P#iloha €. 2 k bodu €. 1.37. dlivodové zpravy
Statutarni mésto Olomouc

Odbor majetkopravni
Oddéleni majetkovych fizenf
Hynaisova 34/10

779 11 Olomouc

Olomouc 4. kvétna 2022
Pfiloha: znalecky posudek ¢. 4.239-59/21

Vazeni,

obdrzeli jsem Vase sdéleni ze dne 16. 3. 2022, spisové znacky S-SMOL/208455/2020/0MAJ/Kas,
tykajici se schvélenf prodeje pozemku parc. €. 727/4 v k. (. Hodolany, obec Olomouc (déle jen
,predmétny pozemek”). Za danou vstficnost, tedy schvaleni prodeje pfedmétného pozemku,
Zastupitelstvu Statutarniho mésta Olomouce (dale jen ,SMOL") dékujeme, hicméné s ohledem na
nize uvedené nemiZzeme akceptovat kupni cenu ve vysi 176.300 K&.

Obec je povinna pfi Uplatném prevodu majetku sjednat cenu zpravidla ve vysi, kterd je v daném
misté a ¢ase obvykld. V tomto pfipadé si SMOL cenu obvyklou nechalo uréit znaleckym posudkem
znalce pana Ing. AleSe Vymazala €. 2629-19/2021 (déle jen ,posudek & 2629-19/2021"), aviak
my mame k dispozici znalecky posudek znalce pana Ing. Ladislava Cecha ¢&. 4.239-59/21 (déle jen
~posudek ¢. 4.239-59/21"), ktery proved| revizi posudku €. 2629-19/2021 se zavérem, Ze tento
je nejen netplny, ale dokonce i nepravdivy (prikladame v pfiloze)! Svij verdikt srozumitelné a
prezkoumatelné odivodnil, kdy konstatoval, ze vysledna cena pfedmétného pozemku zjist&na
posudkem €. 2629-19/2021 je nadhodnocena.

Pro nds se jedna o Sokujici zjisténi v tom smyslu, Zze by SMOL pracovalo s nevérohodnym
znaleckym posudkem, v tomto pfipadé navic v neprospéch vlastnich obéant, ktefi pfedmétny
pozemek, jei je fakticky nezastavitelny a navic jinak problematicky vyuzitelny, na vlastni naklady
zkultivovali a udrzuji jej ve stavu, ktery kladné formuje i okolni prosttfedi, a to na rozdil od stavu
predchoziho, kdy byl neudrzovany a kaleli na ném psi.

Nechceme se poustét do spekulaci, zda se SMOL odkazuje na nevérohodny posudek nevédomky,
nebo naopak Umysiné ve snaze napf. akcelerovat snizovani miry zadluzeni mésta z divodu
udrZeni pozitivni Urovné ratingového hodnoceni méstského hospodafeni. Nam jde pouze o
stanoveni korektni ceny, ktera by se méla odvijet od ceny v ¢ase a misté obvyklé, pficemz pokud
se SMOL vydalo cestou jejiho urCeni prostfednictvim znaleckého posudku, tak by se mélo jednat
o posudek vérohodny, nikoli nepravdivy — cenu nadhodnocujici. Ani nechceme pfipominat a v
tomto smyslu na SMOL apelovat, Ze obec mlzZe sjednat cenu i nizsi nez je ta obvykld, nebot — byt
mdme za to, Ze hy to v tomto pfipadé bylo obhajitelné — nechceme byt zvyhodnéni oproti
ostatnim nasim spoluobc¢aniim; nechceme v3ak byt ani poskozeni.

Timto Vs tedy 74ddme o stanoveni kupni ceny uréené korektnim zplsobem, tedy na zékladé
nikoli nepravdivého a neuplného znaleckého posudku, ktery tuto zveli¢uje v nd$ neprospéch.

S pozdravem
manzelé
Prichystalova 372/42
779 00 Olomouc



Kasparkova Katerina

Od:

Odeslano: Ctvrtek 21. Cervence 2022 14:52 Statutarni mésto Olomo '
Komu: Kasparkova Katefina Doruéeno: 22.07.2022 He
Predmét: Odprodej predzahréadky E&'!OU 20335&1’.]2022/ OMAJ/BIl
Piilohy: ZP 4.239-59-konverze. pdf H‘"M ’ '
Dobry den! smolesB8620298e ‘ H Im

Nesouhlasim s kupni cenou ve vysi 238.700,- K& za pozemek pozemku parc.
&. 72713, vedené pod spisovou znackou S-SMOL/208455/2020/0MAJ/Kas.

