ZNALECKY POSUDEK
¢. 151-64/2013

O cené pozemkll p.&. 249/1 a p.&. 249/3 v obci Prostdjov, katastralni tizemi ZeSov, okres
Prostéjov.

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, as.
Krenova 26
602 00 Brno
Ukel znaleckého posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro tcely drazby.

Dle zakona 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, dle oceiiovacich standardii, podle stavu ke dni
2.4.2013 posudek vypracoval:

Ing. Ludék Konec¢ny
Oftechova 14
796 04 Prostéjov

Znalecky posudek obsahuje véetné titulniho listu 11 stran a 9 stran ptiloh. Objednateli se pfedava ve
2 vyhotovenich.

V Prostéjovée dne : 4.4.2013



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Znalci se uklada, aby stanovil obvyklou cenu pozemki p.¢. 249/1 a p.¢. 249/3 v obci Prostejov,
katastralni izemi ZeSov, okres Prostéjov, pro ucely drazby.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V §2 odst.1 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadeé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomeéri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.”

Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouZity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjiSténa - (tzv. ,,administrativni cena) - jedna se o cenu zjis§ténou dle platného ocenovaciho
predpisu ke dni 2.4.2013, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ocenovani majetku, ve znéni
vyhlagky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢€.364/2010 Sb., vyhlasky ¢.
387/2011 Sh. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. Touto metodou jsou podrobné ocenény vSechny stavby
hlavni a pozemky. S ohledem na ucel ocenéni nejsou dle platné vyhlasky ocenény ptipadné vedlejsi
stavby, garaze, studny, trvalé porosty, nebot’ cena zji§t€éna mé pouze pomocny indikacni charakter
(pokud jsou tyto poloZky popsany v odstavci 5. €asti ,,Nalez* tohoto znaleckého posudku jsou
zahrnuty do obvyklé ceny jako piislusenstvi k véci hlavni).

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovnavaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu se
jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo neddvnou uskute¢nénych
prodejti nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou. Nepiedpoklada se, ze s
ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt nemovitosti, ze uskute¢néné
prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt star§i nez 6mésicii. To proto, Ze se predpoklada, ze
za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost. Srovnani se provadi na zaklad¢ vlastniho
prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tidajii z denniho i odborného tisku, vyvések realitnich
kancelafi, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.



2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemky p.¢. 249/1 a 249/3

Adresa pfedmétu ocenéni: Katastralni tzemi Ze$ov
796 01 Prostéjov

Kraj: Olomoucky

Okres: Prostéjov

Obec: Prostéjov

Katastralni uzemi: Zesov

Pocet obyvatel: 44 387

Zakladni cena podle §28 odst. 1 pism. 1) :
400,- K&/m?

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 2.4.2013 bez pfitomnosti majitele.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- Vypis z katastru nemovitosti &. LV: 275 pro k.u. ZeSov, obec Prost&jov, okres Prost&jov,
vyhotoveny objednavatelem dne 11.12.2012, prostiednictvim dalkového piistupu do
katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace www.cuzk.cz - Nahled katastralni
mapy, pro k.. ZeSov, obec Prost&jov, okres Prost&jov, vyhotoveny dne 4.4. 2013.

- Udaje sdélené objednavatelem.

- Skutec¢nosti zjiSténé na misté samém pii mistnim Setfeni.

Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuZito informaci uvetejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, WWW.nemovitosti.cz, www.reality.cz,
www.realitycechy.cz,www.realitymorava.cz atd.

5. Vlastnické a evidenéni udaje
Vlastnik pozemku: BAZO, s.r.0., Kostelecka 248/2b, 796 01 Prostéjov, vlastnictvi: vyhradni

Dle dostupnych tdajti z databaze Ceského uiadu zeméméfiéského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje.

