ZNALECKY POSUDEK
Cislo polozky: 004696/2025

Obor/odvétvi/specializace: obor ekonomika pro odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Stanoveni zjisténé a obvyklé ceny jednotky ¢. 607/68, byt, vymezené v budové Holice ¢p. 607, bytovy dam,
na pozemku p.¢. 340, v¢. spoluvlastnického podilu na bytovém dom¢ Holice ¢p. 607 a na pozemku p.¢. 340,
to vSe zapsano na LV ¢. 1835 pro k.u. Holice u Olomouce a obec Olomouc.

Znalec: Ing. Libor Hemelik
Jifiho z Podébrad 477
517 24 Borohradek

Cislo posudku v evidenci znalce: 5562/153/2024

Zadavatel: pani JUDr. Jarmila Cindrova
Mistra Jgroslava Kociana 38
562 01 Usti nad Orlici

Pocet stran: 24 v¢. 7-mi stran piiloh Pocet vyhotoveni: 2

Podle stavu ke dni: 26.11.2024 Vyhotoveno: V Borohradku 16.01.2025



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znaleckého posudku je uréeni obvyklé ceny jednotky &. 607/68, byt, vymezené v budové Holice &p.
607, bytovy dim, na pozemku p.¢. 340, v¢. spoluvlastnického podilu na bytovém domé Holice ¢p. 607 a na
pozemku p.¢. 340, to vSe zapsano na LV €. 1835 pro k.u. Holice u Olomouce a obec Olomouc vedeného u
Katastralniho tfadu pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci pro potiebu insolvencniho fizeni.

1.3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena dne 26.11.2024 za ptitomnosti znalce a vlastnika ocefiovanych
nemovitosti.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdroja, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladl a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

- vypis z katastru nemovitosti

- kopie katastralni mapy

- mistni Setfeni - probéhlo na mist¢ samém dne 26.11.2024 za ucasti znalce a vlastnice ocefiovanych
nemovitosti

- fotodokumentace - provedena znalcem pii mistnim Setieni

- informace a podklady od objednatele

- informace a podklady z prohlidky

- https://znalci.justice.cz/ - portal pro znalce

- https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ - vetejna ¢ast katastru nemovitosti

- https://www.sreality.cz/ - realitni inzerce

- https://mapy.cz/ - mapovy portal

- odborna publikace — ,,Teorie ocenovani nemovitosti od Prof. Ing. Alberta Brada¢e CSc vydana
v nakladatelstvi CERM Brno

- Metodika ocefiovani nemovitosti — vypracoval VUT Brno - Ustav soudniho inZenyrstvi Brno

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Pouzité zdroje dat a data byly dle vlastni odbornosti ze znalecké praxe dostupnym zplsobem zkoumany a
oveéfovany a jsou povazovany za vérohodné.



2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Obvykla cena
Obvykla cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako predmét prodeje a koupé v

rozhodné dobé¢ a misté dosahnout. V zakoné ¢. 151/97 Sb. v platném znéni o ocefiovani majetku je tato cena
definovana takto:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodeji
stejného, ptipadné obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avsak do jeji vyse se nepronajimaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo
kupujicitho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho, nebo kupujiciho, diisledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla
cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim. Zakon jiz blize
nestanovi, jakou porovnavaci metodu ¢i jak porovnavaci metodu pouzit.

Cena zjisténa (_diive nazyvana administrativni ¢i ufedni )

Zjisténa cena je cena véci urena dle cenového predpisu vydaného MF CR platného ke dni ocenéni.
V tomto piipadé se jedna o vyhl. MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni novel €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. o provedeni nékterych ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni pozdéjsich predpist ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena sjednana
Jedna se o penézni ¢astku, kterd byla sjednana dohodou pfi nakupu a prodeji zbozi podle zdkona o
cenach.

Cena potizovaci
Cena pofizovaci je cena, za kterou by bylo mozno véc pofidit v dob¢ jejiho pofizeni bez odpoctu
opotiebeni ( u staveb jde o cenu v dobé jejich postaveni ).

