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[ 1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idealniho spoluvlastnickcho podilu o
velikosti 1/5 (jedna pétina) na povemeich parc. €. St. 1279 (zastavéna plocha a nadvoit), soucasti je
stavba: Mikulovice, &.p. 144, (rod. dim) a parc. ¢. 4147 (vahrada) v kat. tizemi Mikulovice u
Jesenika, obec Mikulovice, okres Jesenik, »apsdno na LV 1441,

1.2. Uéel znaleckého posudku

1J¢el znaleckého posudku je stanoveni obvyklé ceny pro exckuéni Fizeni.

1.3. Skutetnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku
Nebyly sdéleny.

1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 30.11.2022.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroji dat

7nalecka kancelaf pii zpracovani vnaleckého posudku vybird a delinuje zdroje dat, ktere budou
v daném vnaleckém posudku posuzovany. Zdrojem jsou dokumenty, vkoumany piedmét (véc),
vefejné zdroje, inlormadni databaze, informace ziskané pfi mistnim Setfeni ¢i jakédkoli jina vstupni
data, jez maji byt vkoumdna a vyhodnocena. Znaleckd kancelal pfi vybéru zdrojii dat postupuje
nasledovné:

1) Primérmim vzdrojem dat je katastr nemovilosti a jeho pridruZene aplikace.

. Katastr nemovitosti je soubor tidajii o nemovitostech v Cexké republice zahrnujici jejich soupis a
popis a jejich geometrické a polohové wréeni. Jeho soucdsti je evidence vlastnickych a jinych
véemjeh prav a dalsich, zdkonem stanovenych, prav k témto nemovilostem. Katastr nemovitos(i
obsahuje Fadu dileZitych tidajit o pozemcich a vybranych stavbdch a o jejich viastnicich, a fo dle
zdkona € 256/2013 Sh. o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon).

Regisir uizemni identifikace, adres a nemovitosti (RUIAN) je jednim ze zdkladnich registrii verejné
spravy. Je verejnym seznamem, nevede Zddné osobni tidaje a je jedinecnym zdrofem adres nejen pro
verejnon spravu. Obsahuje také tidaje o sizemnich prvcich, izemné evidencnich jednotkdch a jejich
vzdjemnyich vazbdach [zdroj: cuzk.cz[*

Ziskan zdrojova data jsou propojena s aplikacemi tictich stran a tim jsme ziskali dalsi Gdaje juko
jsou napi. mapové podklady tizemi, ortofotomapy, Gzemni plany aj,

2) Sckundarnim zdrojem dat je mistni Setfeni, pii klerém jsou sbirana data o ocefiované nemovité
véci pfimo na misté na zdklad® vné&jiiho ohledani, vCetné pofiveni podrobné fotodokumentace.
Pokud je nam poskytnuta alespofi astetnd soucinnost jsou viskdna dalc data o vnilinim
uspofiddnfm nemovité véel, jejim vybavenim a stavu. Dochdzi také k vaméfeni nemovité véci
v pEipadé stavby je-li umoZnén pistup do viech prosior objektu.

Dal&im definovanym zdrojem dal jsou aplikace spoleénosti Valuo.cz, REAMAX, €1 jinych realitnich
kancelaff, = kleryeh lze ziskat fotogralie, popis, rozméry nejen srovnavacich vzorkl. Tyto data je
nutné potom jednoznatné zidentifikovat s katastrem nemovitosti, z kterého je »iskana kupni cena.
Tuto identifikaci jsme provedhi.

2.2. Vyéet vybranych zdrojii dat a jejich popis

Nize uvadime vipis podkladi, » kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku Cerpano. Jednd se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle nascho odborného ndvoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni ulozeného »naleckého ukonu:

- usneseni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni vnalecké kancclafe a
ohjednévka znaleckého posudku ze dne 25.10.2022 pod €. 120 EX 2740/18-190,

- informace ziskané pii mistnim Setfeni napf. fotodokumentace pofizena pii prohlidce, zjisteni
skutecnosti dotéené nemovité véci dne 30.11.2022,



- list vlastnietvi & 1441 ze dne 25.10.2022, vyhotoveno beztiplatng dalkovym piistupem pro ucel:
Provedeni exekuce,

