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1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zadavatele

Ukolem zpracovatele je uréeni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty pozemk parc.¢. 2020/2 v druhu
zahrada o vyméfe 1607 m? a parc.¢. 2816 v druhu ostatni plocha o vyméfe 57 m?, evidovanych na
LV 2805 pro k.U. Hranice, obec Hranice.

Pro ucely tohoto znaleckého posudku jsou vySe uvedené nemovité véci jednotné oznacovany
zjednodusenymi pojmy uvedenymi vySe, pricemz: ,Pfedmét ocenéni“ nebo také ,Pfedmétna
nemovita véc” oznacuje soubor vSech ocefiovanych nemovitych véci, tedy vSsechny vyse uvedené
nemovitosti jako jeden celek, pokud neni v textu posudku uvedeno jinak.

1.2 Ucel pouZiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je vyhotoven pro potfeby Zadavatele v souvislosti s vedenym exekuénim
fizenim pod €.j.: 151 EX 366/24 — 540 Exekutorského Gfadu Praha 7.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku,

a zavéry, v ném uvedené, nelze zobecriovat k jakymkoli jinym pripadim a ucelim.

1.3 Skutecnosti sdélené Zadavatelem majici vliv na pfesnost zavér(
posudku

Zadavatel predal podklady a udaje uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku
vychazeno.

Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zddnou dalsi skutec¢nost, kterd mlze mit vliv na prfesnost zavéru
znaleckého posudku, kromé vyse uvedeného a podkladd uvedenych ve vyctu podkladd tohoto
znaleckého posudku.

1.4 Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 3. bfezen 2026, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,,Rozhodné
datum®).

Ocenéni nemovitych véci -4 -
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2 VYCET PODKLADU

2.1 Popis postupu Zpracovatele pti vybéru zdroju dat

2.11

1.

5.

Zpracovatel pti vybéru zdrojl dat vychazel z:

Predmétné nemovité véci, ktera je definovana podle stavu katastru nemovitosti.

Databdze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, Regionalniho informaéniho
servisu (RIS), e-portdlu Uzemnich samosprdv (e-PUSA) a informacni databdze, jako je e-
government, webové stranky Uradd a mést.

Dalsich dat a informaci poskytovanych stavebnimi Grady, Urady orgdnl statni spravy,
bankami, poradenskymi spolecnostmi, realitnimi servery, aplikacemi na vyhledavani
realizovanych prodejl apod.

Informaci a podkladl od Zadavatele.

Mistniho Setfeni.

2.2 Vycet vybranych zdrojl dat a jejich popis

2.2.1

1.

2.2.2

O NO U A WNRE

2.2.3

Predané podklady Zadavatelem

Identifikace Pfedmétné nemovité véci.
Usneseni ¢.j.: 151 EX 00366/24-540 Exekutorského ufadu Praha 7.
Vypis z katastru nemovitosti, list vlastnictvi ¢. 2805, k.U. Hranice ze dne 04.02.2026.

Podklady a informace zjisténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni.

Vypis z katastru nemovitosti k Predmétné nemovité véci.

Umisténi Pfedmétné nemovité véci v obci.

Fotodokumentace Pfedmétné nemovité véci k datu mistniho Setfeni.

Snimky z mapy oblasti, ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Statistické Udaje o poctu obyvatel v obcich zvefejnéné Ceskym statistickym uradem.
Realizované prodeje zji§té&né v cenovych Udajich a sbirce listin CUZK.

Pouzita literatura

Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci ll. doplnéné
vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8.

Mezindrodni ocefovaci standardy 2025, zpracovatel prekladu do ¢eského jazyka: European
Valuation Institute, z.U., vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o. K Obofe 578, Jesenice, ISBN
978-80-87865-81-1.

Stanovisko MF odboru cenova politika €. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.
Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova
politika, odd. 1602 — Ocefovani majetku.

Ocenéni nemovitych véci -5-
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Internetové zdroje

https://mapy.com

https://nahlizenidokn.cuzk.gov.cz

https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
https://www.cuzk.gov.cz/Aplikace-DP-do-KN/Aplikace-DP-do-KN/Dalkovy-pristup-do-
KN.aspx

https://www.cenovamapa.cz

https://www.farmy.cz

https://msp.gov.cz

https://www.povis.cz

https://www.csob.cz

. https://mfcr.cz
. https://mesta.obce.cz
. https://dppcr.cz

Dalsi informace

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zdkon o
ocenovani majetku), ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,zdkon ¢. 151/1997 Sb.“).
Zakon €. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Zakon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, ve znéni
pozdéjsich predpisa.

Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znaleéném, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Vyhlaska €. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obord, jind osvédéeni o odborné zplsobilosti, osvédceni vydana profesnimi
komorami a specializaéni studia pro obory a odvétvi, ve znéni pozdéjsich predpisu.
Vyhlaska ¢. 441/2013 Sh., k provedeni zdkona o oceriovani majetku (oceriovaci vyhlaska),
ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.“).

Zakon ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpisu.

2.3 Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno zastupcem Zpracovatele k datu 3. 3. 2026.

O mistnim Setfeni byl vyrozumén vlastnik Pfedmétu ocenéni, a dal souhlas s vykonanim mistniho

Setieni v jeho nepfitomnosti. MS tak probéhlo pouze za Ucasti zastupce Zpracovatele. Pfi mistnim

Setfeni byl navstiven Predmét ocenéni.

Pfi mistnim Setfeni byla pofizena fotodokumentace, vybér ztéto fotodokumentace tvofri

samostatnou prilohou tohoto dokumentu, kompletni fotodokumentace pofizend pfi mistnim

Setfeni je uloZena v archivu Zpracovatele.

Ocenéni nemovitych véci -6-
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2.4 Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skuteéném stavu byla Predmétnad nemovitd véc, data o ni zjistoval zastupce
Zpracovatele osobné pfi mistnim Setfeni, coZ zarucuje vérohodnost. U dat prevzatych z verejné
dostupnych zdroju a databazi nemohl Zpracovatel ovéfit jejich vérohodnost v plném rozsahu, nebot
se nepodilel na jejich tvorbé. Jednad se vSak o standardni informacéni zdroje béziné vyuzivané
v ocenovaci praxi, data z nich byla podrobena logické kontrole a konfrontovdna s ostatnimi
zjisténimi, a proto je Zpracovatel pro ucely tohoto posudku povazuje za vérohodna.

Toto ocenéni je zpracovdno v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1. Zadavatel prohlasil, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné,
a tudiZ Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

2. Ddle se predpoklada, ze vlastnictvi je zaloZzeno na fadné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vSech
pravnich vad, zejm. zadrZzovacich prav, sluZzebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, jeZ jsou
vyznaceny v listindch osvédcujicich vlastnictvi.

3. Informace z jinych zejména verejné dostupnych zdrojli, na nichZ je zaloZeno celé nebo ¢ast
ocenéni, jsou vérohodné a spravné.

Tento znalecky posudek mUlze byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

5. Zpracovatel znaleckého posudku neprebirda odpovédnost za zmény v trznich podminkach.
Nepredpoklada, Zze by divodem k prezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt
zohlednéni uddlosti nebo podminek, které by se vyskytly ndsledovné po datu zpracovani.

6. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a sprava vlastnickych prav.

7. Ocenéni zohlednuje vSechny skute¢nosti zndmé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené
zavéry nebo odhadnuté hodnoty.

8. Zpracovatel prohlasuje, Ze nemd Zadné soucasné ani budouci zdjmy na nabyti Pfedmétné
nemovité véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym ¢astem.

9. Analyzy, ndzory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych
podminek a predpokladi, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi
profesiondlnimi analyzami, ndzory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o zjisténych skute¢nostech obsazenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

2.5 Zdroj dat

Data, které jsou v tomto znaleckém posudku pouzita vychazi jednak z jiz existujiciho zdroje — data
sebrana a jednak byla vytvofena pfimo Zpracovatelem — data vytvorena. Pro rozliSeni téchto dat
v rdmci tohoto znaleckého posudku plati, Ze data, u kterych je uveden zdroj téchto dat (naptriklad
podklady predané Zadavatelem, vypis z katastru nemovitosti, snimky z katastralnich ¢i jinych map,
tzemni pldn obce, Udaje CSU, realizované prodeje a realitni nabidky, pouzita literatura a data
z poutzitych internetovych zdrojl), jsou data sebrand. Ostatni data bez uvedeni zdroje (napfiklad
skuteCnosti zjisténé pfi mistnim Setfeni, fotodokumentace) jsou pak data vytvorena
Zpracovatelem.

Ocenéni nemovitych véci -7-
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3 NALEZ
3.1 Popis postupu pfri sbéru i tvorbé dat

3.1.1 Postup samotny

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat Pfedmétnou nemovitou véc a k ni vefejné pfistupné
informace a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat pfevzatych od
Zadavatele. U Predmétné nemovité véci bylo parcelni cislo, druh a zplsob vyuZiti pozemku
a vlastnictvi prevzato z evidence katastru nemovitosti.