Cena reprodukéni

Cena reprodukéni je cena ( vécna hodnota ), za kterou by bylo mozZno stejnou véc nebo
porovnatelnou novou véc potidit v dobe ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Zjistuje se u staveb nakladovou
kalkulaci, nebo podrobnym polozkovym rozpoc¢tem, nebo za pomoci agregovanych polozek. Nejcastéji se
vSak stanovi za pomoci technicko hospodarskych ukazatelt ( THU ) - jednotkovych cen za 1 m3
obestavéného prostoru, nebo 1 m2 zastavéné plochy a pod. V soucasné dobé¢ je také s vyhodou pouzivano
ocenéni nakladovym zpisobem podle cenového piedpisu (viz nize).

Cena Casova

Cena casova je cenou reprodukéni sniZzenou o pfimefené opotifebeni, odpovidajici primérné
opotiebované véci stejného stafi a pfiméfené intenzity pouzivani. Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je
mozno vyuzit vypoctu ceny nakladovym zpiisobem dle platného cenového piepisu ( ocenovaci vyhlaska ).

Cena vynosova
Cena vynosova - téZ "kapitalizovana mira zisku". ZjednoduSené feCeno jistina, kterou je nutno pii
stanovené urokové sazbé ulozit, aby troky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovitosti.

Cena porovnavaci

Porovnavaci cena - cena obdobnych nemovitych véci. Standardné se zjistuje porovnanim s jiz
realizovanymi prodeji, koupémi ¢i pronajmy obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu
dostupné informace. Napi. Indexova porovnavaci metoda vypoctu ceny je pouzivana pro zjisténi obvyklé
ceny nemovitych véci za zakladé porovnani rozhodujicich kritérii, které maji bezprostiedni vliv na cenu
nemovitosti ( poloha, technicky stav, velikost, ucel uziti, pfislusenstvi apod. ).
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Trzni hodnota

Trzni hodnotou se pro ucely zakona o oceflovani majetku rozumi odhadovand ¢éstka, za kterou by
mely byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy
kazda ze stran jednala informovanég, uvazliveé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro ucely vyse
uvedeného zakona rozumi, ze ucCastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Trzni hodnotu je mozno spocitat, na rozdil od obvyklé ceny,
vyhodnocenim vécné ceny ( nakladové ocenéni ), vynosové hodnoty a ceny urcené porovnanim, jsou-li
dostupné alespon zakladni iidaje srovnavacich objektl napt. v urovni nabidkovych cen.

Trzni cena
Skutecné realizovana ¢astka pii prodeji, vétSinou je to cena sjednand mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, piipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Pouzité zdroje dat a data ve vztahu k zadané odborné otazce byly vybrany z vetejnych zdrojt, z dostupnych
informacnich databazi, z listin, z podkladi a informaci od zadavatele, z databazi znalce a z informaci
ziskanych pfi mistnim Setfeni.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Zadanim znaleckého posudku je odborna otdzka zadavatele "urceni obvyklé ceny nemovitych véci". Pro
urceni obvyklé ceny nemovitych véci budou sebrana a tvofena data, kterd budou analyzovana a ktera jsou
reprezentativni a ve vztahu k odborné otazce, jsou srovnatelna a vhodna. Sebrana a tvorena budou data z
vetejnych zdroji, z dostupnych informacnich databazi, z listin, z podkladt a informaci od zadavatele a z
informaci ziskanych pfi mistnim Setfeni. Byla zjiSténa poloha nemovitych véci, provedeno mistni Setfeni a
prohlidka ocenovanych nemovitych véci. Byly zjistény identifika¢ni udaje nemovitych véci, piipadna
omezeni vlastnického prava, byl vypracovan popis polohy a stavu nemovitych véci, bude provedena analyza
trhu a budou vybrany vzorky srovnatelnych nemovitych véci.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Olomoucky, okres Olomouc, obec Olomouc, k.i. Holice u Olomouce
Adresa nemovité véci: U Cukrovaru 607/20, 779 00 Olomouc

Vlastnické a evidencni udaje

Vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1835 pro k.u. Holice u Olomouce ze dne 26.11.2024 - viz. pfiloha.

Mistopis

Olomouc je krajské mésto s kompletni obcanskou vybavenosti a vysoce rozvinutou infrastrukturou. Patfi k
vyhledavanym lokalitam k bydleni.