- katastrdlni mapa, véetnt ortofotomapy ze dne 24.11.2022, vyhotoveno pies aplikaci katlastro
Marushka, RUIAN,

- aplikace (fetich stran (mapy.cz, www.google.com/maps, povodiiova mapa CR - EDPP.CZ) dale se
jednd o portily statni spravy jako je napi. databdaze NPU.cz aj.), vyhotoveni mapového podkladu ze
serveru mapy.cz ze dne 24.11.2022,

- kopie (zemniho planu obee Mikulovice,

- vyrozuméni o ohleddni soudnim exckutorem ¢&.j. 120 EX 2740/18 zc dne 25.10.2022,

- informace o realizovanych cendch » dostupnych databazi (katastru nemovitosti):

- realizovany prodcj vedeny pod &islem vkladového fizeni V-39/2022-811. Datum podani k
okamziku 5.1.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového Fizeni V-2057/2022-811. Datum podani k
okamzika 8.8.2022,

- realizovany prodej vedeny pod &islem vkladového fiveni V-2622/2021-811. Datum podéni k
okamziku 8.9.2021.

Podrobny popis dat, kterd byla pro ocengni vybrana (srovndvaci vzorky) a pouZita dle
nadefinovanych krilérii je obsaZen v odstavei 4.2 znaleckého posudka.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou data ziskand primdrné z katastru nemovitosti a sekundarné z databazi aplikaci
{fetich stran na nich navazujici.

Data lze povazoval va vérohodné, protoZe katasir nemovitosti je velejny seznam. Obdobné lze
uvazovat u aplikaci u tietich stran, protoZe nemaji zdjem a vliv v dané veei.

Data ziskéna pfi mistnim Setienim povaZujeme za vérohodnd a pravdivi, proloZe byla porovnana
znalcem s podklady »a katastru nemovitosti aplikaci telich stran.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ci tvorbé dat

Na zakladé definovanych zdroji dat je proveden » t&chto souboru vybér dat dle niZe naznatencho
postupu.

V ndlezu je popsand oceflovand nemovitd vée, véetné jejiho okoli. Data byla vytvoiena na vakladé
provedeného shéru informaci 7 katastru nemovitosti, z mistniho Setfeni (folodokumentace, popis
nemovité véci, adaje od vlastnika, dluznika, povinného nebo jiné osoby, byla-li mistnimu Setfeni
pFitomna) a z aplikaci tietich stran (mapové podklady, dzemnim plan aj.).

7. vypisu z listu vlastnictvi jsou zkatastru nemovitosti ziskdny katastralni mapy piedmétnych
ocefiovanych nemovitych véci, véeiné soufadnic GNSS a také propojeni sregistrem uzemmni
identifikace, adres a nemovitosti.

Dle vyic popsaného datového souboru occiiované nemovité véci jsou volena subjektivné kritéria
pro vyhér srovnavacich nemovitych véei. Zakladni charakteristikou je prvotni vizualni podobnost
vychdzejici # charakteru uZivani nemovité véci, které jsou rozdélemy v nékolika zakladnich
katcgoriich: pozemky, byty, rodinné domy, kieré se dile déli dle jejich zpiisobu uZivani. Podle
kritérii je proveden vyhér »nadefinované mnoZiny vzorkd. Kritéria jsou volena dle specifika
ocefiované véei subjektivng, vix ni¥e bod 4.2. Jedna se napf. o lokalitu, vyméru pozemku, vehkost,
stav, atd.

Jako primami vdvoj dat pro srovndvaci vzorky slouZi opét katastr nemovitosti (kupni
cena=realizovany prodej) a aplikace spoleénosti Valuo.cz, kiterd propojuje data s kalastrem
nemovitosti a realitnimi inverdty. 7 realitni inzerce jsou ziskany fotografic, rozmeéry a popis
srovndvaciho vzorku. Z katastru nemovilosti je ziskan udaj o realizované (kupni) cené. Je-li potieba
lze vyzadal také kopii kupni smlouvy. V pifpad®, 7e nejsou podle zhotovenych kritérii nalezeny
vhodné vzorky dojde k pokusu o vibér z databize spolenosti REAMAX ¢ jiné realitni databaze,
kiera taktéz jako Valuo.cz ohsahuje fotografic, popis, rozméry a kupni cenu srovnavaciho vzorku.
Pokud ani v této databdzi nejsou nalereny vhodné vzorky dochdzi k vyhledani srovnavaciho vzorku
pouze na vdkladé dat z katastru nemovitosti. V lomto pfipadé jsou k dispozici pouze tdaje o kupni
cend a RUTIANu, viz vydc. Z aplikaci tfetich stran lze pak dohledat fotogralie nemovité véci
7 vefejné komunikace, ale vpravidla starsiho data.