Pana Mgr. lvana Jarmera jsem zadal o tato sdéleni:
1) zda byl projednam revizni znalecky posudek ¢. 4.239-59/21, ktery nam zpracoval pan Ing. Ladislav Cech

2) zda byl provéfen bod €. 6. vySe uvedeného posudku - Zaveér - kde je uvedeno, Ze posudek pana ing. AleSe
Vymazala je v rozporu se dvéma

zakony a dvémi provadécimi vyhladkami, Ze znalecky posudek je netiplny a nepravdivy.
V piiloze Vam zasilam revizni znalecky posudek pana Ing. Ladislava Cech,
ktery jsme si nechali zpracovat (asi ho jiz mate)

S prozdravem

Pfichystakova 42, Olomouc



ZNALECKY POSUDEK
¢.4.239- 59/ 21
0 zjisténe cené. o obvyklé cené nemovitosti, o revizi ZP &.2629-19/2021 znalce

ing.Vymazala — pozemk{ parc..727/3 — 91 m2, parc.&.727/4 - 67 m2 dle GP pro rozdéleni

pozemku €.pl. 2687 — 2a/2021 pro k.t.Hodolany, se véemi soutastmi a pfisiusenstvim — se

viemi préavy, vécnymi bfemeny a zavadami s nemovitostmi spojenymi.

Zadavatel posudku: ] . Pfichystalova 42, Olomouc
Ugel posudku: Urgeni obvyklé ceny — trzni hodnoty nemovitosti pro pfevod
Posudek vypracoval: ing. Ladislav Cech, znalec v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani

nemavitych véci, tel. 728512084

Datum mistniho Setfeni: 14.9.2021

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 14.9.2021

PouZity ocefiovaci pfedpis: Ocefiovact vyhl.&.441/2013 Sb., ve zn&ni pozdé&jSich predpisl
Zak. £.151/1997 8b., o ocefiovani majetku, ve znénf poz. predpis
Zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, zn.kancelafich, zn.ustavech
Vyhl.€.503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti

VUT USI Brno - Znalecky standard &.VIl - ocefiovani nemovitosti
Poznamky znalce: bez odpottu event.diuhi dle C LV

V Olomouci dne 20.9.2021

Tento ZP obsahuje 27 stran véetn& pfiloh a pfedava se v 1 vyhotoveni /+1x archiv znalce/.



1.1. Znalecky tikon — uréeni obvyklé ceny —trzni hodnoty nemovitych véci die LV

2.1. Zdroje dat — vybér, vy&et a popis zdrojli dat — zdrojem dat ocefiované nemovitosti
jsou napf. mistni etfent, info vlastnika nemovitosti, LV nemovitosti, projektové
dokumentace PD, tizemni rozhodnuti UR, stavebni povoleni SP, kolauda&ni
rozhodnuti KR, geometricky plan o vyznageni stavby GP, kupni smlouvy KS, foto,
atd. Zdrojem dat srovnavaci nemovitosti jsou — event.mistni Setfent, LV, PD, UR,

SP, KR, GP, KS, foto, nabidkovy list dle www.sreality.cz, www.exdrazby.cz atd.

1. ZADANI
pro k.(.Hodolany, dle GP
1.2. Pravni tkon — ocenéni nemovitosti pro pfevod
1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem — viz. dale
> VYCET PODKLADU
< NALEZ
3.1. Podklady pro vypracovani posudku.

3.1.1. Nahlizenf do KN, info o parcele dle LV 10001, kat.tzemi Hodolany
A: Vlastnik: Statutami mé&sto Olomouc, Horni namésti 583, Olomouic
B: Nemovitosti: parc.£.727/3 — 159 m2 - zahrada
B1: Jina prava: hez zapisu
C: Omezenl vlastnického prava: viz. LV
3.1.2. GP pro rozdéleni pozemku &.pl.2687-2a/2021 — ocetiovany objekt — OCO
novy stav NS:  parc.£.727/3 - 91 m2 - zahrada
parc.t.727/4 - 87 m2 - zahrada
3.1.3. Kopie katastralni mapy, ortofoto, CMSP, ZP £.2629-19/2021 - ing.Vymazal
3.1.4. Vysledky mistniho Setfeni dne 14.9.2021 za (tasti zadavatele
3.1.5. Vlyhl.&.441/2013 Sb., vyhl.&.503/2020 Sb., z.£.89/2012 Sb., z&k.¢.1561/1997 Sb
78k .6.254/2019 Sb., vyhl.£.504/2020 Sb., Objednévka ZP pro ing.Vymazala

3.1.6. Informace RK a wehové stranky o trznich cenéch nemovitosti v dané lokalité

3.1.7. SU Olomouc, UP mésta Olomouce, www.dibavod.cz, info ttvaru hl.architekta
3.1.8. KS &.V-3514/2021, £.V-2942/2021, §.V-15263/2020 - SO1, $02, SO3
3.1.9. Literatura: prof. ing. Albert Bradag : Teorie ocefiovani nemovitosti I, II,