Soucasné byla shromdazdéna relevantni data tykajici se obce a polohy Pfedmétné nemovité véci.
Informace o aktualnim stavu nemovitosti byly ziskany v rdmci provedeného mistniho Setreni.
Pfedmétnd nemovitd véc byla popsdana na zdkladé klicovych kvalitativnich a kvantitativnich
charakteristik vyznamnych pro ocenéni, tedy skutec¢ného stavu, predpokladaného zptsobu vyuZiti,
existence porostu, pfipadné zastavénosti, vymeéry, stavebné technického stavu a vybavenosti apod.
Umisténi Pfredmétné nemovité véci bylo hodnoceno s vyuZitim katastralni mapy propojené
s ortofotomapou a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.

Mistni Setfeni probéhlo k Rozhodnému datu za Ucasti zastupce Zpracovatele.

3.1.2 Data ziskana o ocennované nemovité veci

3.1.2.1 Vlastnictvi
Jako vlastnik Predmétné nemovité véci zapsan:

Tomas Zeravik, Jungmannova 1776, 75301 Hranice |-Mésto, RC 801110/5696

3.1.2.2 Charakteristika obce

Hranice jsou mésto v okrese Pferov, Olomoucky kraj, pfiblizné 23 km severovychodné od Pferova,
jihozapadné od Ostravy a vychodné od Olomouce. Mésto lezi prevazné na pravém brehu reky Becvy
mezi pfitoky Ludinou a Veli¢kou, v nadmofské vysce kolem 250 m, a nachdzi se v oblasti Moravské
brany mezi Oderskymi vrchy a Podbeskydskou pahorkatinou (Malenik).

Mésto se sklada z deviti ¢asti: I-Mésto, lI-Lhotka, IlI-Velka, IV-Drahotuse, V-Rybare, VI-ValSovice,
VII-Slavi¢ a exklav VIlI-Stfedolesi a IX—UhFinov. Historické jddro mésta je chranéno jako méstska
pamatkova zéna.

Hranice jsou vyznamnym dopravnim uzlem — prochazi jimi ddlnice D1 (exit 308 — Hranice), silnice
1/47 a 1/35, nékolik silnic Il. a lll. tfidy a Zelezni¢ni traté Pferov—Bohumin a Hranice na Moravé —
Puchov, s obsluhou Ceskych drah i soukromych dopravcd, napriklad Leo Express a Regiolet.

Mésto ma dobre rozvinutou infrastrukturu — skoly vSech stupnd, zdravotnicka zafizeni a sportovni
kluby, z nichZ nejvyznamnéjsi je hazenkarsky TJ Cement Hranice. Kulturni a technické pamatky
zahrnuji renesanc¢ni zamek, barokni kostel Stéti sv. Jana Kftitele, synagogu, Hranickou propast,
Zelezni¢ni viadukty a staré méstské opevnéni.

Statistika podle www.mesta.obce.cz:

Pocet Casti: 9
Katastralni vyméra: 5251 ha

Ocenéni nemovitych véci -8-
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Pocet obyvatel:
Posta:

Skola:

Zdravotnické zafizeni:
Policie:

Kanalizace (COV):
Vodovod:
Plynofikace:

ey

Pfedmét ocenéni se nachazi v jiz

19941
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano
Ano

3.1.2.3 Poloha Pfedmétné nemovité véci a jeji popis

Obrdzek 1 Umisténi Predmétné nemovité véci v obci

ni ¢asti mésta Hranice, na levé strané mésta od toku
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Zdroj: https.//mapy.com/

Pfedmét ocenéni se nachazi 1,2 km jizné od centra mésta Hranice v blizkosti feky Becvy. Okolni
zastavbu tvofi samostatné stojici rodinné domy. Pozemek p.¢. 2020/2 ma obdélnikovy padorysny
tvar, je z Casti svazity (prevySeni cca 15-20 m na pozemek). Napojeni je mozné na veskeré inZenyrské
sité, pozemky jsou porostlé naletovymi dfevinami a nenachdzi se na nich zZddna stavba. Hranice
pozemk{ neni v terénu vymezena.

Pozemek parc. €. 2816 je pravdépodobné pozlstatek po byvalé stavbé jezirka / jimaci nadrze, ktera
je mirné zapusténa do terénu, a byvalé bocni strany jezirka/nadrze jsou ze suché kamenné skladby.
Pozemky spolu souviseji a jejich uZiti je tak mozné v jednotném funkénim celku.

Tabulka 1 Vypocet vyméry pozemku

Vypocet vyméry pozemku
Parcelni &islo (p.¢.) Druh pozemku - zpUsob vyuiziti Vyméra (m?)
2020/2 zahrada 1607
2816 ostatni plocha —jina plocha 57
Vymeéra celkem 1664

Zdroj: vlastni zpracovani

Ocenéni nemovitych véci -10-



Obrdzek 2 Umisténi Pfedmétné nemovité véci v katastrdlni ortofotomapé
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Zdroj: nahlizenidokn.cuzk.gov.cz

3.1.2.4 Pristup

Pristup k Pfedmétu ocenéni je mozny z ulice Tf. generala Svobody, Hranice, prfes pozemek parc. ¢.
2020/4 ve vlastnictvi mésta Hranice. Pfistup z jinych smér(/stran neni mozny, nebot zde Pfedmét
ocenéni sousedi s dalsimi zahradami.

Z ulice Tr. generala Svobody neni na Pfedmét ocenéni vybudovan vjezd pro motorova vozidla,

3.1.2.5 Uzemni plan

Dle uzemniho planu (po zméné ¢.8 ucinné od 24.1.2025) jsou pozemky vedeny jako (BI) Bydleni —v
rodinnych domech — méstské a priméstské.

Bydleni - v rodinnych domech — méstské a priméstské - Bl

Hlavni vyuZiti

- bydleni individudlni v rodinnych domech

PFipustné vyuziti

- pozemky rodinnych dom

- pozemky verejnych prostranstvi

- pozemky souvisejici dopravni a technické infrastruktury

- pozemky souvisejiciho ob¢anského vybaveni slouzici pfedevsim obyvatellim v plose bydleni
Podminéné pfipustné vyuziti

- pozemky dalSich staveb a zatizeni, které nesnizuji kvalitu prostfedi a pohodu bydleni ve vymezené

plose, jsou slucitelné s bydlenim a slouzi zejména obyvatelim v takto vymezené plose a lze jejich
realizaci s ohledem na architekturu a organizaci zastavby lokality pfipustit

Ocenéni nemovitych véci -11-
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- pozemky novych staveb pro bydleni a dalsi staveb citlivych na hluk v plochach prestavby (P)
a zastavitelnych plochach (Z) v lokalité ul. Skalni (P 78, P79, Z 3,7 21, Z87), ul. Jungmannova (P 121,
P 81, Z 4), Pod Hlrkou (P 92, P 93,P 94, P 95,7 7,7 8), v Drahotusich (P 19, P 20,P 21, P 22,P 24,7
17), jsou pfipustné za splnéni hygienickych limitd hluku (z dopravy a stacionarnich zdrojd)
v chrdnéném venkovnim prostoru

Nepftipustné vyuziti
- pozemky pro budovy obchodniho prodeje o vymére vétsi nez 1 000 m?

- pozemky pro veskeré stavby a ¢innosti nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuzitim

Podminky prostorového usporadani

- maximalni vyska zastavby odpovidajici vySce 2 NP stavby pro bydleni s mozZnosti vyuziti podkrovi

Obrdzek 3 Umisténi Pfredmétné nemovité véci ve vykresu tzemniho pldnu

L N

Zdroj: Uzemni pldn obce

3.1.2.6 Omezujici vlivy a rizika
Na vypisu z katastru nemovitosti, k.U. Hranice, LV €. 2805 jsou uvedeny nasleduji zapisy:
Zpusob ochrany

Zemédélsky pldni fond

Vécna prava zatéZujici nemovitost:

Ocenéni nemovitych véci -12-
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Obrdzek 4 LV 2805 - omezeni vlastnického prdava

-

. . . . . . a
T Vécnid prava zatfZfujici nemovitosti v &S4sti B vietné socuvisejicich ddajh

Typ wvztahu

o Eastavni pravo smluvni
k zajisténi
a) jistiny avéru ve vysi 900 000,- K& a jejiho pfislusSenstvi
b) dluhti vzniklyech z pojiZténi k avéru
) dluhfi odpovidajicich pohledavkam zastavniho véfitele na zaplaceni smluvnich pokut
d) dluhf odpovidajicich pohledavkam zastavniho wvéfitele na dhrady =za poskytnuté sluzby,
které vznikly nebo vzniknou na zakladé nebo v souvislosti se smlouvou o pfeklenowvacim
tvéru a Avéru ze stavebniho spofeni &. 10641/2014/01 v dob& od uzavfeni smlouvy o Uvéru
do 25.12.2044, a to do celkoveée vyse 1 350 000,- K&
Oprdvnéni preo
Raiffeisen stavebni spofitelna a.s., Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 14000 Praha 4, RE/IC0: 49241257
Povinnost k
Parcela: 2020/2, Parcela: 2816

Listina Smlouva © zfizeni zastavniheo prava podle obé.z. &. 3522253404-kf ze dne
25.09.2014. Pravni uéinky =zapisu k ckamZiku 25.09.2014 14:41:55. Zapis proveden
dne 21.10.2014.

