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1. ZADANI ZNALECKEHO UKOLU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Dle objednéavky je ukolem znalce urcit obvyklou cenu nemovitych véci pro zpenézeni
v insolven¢nim fizeni k datu mistniho Setfeni dne 4.5.2026: bytové jednotky ¢. 437/15, v
bytovém domé ¢.p. 436, 437, 438 (JeremiaSova 437/4), ktery stoji na pozemcich p.c.st. 652,
653, 654, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 327/19230 na spoleénych castech
bytového domu €.p. 436, 437, 438 a pozemki p.C.st. 652, 653, 654, listy vlastnictvi ¢. 2287,
539, 5730, vse k.a. Povel, obec Olomouc, okres Olomouc

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych ptistupti ve smyslu Mezinarodnich
ocefiovacich standardti IVSC (edice 2020), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni
ocenovani nemovitych véci (S2. ON_CR_VSE IOM 2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych
standardd USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a sou¢asné miize
byt pouzit pomocné 1 zak.€.151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o0 zméné nekterych zdkon,
v platném znéni, dale na zaklad¢ sdéleni a listinnych podkladti poskytnutych zadavatelem
nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé vysledkli mistniho Setfeni, kde se znalecka
kancelat sezndmila s danym nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.

Soucasné byla pomocné pouzita i vyhl.c. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocenovani majetku ve znéni vyhl. ¢. 199/2014 Sb., vyhl.¢. 345/2015 Sb., vyhl.¢.53/2016 Sb.,
vyhl.é. 443/2016 Sb., vyhl.¢.457/2017 Sb., vyhlL¢. 188/2019 Sb., vyhl.c.488/2020 Sb.,
vyhl.¢.424/2021 Sb., vyhl..337/2022 Sb, vyhl.¢.434/2023 Sb. a vyhl.c. 370/2024 Sb., v
platném znéni (aktudlni v dobé ocenéni).

Pokud jsou v tomto znaleckém posudku uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sb. a jeho
ocenovaci vyhlasku, ma se za to, ze tyto odkazy jsou vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a n¢které metodické postupy v tomto znaleckém
posudku pouzité, jsou prevzaty ze zak.c.151/1997 Sb. a jeho oceiiovaci vyhlasky, nebot’ v
ramci ocenovaci praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takoveé vypoctové podrobnosti, k
dispozici.

1.1.1. Datum ocenéni

Ocenéno v cendch platnych ke dni 4. 5. 2026, ve stavu ke dni 4. 5. 2026 (mistni
Setfeni).

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Ucelem znaleckého posudku je stanoveni vychozi ceny pro zpenézeni v insolvenénim
fizeni.

Pouziti znaleckého posudku pro jiny nez uvedeny ucel je nutné nejdiive se
zpracovatelem posudku pisemné odsouhlasit.

1.3. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICI VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Zadavatelem byly sdéleny skuteCnosti o technickém stavu a zévadach, které
zpracovatel nemél mozZnost zcela ovefit. Jedna se o skutecnosti majici vliv na piesnost zavéru
posudku.
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2.  VYCET PODKLADU
2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

2.2

Znalec pfi vybéru zdroji dat vychazel z:

- Databéaze Ceského statistického ufadu pro informace o obcich

- Verejné dostupnych map (zejména www.mapy.cz a www.maps.google.com) pro
informace o situovani vramci obce a S§irStho Uzemi a dostupnosti obcanské
vybavenosti a dopravni dostupnosti

- Webovych portalt obcei pro informace o obcanské vybavenosti

- Katastru nemovitosti pro vyhotoveni vypisii z katastru nemovitosti, pro zjiSténi
pravn¢ zajisténych pfistupt k nemovitym vécem, pro ovéieni souladu parcelni kresby
s fyzickym stavem zjiSténym pii mistnim Setfeni a pro dohledani zrealizovanych
prodeji obdobnych nemovitych véci

- Portalu www.INEM.cz, ktery archivuje realitni inzerci

- Portdlu www.cenovemapy.cz, které archivuji sjednané kupni ceny

- Informaci a podkladi od zadavatele a ucastnikii mistniho Setfeni

- Mistniho Setfeni

VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

- Objednavka ze dne 13. 4. 2026

- Vypis z katastru nemovitosti ¢. 2287, 539 a 15730 pro k.u. Povel, obec Olomouc,
okres Olomouc ze dne 7. 4. 2026 vyhotoveny dalkovym pfistupem do Katastru
nemovitosti — viz pfiloha ¢. 3