VUT USI v Brné - Znalecky standard &.VII — ocefiovani nemovitosti



3.2. Popis ocefiovaného areélu

Predmétem ocenéni dle skute¢ného stavu jsou pozemky parc.8.727/3 — 91 m2,

parc.c.727/4 — 67 m2 dle nového stavu NS GP pro rozdéleni pozemku &.pl.2687-
2a/2021 viz.také specifikace dle Objednavky majetkopravniho odboru SmOL znalci
ing.VVymazalovi.Dle dosavadniho stavu dle LV 10001 i GP pro k.i.Hodolany jde o

stavajici parc.£.727/3 - 159m2, kdyz tato parcela pfedzahréadek tvofi jednotny funkéni
celek pod jednim oplocenim se st.parc.¢.524 s bytovym domem BD ¢.p.372 na
ul.PFichystalova, v tomto bytovém domé byly Prohl&$enim viastnika vymezeny a
odprodany bytové jednotky v pottu celek 12 ks. Vlastnici bytovych jednotek v podiaZi
1.NP ~j.£.372/1 - (j.6.372/8 - ) - ktef{ maji pfimy pfistup z
bytli k ocefiovanym pozemk(im, jsou budouci nabyvatelé pozemkii parc.&.727/4,
727/3. Dle Objednavky SmOL plyne skutecnost, Ze piislusenstvi na ocefiovanych
pozemcich neni pfedmétem ocenéni - oplocent, diazdéné plochy, pergola, susak na
pradlo — protoZe je vlastnictvim uzivatell — ~ MoZznost
napojeni na el.sit NN, kanalizaci, vef.vodovod, plynovod, piijezd po zpev. komunikaci.
Dle Giginného UP obce jsou pozemky vedeny jako plocha 12/0078 — smigené obytné,
Pozemky se nachazi v zaplavovém tizemi 100leté vody.

4. POSUDEK

4.1. Zakladnl pojm

1. § 2 odst. 1) zak.€.151/1997 Sb.- Pokud tento zakon nestanovi jiny zptisob
oceflovani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

2. Obvykla cena - dle § 2 odst.2) z&k. €. 151/1997 Sh. - je cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popf. obdobného majetku nebo pfi poskytovéani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avéak do jeji
vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomé&ril
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu
se rozumi napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich &
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné,
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvla8tni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a



4.2.

a sluzba trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Piitom se
zvazuji vdechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neuréeni
obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

Trzni hodnota — odhadovana ¢astka, za kierou by mély byt majetek nebo sluzba
smé&nény ke dni ocené&ni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to
v obchodnim styku uskutegnéném v souladu s principem trzniho odstupu, pfi
nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli

v tisni. Principem trZniho odstupu se pro Géely tohoto zakona rozumi, Ze Castnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednajl vzajemné nezavisle. Trzn{ hodnota je ekvivalentem obvyklé ceny a urci se
zejména dle metod porovnavaci, nakladové, vynosove,

Dle divodové zpravy k zak.&.237/2020 Sh. mlZe ocenéni trzni hodnotou, kterd
vychazi z trzniho prostiedi, v nékterych pfipadech lépe postihnout hodnotu
ocefiovaného majetku.

3. VV&cna hodnota - ( asové cena ) je to reprodukéni cena véci, snizena o pfimeéfeng
opotfebeni, odpovidajici primé&rné opotiebené véci stejného staff a pfiméfene
intenzity pouzivani.

4. Reprodukéni cena - je cena, za kterou by bylo moZno stejnou novou
srovnatelnou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpottu opotiebeni.

5. Administrativni cena - cena zji§téna dle cenového predpisu - v sougasné dobé
vyhl.&.441/2013 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zak.¢.151/1997 Sb.

6. \/ynosova hodnota - uvazovana jistina, kterou je nutno pfi stanovené trokove

sazh& uloZit, aby lroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovitosti.

Metody trZzniho ocenéni

4.2.1.

S Géinnosti od 1.1.2021 zak.6.254/2019 Sb., o znalcich a zak.€.151/1997 Sh.,

o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéj§ich pfedpis a ve znéni provadécich vyhlasek
vyhl.€.503/2020 Sb. a vyhl.8.441/2013 Sb. jsou toto zavazné predpisy pro uréent
obvyklé ceny nemovitosti, v § 2 zakona &.151/1997 Sb. je definovéna ,obvykla

cena“, ,trzni hodnota“, znalec pouziva dale doporu¢enou metodiku USI VUT Brno.

Metoda vécné hodnoty ( nakladova. substanéni ) — Cn

Metoda vychazl z vécné hodnoty substance - pozemky, stavby.

V CR je tato metoda ocenéni vyuzita v platnych oceriovacich vyhl. MF CR

pro stanoveni administrativnich cen.Metoda zaloZena na zjisténi reprodukeni ceny,
snizena o pfiméfené opotrebeni.



422 Metoda vwnosové hodnoty - Cv

Vynosova hadnota nemovitosti je souétem diskontovanych budoucich

vynos( za jednotlivé roky.Zjisti se u nemovitost! z dosazeného ( resp.

pfi dobrém hospodafeni v daném misté a ¢ase ) dosaZitelného rocniho

najemného, snizeného o ro¢ni naklady na provoz.Do t&chio nakladil by se

mély zapocitat odpisy, prim. rocni opravy a Gdrzba, sprava nemovitosti, dar
z nemovitosti, pojisténi ap.