Ocenované nemovitosti se nachazeji na jihovychodnim okraji zastavéného tizemi mésta Olomouc, v mistni
¢asti Holice, v zastavbé bytovych domt podél ulice U Cukrovaru. Pfistup je z vefejné zpevnéné komunikace.
Je provedeno napojeni na vetejny rozvod el. energie, vody a kanalizace.

Situace
Typ pozemku: zast. plocha L] ostatni plocha L] orna puda
O trvalé travni porosty 0 zahrada O jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD byty L1 rekr.objekt [ garaze Ll jiné
Okoli: Xl bytova zona O pramyslova zona 00 nakupni zona
L ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace O /0 plyn
vet. / vl. / O elektro O telefon O dalkové vytapéni
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): Xl MHD [ Zeleznice  [X] autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. tf. silnice IL.,IIL.tf.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - sidlistni zastavba
Piistup k pozemku Xl zpevnéna komunikace [J nezpevnéna komunikace
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Pristup pres pozemky

338 CR - Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych
332 Statutdrni mésto Olomouc

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o devitipodlazni objekt bez podsklepeni, s plochou stiechou. Celkem obsahuje 40 samostatnych
bytovych jednotek.

Objekt je ulozen na zakladovych pasech s hydroizolaci, svislé konstrukce jsou panelové, stropy s rovanym
podhledem, plocha stfecha, krytina z modifikovaného PVC, klempiiské konstrukce Gplné z pozinkovaného
plechu, fasdda stérkova s kontaktnim zateplenim, schody teracové, bleskosvod, vytah.

Ocetiovany byt ¢. 607/68 se nachazi v 7. NP naproti vytahu. Sestavd z chodby, obytné¢ho prostoru s
kuchyniskym koutem, pokoje, koupelny s WC a lodzie. K bytu dale nalezi sklepni koje umisténa v 1. NP.
Pticky jsou panelové, vnitini omitky stropti a stén tenkovrstvé, dveie plné a prosklené, okna plastova s
izola¢nim zasklenim, povrchy podlah jsou z PVC, vytapéni je ustfedni teplovodni z centrdlni kotelny, el.
instalace 230/400 V, rozvod studené a teplé vody, centralni ohfev TUV, vnitini rozvody kanalizace od
zafizovacich predmétd, vybaveni kuchyné tvoii el. spordk a kuchyiiska linka, hygienické vybaveni tvoii
sprchovy kout, umyvadlo a WC, umakartové bytové jadro.

V 1. NP se nachazeji sklepy a spole¢né prostory.

Ve 2. - 9. NP se nachazeji bytové jednotky.

Dtm je uzivan od roku 1980. Pfed cca 20-ti lety byla provedena revitalizace bytového domu, v¢. vymény
oken. Stavebné-technicky stav domu i bytu je dobry.

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Skute¢né uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajiStén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojend s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodniova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy
Komentar:

Vécna bremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

ANO Ostatni finan¢ni a pravni omezeni

Komentar: Na oceniovanych nemovitostech vazne zastavni pravo smluvni ve prospéch CLEAR
BALANCE Praha, v¢. zavazkl nezajistit zast. pravem ve vyhodn&j$im potadi novy dluh a neumoznit
zapis nového zast. prava namisto starého, zakaz zcizeni a zatizeni a rozhodnuti o Gpadku, viz. zapisy v
casti Ca D LV ¢. 1835 pro k.u. Holice u Olomouce obec Olomouc.

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovita véc neni pronajimana




3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. Jednotka ¢. 607/68
1.1. Oceniovany byt
1.2. Pozemek

Obsah ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb
1.1. Jednotka ¢. 607/68
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Jednotka ¢. 607/68



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pri analyze dat

Data byla zpracovana zpusobem, ktery odpovida analyze dat. Byl zpracovan a vytvofen souhrn dat a
uvedeny veskerd zjisténi z podkladd, dat a z mistniho Setfeni, na zaklad¢ kterych znalec dospél k vysledkim.
Zjisténa a zpracovana byla data z evidence katastru nemovitosti, vytvofena a zpracovdna data z mistniho
Setieni a byla provedena analyza trhu s nemovitymi vécmi dle aktualni inzerce.