- Snimek katastralni mapy pro k.u. Povel, obec Olomouc, okres Olomouc ze dne 4.
5.2026 — viz ptiloha ¢. 4

- Situacni planek ze dne 4. 5. 2026 — viz piiloha €. 1

- Mistni Setfeni provedeno dne 4. 5. 2026 (potizena fotodokumentace — viz ptiloha
¢. 2) za ucasti pracovnika znalecké kancelafe a pana Miroslava Fojta

- Platny uzemni plan obce

- Povodnova mapa obce - http://geoportal.gepro.cz/

- Udaje o dosazenych cenach (kupni smlouvy) - www.cuzk.cz

- Udaje o cenovych ukazatelich ve stavebnictvi - https://cenovasoustava.cz/

- Archivni nabidky realitnich kancelaii na portdlu www.INEM.cz

Znalci nebyly predlozeny zadné dalSi doklady, ani nebyly sdéleny dalsi skutecnosti, které by
mohly ovlivnit cenu pfedmétného majetku.
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2.3.  VEROHODNOST ZDROJE DAT

Hlavnim zdrojem dat o skute¢ném stavu byly samotné ocefiované nemovité véci, které
znalec zjistoval osobn¢ pii mistnim $etfeni, coz zarucuje vérohodnost. Zjisténa data nejsou v
rozporu s udaji vedenymi o ni v katastru nemovitosti, pokud je tomu jinak, tato skute¢nost je
uvedena déle ve znaleckém posudku — zejména v bodu vyhodnoceni omezeni a rizik. Pokud
to bylo mozné, znalec pii prohlidce a samotném posouzeni verifikoval vSechny podklady a
data, kterd mu byla pfeddna a kterd jsou sepsdna vySe, ¢imz ovéfoval jejich vérohodnost.
V piipadé podkladi, u kterych z jejich podstaty neni mozné ovétit vérohodnost (piipadné by
to vyzadovalo nepfiméiené slozité a nédkladné ukony), nelze vérohodnost ovétit, jelikoz
nebyly pfimo znalcem vytvofeny. Typicky se jednd o podklady dodané zadavatelem ci
ucastniky mistniho Setfeni, nabidky z realitni inzerce, kupni smlouvy, njemni smlouvy apod.
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3. NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

3.1.1. Postup samotny

Nize uvedeny ndlez je vypracovan na zaklad¢ standardniho postupu pifi ocenéni
srovnatelného majetku. Nejprve byla ziskavana data o obci a poloze nemovité véci. Na
zaklad¢ téchto dat byla vyhleddna data z prodejii obdobnych nemovitych véci. Byla
vyloucena data, ktera neodpovidaji pozadavkiim na urceni ceny obvyklé ¢i trzni hodnoty.

Dne 4. 5. 2026 byla provedena prohlidka za i¢asti pana Miroslav Fojta, na kter¢ byla
znalcem opatfena data o oceflované nemovité véci. Typicky se jedna o Gcel uziti a samotny
druh oceniovanych nemovitych véci, vyméry, stavebné technicky stav, stavebné-technicky
popis a vybaveni). Znalec provadél ohledani nemovitych véci nedestruktivnimi metodami.
Dalsi data byla opatfena z Gdaji o ni uvedenych v katastru nemovitosti.

3.1.2. Data ziskana o ocefiované nemovité véci
A) Charakteristika obce

Mésto Olomouc je krajskym méstem Olomouckého kraje lezici na fece Morava v
rovinatém terénu pii dalnici D46 a D35. Ve mésté Olomouc, ktera je dostupna autobusovou i
zelezni¢ni dopravou, zije cca 100.500 obyvatel. V Olomouci je dostupna kompletni obc¢anska
vybavenost a technicka infrastruktura. Dalsi slozky dopravy tvoti MHD (autobusy, tramvaje).

B) Poloha nemovitych véci

Predmétné nemovité véci se nachazi v zastavéné Casti obce v rovinatém terénu, ulice
JeremidSova, okolni zastavba je tvofena bytovymi domy. Autobusova zastavka pfi bytovém
domé. Parkovani mozné v okoli, parkovaci moZnosti omezené. Jednd se o polohu v ramci
obce primérnou. V misté je moznost napojeni na vSechny inzenyrské sité. Piijezd po
zpevnéné obecni komunikaci.