Cv=2Z/px100% (tzv. vé&&na renta)

Cv -vynosova hodnota

Z - Cisty zisk ro€ni z najmu nemovitosti

p -mirakapitalizace v procentech

4.2.3. __Metoda porovnavaci

Metoda porovnavaci je nejroz&ifengjsi metoda pouzivana v rozvinutych ekonomi -

kach.Tato metoda zaloZzena na srovnani ocefiovanych nemovitosti s obdobnymi,

jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizavany & nabizeny.

4.3. Revize ZP ¢.2629-19/2021 znalce ing.Vymazala

str.4

str.5

str.6

Str.6

S ohledem na pomocnou fci zde urované zjisténé ceny nemovitosti, kdyz
rozhodujici pro pfevod je obvykla cena, neprovadim zde detailni rozbor.

Cena merunky je nadhodnocené s ohledem na nespravné [ niz&i / stafi,

srazkou pouze 0 -33% /. Celkova zde zjisténa cena trvalych porostl ve vysi

59.279,- K¢ je tedy nadhodnocena — ZP je nepravdivy viz.dale.

S ohledem na vy$e popsané je vysledna zjisténa cena pozemk / & 1.240 -
K&/m2 dle CMSP / véetné soucasti ve vy$i 255.200,- K¢ nadhodnocena -
ZP je nepravdivy viz.dale.

Cena porovnavaného pozemku 8.470.000,- K& u porovnavané nemovitosti
1. je dle pfilozene kupni smlouvy véetné DPH, kdyz ceny porovnavanych
nemovitosti 2. a 3. jsou bez DPH viz.pfiloZzené kupni smlouvy / 4. a 5.

neovéfuji /, jde zde o s¢itani jablek a hrusek — ZP je nepravdivy.

Objektivizani koeficient je u véech porovnavanych nemovitosti 1. az 5.



Str.6

Str.6

Str.6

Str.6

Str.7

Str.7

Str.7

Str.7

shodny ve vysi 1,00 — s ohledem na datum ocenéni k 24.5.2021 a pravni
Ucinky vkladl kupnich smiuv od 0321 po 0720 chybf valorizace kupnich cen
na CU 0521 - ZP je nepravdivy.

Jednotny koeficient polohy vzhledem k Géelu uZiti ve vy§i 0.98 je v porovnani
s porovnavacimi nemovitastmi 1. aZ 5. rliznych parametrii lokalit Holice, Nové

Sady, Hodolany, Nefedin nerealny — ZP je nepravdivy.

Jednotny koeficient pravnich vztahl ve vy3i 0.90 je v porovnani s
porovnavacimi nemovitostmi 1. az 5. rlznych parametrl viz.fadek Ostatni

prévni vztahy s vlivem na prodejnost nereélny — ZP je nepravdivy.

Jednotny koeficient &irgich vztaht ve vysi 1.02 je v porovnani s
porovnavacimi nemovitostmi 1. az 5. rliznych parametrl viz.fadky Soucasti

pozemku — trvalé porosty, InZenyrske sité nerealny — ZP je nepravdivy.

Radek Druh pozemku dle izemniho planu, kde je ocefiovany pozemek i
viechny porovnavané nemovitosti £.1. az 5. popsany totozné — pozemek pro
bydleni mél byt rozsifen o fadek — Druh pozemku dle skuteéného stavu -

ocefiovany pozemek pfedzahradek je realné nezastavitelny a porovnavané
nemovitosti jsou zastavitelné novymi developerskymi stavbami, coZ zasadnim

zplsobem ovliviiuje acenéni — ZP je nelpliny.

Cenovy faktor pozemku celkem ve vy&i 0,90 / 0,98 x 0,90 x 1,02 / je chybny,
protozZe je uréen z chybnych diléich koeficientll viz. vwe — ZP je nepravdivy.

Jednotkova upravena cena porovnavaného pozemku 1. ve vy3i 2.869,24
K&/m2 je chybnd, protozZe je uréena z kupni ceny véetné DPH - ZP je
nepravdivy.

Primérna jednotkova cena upravena porovnavanych pozemkil ve vysi
2.885,47 K&/m2 je chybna, protoZe uvazuje s chybnou cenou u
porovnavaciho pozemku 1. - ZP je nepravdivy.

Jednotkova cena ocefiovaného pozemku se zohledn&nim cenového faktoru
pozemku ve vysi 2.596,92 KE&/m2 je chybnd, nebot je uréena z chybné
primérne jadnotkové ceny 2.885,47 K&/m2 a chybného celkového cenového

faktoru 0,90 — ZP je nepravdivy.