Ziskdna data jsou niZc uvedena v piehledné tabulce voddilu & 4.2, kde je zobrazena fotografie
objektu, jeho popis, vyméra pozemku, identifikace pomoci adresy, kupni cena, véctng Cisla Fizeni
aj.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Vybrana data dle vadanych kritérii jsou vpracovavany v pichlednych tabulkich, pievazné vietné
fotografii a popist. U srovnavacich nemovitych véci jsou také uvedeny realizované ceny se
souviscjicimi udaji.



3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Olomoucky, okres Jesenik, obec Mikulovice, k.. Mikulovice u
Jesenika
Adresa nemovité véci:  Mikulovice, 790 84 Mikulovice

Mistopis

Obec Mikulovice se nachdzi cea 8 km sceverovychodng od mésta Jesenik, cea 26 km jihovychodné
od mésta Javornik a cca 45 km severozdpadngd od mésta Krnov. Jednd sc o obec se stiedné
rozvinutou infrastrukturou a se stiedni nabidkou ob&anského vybaveni. Sirsi nabidka obéanského
vybaveni je dostupna v Jeseniku, Javorniku a v Krnové. Do obee vedou silnice 1. a L. tiidy a
Zclezniéni trat’,

Situace
Typ pozemku: zast. plocha [ ostatni plocha O ornd piida
[ trvalé travni porosty B vahrada O jiny
VyuZiti pozemki:  E RD O byty [ rekr.objekt O garaze [ jiné
Okoli: [J bytova »0ma O primyslova zona O nakupni zoma
[ ostatni
Pripojky: O/Oveda O/O kanalizace /0 plyn
vet. / vi. & / O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0O MIID & Feleznice B autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice I. 17 (# silnice IL L7,
Poloha v obei: okrajova &ast - zastavba RD
Piistup k pozemku zpevnéna komunikace O nexpevnéna komunikace

PFistup p¥es pozemky
parc. & 4108 Obec Mikulovice, Hlavni 5, 79084 Mikulovice

Celkovy popis nemovité veci

Ocetiované pozemky se nachdzeji na »4padnim okraji zastavéné Easti obee Mikulovice. Jednd se o
sousedici travnalé pozemky nepravidelnych tvarii. V katastru nemovitosti jsou pozemky vedené
jako zastavénd plocha a nadvoFi a zahrada o viméfe 894 m’. Pozemky jsou na vychodni strané
ohranicené draténym oplocenim sousedniho vlastnika, Na pozemku pare. €. St. 1279 se nachézcji
shylky »déného domu &.p. 144, Na obou travnatych pozemcich se nachéreji listnaté porosty. V dobé
ocefiovani byly rovinné pozemky neudrfované a nevyuzivané. K povemkim je piistup po
nezpevnéné cesté nachizejici sc na pozemku parc. & 4108, ktery je ve vlastnictvi obee Mikulovice.

Piipojky IS jsou v desahu do cea 100 m. Pripojky nebylo mo7né ovefit.
V tizemnim planu jsou pozemky vedené jako plocha smiSené obytna.

Sonédsti ocefiované nemovité véci jsou porosty a zbytky vdiva. T'yto skuteénosti jsou zohlednény v
celkové cené obvykle.

Piislusenstvi nebylo zjisténo, Tyto skulednosti jsou zohlednény v celkové cent obvyklé.

Vécna biemena nebyla zjisténa.



Ve véci piipadné existence najemni smlouvy byl dotdzan pravdépodobny uZivatel zjistény dlc
databdze 1.PIS. Na tuto #4adost nebylo do dne zpracovani posudku reagovéano.