6. Dokumentace a skutecnost
Dokumentace nebyla znalci pfedloZena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o ocenéni nemovitosti - pozemki p.¢. 249/1 — orna puda a p.C. 249/3 — orna puda,
katastralni izemi ZeSov, obec Prost&jov, okres Prost&jov. Pozemky jsou situovany V lokalité za
ulici Brnénskou, mezi Prostéjovem a ZeSovem. V misté je moznost napojeni pouze na el.energii.
Vzhledem k tomu, Ze v soucasné dobé probihaji vykupy ¢asti sousednich pozemku v dané lokalité
pro vystavbu cyklostezky, ma statutdrni mésto Prostéjov zajem dofesSit 1 odkup casti pozemku p.¢.
249/3 dle ptilozeného geometrického planu, o vyméie 46,40 m2. Timto odkupem nebude zadnym
zpusobem snizena cena zbyvajici ¢asti pozemku (vSe bude feSeno vécnym biemenem, piipadné
zpevnénou casti cyklostezky, napt. pro ndkladni dopravu). Pozemek p.c. 249/1 neni v izemnim
planu urcen k zastavéni, tudiz byl ocenén jako ornd ptida, pozemek p.¢. 249/3 je dle platného
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uzemniho planu mésta Prostéjov urcen k zastavéni jako plocha obcanského vybaveni méstského
typu ( napf. autosalony, obchodni a stravovaci zafizeni), je tedy takto ocenén. Pfijezd k tomuto
pozemku je z asfaltové komunikace. V blizkosti ocenovaného pozemku je v soucasné dobé
provozovéna ¢erpaci stanice pohonnych hmot.

Zavady, které prodejem nemovitosti v drazbé nezaniknou, jsou vécnad bfemena, o nichz to stanovi
zvlastni predpisy, najem bytu a dal$i vécna bfemena a ndjemni prava, u nichz zajem spolecnosti
vyzaduje, aby nemovitost zatézovala 1 nadale (§ 336a odst. 1 pism. c) o0.s.f.). Dle mistniho Setfeni,
informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych materiali na draZenych
nemovitostech nejsou Zadné zavady, které nezaniknou drazbou.

8. Obsah znaleckého posudku

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek p.¢. 249/1
1.2. Pozemek p.¢. 249/3

2. Ocenéni porovnavaci metodou



B. Znalecky posudek

Popisy objektu, vyméra, hodnoceni

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb. a ¢. 188/2011 Sb. a vyhlasky MF
CR &. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasek &. 456/2008 Sb., &. 460/2009 Sb., &. 364/2010 Sb., ¢. 387/2011
Sb. a ¢. 450/2012 Sb., kterou se provadeji néktera ustanoveni zékona ¢. 151/1997 Sb.

1. Ocenéni pozemkii
1.1. Pozemek p.¢. 249/1
Ocenéni:

Zemédélsky pozemek ocenény dle § 29:
Vypocet upravy zdkladni ceny - pfiloha ¢. 23:

Obce s 25-50 tisici obyv. - vlastni tzemi: 160 %

Celkova uprava ceny: 160,00 %

Nazev Parcelni ¢islo BPEJ  Vymeéra JC Uprava ucC Cena
[m2] [K¢/m2]  [%] [K¢E/m2] [K¢]

orna puda 249/1 30100 2 303,00 16,68 160,00 43,37 99 881,11

Mezisoucet 2 303,00 99 881,11

Koeficient prodejnosti Kp (pfil. €. 39): * 1,0000

Zemédelsky pozemek ocenény dle § 29 - celkem 99 881,11

Pozemek p.¢. 249/1 - zjiSténa cena = 99 881,11 K¢

1.2. Pozemek p.c. 249/3
Ocenéni:

Stavebni pozemek ocenény dle § 28 odst. 1 a 2 a pozemKy od této ceny odvozené:
Uprava ceny - piiloha &. 21 - polozka &. 1:

1.2. Vyhodnost polohy pozemku na uzemi obce z 42 %

hlediska ucelu uziti staveb na nich zfizenych nebo k

jejich ztizeni uréenych:

1.3. Pozemek urceny pro stavbu s komercni vyuzitelnosti 75 %

nebo takovou stavbou jiz zastavény, napft. hotely,

administrativni budovy, obchodni domy, parkovisté,

sportovisté a rekreacni plocha apod.:

Uprava cen: 117 %
Uprava ceny - piiloha ¢&. 21 - dalsi polozky:
2.2. Neni moznost napojeni na veifejny vodovod: 5%
2.3. Neni moznost napojeni na verejnou kanalizaci: -1 %
Uprava cen: -12%

pozn.: upravuje-li se cena dle polozky €. 1, poc¢itaji se dalsi polozky z jiz takto upravené ceny.
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Uprava cen celkem: 117% + -12% * (100 % + 117%) 90,96 %