4.2. Ocenéni

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni pozdéjSich
predpist a vyhlasky MF CR ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: Bytova jednotka ¢. 607/68 v¢. podilu na spolecnych ¢astech domu a
na pozemku

Adresa pfedmétu ocenéni: U Cukrovaru 607/20
779 00 Olomouc

LV: 1835

Kraj: Olomoucky

Okres: Olomouc

Obec: Olomouc

Katastralni tzemi: Holice u Olomouce

Pocet obyvatel: 101 825

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 3 017,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndézev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce I 0,00
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz soucasti je V 0,00

stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika, nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 1| 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu | 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazefiskych mist typu A) | 1,20

a obce s vyznamnymi lyzatskymi stfedisky nebo obce s vyznamnymi
turistickymi cili
8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo I 1,10
Brnem nebo katastralni izemi vyjmenovanych obci v tabulce €. 1 ptilohy ¢. 2
(kromé¢ Prahy a Brna)
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9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05
zdravotnicka zafizeni, Skolské zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V pftipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,386
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 1,00

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Reziden¢ni zastavba I 0,04

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: Pozemek lze | 0,00
napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je Castecné 1 -0,01
dostupné obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré VI 0,00
parkovaci moZnosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna | -0,01
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez mozZnosti komeréniho I 0,00
vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezamé&stnanost: NiZ§i neZ je pramér v kraji Il 0,01

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivi - Bez vlivu na cenu. I 0,00

11
Index polohy Ip=P1*(1+ > P;)=0,980

i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

Koeficient pp = It * Ir = 1,358

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,980

1. Jednotka ¢. 607/68



1.1. byt

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda
Poloha objektu: Olomouc
Stafi stavby: 44 let
Zakladni cena ZC (ptiloha €. 27): 61 953,- K&/m?
Podlahové plochy bytu ‘;ﬂ)e;igf:iédl'flgﬁ;
obytny prostor s kuchyfiskym koutem: (* 1,00= 20,33 m?
1,67*1,46+0,55*0,70+5,06*
3,46)
pokoj: (2,30*3,42)* 1,00= 7,87 m?
chodba: (* 1,00= 4,22 m?
2,27*1,29+0,80*1,15+0,62*
0,60)
koupelna s WC: (1,57*1,24+0,83*1,14)* 1,00 = 2,89 m?
lodzie: (0,99*3,46)* 0,70 = 2,40 m?
sklepni koje: (2,80)* 0,10= 0,28 m?
Zapocitana podlahova plocha bytu: 37,99 m?
Vypocet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nazev znaku ¢. Vi
1. Typ stavby: Budova - panelova, zateplena i 0,00
2. Spole¢né ¢asti domu: Kolarna, ko¢arkarna, dilna, pradelna, susarna, |l 0,00
sklad
3. Prislusenstvi domu: Bez dopadu na cenu bytu I 0,00
4. Umisténi bytu v domé: Ostatni podlaZi nevyjmenované I 0,00
5. Orientace obyt. mistnosti ke svétovym stranam: Ostatni svétové I 0,00
strany - ¢asteény vyhled
6. Zakladni ptislusenstvi bytu: PrisluSenstvi ¢aste¢né nebo uplné mimo 11 -0,10
byt nebo umakartové bytové jadro
7. Dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolu s bytem: Standardni Il 0,00
vybaveni - balkon nebo lodzie, komora nebo sklepni koje (sklep)
8. Vytapeni bytu: Dalkové, ustredni, etazové Il 0,00
9. Kritérium jinde neuvedené: Bez vlivu na cenu i 0,00
10. Stavebné - technicky stav: Byt v dobrém stavu s pravidelnou I 1,00

udrzbou

Koeficient pro staii 44 let:

s=1-0,005* 44 =0,780

9
Index vybaveni lv=(1+ ) Vi)*Vi1*0,780=0,702
i=1

Nemovité véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,000
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Index polohy pozemku Ir = 0,980

Ocenéni

Z4kladni cena upravena ZCU = ZC * Iy = 61 953,- K&/m? * 0,702 = 43 491,01 K&/m?
CBp=PP*ZCU * It * Ip = 37,99 m? * 43 491,01 K&m?* 1,000 * 0,980= 1 619 179,- K¢&