Str.6,7 Porovnavaci metoda na t&chto stranach sice uvadi 5 porovnavacich
nemovitosti — Holice, Nové Sady, Holice, Hodolany, Nefedin — ale vlastni

vypocet je provadén se zprimérovanou nemovitosti — & 2.885,47 K&/m2

a jednotnym cenovym faktorem pro v8ech 5 nemovitosti 0,80 ~ jde zde
fakticky o porovnani s 1 porovnavaci nemovitosti / priimérnou /, coZ je v
rozporu s § 1a vyhl.£.441/2013 Sh., ve znéni vyhl.€.488/2020 Sb., kde jsou

pfedepsany min.3 porovnavaci nemovitosti - ZP je nelplny.

Str.8  Zjisténa cena nemovitosti ve vysi 255.200,- KE a obvykla cena nemovitosti

ve vysi 410.800,- KE jsou dle vySe popsaného nepravdivé - ZP je nepravdivy.

Vzhledem k rdznym vyméram pozemk{ ocefiovanych — 91 m2, 67 m2 —a
porovnavacich — od 426 m2 do 4.484 m2 chyhi ve vypoc&tu cenovy faktor velikosti
vymery — €lm vétsi je vyméra pozemku, tim nizsi je jednotkova cena stejneho
pozemku — ZP je netplny,

Dle § 1c vyhl.€.441/2013 Sh., ve znéni vyhl.£.488/2020 Sb., je nutné pfipadné rozdily
cen zjisténé CZ a obvyklé CO nélezité odlvodnit, coz zde chybi. S ohledem na podil
t&chto cen CZ/ CO = 255.200/ 410.800 = 0,55 je zfejmy nepomé&r — ZP je nelplny.

4.4, Uréeni zjisténé ceny nemovitosti ~ CZ

Jedna se o ocenéni dle vyhl.&.441/2013 Sh., ve zné&ni vyhl.&.488/2020 Sh.

4.4.1. Pozemky-0OCO-/§2/

4411 Popis

NS GP parc.¢.727/3 — 91 m2 / Vyt /, NS GP parc.£.727/4 =67 m2 [ Der/

4.4 .1.2. Ocenéni

Jedna se o stavebni pozemky v jednotném funkénim celku se stavbou BD &.p.372
a se st.parc.£.524, u kterych je v Cenové mapé stavebnich pozemkd mésta
Olomouce CMSP uréena jednotkova cena & 1.240,- K&/m2 viz. pfiloha.

Nabyvatel Parc.c. vyméra / m2 / JC/KE&m2/ cenalKE/

Vit 72713 91 1.240 112.840
Der 72714 67 1.240 83.080



celkem 195.920
Pozemky CZ celkem 195.920,- K&
4.4.2. Trvalé porosty —OCO -/§46/
4.4.2.1 Popis a ocenéni
Ovocné dfeviny se oceni dle pifl.c.36 ¢ast 2.
Okrasné rostliny se oceni dle pfil.€.39, 40
K5 polohovy koef. dle pfil.&.20
Ks koeficient snizeni zakladni ceny z titulu zanedbaného pésténi, poikozeni
Kz koef. stanovisté okrasnych rostlin, resp.typu zelené tab.€.9 pfil.c.39
Nabyvatel Druh ks.m _stafi frokl/ ZC/Ké/ksm/ K5 Ks Kz [ K&/
Vyt merurika 1ks 25 493 493
Wyt zeravzapad.1ks 15 1.090 1,10 0,50 0,75 449
Vyt Zivé ploty list.20m 20 3.330 1,10 0,60 0,76 27.473
celkem Vyt CZ 28.415
Der Zivé ploty list.11m 20 3.330 1,10 0,50 0,75 15.110
Der raze Il 3ks 20 420 1,10 0,50 0,75 520
celkem Der CZ 15.630
Trvalé porosty CZ celkem 44.045.- K¢
4.4.3. Rekapitulace zjiténych cen - CZ
Nabyvatel pozemky / K&/ trvalé porosty / KE/ CZ/IKE/
Vit 112.840 28.415 141.255
Der 83.080 15.630 98.710
Zjidténa cena CZ celkem parc.€.727/3 - Vyt zaokr. 141.260,- K&
Zjisténa cena CZ celkem parc.¢.727/4 - Der zaokr. 98.710,- K&

Zjisténa cena CZ nemovitosti celkem zaokr.

239.970.- K&




4.5,

Hodnota porovnavaci —Cp

Porovnavaci metoda je zaloZena na vaZeném porovnéni obdabnych srovnavacich
nemovitosti s ocefiovanou nemovitosti. Znamé ceny nabidkové &i realizované
srovnavacich soubord jednot. JCSp se upravuijf koeficienty Kr, K1 a2 K6, vyjadiujicimi
redukei ceny na zdroj / Kr / a rozdilné provedeni vybranych zakladnich parametrd
nemovitosti srovnavacich oproti ocefiované / K1 az K6 /. Pfitom je provedenti
ocefiované nemovitosti uvazovano vidy K1 — K6 rovno 1,00 — etalon — a provedeni
srovnavacich nemovitosti pfi lep8im provedeni nez u ocefiované nemovitosti je
hodnota K1 — K6 vy$8i nez 1,00, pfi hor&im provedeni ne? u ocefiované nemovitosti
je hodnota K1 — K& mensi nez 1,00 / zakladni hledisko je zde vidy cena /.