C) Udaje o bytovém domé &.p. 437

Jedna se o panelovy bytovy diim. Stavba je podsklepend se ¢tyimi nadzemnimi podlazimi.
V 1.PP jsou situovany spolecné prostory a sklepy. V nadzemnich podlazich jsou situovany
byty. Stavba je napojena na vSechny inZenyrské sité. V bytovém domé neni vytah.

C.1) Technicky stav

Staii stavby je dle RUIAN zroku 1980. Bytovy diim je po revitalizaci v dobrém
technickém stavu. Opotiebeni uré¢ime ve vysi 35 %.
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D) Udaje o bytové jednotce & 437/15, k.. Povel

Predmétna jednotka sestava z bytu, ktery je situovan ve druhém nadzemnim podlazi bez
vytahu a ma dispozici 1+1 s kompletnim socidlnim zafizenim. Pfislusenstvi tvofi balkon a
sklepni koje. Orientace na jih.

D.1) Technicky stav

Byt vplvodnim s umakartovym jadrem, okna plvodni dfevénd, elektroinstalace
puvodni v hliniku. S ohledem na vyse uvedené skutecnosti lze konstatovat, ze opotiebeni je
stanoveno odbornym odhadem ve vysi 60 %.

D.2) Stavebné-technicka charakteristika

Zaklady betonové s izolacemi proti zemni vlhkosti, svislé konstrukce panelové, stropy
s rovnym podhledem Zzelezobetonové, zastieSeni ploché, krytina tvofena hydroizola¢nimi
pasy, klempitské konstrukce kompletni z pozinkovaného plechu, vnitfni omitky vapenné,
vnitini obklady keramické pouze u spordku, dvefe dfevéné, okna dievénd, povrchy mistnosti
PVC, koberec, vytapéni dalkové, schodisté teraco, elektroinstalace svételnd a motorova
v bytovém domé¢, rozvody studené a teplé vody s dalkovou piipravou teplé vody,
odkanalizovani je provedeno ze vSech zafizovacich pfedmétl do hloubkové kanalizace,
vybaveni kuchyné¢ standardni s elektrickym spordkem, vnitini vybaveni — vana, umyvadlo,
splachovaci WC a ostatni prvky tvoii digestor a dalsi prvky se nevyskytuji.

D.3) Podlahova plocha

Mistnost Podlahova Zapocitatelna podlahova

plocha (m2) plocha (m2)
piedsii 3,34 1,00 3,34
koupelna s WC 3,07 1,00 3,07
pokoj 16,01 1,00 16,01
kuchyné 7,51 1,00 7,51
balkon 3,71 0,50 1,86
sklepni koje 1,42 0,50 0,71
celkem 35,06 32,50

Podlahova plocha zamérena pri mistnim Setreni.

D.4) Vybaveni nemovité véci

Piesny popis vybaveni je uveden v bodu D.2. Jedna se o standardné¢ vybavenou
nemovitou véc.

D.5) Soulad skuteéného zpusobu vyuZiti s prdvnim stavem nemovité véci

Jedna se o byt vbytovém dome. Pravni stav o nemovité véci uvedeny tomuto
odpovida.
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F) Omezeni a rizika

Dle vypisu z katastru nemovitosti ¢. 2287, k.u. Povel nejsou v ¢asti C uvedena zadna
omezeni.

Dle povodiové mapy (https://geoportal.gepro.cz/) se ocenniované nemovité veéci nachazi
v uzemi se zanedbatelnym rizikem vyskytu povodni a zaplav (stupen I).

Nejsou zndma jind rizika a omezeni.

3.1.3. Stanoveni Kkritérii vybéru
A) Pro ocenéni jednotky ¢. 437/15 — panelovy byt 1+1

Na zdklad¢ vySe uvedené¢ho popisu nemovitych véci byly stanoveny tyto
hodnototvorné parametry srovnatelnych nemovitych véci:

Lokalita: Mésto Olomouc
PtisluSenstvi: Lodzie ¢i balkon a sklepni koje
Velikost: 30 m? a7 38 m?