Vv-2158,/2014-835
Dofadi k£ 25.09.2014 14:41

DI Poznamky a dalZi cbdobné udaje

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéfeny soudni exekutor: JUDr. Filip Exner, StfiZkovska 734/66, 180 00 Praha 8
Povinnost k

Zeravik Tomas, Jungmannova 1776, Hranice I-Mésto, 75301
Hranice, RE/ICO: 801110/5696

Listina Vyroczuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce Exekutorského ufadu Praha 7,
151 EX-366/2024 -113 ze dne 02.12.2024. Pravni udinky zapisu k okamZiku
05.12.2024 08:06:06. Zapis proveden dne 09.12.2024; uloZenc na prac. Hranice

Z-1641,/2024-835

Souvisejicli =z4pisy

Exekuéni p¥fikaz k prodeji nemovitosti

Povinnost k
Zeravik Tomas, Jungmannova 1776, Hranice I-Mésto,
75301 Hranice, RE/ICO: 801110/5696
Parcela: 2020/2, Parcela: 2816

Listina Exekuéni pf¥ikaz k prodeji nemovitych véci Exekutorského ufadu Praha 7, 151
EX-366/2024 -200 ze dne 05.12.2024. Pravni n&inky =zapisu k okamZziku
05.12.2024 08:06:06. Zapis proveden dne 09.12.2024; uloZenc na prac. Hranice

Z-1642/2024-835

Zdroj: Vypis z KN — LV 2805, k.u. Hranice

3.1.3 Analyza trhu

CSOB Index bydleni sleduje vyvoj cen nemovitosti v Ceské republice od dubna 2011 a je zaloZen na
realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho Gvéru poftidili
klienti skupiny CSOB. Plvodné se nazyval HB INDEX, zména nazvu souvisi se zménami sméfujicimi
k vytvoreni ucelené nabidky finan¢nich sluzeb pod jednou stfechou a se silnym brandem CSOB.

CSOB Index bydleni je sledovan za celou Ceskou republiku, a to u t¥ typ( nemovitosti — bytd,
rodinnych domu a pozemkad.

Ocenéni nemovitych véci -13-
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Obrdzek 5 CSOB Index bydleni — pozemky

Ctvrtleti Mezi¢tvrtletni zména | Index (Q1 2010 = 100) | Zména za obdobi (%)
(%)

Q3/2024 +1,2 308,8 +8,6 %

Q4/2024 +1,4 313,1

Q1/2025 +2,0 319,4

Q2/2025 +1,6 324,5

Q3/2025 +2,0 327,7

Q4/2025 +2,4 335,6

Zdroj: CSOB banka

Meziroéni zména cen pozemk( dle CSOB indexu bydleni v roce 2025 &inila rist +5%.

Dle statistiky na serveru sreality.cz pfi nastaveni filtr(l v kategorii ,stavebni pozemky”, v lokalité
Hranice (a okoli 1 km) v obdobi 07/2024-02/2026 celkem 64 nabidek, pficemzZ jednotkova
nabidkovd cena ve sledovaném obdobi ¢&inila 1615 K&/m?, na konci sledovaného obdobi
1 662 K&/m2. V lednu 2025 ¢&inila pramérna jednotkova cena 1 749 K&/m?2, v prosinci 2025 Einila
primérnd jednotkova cena 1 474 K&/m?, meziroéni zména v roce 2025 byl pokles 0 15 %.

Ke vSem témto statistikdm je nutno zdlraznit, Ze v sobé absorbuji uréité zpozdéni, nebot konecéné
ceny lze sledovat az po podani kupnich smluv do katastru nemovitosti, pficemz mezi stranami
dohodnuta kupni cena je nezfidka cca 3 mésice pred podanim kupni smlouvy ke Katastralnimu
Uradu, a to z divodu sjedndni hypotécnich uvérd, dojednani ndlezitosti kupnich smluv apod.
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky uréené pro bydleni. U tohoto typu vyuZiti lze obecné
predpokladat, Ze vyvoj cen pFiblizné kopiruje tempo ristu zachycené Indexem bydleni CSOB.

3.2 Stanoveni kritérii vybéru

Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdfive pfistoupeno k zafazeni predmétu ocenénive
vztahu k jeho moznému vyuZiti. Co se tykda umisténi predmétu ocenéni ve vztahu k izemnimu
planu, jedna se o zastavéné Uzemi obce, z ¢ehoz je v zdkladu vychazeno.
V daném pripadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé
z mistniho Setfeni, LV a Gzemné planovaci dokumentace a to:

- Pozemek je fesen jako zastavitelny,

- Podle tzemniho pldnu se nachazi v plochach bydleni.
V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za ic¢elem obstarani srovnavacich etalon(.

Na zakladé popisu Pfedmétné nemovité véci byla stanovena tato kritéria srovnatelnych nemovitych
véci:
- K1 zohlednéni zmény v Case — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti.
Vyvoj hodnot cen v Case je pouZit pro danou lokalitu a ve vztahu k vyuzZitelnosti uvazovan
v trovni dle CSOB indexu (+5%). Koeficient byl vy¢islen s pouZitim vztahu (uvaZované %
meziro¢niho narudstu) /12 mésicd * pofet mésici mezi obdobim od pravnich Gcinkl vkladu
kupni smlouvy do mésice Rozhodného data.

Ocenéni nemovitych véci -14 -
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K2 zohlednéni investi¢ni pfipravenosti — timto je zohlednén vztah k dzemnimu planu,
existence inZzenyrskych siti, vydana rozhodnuti pro dalsi vyuZziti apod.

K3 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na
mistnim trhu ve vztahu k jednotlivym lokalitdm, a to nejen pro rizné obce, ale rovnéz ve
vztahu k umisténim v danych obci.

K4 zohlednéni dopravni obsluznosti — v daném pfripadé se jednd predevsim o dopravu
v klidu (parkovani) a pfijezd k nemovitym vécem.

K5 zohlednéni davéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohledriuje skutecnost, Ze
u anoncovanych prodejl dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevam z poZadované
ceny.

K6 Uvaha Zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikim — jedna se o dalsi specifické vlivy,
které nelze obsahové zaradit mezi predchozi Upravy.

K7 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymérou dochazi ke zvyseni jednotkové hodnoty
z dGivodu vétsiho okruhu potencionalnich kupujicich (klesajici mezni uzitek, klesajici mezni
naklady).

Pribézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky. V rdmci pouZitych reprezentantd jsme

z kupnich smluv pouzili ceny, které neobsahuji dan z prfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan

z pfidané hodnoty nevztahuje.

3.3 Vycet srovnatelnych nemovitych véci

Vybér byl proveden na zakladé kritérii uvedenych v pfedchozi kapitole.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii bylo nalezeno v katastru nemovitosti nékolik realizovanych

transakci. Zadné prodeje nebyly vyfazeny.

Na zakladé vysSe uvedeného byly vybrany ndsledujici srovnavaci pfipady:

Tabulka 2 Vycet srovndvacich pripadi

Srovnavaci pripady
Cislo | Katastralni izemi Umisténi

1 | Hranice, obec Hranice p.¢. 2081/8

2 | Hranice, obec Hranice p.C. 2264/3, p.C.2064/4

3 | Teplice nad Becvou, obec Teplice nad Be¢vou p.¢. 718/2, p.€. 32/3, p.¢. 694/10, p.¢. 742
4 | Hranice, obec Hranice p.€. 2080/6

5 | Hranice, obec Hranice p.€. 2080/6

6 | Hranice, obec Hranice p.¢. 2081/1

Zdroj: Vlastni zpracovdni

3.4 Popis postupu pfi zpracovani dat

Ziskana data o Predmétné nemovité véci a srovnatelnych nemovitych vécech byla zpracovana do

tabulek vcetné fotografii. U srovnatelnych nemovitych véci byly uvedeny realizované ceny se

souvisejicimi udaji.