Vysledkem jsou hledané ceny jednotk. ocefiované nemovitosti JCOI, uréené z cen
srovnavacich nemovitosti JCSp, pfi teoreticky idealnim vypo&tu by tyto diléi ceny

byly totozné, v praxi se vysledn& cena porovnavaci uréi jako aritmeticky pramér
diléich cen. Z niZze popsaného empirického vzorce pro uréenf porovnavaci ceny

JCO = JCSp x Kr/K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6 plynou promé&nné Kr, K1 a2 K8, pro
maximalni pfesnost vypottu je tedy vhodny vybér takowvych srovnavacich nemovitosti,
u kterych je co nejvice koef. Kr, K1 a2 K6 rovno 1,00.

(napf. pfi vypoltu se skutetnou dosaZenou prodejni cenou srovnavaci je Kr = 1,00,
pfi totoZné poloze srovnavaciho objektu je K1 = 1,00, pfi totozné velikosti
srovnavaciho souboru je K2 = 1,00, pfi totozné dosazitelnosti inz. siti a piijezdu, obg.
vybavenosti, dopravni infra je K3 = 1,00, pfi stejné zastavitelnosti pozemku je K4 =
1,00, pfi stejnem pfisluSenstvi a dalsich stavbach je K5 =1,00) - vizVUT USI Brno —
Znalecky standard £.VIl- ocefiovani nemovitosti. Viv diléiho parametru Ki na

vyslednou cenu je dan empirickym vzorcem ( JCS/Ki — JCS ) x etalonPO.

Ocefiovany objekt - OCO

Ocefiovane pozemky parc.£.727/3, 727/4 tvoii pfedzahradky BD &.p.372
Prichystalova, jde o parcely &itky 5,95 m a celkové délky 26,44 m, pFesto, Ze dle UP
jde o plochu .12/0078 — obytné smidené, jde redlné z pohledu treti osoby o
nezastavitelné pozemky protoze:

Dle definice obvyklé ceny v § 2 z&k.€.151/1997 Sh. se do ocené&ni nepromitajf vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl kupujiciho ...... Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové... ...

Tato definice znamen4, Ze platcem ,obvyklé ceny” je tieti nezavislé osoba, ktera

nema k prodavané nemovitosti zadny vztah, tuto podminku nesplfiuji viastnici byt.
jednotek s pfimym pfistupem z bytli na pozemky — Vytéskovi, Derkova - tito jsou
platci tzv.mimofadné ceny.




Kupuiicl, platce obwyklé ceny — tfeti nezavisla osoba, kterd nemé k pfredmétu prodeje
74dny vztah tedy nemize vyuzit synergie spoluuzivéni bytové jednotky v ¢.p.372 a
predzahradky, z tohoto divodu se mnoZina téchto zajemc( limitné blizi 0, nebot
nakupem pozemkU si koupi maximalné platbu najemného z téchto pozemkd od

uzivateld 3 &i vlastni uzivani jako zahradku, Tato skuteénost -

fakticka nezastavitelnost ocefiovanych pozemkd OCO - se tedy zasadnim zplsobem

projevi pii porovnani se zastavitelnymi pozemky nize SO1, SO2, SO3.

Srovnévaci objekt SO1:

PO Holice, U Pekarny — PO = 2,952 m2 - parc.&.1488/1, 1489/2, 1489/3, dle upP
plocha .10/140P - B — smi$ené obytné, pfipustné vyuziti: a) RD b) BD c) polyfunkéni
domy, zpevnéné komunikace pfijezdu, 1.S. vie v dosahu, kupni cena dle KS &.V-
3514/2021v CU 0321 je 4 2.371,- K&/m2,

Srovnavaci objekt SO2:

PO Nové Sady u OL., ul.Nebeska — PO = 426 m2, parc.&.673/1, dle UP plocha
27/104Z — B — smi&ené obytns, pro vystavbu RD, E, VK, pfijezd po nezp.
komunikaci, kupni cena dle KS ¢.V-2942/2021 v CU 0221 je & 3.286,- K&/m2,

Srovnavaci objekt SO3:

PO Holice u OL, ul.Keplerova — PO — 1.650 m2, parc.c.779/1, dle UP plocha
11/080Z — B — smi%ené obytné, pfipustni vyuziti: a) RD b) BD c¢) polyfunkéni diim,
zp. komunikace, v dosahu 1.S. vée, kupnl cena dle KS €.V-15263/2020 v cU1020je
4 3.273,- KE/m2,

Legenda:

JCSp - cena srovnavaciho objektu sjednané jednotkové v K&/m2

Kr - koef. redukce na realnou cenu srovnavaciho objektu k CU 0921
JCS - cena srovnavaciho objektu po redukci — zreélnéna cena K&/m?2
K1 - koef. Upravy na polohu

K2 - koef. Gipravy na velikost pozemku, &im mensi vymeéra, tim vétsi JCO
K3 - koef. ﬂbravy na inz. sité, pfijezd, dopravni infra, ob&. vybavenost
K4 - koef. Upravy na zastavitelnost pozemku, UP

K5 - koef. upravy na daléi stavby na pozemku, trvalé porosty atd.