Technicky stav: primérny

Zdroj: kupni smlouvy podané max. 6 mésicl predchazejicich datu zpracovani posudku
Ostatni: ucel vyuziti bytu pro bydleni, byty v osobnim vlastnictvi

3.1.4. Vycet srovnatelnych nemovitych véci
Pro ocenéni jednotky &. 437/15

Vybér byl provedeny na zaklad¢é vyse uvedenych kritérii (hodnototvorné parametry).
Na zaklad¢ vyhodnoceni téchto parametri bylo nalezeno cca 12 srovnatelnych nemovitych
véci, které se nabizely k prodeji. Tyto nemovité véci byly déale vyhledany a identifikovany
v katastru nemovitosti, z ¢ehoz byly do srovnani ptibrany 4 vzorky, které se zobchodovaly.
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3.2.  POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Ziskana data o ocenované nemovité veéci a srovnatelnych nemovitych véci byla
zpracovana do tabulek véetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny téz
realizované ceny se souvisejicimi tdaji.

A) Pro ocenéni jednotky ¢. 437/15

1 — Byt 1+1, Hranié¢ni 18/23, Olomouc, 31 m2

Zrealizovany prodej panelové bytové jednotky 1+1 ¢. 18/11, k..
Nova Ulice, na zaklad¢ kupni smlouvy podané dne 13. 2. 2026 (V-
2035/2026-805).

Cena: 2.500.000,- K¢ Zdroj: kupni smlouva podana dne
80.645,- K&/m2 13. 2. 2026, cenovamapa.cz

2 — Byt 1+1, Stiborova 593/19, Olomouc, 33 m2

Zrealizovany prodej panelové bytové jednotky 1+1 €. 593/27, k.0.
Netedin, na zékladé¢ kupni smlouvy podané dne 23. 10. 2025 (V-
15259/2025-805).

Cena: 2.800.000,- K¢ Zdroj: kupni smlouva podana dne
84.848,- K¢/m2 23. 10. 2025, cenovamapa.cz

3 — Byt 1+1, Brnénska 479/38, Olomouc, 31 m2

Zrealizovany prodej panelové bytové jednotky 1+1 €. 479/20, k.u.
Nova Ulice, na zaklad¢ kupni smlouvy podané dne 30. 4. 2025 (V-
6230/2026-805).

Cena: 2.882.550,- K¢ Zdroj: kupni smlouva podana dne
92.985,- K¢&/m2 30. 4. 2026, cenovamapa.cz
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zedne 28. 6. 2025

4 — Byt 1+1, Lazecka 460/28, Olomouc, 32 m2

Zrealizovany prodej panelové bytové jednotky 1+1 €. 460/22, k.u.
Lazce, na zaklad¢ kupni smlouvy podané dne 27. 2. 2026 (V-
2784/2026-805).

Cena: 2.900.000,- K¢ Zdroj: kupni smlouva ze dne
90.625,- K&/m2 27. 2. 2026 a cenovamapa.cz

4. POSUDEK

4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Na zékladé usneseni zadavatele je znaleckym tukolem urcit obvyklou cenu. Ta dle
definice nize ma byt urena srovnanim ze sjednanych cen. Nicméné ve znalecké praxi se
obecné doporucuje provést vice zpiisobil ocenéni a posoudit, ktery z té€chto zplisobl nejlépe
vystihuje ocefiovanou nemovitou véc. Pokud by byl pouzit jiny zpisob ocenéni, nez ocenéni
srovnavacim zpusobem ze sjednanych cen, tak se jedna o tzv. trzni hodnotu. Ta se uréuje
zpravidla na zéklad¢ vybéru z vice zpisobll ocefiovani, a to zejména zpiisobu porovnavaciho
(srovnani nejen sjednanych cen ale také nabidkovych), vynosového nebo nakladového. Pii
uréeni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohlednuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na
dil¢im ¢i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan. Proto je nejdiive nutné provést samotné
posouzeni trhu s danym segmentem nemovitych véci a na zakladé toho poté vybrat vhodné
zpiisoby ocenéni.

