umisténi
pozemku a moznostem jejich vyuziti, jsem nazoru, ze oceiiované pozemky jsou obchodovatelné.

Jako podklady byly pouzity tidaje z vlastni databaze, informace z nabidek z internetovych stranek.

Podle nabidek z internetovych stranek, byly v uplynulé dobé zobchodovany, nebo inzerovany
Vv oblasti, kde se nachazi ocenované pozemky, tyto pozemky obdobného vyuziti:

. . Celkova Cena pozemku [K¢] Datum
Typ POzemku,[)lg;(EEaI}r:Lausrovnatelneho polgglljnhku plocha Cena na m? plochy Nabidky/
[m?] [K¢] prodeje
126 000
Pozemek, ul. pplk..VSc’)chora, Ornd piida 4015 2017
Olomouc-Drozdin 31
‘o 605 700
Pozemek, Hnévotin, Orné pida 15318 2017
okr. Olomouc 40
900 000
Pozemek, Doloplazy, Omapida | 32238 2017
okr. Olomouc 28
R 297 140
Pozemek, Velky Tynec Om4 pida 4127 2017
okr. Olomouc 79
& 649 120
Pozemek, Starnov, L.
okr. Olomouc Orna ptuda 24 120 - 2017
4163 850
Pozemek, Olomouc-Nedvézi Orna puda 45 055 2017
92

Podle vyse uvedenych porovnani a dle prizkumu trhu byly v uplynulé dob& zobchodovany nebo
inzerovéany v oblasti, kde se nachazi ocefiované pozemky, pozemky v priméru od 25 do 90 K&/m?.

Na zakladé vySe uvedenych porovnani odhaduji srovnavaci hodnotu pozemkii na ¢astku:

e 50 K&/m® za vyméru pozemki pare.&. 910/2, 910/3 a 910/8 (9 769 m?)

t]. celkem 488 450 K¢




3. Prava a zavady s nemovitosti spojena

Na listu vlastnictvi ¢. 1284 v oddile C je uvedeno vécné bfemeno jizdy k pozemkim parc.¢. 910/3
a910/8 ve prospéch Statutdrniho mésta Olomouc, zastavni pravo soudcovské, zastavni prava
exekutorska, uzavieni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné a zahdjeni exekuce. Tyto
skuteCnosti nemaji zasadni vliv na cenu obvyklou, s vyjimkou vécného bifemene jizdy, které je
V obvyklé cené zohlednéno.

Dle predloZzenych podkladi k ocenéni a zjiSténych skuteénosti na ocefiované nemovitosti
nevaznou Ziadné jiné zavazky ani jind omezeni, popf. zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit z vypisu z katastru nemovitosti.



C. Rekapitulace jednotlivvch metod pri zjiSténi odhadu obvyklé ceny
nemovitosti

Ukolem je ocenit nemovitosti zapsané na listu vlastnictvi ¢. 1284, pro k.u. Slavonin, obec Olomouc,
pro ucely vetejné drazby dle § 13, odst. (1) zdkona ¢. 26 ze dne 18.1.2000 o veiejnych drazbach,
ocenéni se provadi cenou obvyklou. Ukolem je dale zohlednit zavady, které v dasledku piechodu
vlastnickych prav nezaniknou a upravi ptislusSnym zptasobem odhad ceny.

Ukolem znaleckého posudku je:

Ocenit nemovité véci zapsané na LV €. 1284, a to:

- pozemek parc.&. 910/2 o vyméie 1 989 m® — zastavéna plocha a nadvoii, souéésti je stavba bez
cp/Ce

- pozemek parc.&. 910/3 o vyméie 2 681 m® — ovocny sad

- pozemek parc.¢. 910/8 o vyméte 5 099 m? — ovocny sad.

OCENENI NEMOVITOST! DLE CENOVEHO PREDPISU

Zjisténa cena pozemku K¢ 597 711,30
Vécné biemeno K¢ 10 000,-
Zjisténa cena dle cenového predpisu celkem (po zaokrouhleni) K¢ | 587 710,-
OCENENI NEMOVITOSTI SROVNAVACI METODOU

Srovnavaci hodnota celkem K¢ 488 450,-

Zavér - zduvodnéni obvyklé ceny:

Na zakladé cen zjisténych jednotlivymi metodami a na zakladé vySe uvedenych skutecnosti,
s ohledem na vyuziti, odhaduji obvyklou cenu pozemkia parc.¢. 910/2, 910/3 a 910/8 ve vysi
(po zaokrouhleni):

490 000 K¢

slovy: Ctytistadevadesattisic K¢

V Ostravé, 06.09.2017

Ing. FrantiSek Vlcek
30. dubna 23
702 00 Ostrava

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé
ze dne 4.3.1999, pro zadkladni obor 1. ekonomika, 2. stavebnictvi pro odvétvi 1. ceny a odhady
nemovitosti, 2. stavby obytné, stavby primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 108-4480/17 znaleckého deniku.