Cena stanovena porovnavacim zptisobem = 1619 179,- K¢

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

1.2. Pozemek

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ir = 0,980

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici | -0,01
jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku nad 15 % - ostatni I -0,01
orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo v 0,00

4. Chranéna uzemi a ochrannd pasma: Chranénd krajinnd oblast v 1. a 2. zoné, Il -0,01
nebo narodni park

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uZivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,970

i=1
Celkovy index I = IT * Io * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,980 = 0,951

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

1%t Z4kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 3017,- 0,951 2 869,17
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Typ Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena

gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 340 380 2869,17 1090 284,60
nadvoii
Stavebni pozemek - celkem 380 1 090 284,60
Pozemek - cena zjisténa celkem = 1090 284,60 K¢

Ceny nemovitého majetku pro stanoveni podilu jednotky

1.2. Pozemek = 1 090 284,60 K&
Celkova cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu: = 1090 284,60 K¢
Bytova jednotka bez spoluvlastnického podilu = 1619 179,- K¢

Uprava ceny spoluvlastnickym podilem na p¥isluSenstvi a pozemku

Cena zjisténa pozemku: 1 090 284,60 K¢

Spoluvlastnicky podil: 370 / 23 461

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 090 284,60 K¢ *370/23 461 =17 194,72 K&

Spoluvlastnicky podil na pfislusenstvi a pozemku + 17 194,72 K&

Jednotka €. 607/68 - cena zjiSténa = 1636 373,72 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Jednotka ¢. 607/68

[Vécna hodnota dle THU

Vypocet podlahovych ploch jednotky

Nazev Typ vyméry  Podlahova Koeficient UZitna plocha
plocha

obytny prostor s kk Obytné prostory 20,33 m? 1,00 20,33 m?
pokoj Obytné prostory 7,87 m? 1,00 7,87 m?
chodba Obytné prostory 4,22 m? 1,00 4,22 m?
koupelna s WC Obytné prostory 2,89 m? 1,00 2,89 m?
lodzie Obytné prostory 3,43 m? 0,50 1,71 m?
sklepni koje Obytné prostory 2,80 m? 0,50 1,40 m?
Celkova podlahova plocha 41,54 m? 38,42 m?
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Vypoéet vécné hodnoty jednotky

Podlahova plocha [m?] 38,42
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 35 000
Reprodukéni hodnota (RC) K¢ 1344 700
Stari rokt 44
Opotiebeni % 40,00
Vécna hodnota (VH) K¢ 806 820

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Jednotka €. 607/68

|Oceﬁ0vané nemovita véc

| UZitna plocha: 38,42 m?

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Byt Olomouc - Holice
Lokalita: Holice, ul. Hamerska
Popis: Byt v zatepleném bytovém domé¢ v ulici Hamerska v mistni ¢asti Holice. Dispozice

bytu je 1+1, 4. NP. Sestava z predsiné, kuchyné, pokoje, koupelny se sprchovym
koutem a samostatné WC. Byt prosel nedavnou rekonstrukci, véetné novych podlah
a zdéného jadra. Dim je po revitalizaci. K bytu nalezi sklep.

Podlazi: 4. NP
Dispozice: 1+1
Typ stavby: zateplena stavba

UZitna plocha: 38,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 11/2024 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,85
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UzZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 599 000 38,00 68 395 0,77 52 664
Nazev: Byt Olomouc - Hodolany
Lokalita: ul. Tovarni
Popis: Byt v zatepleném panelovém bytovém domé v mistni casti Hodolany. Byt 1+1 se
nachdzi ve 4. NP. Je v dobrém technickém stavu. K bytu nalezi lodzie a sklepni
koje.
Podlazi: 4. NP
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Dispozice:  1+1
Typ stavby: zatepleny panelovy bytovy dim

UZzitna plocha: 34,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka RK 12/2024 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - v mirn¢ atraktivn&jsi ¢asti mésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K5 Celkovy stav 1,00
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 950 000 34,00 86 765 0,86 74 618
Nazev: Byt Olomouc - Hodolany
Lokalita: Olomoucky kraj, Olomouc, Hodolany
Popis: Byt 1+1 o celkové plose 34,48 m2 v 1. NP/3 NP v cihlovém zrekonstruovaném|

domu. Byt je po mensi rekonstrukci. Dispozice bytu: obyvaci pokoj 18,66 m2,
kuchy1i 6,03 m2, predsiii 2,35 m2, koupelna s WC 4,86 m2, sklep 2,58 m2. V byté
jsou plastova zdvojend okna. Podlahy: plovouci/dlazba Vytapéni: ustiedni s
dalkovym zdrojem.