Po nemovitych vécech uvedeného typu, tj. panelové byty o velikosti 1+1, uvedené
velikosti, vybaveni, resp. zjisténému technickému stavu, s danymi omezenimi, v dané
lokalité, ke dni ocenéni a u srovnatelnych nemovitych véci je poptavka v souladu nabidkou.
Proto s ptfihlédnutim k umisténi nemovité véci, technickému stavu, vybaveni a zpisobu
VyuZiti, jsme nazoru, Ze oceniované nemovité véci jsou obchodovatelné.

Z pohledu metody HABU (high and best use - nejvyssi a nejlepsi vyuziti) 1ze nejlepsi
vyuziti shledavat ve stavajicim vyuziti.

Pozitiva: dobra lokalita

Negativa: umakartové jadro, plivodni dievénd okna, technicky stav bytu vhodny ke
kompletni rekonstrukci, bez vytahu, vyhled na rusnou silnici a parkovisté

Z vyse uvedeného lze konstatovat, Ze bude provedeno ocenéni srovnévacim zptisobem
ze sjednanych cen, ktery obecné nejlépe vystihuje aktualni situace na trhu, a dale bude
proveden zpusob nakladovy.
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4.1.1 Popis postupu pii analyze dat pro urceni ceny obvyklé

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, se
obvyklou cenou rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich stejné¢ho, poptipade
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 mimotradnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajicitho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Dle vyse uvedené definice je ocenéni nemovité véci provedeno porovnavacim
zpusobem, a to k datu vpracovani znaleckého posudku.

Pro analyzu dat byl pouzit porovnavaci zpisob. Vzhledem k druhu nemovité véci byla
uréena zakladni jednotka 1 m2 podlahové plochy. Pro porovnani byly vybrany parametry,
které maji vyznamny vliv na cenu nemovité véci. Vysledkem srovnavaci analyzy byly urceny
rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a srovnatelnych nemovitych véci.
Urceni korekei dle parametrti s vyznamnym podilem na cené nemovitych véci uréené znalcem
pro srovnavaci analyzu:

Pro ocenéni bytové jednotky ¢&. 437/15

Hodnototvorné Korekce | Vzorek €. 1 - Hrani¢ni

parametry

K1 - Lokalita 1,00 |srovnatelna lokalita

K2 - PiisluSenstvi 1,00 |srovnatelné - balkon, sklep

K3 - Velikost 0,98 | mirné mensi

K4 - Technicky stav 1,00 |srovnatelny - pivodni stav

K5 - Zdroj 1,02  |kupni smlouva podana dne 13.2.2026
K6 - Ostatni 1,00 |bez dalsich

Celkem 0,9996 |K=KI1 *K2 *K3 *K4 * K5 *K6
Hodnototvorne Korekce | Vzorek €. 2 - Stiborova
parametry

K1 - Lokalita 1,02 | mirné horsi lokalita

K2 - PiisluSenstvi 1,00 |srovnatelné - balkon, sklep

K3 - Velikost 1,00 |srovnatelna plocha

K4 - Technicky stav 1,00 |srovnatelny - puvodni stav

K5 - Zdroj 1,05 | kupni smlouva podana dne 23.10.2025
K6 - Ostatni 1,00 |bez dalSich
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| Celkem 1,0710 |K=KI *K2*K3 *K4 * K5 *K6
;I;:::::Z::;orne Korekce | Vzorek €. 3 - Brnénska
K1 - Lokalita 1,00 |srovnatelna lokalita
K2 - PiisluSenstvi 1,00 |srovnatelné - balkon, sklep
K3 - Velikost 0,98 | mirn& mensi
K4 - Technicky stav 1,00 |srovnatelny - ptivodni stav
K5 - Zdroj 1,00 |kupni smlouva podana dne 30.4.2026
K6 - Ostatni 1,00 |bez dalsich
Celkem 0,9800 |K=KI1*K2*K3*K4*K5*K6
;I;)lilll:g(t):;orne Korekce | Vzorek ¢. 4 - Lazecka
K1 - Lokalita 1,00 |srovnatelna lokalita
K2 - Prislusenstvi 1,00 |srovnatelné - balkon, sklep
K3 - Velikost 0,99 | mirn& mensi
K4 - Technicky stav 1,00 |srovnatelny - pivodni stav
K5 - Zdroj 1,02  |Kupni smlouva podana dne 27.2.2026
K6 - Ostatni 1,00 |bez dalsich
Celkem 1,0098 | K =K1 *K2 *K3 *K4 * K5 * K6