Koeficient prodejnosti K, (pfil. ¢. 39 - dle obce a ucelu uziti) 1,2690
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 38 - dle hlavni stavby): 2,1460
Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk: )
Zattidéni Zakl. cena  Koef. Ki Ky  Uprava  Upr. cena
[K&/m?] [%] [K&/m?]
§ 32 odst. 1 - jiné pozemKy - zahrnuté do izemniho planu k zastavéni (§ 28 odst. 2)
§ 32 odst. 1 (§28 odst. 2) 400,- 0,30 2,1460 1,2690 90,96 624,04
Typ Nazev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
&islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 32 odst. 1 (§28 orna puda 249/3 4 742,00 624,04 2959 197,68
odst. 2)
Stavebni pozemek - celkem 2 959 197,68
Pozemek p.¢. 249/3 - zjiSténa cena = 2 959 197,68 K¢




C. Rekapitulace

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni pozemku

1.1. Pozemek p.c¢. 249/1 99 881,10 K¢

1.2. Pozemek p.¢. 249/3 2 959 197,70 K¢
1. Ocenéni pozemkii celkem 3059 078,80 K¢
Celkem 3059 078,80 K¢
Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni, celkem 3059 078,80 K¢&

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni pozemki

1.1. Pozemek p.c¢. 249/1 99 881,10 K¢

1.2. Pozemek p.¢. 249/3 2959 197,70 K&
1. Ocenéni pozemki celkem 3 059 078,80 K¢
Celkem 3059 078,80 K¢
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 3 059 078,80 K¢&
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 46: 3 059 080,- K¢

slovy: Ttimilionypadesatdevéttisicosmdesat K¢

2. Ocenéni porovnavaci metodou
Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v souCasné dobé nejlépe ucelené¢ popsana v

publikaci ,,Porovnévaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbyn¢k
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorkii:

V naSem konkrétnim piipad¢ je pouZito realitni inzerce na internetu, kterd ma jiz dnes fadu nastrojt,
pomoci nichz Ize velmi dobie sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich prezentace. Jednak



na vétSing serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji zvyrazinovany, casto je
upozornovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych inzerci ve vice
kancelafich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjedndna az pii vlastnim prodeji, takze konecny
vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vSak tyto cenové zmény jsou co do mista i Casu
proménlivé, mél by odhadce vyuzivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skutecné dosahovanymi cenami a pouzije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pii adjustaci pfipadny rozdil pfimétené uplatnit, pfi¢emz v uvahu ptichazi pouze sniZeni ceny
vzorku.

Pfi vybéru vzorkl pro porovnani je potfeba vymezit trzni segmentu trhu coz by mélo zajistit, aby
nemovitosti byly podobné ptedevsim v nasledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro tc¢astniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,

pfedmésti, mésto, centrum, region, pii hranic¢i, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi tcastniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specialni zaméteni apod.),

- velikosti ve vazb¢ na piimétenost potieb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu (napt. jednobytové,
vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti, pro vétsi spole¢nosti
apod.),

- stavu ve vazbé na operativni moznosti vyuziti t€astniky trhu (okamzité ¢i podminéné

vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni a pod.),

- kvality ve vazbé na zptsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu

k predstavam jednotlivych ucastnikd trhu (napf. podiadné, bézné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu plsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencialnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- fadové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpocCtovym omezenim poptévajicich a predstavam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢&, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd.)

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:

Jednotky porovnani jsou veli¢iny, jejichZ prostfednictvim se porovnavani provadi. Ve vétSiné
ptipadl jsou zndmé ceny vzorki vyjadieny jako dosazené, dohodnuté ¢i navrhované finanéni Castky
za porovnavané nemovitosti jako za celky, tedy ve form& K¢&/ks. Protoze 1 hledand porovnavaci
hodnota posuzovanych nemovitosti je pozadovéana jako cena za celek, je nejjednodussim feSenim za
jednotku porovnani zvolit pravé Kc/celek, resp. K¢/ks, a pripadné cenové upravy vzhledem k
jednotlivym rozdilnostem, eventudlné kvalitativni hierarchické uspotfddani vzorkl, provadét v
téchto jednotkach. Vyhody tohoto zplsobu spocivaji v jeho transparentnostech, jednoduchosti a
snadné srozumitelnosti pro vSechny ucastniky trhu.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, ze jednotlivé diference mezi vybranymi