Podlazi: 1.NP/3

Dispozice:  1+1

Typ stavby: zdény bytovy dim

UZitna plocha: 33,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 1/2025 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - v mirn¢ atraktivn&jsi ¢asti mésta 0,95
K4 Provedeni a vybaveni 1,00
K3 Ce_lkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K¢&/m?]
2 980 000 33,00 90 303 0,86 77 661
Nazev: Byt Olomouc - Holice
Lokalita: Olomoucky kraj, Olomouc, Holice
Popis: Byt po rekonstrukci o dispozici 1+1 (33m2) + lodzie (4m2) v osobnim vlastnictvi

situovany ve 4.nadzemnim podlazi (3.patfe) udrZzovaného panelového bytového

domu v Olomouci - Holici, ul. U Cukrovaru. Byt sestava: piedsin s uloznym

prostorem, koupelna se sprchovym boxem, umyvadlem a WC (kombinace umakartul

a sadrokartonu - bytové jadro), obyvaci pokoj (PVC) s lodzii, kuchyin - novi

kuchyiiska linka véetné vestavnych spotfebict. Topeni + TUV - dalkove, PENB - C.
Podlazi: 4.NP/9
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Dispozice:  1+1
Typ stavby: zatepleny panelovy bytovy dim

UZzitna plocha: 35,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 1/2025 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha 1,00
K4 Provedeni a vybaveni - vyss$i standard vybaveni 0,90
K3 Celkovy stav 100 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00 ' ' '
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
2 790 000 35,00 79714 0,81 64 568
Nazev: Byt Olomouc - Hodolany
Lokalita: Olomoucky kraj, Olomouc, Hodolany
Popis: Byt 1+kk v 6. NP v lokalit¢ Olomouc - Hodolany. Byt je ve velmi dobrém stavu.

Vytapéni zajist'uji stropni infrapanely, ohfev vody je feSen elektrickym bojlerem,
klimatizace, zasklend lodzie. Podlahy jsou z PVC a z keramické dlazby.

Podlazi: 6.NP/6

Dispozice:  1+kk

Typ stavby: zatepleny panelovy bytovy dim

Uzitna plocha: 31,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - nabidka rk 1/2025 0,90
K2 Velikosti objektu 1,00
K3 Poloha - v mirn¢ atraktivnéjsi ¢asti mésta 0,95 , “
K4 Provedeni a vybaveni - vyssi standard vybaveni 0,90 Lt e 3
K5 Celkovy stav 1,00 Zdroj: www.sreality.cz
K6 Vliv pozemku 1,00
K7 Uvaha zpracovatele ocenéni 1,00
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
3180 000 31,00 102 581 0,77 78 987
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 52 664 K&/m?
Primérna jednotkova porovnévaci cena 69 700 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 78 987 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na zakladé uzitné plochy

Priimérna jednotkova cena 69 700 K¢&/m?
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité veci 38,42 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 2 677 874 K¢&
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4.3. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Jednotka ¢. 607/68 1636 374,- K¢
1.1. Ocenovany byt 1619 179,- K¢
1.2. Pozemek 17 194,73 K¢

=1636 374,- K¢

Zjisténa cena - celkem: 1636 374,- K¢

Zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 1636 370,- K¢

slovy: Jeden milion Sest set tficet Sest tisic tfi sta sedmdesat K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 1636 370,- K¢é

slovy: Jeden milion Sest set tficet Sest tisic tii sta sedmdesat K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Vécna hodnota staveb

1.1. Jednotka &. 607/68 806 820,- K¢
2. Porovnavaci hodnota
2.1. Jednotka ¢. 607/68 2677 874,- K¢
Porovnavaci hodnota 2 677 874 K¢
Vécna hodnota 806 820 K¢

Silné stranky
Velmi dobie prodejny a pronajimatelny typ bytu.