Ocenéni nemovitych véci -15-
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3.5 Vycet zpracovanych dat

Pro ocenéni byl Pfedmét ocenéni posuzovan podle stavu evidence v katastru nemovitosti a podle
skutecného stavu. V souladu s pozadavkem na prehlednost znaleckého posudku podle § 43 odst. 1
vyhlasky €. 503/2020 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, jsou jednotlivé diléi vycty pouzitych dat pro
kazdy pouzity srovnavaci ptriklad uvedeny vzidy v prfislusné ¢asti vypoctu v ndsledujici kapitole
znaleckého posudku.

Ocenéni nemovitych véci -16 -
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4.1 Popis postupu pfi analyze dat

4.1.1 Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je penéini nebo jina protihodnota Zadand, nabizena nebo zaplacend za aktivum nebo za
prevzeti zdvazku. Cena a hodnota se mohou lisit.

Hodnota je kvantitativni zavér ocenfiovatele o vysledku procesu oceriovani, ktery je plné v souladu
s pozadavky Mezinarodnich ocerovacich standardd k datu ocenéni. Na rozdil od ceny, hodnota neni
skutecnosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a sluzeb v daném case, podle konkrétni definice
hodnoty.

Hodnotové baze podle souc¢asné platné legislativy CR
Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb. - Zplsoby ocerovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi prodejich

stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky 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 pfiklddana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze siednanych cen porovnanim.

(3) V odlivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Dlvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém
marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvaZzlivé 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 vzdjemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
poutZiti, v€etné pouZzitych udajl, musi byt odiivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni, tcelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

Ocenéni nemovitych véci -17 -
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(7) Cena urcena podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trini hodnota,
je cena zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledk( ¢innosti.

Definice trini hodnoty dle Mezinarodnich oceriovacich standardi 2025
Pojem trini hodnota je definovana dle IVS 102 Standardy hodnoty: Dodatek (International
Valuation Standards council, str. 50-54), kde:

, TrZni hodnota je odhadovand &dstka, za kterou by mély byt aktivum a/nebo zdvazek sménény k
datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v transakci uskutecnéné v souladu
s principem trZniho odstupu, po ndleZitém marketingu, kdy kaZdd ze stran jednala informované,
uvdzlivé a nikoliv v tisni.”

Definice trzni hodnoty musi byt aplikovdna v souladu s nasledujicim koncepénim rdmcem:

I. ,Odhadnutou ¢dstkou” se rozumi cena vyjadrena v penézich splatna za aktivum v trzni
transakci uskutec¢néné vsouladu s principem trzniho odstupu. Trini hodnota je
nejpravdépodobnéjsi cena primérené dosazitelnd na trhu k datu ocenéni v souladu
s definici trzni hodnoty. Jedna se o nejlepsi cenu pfimérené dosazitelnou prodavajicim a
nejvyhodnéjsi cenu pfimérené dosazitelnou kupujicim.

Il. ,Tim, Ze aktivum nebo zdvazek by mély byt sménény, se rozumi skutec¢nost, ze hodnota
aktiva nebo zavazku je odhadovanda ¢dstka, nikoli pfedem urcena ¢astka nebo skutecna
prodejni cena.”

lIl. Slovy ,k datu ocenéni” je vyjadien pozadavek casové zavislé hodnoty k danému datu.

IV. ,,Ochotnym kupujicim” se rozumi kupuijici, ktery je ke koupi motivovan, ale nikoliv nucen.
Tento kupuijici neni ani pfilis dychtivy, ani rozhodnuty koupit za kazdou cenu.

V. ,Ochotny proddvajici“ neni ani pfili§ dychtivy prodavajici, ani prodavajici z donuceni, ktery
je pripraven prodat za kaZzdou cenu, ani prodavajici pfipraveny pockat si na cenu, ktera neni
na soucasném trhu povaZovana za pfimérenou.

VI. ,Transakce uskutecnénd v souladu s principem trZiniho odstupu” je transakce mezi
stranami, které mezi sebou nemaji konkrétni nebo zvlastni vztah, napf. vztah materské a
dcefiné spolecnosti nebo pronajimatele a ndjemce, ktery mlze vést k cenové Urovni
netypické pro dany trh nebo zvySené cenové udrovni.

VII. Slovy ,po ndleZitém marketingu” se rozumi, Ze aktivum bylo vystaveno na trhu
nejvhodnéjsim zplsobem, aby se dispozice s nim uskutecnila za nejlepsi cenu pfimérené
dosazitelnou v souladu s definici trzni hodnoty.

VIlIl.Formulace , kdy kaZdd ze stran jednala informované, uvadZlivé“ predpoklada, Ze jak ochotny
kupujici, tak ochotny prodavajici jsou pfimérené informovani o povaze a charakteristikach
aktiva, o skute¢nych a potenciondlnich zplsobech jeho vyufZiti a o stavu trhu k datu ocenéni.

IX. Vyjadteni ,a nikoli v tisni” znamen3, Ze obé strany jsou motivovany transakci provést, ale
Zadna z nich neni k jejimu dokonceni tlatena nebo nenaleZité nucena.

s vr

TrZni hodnota aktiva odrdZi jeho nejvyssi a nejlepsi vyuZiti (viz IVS 102 Standardy hodnoty,
Dodatek A90). Nejvyssi a nejlepsi vyuZiti je takové vyuZiti, z hlediska ucastnika, které by u aktiva

vvs

prineslo nejvyssi hodnotu. Nevyssi a nejlepsi vyuZiti musi byt fyzicky mozné (pokud je to na misté),

wvvs

financéné proveditelné, pravné pripustné a vést k nejvyssi hodnoté.
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4.1.2 Metodologie ocenéni

Pro ucel pouZiti znaleckého posudku podle pozadavku Zadavatele plné vyhovuje vycisleni ceny
obvyklé.

Vyhlaska €. 441/2013 Sb. fesi uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty v § 1a,v § 1b a § 1c.

§ 1a - Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykla cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popripadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se
nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér(i prodavajiciho a
kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

(2) Postup urceni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér udaji do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétu
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovnavaci analyzu Gdaji z vybraného souboru obdobnych predmétd ocenéni s udaji o
ocefovaném predmétu ocenéni,

c) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrl s vyznamnym podilem na vysi ceny, urceni
rozdild parametr(l mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi predméty ocenéni,

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlishost obdobnych predmétli ocenéni od predmétt
ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zplsobena korekci musi byt fadné odlvodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zdlvodnéného pripadného vylouceni odlehlych udaji a

f) urceni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a dolozZeny.

(4) Nemoznost urceni obvyklé ceny podle odstavcl 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést
postupy, které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmét(i ocenéni provedeny, a jejich
vysledky.

§ 1b - Urceni trzni hodnoty

(1) Trini hodnotou predmétu ocenéni je odhadovana ¢astka, ktera se urcuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zplsobl ocenovani, a to zejména zplisobu porovnavaciho, vynosového nebo
nakladového. Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni se zohlednuiji trzni rizika a predpokladany
vyvoj na dil¢im &i mistnim trhu, na kterém by byl obchodovan.

(2) Pfi urceni trzni hodnoty predmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pripustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich
zpracovani, véetné pouziti jednotlivych zplsobUl ocerovani, musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.
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(1) Spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se urcii cena zjisténa.

(2) Odstavec 1 se nepouZije v pripadé ocenéni predmétu zajisténi pro Ucely souvisejici s
¢innosti banky, zahranicni banky nebo spofitelniho a ivérniho druzstva.

IVS 103 Ocenovaci pfistupy

IVS 103 Ocenovaci pristupy vyzaduje, aby ocenovatel posoudil a zvolil nejrelevantnéjsi a
nejvhodnéjsi ocernovaci pfistupy pro ocenéni daného aktiva a/nebo zavazku na zdkladé
zamysleného (zamyslenych) uziti.

Hlavnimi oceflovacimi ptistupy jsou tfi dale popsané a definované pfistupy:
Trzni pristup
LV trznim pristupu se indikace hodnoty ziskava porovnanim aktiva a/nebo zdvazku se shodnym

nebo srovnatelnym (tj. podobnym) aktivem a/nebo zavazkem, pro néz jsou k dispozici cenové
informace.

V trznim pfistupu by se mély vidy vzit do Uvahy objem obchodl, cetnost obchodl, rozsah
pozorovanych cen a blizkost k datu ocenéni. Trzni pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt
pfiznana vyznamna vaha za nasledujicich okolnosti:

a) ocenované aktivum bylo nedavno prodano v transakci vhodné ke zohlednéni v ramci daného
standardu hodnoty,

b) oceriované aktivum nebo podstatné podobna aktiva jsou vefejné obchodovana, a/nebo

c) existuji ¢asté a/nebo nedavné pozorovatelné transakce s podstatné podobnymi aktivy.”

Vynosovy pfistup

,Ve vynosovém pristupu se indikace hodnoty ziskava prevedenim projektovanych penéznich tok(
na jedinou soucasnou hodnotu. Hodnota aktiva se v rdmci vynosového pfistupu urcuje pomoci
hodnoty vynos(, penéznich tok(i nebo Uspor nakladl generovanych aktivem.

Vynosovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt pfizndna vyznamnd vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) schopnost aktiva generovat vynosy je z hlediska Ucastnikd kritickym prvkem ovliviiujicim jeho
hodnotu, a/nebo

b) u ocenovaného aktiva jsou k dispozici pfimérené projekce vyse a nacasovani budoucich vynosd,
ale neexistuji zddna relevantni a spolehliva srovnatelna trini aktiva.”

Nakladovy pristup

,V nakladovém pfistupu se indikace hodnoty ziskava na zakladé ekonomického principu, Ze kupujici
nezaplati za aktivum vice, nez kolik délaji naklady na pofizeni aktiva se stejnou uzite¢nosti, at jeho
koupi, nebo jeho zhotovenim, jestlize tu neplsobi faktory nevhodného ¢asu, komplikaci, rizika nebo
jiné. V tomto pfistupu se indikace hodnoty ziskdva tak, Ze se vypocitaji naklady nahrazeni nebo
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reprodukce aktiva a provedou se odecty za vSechny relevantni formy znehodnoceni.

Nakladovy pfistup by mél byt aplikovan a méla by mu byt ptizndna vyznamna vaha za nasledujicich
okolnosti:

a) Ucastnici by byli schopni nové vytvorit aktivum s uZiteCnosti v podstaté stejnou, jako ma
ocenované aktivum, bez regulatornich nebo pravnich omezeni, a toto aktivum by mohlo byt nové
vytvofeno dostatecné rychle, takze by ucastnik nebyl ochoten zaplatit vyznamnou prémii za
moznost vyuZzit ocefiované aktivum ihned,

b) aktivum pfimo nevytvafi vynosy a jedinecnd povaha aktiva znemoZnuje pouziti vynosového
pfistupu nebo triniho pfistupu.

c) pouzivany standard hodnoty v zékladu vychazi z naklad( nahrazeni, a/nebo

d) aktivum bylo nedavno vytvorfeno nebo vydano a prodano ucastniklim trhu, takZe existuje vysoka
mira spolehlivosti predpokladd pouzivanych v nakladovém pfristupu.”

Ocenovaci pristupy a metody podle dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pfistup)

,Porovndvaci metoda vychdzi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu
nemovitosti. Tato metoda spociva ve srovnani vétsiho poctu obdobnych nemovitosti, resp. jejich
realizovanych cen. Obdobnosti nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska
hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DuleZity
faktor predstavuje také casova blizkost realizace pouZzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovndvacim zplisobem je pristupem prioritnim a je v praxi pouZzivan
ve vétsiné pripadl, respektive jeho vysledklim je obvykle prikladan nejvétsi indikacni vyznam.
Porovnavaci zplsob nebo téz srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se
stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni provadime
porovnanim na zakladé rady hledisek, jako druhu a Géelu véci, technickych parametr(i, materialu,
kvality provedeni, technického stavu, obce, kde se nemovita véc nachazi, umisténi v obci, velikosti,
vyuzitelnosti, pfislusenstvi, moznosti rozsiteni, atd. Je tedy tfeba pfi porovndani brat v ivahu, nakolik
jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich odliSnosti pak vyjadFit v cené. Pro posouzeni vlivu
jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné obdobné nemovité véci se urcuje
koeficient odliSnosti. Mezi zakladni metody ocenéni porovnavacim zplsobem patfi metoda
pfimého a nepfimého porovnani. V naSem pripadé jsme pfistoupili k uplatnéni metody primého
porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci Il.
doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zasadné z realizovanych
obchodnich pfipadi

Ocenéni predmétného majetku bude provedeno trzni hodnotou.
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4.1.3 Popis postupu pfi analyze dat a analyza dat pro uréeni ceny obvyklé

Pfi analyze dat byly jednotlivé porovnatelné vzorky zkoumany a komparovany s Pfredmétem
ocenéni zejména ve vztahu ke kvalitativnim i kvantitativnim charakteristikam, které je mozné
povaZovat za cenotvorné faktory.

V souvislosti s definicemi vySe tohoto znaleckého posudku a standardnimi postupy je ocenéni
Nemovitych véci provedeno porovnavacim zplsobem, a to k datu ocenéni. Jedna se o metodicky
postup, ktery je v pripadé existujicitho volného trhu pro tyto potreby jednoznaéné nejvhodnéjsi.
Zpracovatel nalezl nékolik etalond k porovnani skutecné realizovanych prodejli srovnatelnych
nemovitych véci vdaném misté a Case, které vzdjemné porovnal a zohlednil jejich rozdil v cené
koeficienty odliSnosti.

Tabulka 3 Popis a analyza dat — porovndvaci hodnota
Srowndvaci pfipad 1

Katasirdin | dzemi Hranice

Uimestéan i: pf 208178

Datum tran sakce: 050120268

Ty iransakce: Resfizowany prodej

Cenatransakoe: 3000000 K&

Paset mémych jednotek (m): 1 089,00

Gisto Nzeni: V-2308/2025-835

lednotioyss cena transakee: 2755 ll.l':'."!'l‘l'E

Korekee

K1 zména v fase | 1,00
lednatkays hodnota po IJprah'Ev cage 2755 Kf;u'mz
K2 inwestilni pliprevenost bez vy 100

%3 bokabta, umisténi mirnd lepdi 0435

¥4 dogsmeni obslulnost bez v 1,00

K5 zdraj bez v 1,00

K8 dwaha 2 pracovatele lepdi {ravinaty, o ploceny) 080

K7 dwahavztahu k velikosti e & 090
Jednotkowd upravend cena

Cellonya dprava 058
U[H'H'EI'I-E ]Eﬂl‘lﬂtkﬂ-\lﬂ CEfRd 1 AA4 H:m'm"

Pozemek zapadné od ocefovans i, mima Zaplavovou cblast, minmégi svalitost. Uz miném planesn je pozenek zafazen v plode PE3 (BI -
ydieni- v redinnych domech — méstsios 8 pfimesmks).
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Srovndiac piipad 2
¥alaE1r AN dzemi Hranice
Usmisténi: p.i. 22E4SE, pt 22EAN
D& T 17N SRECE! 30.12.2025
Typ iransakoe: Realizovany prodej
Can A 9an SaK0e! 1 805 000 K&
Podel mémych jednotek () FOE,00
Cista fizeni: V-2420/2025-835
lednotkoys cena transakee: 2 EOn KI'.'FI"I]}
Korekee
K1 2mdna v £Bse | 100
lednotkova hodnota po dprave v Case 2 500 Kt
K2 Inoestini plipravenost ez vliva 1,00
%3 Wkabla, urmistani i lepdi 095
¥4 dogravni obslulnost bez vlivu 1,00
K5 zdraj Bez wliva 1,00
KB dvaha zpracovatele lepdi [revinaty, oploceny) 0D
¥7 dvana vetahu k velikosti wyrazmeé mendi 085
Jednotkowd uprevend cena
CEl0vA UpTaa 085
Upravend jednotkovd cena 1 615 K&/’

TN ane,

Pozemiy zapadné od ccefovaneho, mirméjsi svaitost. Uzemnim planam jeam pozemky zalazeny v Kategorii Bl Pozemky jsou sousedic a

Ocenéni nemovitych véci
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Srovndvaci piipad 3

Katastrain i dzemi Teplice nad Balvou

Umisténi: Pt 71842, pb. 303, pL. GBAM0, p.L 742

Diatum transakee: 17082035

Ty WranSakce: Realizowvany prod E_I

Cenatransakoe: 3927 700 K2

Padet mémych jednotek (m) 126700

Cista iizeni: V-1008/2025-835

lednalkats cena transakee: 3100 ll.!'l‘."l'l‘l‘i

Korekoe

K1 2ména v fase | 103
lednotkass hidnota po Dprah-é-v Cage 3143 [:tu'mz
K2 inwestitni plipravenost bez Wiy 100

%3 bokabta, umisténi Lepdi 030

¥4 dograeni obeludngst bez v 1,00

K5 zdraj bez vivu 1,00

L] -]vmazprm:watel& lenﬂ:i{mmm?,ap-l&tenﬂ 080

K7 dwanavztahu K velikosti rirrd meendi 035
Jednotkasa uprw&na CEfhd

Celowa darava 068
Upravend jednotkovd cena 2 184 Kiim®

planem zafazeny v KALegorii BY - bydleni venkayvais.