4.1.2. Popis postupu pii analyze dat pro urceni trzni hodnoty

Dle ustanoveni § 2 odst. 3 zdkona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist: V
odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Dle ustanoveni § 2 odst. 5 zdkona €. 151/1997 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi: Trzni
hodnotou se pro ucely tohoto zédkona rozumi odhadované Castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym
prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu,
po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni.
Principem trzniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, Ze UCastnici smény jsou
osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

Trzni hodnota se urCuje zpravidla na zédkladé vybéru z vice zplsobil oceniovani, a to
zejména zpusobu porovnavaciho (srovnani nejen sjednanych cen ale také nabidkovych),
vynosového nebo nékladového.

Jak bylo uvedeno vyse, v tomto znaleckém posudku vypracujeme ndkladovy zptisob
ocenéni.

A) Nakladovy zpusob ocenéni

stranka ¢. 13



Znalecky a ocefiovaci institut s.r.o.
znalecka kancelar

Pfemyslovka 3, Prostéjov Znalecky posudek ¢.: 039577 /2026

Jako nejvhodnéjsi, na Ceské poméry nejlépe aplikovatelnd pro zjisténi skutecné
nakladové ceny staveb, je v daném piipadé pouzita v pfiméfeném rozsahu metodika
reproduk¢ni ceny snizené o pfiméfené opotiebeni.

Zakladem pro ocenéni bytil je zjiSténi podlahové plochy. Podle ucelu skute¢ného uziti
stavby a dale dle jejiho stavebnétechnického provedeni se zjisti odpovidajici cena za tuto
meérnou jednotku. Jako podklad pro zjisténi ceny mérné jednotky pro dany typ nemovitosti je
portal https://www.cenovasoustava.cz/ spolecnosti RTS, a.s..

Takto zjisténa cena za mérnou jednotku je dale upravena koeficientem zohlediujicim
skute¢né provedeni a vybaveni stavby, liSici se od bézného standardu a soucasné
nepromitnutelné do opotiebeni. Tuto korekci nelze stanovit matematickym vypoctem, je tedy
stanovena odbornym odhadem znalce.

Od vychozi ceny staveb se odecte pfimérené opotiebeni, které se nejcasteji stanovuje
linearni metodou a dale t¢Z odbornym odhadem znalce. Méné Castd je metoda analytického
vypoctu opotiebeni dle jednotlivych konstrukei a vybaveni, dle jejich druhu a uziti a podle
jejich zivotnosti.

Poslednim krokem pfi stanoveni vécné hodnoty je vyndsobeni ziskané Casové ceny
koeficientem prodejnosti, ktery zohlediuje situaci na trhu s nemovitostmi (pomér mezi

vécnou hodnotou a realizovanou kupni cenou). Tento koeficient je stanoven na zakladé
analyzy trhu s nemovitostmi v dan¢ lokalité:

4.2. VYSLEDKY ANALYZY DAT
4.2.1. Pro urceni ceny obvyklé

Jednotkové sjednané ceny srovnatelnych nemovitych véci byly na zakladé vysledki
analyzy (viz vySe) upraveny celkovou korekei:

Pro ocenéni jednotky ¢. 437/15

Vzorek ¢.1 |Vzorek ¢.2 |Vzorek ¢.3 | Vzorek ¢. 4
Sjednana jednotkova cena (K&/m?2) 80 645 K¢ 84 848 K¢ 92 985 K¢ 90 625 K¢
0,9996 1,0710 0,9800 1,0098
Celkova korekce
Jednotkova cena upravena po vynasobeni 80613 K¢ | 90872K¢ | 91 125KE | 91 513 Ke
korekei (K¢/m2)

Vypocet priimérné jednotkové ceny

(104.238+101.045+106.938+104.648) / 4

Primérna upravena jednotkova cena (K¢&/m2) 88 531 K¢
Zapocitatelna podlahova plocha (m2) 32,5
Vypocet obvyklé ceny 2 877 252 K¢

Vysledna obvykla cena po zaokrouhleni

2 880 000 K¢
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4.2.2. Pro urceni trzni hodnoty
A) Nakladovy zpiisob ocenéni
A.1) Byt ¢. 437/15