Slabé stranky

Umakartové bytové jadro, horsi dostupnost centra.

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Ocenované nemovitosti se nachazeji v klidné lokalité krajského mésta, avsak v okrajové Casti s horsi
dostupnosti centra.

Byt je v dobrém stavebné-technickém stavu, avSak s niz§im standardem vybaveni. Bytovy dim je po
revitalizaci.

Trh s nemovitostmi je v dané lokalité rozvinut. Soucasna nabidka byt v dané lokalit¢ a nejbliz§im okoli
prevysuje poptavku.

Pti stanoveni obvyklé ceny bylo vychdzeno z hodnoty zji§téné porovnavacim zptsobem.

Vyse stavajici zastavy nebyla ve stanovené obvyklé cené zohlednéna.

Trzni hodnota 2 600 000,- K¢

slovy: Dva miliony Sest set tisic K¢
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5. ZAVER

Zdavodnéni dle § 2, odst. 3 zak ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku - v dané lokalité se pro urceni obvyklé
ceny nepodafilo pro porovnani zjistit dostatecny pocet sjednanych cen stejnych nebo obdobnych nemovitosti
v adekvatnim Casovém obdobi, a proto byly pouzity nemovitosti ze stdvajici nabidky realitnich kancelafi. Z
tohoto diivodu byla jako hodnota ocefiovanych nemovitosti ur¢ena trzni hodnota s pouzitim atributi
pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, bez zohlednéni
vlivit mimotradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.
Rizika spojena s ocefiovanymi nemovitostmi byla standardn¢ vyhodnocena.

Trzni hodnotu nemovitych véci, tj. jednotky ¢. 607/68, byt, vymezené v budové Holice ¢p. 607, bytovy
dim, na pozemku p.¢. 340, v¢. spoluvlastnického podilu na bytovém domé Holice ¢p. 607 a na
pozemku p.¢. 340, to v§e zapsano na LV ¢. 1835 pro k.i. Holice u Olomouce a obec Olomouc stanovuji

Trzni hodnota 2 600 000,- K¢

slovy: Dva miliony Sest set tisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 1835 ze dne 26.11.2024.
Mapa oblasti.

Mapa lokality a ¢asti obce

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace

N e e

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Hradci
Kralové ze dne 21.5.1993, &.j. Spr.2335/93, pro zékladni obor ekonomika pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a pro obor stavebnictvi pro odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudki pod pofadovym ¢islem 004696/2025.

V Borohradku 16.01.2025

Ing. Libor Hemelik
Jitiho z Podébrad 477
517 24 Borohradek

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.15.0.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU ¢&: 004696/2025

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2024 15:35:02

Vlastnictvi jednotky vymezené podle zdkona &. 72/1994 Sb.

Okres: CZ0712 Olomouc Obec: 500496 Olomouc
Kat.dzemi: 641227 Holice u Olomouce List wvlastnictvi: 1835
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdter Podil

Vlastnicke pravo
Mala Jana, U cukrovaru 607/20, Holice, 77900 Olomouc _

B Nemovitosti

Jednotky Podil na
E.p./ Typ spoleénych &dstech
C.jednotky Zpilisob vyuZiti Zplisob ochrany jednotky domu

607/68 byt byt.z. 370/23461
Vymezeno v:
Budova Holice, é&.p. 607, byt.dim, LV 1553
na parcele 340, LV 2938
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v Casti B - Bez zépisu

C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v Sasti B v&etné souvisejicich udaju

Typ vztahu

© Zastavni pravo smluvni
zajistujici dluhy ve vySi 330.000,- K¢ s pfisluSenstvim vzniklé ode dne 23.3.2023 po
dobu 180 mésicu
- tykd se i podilu k pozemku
Oprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipnéhe 942/11, Liberi, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Jednotka: 607/68

Listina Smlouva o zrizeni zastavniho prava podle ob&.z. CA 101366/2023 =ze dne
23.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 31.03.2023 08:26:00. Zapis proveden
dne 25.04.2023; uloZeno na prac. Olomouc

V-4066/2023-805

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné oscby zastavniho vérfitele postoupenim pohledavky
ze dne 22.07.2024. Pravni déinky zépisu k okamZiku 31.07.2024 08:30:00. Zapis
proveden dne 21.08.2024.