vzorky a oceniovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuZit pro cenové upravy ve formé srazek
a prirdzek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnévaci hodnotu
ocenovan¢ho subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zékladu. Tyto cenové upravy lze charakterizovat jako
vzajemné piizpusobovani cen, jejich vyrovndvani, 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, horSi nei nemovitosti
oceriované, lze ptredpokladat, Ze oceniované nemovitosti maji wps§i cenu neZ nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lep$§i nei nemovitosti
oceniované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZ§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky oceiiovanych nemovitosti:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:

- nepravidelny tvar pozemku

- celkova stagnace realitniho trhu v tomto segmentu

- neni moznost napojeni na vetejnou kanalizaci a vodovod

Po nemovitostech uvedené¢ho typu, uvedené velikosti, v dané lokalité, a u srovnatelnych
nemovitosti je poptavka niz§i nez nabidka. Proto s piihlédnutim k umisténi nemovitosti a
zpusobu vyuZiti jsem nazoru, Ze predmét ocenéni je obchodovatelny.

Stanoveni porovnavaci hodnoty:

Stanovena jednotkova cena — pozemek p.¢. 249/1 45,— K¢/m?
Stanovena jednotkova cena — pozemek p.¢. 249/3 700,— K¢/m?
Stanovena jednotkovéa cena za celek: 3423 035,- K¢.
Mnozstvi: x 1,00 celek
Porovnavaci hodnota: = 3423 035,- K¢.
D. ZAVER

Obvykla cena (trZni, obecnd) - je to cena aktualniho trhu, cena zpenéZitelna tzn. Cena, za kterou Ize
véc v daném misté a Case prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvniti ocefiovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pii tomto
posouzeni jsou zohlednény vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi diraz je pritom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s pfedpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéj$i i1 vnitini vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Gzemi ve vztahu k Gzemnimu planu, Zzivotni
prostiedi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni je obecné poptavka po obdobnych nemovitostech nizsi nez
nabidka. Cetnost realizovanych obchodil je na primérné trovni. V obdobnych lokalitach je na trhu



pomérné Siroka nabidka obdobnych nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednéd o polohu
pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich Ize pfedmétnou

nemovitost povazovat za primérné obchodovatelnou.

Situaci na trhu s nemovitostmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci, a
proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty ocenovanych nemovitosti tuto povazujeme za

obvyklou.

Cena podle cenového predpisu:

Cena pozemku p.¢. 249/1
Cena pozemku p.¢. 249/3

Celkova cena podle cenového piedpisu
Cena zjiSténa porovnavacim zpliisobem — pozemek p.¢. 249/1
Cena zjisténa porovnavacim zptisobem — pozemek p.¢. 249/1

Celkova cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem

Vécné bremeno
Ostatni movité véci

Prava a zavady, které nezaniknou drazbou

99 881,10 K¢
2959 197,70 K&

3059 080,- K¢
103 635,— K¢.
3319 400,- Ke¢.

3423 035,- K¢.

0,—- K¢.
0,- K¢&.
0,—- K¢.

Obvykla (obecna, trzni) cena predmétu ocenéni podle odborného

odhadu Cini:

3423 035, K¢.

Cena slovy: trimiliony¢tyFistadvacettFitisictricetpét korun ceskych
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Znalecky posudek vypracoval: Ing. Lud€k Konecny
Oftechova 14
796 04 Prostejov

V Prostéjove dne: 4.4.2013

E. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné ze dne
13.1.2012, &.3.Spr 344/2011 — 34 pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a odhady se
specializaci nemovitosti, a dale v oboru stavebnictvi, pro odvétvi stavby obytné, stavby prumyslové.

Znalecky ukon je zapsan pod pof. ¢is. 151-64/2013 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladt uctuji podle ptipojené likvidace na zakladé dokladu ¢is. 64/2013.

F. SEZNAM PRILOH

Fotodokumentace

Vypis z katastru nemovitosti

Kopie katastralni mapy

Situace — umisténi nemovitosti v obci

-11 -