Podlahova plocha zapocitatelna celkem m2 32,50
Jednotkova cena (ur¢eno odbornym odhadem) K¢&/m?2 60 000,00
Reprodukeni cena za plochu K¢ 1 950 000,00
Snizeni ceny za opotiebeni 60 % K¢ -1 170,00
Casova cena stavby K¢ 780 000,00
Koeficient prodejnosti 2,30
Vécna hodnota K¢ 1794 000
A.3) Pozemky

Na zaklad¢ srovnani se obvykla cena obdobnych stavebnich pozemka pohybuje ve vysi kolem
7.000,- K&/m2. Celkova cena tedy Cini: (228+225+228) m2 * 7.000,- K&/m2 = 1.596.453,-
K¢&. Podil na pozemku pak tedy ¢ini: 1.596.453,- K¢ * (327/19230) = 27.147,- K¢.

A.3) Vécna hodnota celkem

Byt 1 794 000,- K¢
Pozemky 27 147,- K¢
Celkem 1 821 147,- K&
...po zaokrouhleni 1 820 000,- K¢
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5.  ODUVODNENI
5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

5.1.1. Pro urceni ceny obvyklé

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zdkladé urcenych
hodnototvornych parametri. Pti urCeni obvyklé ceny pfedmétné nemovité véci byl pouzity
porovnavaci zptsob, vychdzeno bylo z porovnani srovnatelnych nemovitych véci umisténych
ve srovnatelné lokalité. Zohlednény byly cenotvorné faktory v ramci korekci ziskanych z
parametrd K1 — K6 véetné jejich zdiivodnéni.

Srovnavané nemovité véci jsou obtizn€ srovnatelné s ohledem na pamatkovou ochranu
a rozsahlé pozemky, které jsou také pamatkové chranéné. Informace sdélené zadavatelem
posudku byly v souladu se zjisténim znalce pfi mistnim Setfeni a byly proto zohlednény v
analyze.

Obvykla cena je urena jako aritmeticky primér upravenych sjednanych cen
srovnatelnych nemovitych véci, ktery byl vynasoben zapoditatelnou podlahovou plochou
ocenovanych nemovitych véci a nasledné provedeno zaokrouhleni.

Obvykla cena byla uréena ve vysi 2.880.000,- K¢

5.1.2. Pro urceni trzni hodnoty

Pro urceni trzni hodnoty byl pouzit ndkladovy zplsob ocenéni. Byla vypoctena
podlahova plocha, zhodnoceno vybaveni, ur¢eno opotiebeni odbornym odhadem, urcen
koeficient prodejnosti a pridélena jednotkova cena.

Nakladova hodnota ¢ini: 1.820.000,- K¢

5.1.3. Rekapitulace

Obvykla cena 2.880.000,- K¢
TrZni hodnota — ndkladovy zplisob 1.820.000,- K¢
Vysledna obvykla cena 2.880.000,- K¢

Znaleckym tkolem bylo urcit obvyklou cenu, kterou bylo mozné urcit ze sjednanych
prodejti. Déle byla také urCena trzni hodnota ve vysi ur¢ené nakladovym zpiisobem ocenéni,
kterd ma podplrny charakter. Dle vySe provedené analyzy tedy povaZujeme za hodnotu
s vys$$i vypovidaci schopnosti obvyklou cenu. Zavérem a odpovédi na otazku zadavatele tedy
bude obvykla cena.
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5.2. KONTROLA POSTUPU

5.2.1. Pro urceni ceny obvyklé

- Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, dodané podklady, vefejné pfistupné databéze, data z
realitnich kancelafi, katastr nemovitosti.

- Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

- Zpracovani dat odpovidéa potfebam analyzy. Data jednotlivych nemovitych véci byla
tabelarné zpracovana.

- Na zakladé¢ analyzy jednotlivych parametrt se stanovily celkové korekce, které byly
vychodiskem pro ur¢eni obvyklé ceny.

- Na zdklad¢ interpretace vysledkl analyzy byla urc¢ena obvykld cena nemovité véci.
Obvyklou cenu bylo mozné urcit.

5.2.2. Pro uréeni trzni hodnoty

- Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, dodané podklady, vetfejné pfistupné databéze, data z
realitnich kancelafi, katastr nemovitosti.

- Vytvofena data o nemovitych vécech jsou adekvatni vzhledem k jejich zdroji a
analyze.