K6 - koef. Upravy dle odborné Gvahy znalce

KC - koef. celkovwy KC =K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K&

JCp = JCOpriim

JCp - cena porovnavaci jednotkova v K&/m2



JCO

JCOprlim

SO JCSp  Kr

- cena ocefovaného objekiu odvozena z ceny srovnévaciho objektu

JCO = JCSp x Kr/ KC

U oceflovaného objektu se uvazuji véechny kosficienty rovny 1,00,

u srovnavacich objektl se voli u lepiho stavu koef. vétsi nez 1,00,

u horéiho stavu se voli koef. mensi nez 1,00.

- cena oceflovaného objektu primérné jednotkova

JCS K1

K2 K3 K4 K5 Ké KC _ JCO.
2371 1,03 2442 100 090 100 200 095 1,10 1,881 1.298
2: 3286 1,03 338 1,10 098 097 200 095 120 2,384 1.419
3. 3273 1,06 3469 110 094 1,00 2,00 095 120 2,357 1.471

JCp = JCOpriim

CpVyt = etalonPO x JCp =91 x 1.396 =
CpDer = etalonPO x JCp =67 x 1.396 =

Porovnavaci hodnota celkem zaokr,

1.396 K&/m2
127.036,- K¢
93.632,- K&

220.570.- K&

Porovnavaci hodnota parc.8.727/3 — Vyt celkem zaokr.

127.040,- KE

Porovnavaci hodnota parc.£.727/4 — Der celkem zaokr.

93.530,- K&

Vy8e popsany postup uréeni porovnavaci hodnoty ( = obvyklé — trzni ceny ) je v

souladu s § 1a, 1b'wyhl.£.441/2013 Sh., ve znénl pozdéjdich piedpisii — zakladni

jednotka pro porovnani je m2 pozemku - etalonPO, parametry s vyznamnym

podilem na vy&i ceny — cenotvorné parametry jsou koef.K1 — K8, vyhodnoceni

souborl dil¢ich cen JCOmin, JCOmax je dan jejich pomé&rem JCOmax/JCOmin =

1.471/1.298 = 1,13, kdyZ tento pomér je nizsi nez tolerovany pomé&r maximalni

110/90 = 1,22 { pro vyslednou hodnotu 100 /.

Vysledna obvykla cena jednotkova = parovnavaci hodnota je dana aritmetickym

primérem diléich cen JCOi ( zahrnuje pozemky i trvalé porosty ).

4.6. Uréeni obvyklé ceny nemovitosti brutto

Jako rozhodujici hodnota je posuzovana porovnéavaci hodnota, které jedina spliiuje
definici obvyklé ceny dle § 2 zakona £.151/1997 Sb.
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zplsob ocenéni parc.6.727/3 — \/yvt parc.8.727/4 - Der
porovnavaci hodnota 127.040,- 93.530,
Obvykla cena brutto parc.c.727/3 - Vyt 127.040.-
Obvykla cena brutto parc..727/4 — Der 93.530.-

4.7. Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi

K datu ocenéni nevaznou na nemovitostech Zadne zavady.

Hodnota zavad spojenych s nemovitostmi -0,-Ké

4.8. Hodnota vécnych biemen -/ § 16b z4k.6.151/1997 Sh. /

Ke dni ocenéni nevazne na ocefiovanych nemovitostech Zzadné vécné bfemeno.

Obvvkla cena prav odpovidajicich vécnym bfementim -0,-Ké

4.9, Hodnota vyhod - prav spojenych s nemovitostmi

Ke dni ocené&ni nebylo zji§téno pravo - vyhoda, spojené s ocefiovanymi nemovitostmi.

Hodnota vyhod - prav spojenych s nemovitostmi +0,- KE

4.10.  Rekapitulace

parc.8.727/3 — Vvt parc.£.727/4 - Der
Obvykla cena brutto 127.040,- 93.530,-
Hodnota zavad -0,- =0,=
Hodnota vécnych bifemen -0, e
Hodnota vyhod — prav +0,- +0,-
Obvykla cena parc.€.727/3 — Vyt zaokr. 127.040.- KE
Obvykla cena parc.€.727/4 — Der zaokr. 93.630,- K&
Obvykla cena nemovitosti celkem zaokr. 220.570.- KE

411, Odivodnéni— cena zji$téna x cena obvykla

Dle § 1c vyhl.&.441/2013 Sb., ve znéni vyh!.£.488/2020 Sb. je tfeba pfipadné rozdily
v ocenéni zjist&nou cenou ( 239.970,- K& ) a obvyklou cenou ( 220.570,- K& ) nalezité
odlvodnit.
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Ocefované pozemky OCO jsou v CMSP ocenény jednotkovou cenou & 1.240,-
K&/m2 v CU 2021 pro uréeni zjisténé ceny. Vzhledem ke skutetnosti, Ze tato
jednotkova cena & 1.240,- K&/m2 je u pfedmétnych pozemkil od roku 2015/2016
nemenna, [ze Uspé&sné pochybovat o redlnosti cen v CMSP a tedy zjisténych cen
pozemkd, zjisténé ceny ve specifickych pfipadech / n&s / nepostihuji véechny
okolnosti, které maji viiv na redlnou cenu.

ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy dat - ZP zpracovan dle obecn& uznavanych
postupll a standard(t daného oboru a odvétvi — VUT BRNO USI Znalecky
standard ¢.VIl - ocefiovani nemovitosti, vysledna cena nemovitosti pravdiva
vypovida o realiné hodnoté majetku.

5.2, Kontrola postupu znalce dle § 52:
pism.a) vybér zdroji dat - viz.2. Vy&et podklad{
pism.b) sbér a vytvofeni dat — viz.3. Nalez, 4. Posudek
pism.c) zpracovani dat — viz.4. Posudek
pism.d) analyza dat a jeji vysledky — viz.4. Posudek, 6. Zavér
pism.e) interpretace vysledk( analyzy dat — viz.5.1.

Ocenéni nemovitosti provedeno tzv.obvyklou cenou dle § 2 zakona o

ocefiovani majetku pouzitim porovnavaci metody se 3-mi sjednanymi cenami

obdobnych nemovitosti v misté a gase.

Znalec nepfibral konzultanta, odmé&na sjednéana dohadou.



6. ZAVER

Revidovany ZP &,2629-19/2021 znalce ing.Alede

Vymazala — o zjiténé ceng, o obvyklé cené pozemki
parc.6.727/3, parc.£.727/4 dle NS GP &.pl.2687-2a/2021,
se viami soudastmi a piislusenstvi - je zpracovan v rozporu
se zak.¢.254/2019 Sh. a zak.¢.151/1997 Sh. a provadécimi
vyhl.£.503/2020 Sb. a vyhl.£.441/2013 Sb. - ZP je

neuplny, nepravdivy viz.revize vyse.

Zjisténé ceny nemovitosti — pozemkl parc.c.727/3,
parc.8.727/4 dle NS GP ¢&.p1.2687-21/2021, se vSemi

soudastmi a piisluenstvim, ¢ini zaokr. bez DPH:

parc.6.727/3 - Vyt 141.260.~ K&
parc.6.727/4 — Der 98.710.- K&
celkem parc.&.727/3, parc.C.727/4 239.970,- K&

Obvyklé ceny nemovitosti — pozemku parc.€.727/3,
parc.8.727/4 dle NS GP &.pl.2687-21/2021, se véemi

sougastmi a pfislugenstvim, €ini zaokr. bez DPH:

parc.6.727/3 — Vyt 127.040.- K&
parc.6.727/4 — Der 93.530.- K&
celkem parc.&.727/3. parc.£.727/4 220.570.- KE

Piilohy: 1. Nahlizeni do KN, GP &.pl.2687-2a/2021 — 2xA4
2. Katastr. mapa, CMSP, Objednavka SmOIl — 3xA4
3. 801, 802, SO3 — kupnl smlouvy, katastr.mapy - 6xA4
4. Foto - 2xA4

\/ Olomouci dne 20.9.2021 ing. Ladislav Cech

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Ostravé ze dne 6.12.1995 &.j. Spr.3642 / 95 pro zakladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny
a odhady nemovitosti. Znalecky posudek je zapsan pod polozkou €. 4.239 - 59/21 v evidenci
posudk(l. Znale&né G&tuji podle pfipojené likvidace na zaklade dokladu €.4.239 - 59/21.

V Olomouci dne 20.9.2021 ing. Ladislav Cech



Dolozka konverze do dokumentu obsazeného v datové zpraveé

Tento dokument, ktery vznikl pfevedenim vstupu v listinné podobé do podoby elektronické pod potadovym
¢islem 141805629-223371-210921103333, skladajici se z 14 list, se doslovné shoduje s obsahem vstupu.

Zajistovaci prvek: bez zajit'ovaciho prvku

Jméno a piijmenf osoby, kterd konverzi provedla: PAVEL STANEK
Vystavil: JUDr. PAVEL STANEK, advokatn{ kancelaf
Pracovi§té: JUDr. PAVEL STANEK, advokatni kancelar,

Hradec Kralové dne 21.09.2021

141805629-223371-210921103333

Pozndmka:

Kontrolu této ov&fovaci dolozky lze provést v centrélni evidenci ovéfovacich doloZek piistupné zpiisobem umoziiujicim dalkovy
pristup na adrese https://www.czechpoint.cz/overovacidolozky.