Pozemiy mimo 2Aplavovou oblast, pozemky jEou rovin até, oplocens, udriovand a vyskytujl 2 nanich porostry. Pozemky jsou Uzemnim
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Srovndvaci piipad 4

Katastrain i dxemi Hranica

Usmissténi: p.t 208078

Diatu i tran sakce: 14022024

Ty WranSakce: Realizowvany prod E_I

Cenatransakoe; 2 500 000 K&

Podet mémych jednotek (m') 108200

Cislo fizeni: V-335/2024-835

lednalkats cena transakee: 2289 ll.!'l‘."!'l‘l‘i

Korekes

K1 2ména v fase | 1,10
lednotkass hidnota po ijrah'év Cage 2518 Kﬂmz
K2 investini plipravenost bez Wiy 100

i3 hokabla, umisténi Lepdi 040

¥4 doprevni obeludnest bez vy 100

K5 zdraj bez viivu 100

K8 dwaha 2 pracovatele lepdi 1rama1'i',ap-|&ten'.*} 080

K7 dwahavrtahu K velikosti Fen & 0,90
Jednotkasa uprw&na CEfhd

Celinya dprava J85
U[H'MH.E ]Eﬂl‘lﬂn‘thﬂ-\lﬂ CEMd 1 632 H;ﬂm‘

Pozemsy zapadné od ocefiovaného, mimo zaplavavoud oblast. Pozemek je rovinaty, oploocany, 8 wekytuji e na ném trvalé porosty.
UI-BI'I‘B'I'I'I'IHHH £ je pozemek Zafazen v plode BL

Ocenéni nemovitych véci
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Srovnavaci piipad 5
Katastrdini dzemi Hranice
Umstéani: k. 2536
D tuy 1 Sakee: 27 09,2024
Ty iransakoe: Realizovany prodej
Cana transaios: BO0 000 K
Padel mémych pednotek |md) 448,00
Lista fizeni: V-1978/2024-835
lednaikavd cena transakes: 1 704 Kiim®
Korekos
K1 2erbna v Sase 1,07
lednaikowd hodnota po Qpraed v Sase 1818 K&m®
K2 investilni piaprawen sl ez wiivd 1,00
K3 bokalia, umdstani bz wiivy 1,00
K4 dapraini abshulnost bez vihvy 1,00
K5 2diaj beisz Wl 1,00
K& (vaha 2pracoyateds lepEi [rovinaty, oploceny) 0,80
K7 dwahaw2tahu K wellasti VyZnamne meni 0,80
Jednotkowd upravend cena
Celodva Qprava 0,54
Upravens jednotkows cena 1 228 K&m®

Pazams wychodn od acefavanéhe, v zaplavove oblasti hned u feky Betvy, mirngjal svaditost. Pozemek je zahradou u rodinného domu.
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Srovndvaci piipad &

Katastrain i dxemi Hranica

Umisténi: pt 208171

Diatum transakee: 04042035

Thil 15an S8k cE! Reafizowany prode

Cenairansakoe; 1500 000 K&

Podet mémych jednotek (m') 122700

Cista iizeni: V-677/2025/835

lednalkats cena transakee: 1222 Kt

Korekes

¥1 2mdana v fase | 104
lednotkovs hodnota po Gpravéyv Cage 1271 Ktu'mz
K2 investini plipravenost bez Wiy 100
¥3 lkabla, umistani FiliFrI bepdi 035
¥4 doprani obeludngst bez v 100
¥5 zdraj bz vl 100
K8 dwaha 2 pracovatele lepdi {ravinaty, o ploceny) 080
K7 dwanavztahu k velikosti FitiTI fivendd 035
Jednotkows Lpravena cena

Celinya dprava 0,73
U[H'MI'I-E ]Eﬂl‘lﬂn‘tk.ll'llﬂ CEMd 818 Kiim®

Popemek zapadng od ocefovanda, mima zaplavovou oblast, mimégsi svalitost, Uzeminim pldnem je pozemek 2aiazen v plode PE3 (Bl -
oydieni - v rodinnych domech - méstsis 8 pliméssios].

Zdroj: Vlastni zpracovdni

4.2 Vysledky analyzy dat

Tabulka 4 Urceni jednotkové trzni hodnoty

Vypocet jednotkové trini hodnoty

Srovnavaci pfipad €.

1 884 K¢/m?

Srovnavaci pfipad €.

1615 K&/m?

Srovnavaci pfipad C.

2184 K¢/m?

Srovnavaci pfipad C.

1632 K¢/m?

G |W|IN |

Srovnavaci pfipad ¢.

1228 K¢/m?

Srovnavaci pfipad ¢. 6

918 K¢&/m?

Primérna jednotkova cena:

1577 Ké/m?

1. Kvartil

1325 Ké/m?

2. Kvartil (Median)

1623 K¢/m?

3. Kvartil

1821 Ké¢/m?

Pouzitd jednotkova trzni hodnota:

1623 Ké¢/m?

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Jednotkova trzni hodnota Pfedmétu ocenéni je vtomto pripadé zvolena ve vySi medidanu ze
zjisténych upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalon(, kde median je hodnota,
jez déli fadu vzestupné serazenych vysledkil na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 %
hodnot je mensich nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétsich nebo rovnych medianu. Median
je tedy kvantil rozdélujici statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni vyhodou
medidanu a obecné kvantili jako statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi
hodnotami. Proto se Casto pouZziva v pripadé sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky pramér dava
obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru zjistovanych cen je jeho poufZiti pfi stanoveni
porovndvaci hodnoty nemovitosti zpravidla vhodnéjsi nez prosty aritmeticky prameér.

Tabulka 5 Urceni trzni hodnoty

Vysledna trzni hodnota
Plocha pozemku 1 664,00 m?
Jednotkova trini hodnota 1623 K&/m?
Celkem 2700672 K¢
Celkem trzni hodnota majetku po ramcovém zaokrouhleni: 2700 000 K¢

Zdroj: Vlastni zpracovdni

Zaveér casti ocenéni:

Vysledna cena obvykld pozemk p.€. 2020/2 o vyméie 1607 m?a p.€. 2816 o vyméie 57 m? uréend
porovnavacim zplsobem s realizovanymi obchodnimi pfipady &ini po rdmcovém zaokrouhleni:
2 700 000 K¢

Ocenéni nemovitych véci -28-
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5 ODUVODNENI

5.1 Interpretace vysledk( analyzy

5.1.1 Pro urceni ceny obvyklé

Vybér srovnatelnych nemovitych véci byl proveden na zakladé uréenych kritérii.

Znaleckym posudkem je provedeno urceni trzni hodnoty nemovité véci a jejiho pfislusenstvi, a to

porovnavaci metodou na zakladé sjednanych (realizovanych) obdobnych predmétl ocenéni,

s provedenim dil¢ich dprav z dlvodu odlisnosti podle vyse uvedenych parametrd véetné jejich

zdlUvodnéni. Ocenéni tak odpovida nejpravdépodobnéji dosazené Castce pfi prodeji Predmétu
ocenéni na trhu.

5.2 Kontrola postupu

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedlnosti

¢.503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) az e) této
Vyhlasky.

a)

Zdroje dat: Zdrojem dat bylo mistni Setfeni, verejné pfistupné databaze, ocenovaci
predpisy a dalsi udaje o Predmétné nemovité véci a srovnavacich ptipadech uvedené
v kapitole Vycet podkladd.

Sbér a tvorba dat: Data z verejnych zdroji uvedené v kapitole Vycet podkladd byla ziskana
dalkovym ptistupem v prlbéhu zpracovani znaleckého posudku. Podklady od Zadavatele
byly pfedany osobné i elektronicky. Vlastni data znalce byla vytvorena pfi mistnim Setfeni
a dale v pribéhu zpracovani znaleckého posudku.

Zpracovani dat: Ziskana data byla podrobena validaci a tfidéni. Zpracovatel vyloucil data
nevérohodnd, duplicitni nebo extrémni. Zpracovani dat odpovida potfebdm analyzy
a vychazi z ocenovacich predpisi. Data jednotlivych nemovitych véci byla tabeldrné
zpracovana. Pro zpracovani dat a vypocty bylo vyuZito programové vybaveni MS Word
a Excel.

Analyza dat: Na zpracovany soubor dat byly aplikovany oceriovaci metody uvedené v ivodu
kapitoly Posudek. V ramci analyzy (vypoctu) doslo k objektivizaci dat pomoci korekcnich
koeficientl, jejichz vyse je odlvodnéna pfimo u jednotlivych vypoctl, pfipadné danych
ocenovaci vyhlaskou.

Interpretace vysledku: Vysledna hodnota zjisténa matematickou analyzou byla podrobena
zavérecnému odbornému posouzeni (syntéze). Znalec vyhodnotil, zda vypocétend hodnota
odpovida aktudlni situaci na trhu v daném misté a ¢ase a zda neni ovlivnéna specifiky, ktera
nelze postihnout vypoctovym algoritmem. Zavéry interpretace jsou uvedeny v kapitole
Odlvodnéni.
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6 ZAVER

6.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je:

Ukolem zpracovatele je uréeni obvyklé ceny, resp. trzni hodnoty pozemk( parc.¢. 2020/2 v druhu
zahrada o vymére 1607 m? a parc.¢. 2816 v druhu ostatni plocha o vyméfe 57 m?, evidovanych na
LV 2805 pro k.U. Hranice, obec Hranice.