V-10485/2024-805

Poradi k 31.03.2023 08:26

Souvisejici zdpisy
Zavazek nezajistit zast. pr. ve vyhodnéjsim poradi novy dluh
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. CA 101366/2023 =ze dne
23.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamziku 31.03.2023 08:26:00. Zapis

proveden dne 25.04.2023; uloZeno na prac. Olomouc
V-4066/2023-805

Souvisejici zdpisy
Zavazek neumozZnit zapis nového zast. prava namisto starého
Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. CA 101366/2023 =ze dne
23.03.2023. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 31.03.2023 08:26:00. Zapis

proveden dne 25.04.2023; uloZeno na prac. Olomouc
V-4066/2023-805

Uzemnim obvedu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR
& Olomouc,; kod: 805.

Katastralni Gfad pro Olomoucky kraj, Katastrélr
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2024 15:35:02
Okres: CEZ0712 Olomouc Obec: 500496 Olomouc
Kat.dzemi: 641227 Holice u Olomouce List wlastnictvi: 1835

V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

Typ vztahu

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
bez predchoziho pisemného souhlasu banky po dobu trvani zastavniho prava V-4066/2023-
805
- tyka se i podilu k pozemku
Cprdvnéni pro
CLEAR BALANCE, SE, Podlipného 942/11, Liben, 18000
Praha 8, RC/ICO: 24811718
Povinnost k
Jednotka: 607/68

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. CA 101366/2023 ze dne
23.03.2023. Pravni uéinky zapisu k okamZiku 31.03.2023 08:26:00. Zapis proveden
dne 25.04.2023; ulozeno na prac. Olomouc

V-4066/2023-805

Listina Souhlasné prohlaseni o zméné oscby zastavniho véfitele postoupenim pohledavky
ze dne 22.07.2024. Pravni Géinky zépisu k okamZiku 31.07.2024 0B:30:00. Zapis
proveden dne 21.08.2024.

V-10485/2024-805

Pofadi k 31.03.2023 08:26

D Poznamky a dalSil obdocbné udaje

Typ vztahu

o Rozhodnuti o upadku (§ 136 odst. 1 insolvenéniho zakona)
Povinnost k
Malad Jana, U cukrovaru 607/20, Holice, 77900 Olomouc,

<é/5co QD

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina

o Smlouva o pfevodu bytu a nebytového prostoru V4 2191/2000 ze dne 24.2.2000. Pravni uéinky
vkladu ke dni 22.3.2000.

POLVZ:109/2000 Z-5300109/2000-805
Pro: Mala Jana, U cukrovaru 607/20, Holice, 77900 Olomouc RE/IC0
F Vztah beonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi udaje o budové a pozemcich uvedenych v éasti B jsou viZdy na pfislusném
vypisu z katastru nemovitosti pro wvlastnictvi domu s byty a nebytovymi
prostory.

Nemovitosti

izemnim obvodu, ve kterém vykc
fad pro Clomoucky kraj, Katas
strana 2

stdeni spravy katastru nemovitosti CR

i pracovisté& Olemouc; kod: 805.

Katast
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 26.11.2024 15:35:02

Okres: CZ0712 Olomouc

Kat.uzemi: 641227 Holice u Olomouce

Obec: 500496 Olomouc
List vlastnictvi: 1835
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Olomouc, kéd: 805.

Vyhotovil:
Cesky ufad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno dalkovym pristupem

Vyhotoveno: 26.11.2024 15:52:14

Podpis, razitko: Rizeni PU:

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&ellim uvedenym v § 1 odst. 2 katastrilniho zdkona.

Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného narizeni
o ochrané oscbnich udaju. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni sprdavu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Clomoucky kraj, Katastrdlni pracovidté& Olomouc, koéd: 805.
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oceflované nemovitosti - Zluté; pfistup - modie
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