- Pro urceni trzni hodnoty byl zvolen ndkladovy zptisob ocenéni.

- Zpracovéani dat odpovida potiebam analyzy.

- Na zaklad¢ analyzy byla data upravena, aby odpovidala ocefiovanym nemovitym
vécem.

- Na zékladé¢ interpretace vysledkl analyzy byla urcena trzni hodnota cena nemovité
veci.
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6. ZAVER
6.1. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Dle objednavky je tkolem znalce urcit obvyklou cenu nemovitych véci pro zpenézeni
v insolvencnim fizeni k datu mistniho Setfeni dne 4.5.2026: bytové jednotky ¢. 437/15, v
bytovém domé C.p. 436, 437, 438 (Jeremidsova 437/4), ktery stoji na pozemcich p.c.st. 652,
653, 654, vcetné spoluvlastnického podilu o velikosti 327/19230 na spolecnych céastech
bytového domu €.p. 436, 437, 438 a pozemkd p.C.st. 652, 653, 654, listy vlastnictvi €. 2287,
539, 5730, vSe k.u. Povel, obec Olomouc, okres Olomouc

6.2. ODPOVED

Obvykla cena nemovitych véci pro zpenéZeni v insolven¢nim Fizeni k datu
mistniho Setfeni dne 4.5.2026: bytové jednotky €. 437/15, v bytovém domé ¢.p. 436, 437,
438 (JeremiaSova 437/4), ktery stoji na pozemcich p.c.st. 652, 653, 654, vcetné
spoluvlastnického podilu o velikosti 327/19230 na spole¢nych ¢astech bytového domu
¢.p. 436, 437, 438 a pozemku p.¢.st. 652, 653, 654, listy vlastnictvi €. 2287, 539, 5730, vse
k.u. Povel, obec Olomouc, okres Olomouc se pohybuje ve vysi kolem:

2.880.000,- K¢

Slovy: Dvamilionyosmsetosmdesattisic korun ceskych

6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI
SNIZUJiCi JEHO PRESNOST

Porovnévaci zptisob je zalozen na tsudku a erudici znalce. Obvykla cena se pohybuje
kolem urCené castky. Znalec vychazi z dohledanych a sebranych dat, jejichz presnost a
spravnost ovéfoval moznymi prostiedky, nicméné neni mozné tyto nepfesnosti odstranit zcela
(typicky se jednd o stavebné-technicky popis nemovitych véci, vyméry a dalsi udaje v realitni
inzerci, vySe kupni ceny ¢i najmi, u kterych neni znalci znamo pozadi téchto jednani, vstupni
data pro nakladovy zpiisob ocenéni s vyznamnou odchylkou apod.).
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7. ZNALECKA DOLOZKA

Konzultant a diivod jeho pFibrani
Konzultant nebyl pfibran

Zpracovatelé posudku
Ing. FrantiSek Kocourek

Osoba opravnéna podavat vysvétleni
Ing. FrantiSek Kocourek

Odmeéna nebo nahrada nakladu znalce
Za vypracovani znaleckého posudku je ic¢tovana smluvni odména.

ProhlaSeni o uvédomeéni si nasledkii védomé nepravdivého posudku
Prohlasuji, ze jsem si jako znalec védom nasledkl podani védomé nepravdivého znaleckého
posudku ve smyslu § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu.

Znalecka dolozka
Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelaf zapsand v seznamu znalch
Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky pro obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani

nemovitych véci. Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkt pod poradovym ¢islem
039577/2026.

V Prost&jove, dne 17. 6. 2026

Ing. FrantiSek Kocourek
znalec
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8. PRILOHY

8.1.  Situa¢ni planek
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8.2. Fotodokumentace

PREDMETNE NEMOVITE VECI — BYTOVY DOM PREDMETNE NEMOWITE VECI — BYTOVY DOM

PREDMETNE NEMOVITE VECI — BYT PREDMETNE NEMOVITE VECI - BYT

PREDMETNE NEMOVITE VECI - BYT PREDMETNE NEMOVITE VECI—BYT
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PREDMETNE NEMOVITE VECI — BYT PREDMETNE NEMOVITE VECI — BALKON

PREDMETNE NEMOVITE VECI — SPOLECNE PROSTORY PREDMETNE NEMOVITE VECI — STOUPACKY
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8.4. Kopie katastralni mapy
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