6.2 Zavérecny vyrok
Vysledna trZni hodnota pozemkti parc.€. 2020/2 v druhu zahrada o vyméfe 1607 m2 a parc.c.
2816 v druhu ostatni plocha o vyméie 57 m2, evidovanych na LV 2805 pro k.u. Hranice, obec
Hranice uréenda porovnavacim zptisobem ¢ini po ramcovém zaokrouhleni:
2700 000 K¢

(slovy: dva miliony sedm set tisic korun ceskych)

6.3 Podminky spravnosti zavéru

Vysledna ¢astka z ocenéni trini hodnotou ma ve vztahu charakteristiky metodického postupu pfi
stabilité realitniho trhu platnost v fadu cca az tfi kalendarnich mésicl. Vysledna trzni hodnota pak
predpoklada, Ze predmétny majetek je prost ekologickych zatézi ¢i jinych vad, které nejsou vizualné
Ci z poskytnutych podkladll patrné.

Vysledna trzni hodnota ve znaleckém posudku neobsahuje dan z pfidané hodnoty. O tom, zda
jde o koneénou cenu, rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento znalecky posudek pouZit.

Je potfeba upozornit na zplsob vypoctu prepoctového media, v daném pripadé byla volena cena
za jednotku vyméry zastavéné plochy nadzemnich podlaZi vychazejici z dat o zastavéné ploSe v KN
a jeho soucinem s poc¢tem nadzemnich podlazi.

Pfesnost zavéru znaleckého posudku je nutno brat s ohledem na to, Ze vypocet trzni hodnoty je
obor spadajici do ekonometrie, tedy vypocty jsou provadény matematickymi a statistickymi
metodami, avSak z ekonomickych dat, je zfejmé, Ze presnost vysledku nemize byt nikdy
jednoznaéna, nebot obecné ceny (kromé nékterych specifickych pfipadd) nejsou regulovany a tedy
mira jejich variability je vysoka, obzvlast ve specifi¢téjsich pfipadech, jako je tento. S ohledem na
pozadavky §58 vyhlasky Ministerstva spravedinosti ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti,
vysledna trini hodnota navriend v tomto znaleckém posudku pak vychazi z vySe uvedeného
postupu jako median (prostfedni hodnota) takto ziskanych dat, tedy jako nejpravdépodobnéjsi
odhad trzni hodnoty.

Nakldddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se ridi zdkonem ¢.
121/2000 Sb., o pravu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych
zdkonu (autorsky zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist,; jeho obsah ani jeho jednotlivé ¢dsti nesmi
byt reprodukovdny, ukldddny do vyhleddvaciho systému Ci prevddény do jakékoli formy pro
pouZivdani v zobrazovacich zarizenich a pristrojich za ucelem kopirovani, zaznamendni nebo k jinym
ucelim bez predchoziho pisemného souhlasu podepsaného Zpracovatelem.
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7 PRILOHY

pocet stran A4 v pfiloze:

1. Vypis z katastru nemovitosti 2
2. Usneseni ¢.j.: 151 EX 00366/24-540 Exekutorského uradu Praha 7 3
3. Fotodokumentace 1
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Priloha €. 1 - Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z FATASTRU NEMOVITOSTI
12 {7- 3;-('7

prokazujicl stav evidovany k datum 04.02.202¢ 17:35:02
Vyhotoveno beziplainé dalkovym pfisfupem pro Ufel: Provedeni exekuce, & 151 EX 366/24 pro JUDr. Filip Exner

Qkres: CZ0T14 PEerov Obec: 513750 Hranice

Fat.uzemi: 647683 Hranice List wlastnictwi: 2805
V kat. uzemi jsou pozemky wedeny wve dvou &iselnych radach (5t. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnicke prave
feravik Tomasd, Jungmannowa 1776, Hranice I-M&sto, 75301 801110/5696

Hranice

Pozemky
Farcels Vyméra[mZ] Druoh pozemkn Zptfisob wvyufiti Zpliscb achrany
2020/2 1607 zahrada zemédélsky pudni
fond
2816 57 ostatni plocha jina plocha
v &isti 2 - Bez zapisu
wvéetné souvisejicich ddaija

o Eastawvnl prave smluvnl
k zajidténi
a) jistiny uvéru ve vysi 900 000,- K& a jejiho prisludenstvi
b) dlubhi vzniklych z pojidtémni k dvéru
c) dlubht odpovidajicich pohledavkam zastavniho véFitele na zaplaceni smluvnich pokut
d) dluhfti odpovidajicich pohledavkam zastavniho véfitele na dhrady za poskytnuté sluzby,
které wvznikly nebo vzniknou na zakladé nebo v souwvislosti se smlouvou o preklenovacim
uvéru a uvéru ze stavebniho spofeni &. 10641/2014/01 v dobé od uzavienl smlouvy o uUvéru

Raiffeisen stavebnl sporitelna a.s., Hvézdova 1T716/Zb,
Wusle, 14000 Praha 4, RC/ICO: 49241257
Povinnost k
Parcela: 2020/2, Parcela: 2816
Listinz Smlouva o zEFlzenl zastavnliho prava podle cbc.z. . 3522253404-kr ze dne
25.0%.2014. Pravnl ucinky zapisu k okamZiku 25.09.2014 14:41:55. Eapis proveden

dne 21.10.2014.
V-2158/2014-835

Fofadi k 25.09.2014 14:41

D Poznamky a dal3i cbdobné ddaje

o EZahajenli exekuce
povereny soudnl exekutor:
Povinnost k
Eeravik Toma3, Jungmannova 1776, Hranice I-Mésto, 75301
Hranice, RC/ICO: BO1110/5696

Listina Vyrozuménli soudniho exekutora o zahajenl exekuce Exekutorského
151 EX-366/2024 -113 ze dne 02.12.2024. Pravnl udinky =zapisu k ckamziku
05.12.2024 08:06:06. Zapis proveden dne 0%.12.2024; uloZeno na prac. Hranice

E-1641/2024-835

JUDr. Filip Exner, Strizkowvska 734/66, 180 00 Praha 8

uradu Praha 7,

Scuvisejici zdpisy

Exekucnl prikaz k prodeji nemovitosti
3 v gzemnim shvodu, ve kterem vpkondva stdtni

Nemovitosti jsou
Katastrilnil dfad pro Olomouckf kraj, Katastralai
strana 1

Ocenéni nemovitych véci
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujicli stav evidovany k datu 04.02.202¢ 17:35:02

CZ0714 PEerow

Ohec: 513750 Hranice
Fat.uzemi: 647683 Hranice

List wvlastnictvi: 2805

V kat. uzeml jsou pozemky wedeny we dwvou Cliselnych radach (5t. = stawvebnl parcela)

Type vetahu

Powvinnost k
Zeravik Tomad, Jungmannova 1776, Hranice I-M&sto,
75301 Hranice, RC/ICD: 801110/5696
Parcela: 2020/2, Parcela: 2816

Listins Exekucnl prikaz k prodeji nemovitych wécl Exekutorského aradu Praha 7, 151
EX-366/2024 -200 ze dne 05.12_2024. Pravnl ucinky zapisu k okamZiku
05.12.2024 08:06:06. EZapis proveden dne 09.12_.2024; uloZeno na prac. Hranice

E-1642/2024-835

Listina

o Smlouva kupni =ze dne 29.11 2012. Pravni udinky vkladu prava ke dni 11.12_2012.

V-20659/2012-835
Pro: Zeravik Toma#, Jungmannova 1776, Hranice I-M&sto, 75301 RE/IS0: BO1110/5696
Hranice

Pa EFEJ Fyméra [m2]
2020/2 64712 1607

vykondvé stdtni sprdvun katastru

idté Hramice, kod: 835.

bz

Vihotowveno: 04.02.2026 17:53:27

zis z katas

canE cschnich adaju. Po

Nemovitosti

Ocenéni nemovitych véci
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Pfiloha €. 2 - Usneseni ¢.j.: 151 EX 00366/24-540 Exekutorského ufadu Praha 7

Sondni exelkutor JUDr. Filip Exner
Exekutorsky ifad Praha 7 tel - +420 220 400 372
adresa: Praha 8, StfiZkovska 734/66 e-mail: infolglezelmitor-exner cz
datova schrinka: 4p6tect
internetove strinky: www.exelutor-exner.cz

C] 151 EX 366,24 - 540
Vytiznje: JUDr. Filip Exner

USNESENI

JUDz. Filip Ezxner, soudni exeluror Exelutorského uiadu Praha 7, se sidlem Praha §,
Stiizkovska 734/ 66, povéfeny vedenim exelmce na zikladé povéfeni, které vydal Okresni sond v
Kroméfizi pod ¢j. 31 EXE 777/2024-64 dne 02.12.2024, kterym byl nafizen vikon exelméniho
titaln, kterym je:  rozhodouti, které vydal Ministerstvo 5pmvedlnosh Cesks republiky dne
17.01.2020 pod &j. MSP-1856/2019- ODSK- VTS/10, rozhodmuti, které vydal Ministerstvo
spravedlnosti Ceské republiky dne 13.10.2020 pod €j. MBEP-1856,/2019-DOSE-VTS/18,
rozhodnuti, které vydal Ministerstvo spravedlnost: Ceské republiky dne 17.05.2021 pod €. MSP-
1856/2019-0ODSK- V’I‘S 28, rozheodomt, které vvdal Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky
dne 14.06.2021 pod ¢ MSP-1856-2019-0ODSE- VTS/ 33, kuspokojeni pohledivky

oprivnené(ho):
1. Ceskd republika - Ministerstvo spravedinost, 1C: 00025429,
sidlo: Vyiehradskd 424,16, 12810 Praha 2 - Nové Mésto,

proti povinné(mm):
1. Pavel Pavels, r.¢.: 6411200070,
bydligte: Skolni 453, 76872 Chvaléov,

2. Marcel Forman, r.é.: 7300193672,
bydlité: Lesnd étvet’ I 6979, 76001 Zlin,
zastoupen(a): [UDr. Vojtéch Mihalik, advolart,
sidlo: Bezmicéova 1896/90, 69201 Mikulow,

3. Tomis Zeravik r.&.: 3011105696,
bydlifté: Jungmannova 1776, 75301 Hranice,
zastoupen(a): Mgr. Zdenék Mach, advokar,
sidlo: Dir. Skalaka 1447 /10, 75002 Pierov,

4. Vladimir Zeravik, r.é.: 5505182628,
bydliété: Jungmannova 1776, 75301 Hranice,

5. Blanka Zeravikovd, r.é.: 5655061170,
bydliité: Jungmannova 1776, 75301 Hranice,
zastoupen(a): Mgr. Zdenék Mach, advokat,
sidlo: Dir. Skalaka 1447 /10, 75002 Pierov,

Ocenéni nemovitych véci
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rozhodl rakto:

II.

ITI.

Somdni exelmtor podle § 336 o.sf nstanovnje znalcem z obom ekonomika, ceny
a odhady nemovitosti:

Prazski malecki kancelif, sr.o., IC: 48010660, se sidlem Vinohradski 938/37,
120 00 Praha 2,

kterému uklidd, aby podal pisemné do 30 dnd znalecky posudek, ktery piedloz
v elektronicke podobe ve formdm PDF. Ukolem zaalce je pro potieby exelméniho
fHzeni ocemdr mZFe uvedend nemorirosd, véemé paslusensrvi.  Ocenénim bude
u réchro nemoviros sranovena v nusré obvykla (rrZni) cena, krera by byvila pd fefich

prodefi na rhu s nemovitosmy dosazitelna, a ro:

a1 CEOT1A Piferow Dec: 513750 Hranice

cizemi: G4TEES Hranice List wlaatni i: 2605
¥ kat. tzemi jsou pozemky wedeny ve dvou Siselnych radach (5t. = stavebni parcela)
Viastnik, jiny opré&vndny Identifikdtor Podil

Vlastnickd préve
feravik Tomds, Jungmannova 1776, Hranice I-Mésto, 75301 80111078698
Hranice

Parcela Vinéra/ml] Druh pozamku Iptisob wynfitd Zpilsob ockrany

2020/2 1607 zrahrada remédélsky pldni
fand

ZBLE 57 ostatni plocha jina plocha

Stanoveni lhita pro podéni posndim je zévaznd. Jen ze zivaZnvch divodt mize znalec
pozidat o jeji prodlonzeni NembZe-li znalec vyzidany dkon provést, je povinen to oznamit
5 pﬂslusul;'m odivodnénim neprod]fne sondnimm  exzekitorovi. NedodrZend stanovené
nebo dehodanté ity miZe mit za ndsledek sniZeni odmény, popiipadé opatfeni podle §
53osi ty. nlozeni po:ad]mvzre pokmty do 50.000,-K¢.

Sondni exelutor Wfastnikim uklidd, aby poskytl znalei veskeron potfebnou soudinnost,
zejména povinnym, aby umoznili soudnimu znalci prohlidkn ocenovanvch nemovitosti
a predlo#ili mu veikeron dokumentaci k témto nemovitostem, kteron maji ve svém drfeni.
Neposkytnuti souéinnosti ze strany povinnych mniZe byt postihovino nloZenim potidkoré
pokuty dle § 33 o.si do 50.000,-K¢ nebo posnzovino orginy éinnymi v trestnim fizend
jako trestny éin. Newmoini-li povinny prohlidiu, je soudni exelmror oprivnén
zjednat si do nemovitost piastp (§ 336 odst. 3 o.s.1.).

Somdni exelmtor vyrozumiva vcastniky fizeni a dalii osoby, Ze ve smysln ust. § 366 odst. 2
o.5.1. ohledini nemovité véci a jejtho pﬂslus,ensm uvedené ve vyrokn I tohoto nanesen,
bude provedeno 3.3. 2020 v 15:00 hodin.

Odiavodnéni :

Pro realizaci nafizené exelmce je vypracovini tohoto znaleckého posudim nezbyiné.

Ocenéni nemovitych véci
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FPouceni :

Upozornéni:

Proti osobé znalce mohou byt podiny namitky de 15 dnd od doruceni
tohoto nsneseni, jinak se bude mit zato, Ze Wcastnici s ustanovenym znalcem
souhlasi.

Znalec je vyloucen z vykomnn funkee  jestlife se zietelem na pomer
k véci nebo féastnilim, jejich zdkonnym zdstupoim, nebo
zplnomoenéneim Ize pochvbovato jehe podjatosti

V Praze dne 11.02.2026 JUDr. Filip st

Ocenéni nemovitych véci

JCr Plp Carar - soued=) avkr,
am s rand

Exner o TSI 1 1A w01

JUDr. Filgt Excner
sondni exelutor
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P¥iloha ¢. 3 — Fotodokumentace
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8 ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kancelar zapsand v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedlInosti pro obor

e Ekonomika — Finance a financni fizeni — Posuzovani metodiky uréovani prevodnich cen mezi spojenymi
osobami (transferové ceny)

e Ekonomika - Finance a financni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti obchodovani na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Finance a finan¢ni fizeni — Posuzovani otazek v oblasti Gvérovani a bankovnich obchod

e Ekonomika — Finance a financni fizeni — Posuzovani spravy investi¢nich nastroja

e Ekonomika — Ocerovani cennych papirt — Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych
cennych papirl neobchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Oceriovani cennych papirt — Uréovani hodnoty cennych papird a zaknihovanych
cennych papirli obchodovanych na kapitalovych trzich

e Ekonomika — Ocenovani cennych papirli — Uréovani hodnoty investi¢nich nastroja

e Ekonomika — Oceriovani lesa, rostlinstva a nerostl — Urcovani hodnoty lesnich pozemkua

e Ekonomika — Ocenovani movitych véci nehmotnych — Urcovani hodnoty pohledavek

e Ekonomika — Ocenovani movitych véci nehmotnych — Urcovani hodnot prav autorskych a prav
souvisejicich s pravem autorskym

e Ekonomika — Ocenovani movitych véci nehmotnych — Urcovani hodnoty prav primyslovych

e Ekonomika — Ocerflovani nemovitych véci

e Ekonomika — Oceriovani obchodnich zavodu

e Ekonomika — Ucetnictvi — Posuzovani souladu vykazovanych Gdajd s predmétem Géetnictvi

Znalecky Ukon je zapsan v evidenci posudkd pod poradovym cislem 012703/2026.

Otisk znaleckych peceti:

Vedouci znalec: Ing. Tomas Rybin
Na ¢astech 1 aZ 5 a 7 spolupracoval: Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.
Ptipadna vysvétleni poda: Ing. Tomas Rybin, Ing. Tomas Krulicky, MBA, PhD.

Pti zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

Odmeéna znale¢ného byla sjednana smluvné.

Digitalné
Datum a podpis za znaleckou kancelar: podepsal Ing. Petr
o Ing. Petr s
, v Digitalné podepsa p%4 s .
Ing. ToMas g Tomas Rybin S m Id Datum:
Rvbin Datum: 2026.03.24 2026.03.25
y 19:56:11 +01'00' 10:08:35 +01'00'
Ing. Tom&s Rybin Ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
Ocenovani nemovitych véci Prazska znalecka kancelar, s.r.o.

V Praze dne 24. 3. 2026
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