Ohledani nemovité véei bylo provedeno dne 30.11.2022. Povinny byl vyrozumén o provedeni
mistniho Setfeni. Ve slanoveny &as a na misto samé se nedoslavil a nepiedlozil dokumentaci.

Rizika

Rizika spojend s pravnim stavem nemaovité véci:

NE MNemovitd vée je Fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vefejné komunikace

Komentaf: K pozemkiim je pfistup po nezpevnéné cesté nachivzejici se na pozemku parc. €.
4108, ktery je ve vlastnictvi obee Mikulovice.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NE Nemovita vée neni siluoviana v zdplavovém tizemi

Véena bifemena a obdobni zatizeni:
ANO Lxckuce
Komentaf: VEécna bicmena nebyla zjiSténa.

Ostatni rizika:

NE Memovitd véc ncni pronajimana
ANO Stavby s vyrazné zhorSenym technickym slavem
ANO Stavby dlouhou dobu neuZivané

Komentaf: Najemni smlouvy nebyly #jidtény.

3.4. Stanoveni kritérii vybéru
Na zakladé popisu nemovilé véci byla stanovena kritéria pro vybeér srovndvacich ncmovitych véci
jako koeflicienty (mimo KRC a KUV) podobnosti v tomto zpravovaném znaleckém posudku viz 4.2,

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byly nalezeny v katastru nemovitosti 3 srovnatelng realizované
transakee, jak jsou popsané v Cast 4.2



[ 4. ZNALECKY POSUDEK i

4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Pouzity vybrany srovnavaci vzorek dle ndmi stanovenych kritérif byl podroben vyhodnoceni v nami
nudefinovanych parametrech primérné porovnévaci metodon, v kterych byly subjektivné hodnoceny
jednotlivé odlidnosti od occhiované nemovité véci. P¥i analyze dal se zohlediiuji jednotlivé
odlignosti piirdZkou nebo srikou s ohledem také na slabé a silné stranky ocefiovanc nemovilé véci.

Kritéria pro vybér srovnavacich nemovitych véci byla stanovena nasledovng:

- typ poremki: stavebni pozemek
- lokalita: k.0. Mikulovice, hlizké okoli do cca 2 km

4.2. Ocenéni
1. Hodnota pozemkd

1.1. Pozemky Mikulovice u Jesenika (okr. Jesenik)
Porovndivaci metoda

Pitehled srovnatelnych pozemkii:

Nizev: l.1i. Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 5.1.2022, V-39/2022-811
Popis: Jedné se o realizovany prodej stavebniho pozemku pare. € 1629 v k.. Mikulovice u
Jesenika o viméfe 1 934 m’.

Koeficienty:

redukee pramene ceny - 1,05

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosi zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZili poz. - 1,00

vyhavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi eena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m? ] JC | Ké/m? ] Ko [ Ké/m?* |

665 000 1934 343,85 0,74 254,45

Nazev: i Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 8.8.2022, V-2057/2022-811

Popis: Jedna se o realizovany prodej stavebnich pozemkil pare. &€ 2629/2, parc. €. 2633/4 4
parc. & 2633/5 v k.i. Mikulovice u Jescnika o vyméfe | 741 m*,

Koelicienty:

redukee pramene ceny - 1.00

velikost pozemku - 1,00

poloha povemlu - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti pow. - 1,00

vybavenost pozemku - 0.70




uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& | m? ] JC [ Kém? | Kc [ Ké/m? |
609 350 1 741 350,00 0,70 245,00

Nazev: k.6. Mikulovice u Jesenika, realizovany prodej ze dne 8.9.2021, V-2622/2021-811

Popis: Jedni se o realizovany prodej stavebnich pozemki pare. €. 4924 a parc. ¢ 1193/4 v
k.. Mikulovice u Jesenika o vyméie 752 m?.

Koeficienty:

redukee pramenc ceny - .10

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznosl zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuzli poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena V¥méra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE | [m?] JC [ Ke/m* ] Kc [ Ké/m? ]

241 000 752 320,48 0,77 246,77
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 245 K&m® |
Priimérna jednotkovi porovnavaci cena 249 K&/m?
Maximilni jednotkova porovnavaci cena 254 Ké/m’

Stanoveni a zdtivodnéni jednotlkové ceny pozemki
Koelicient redukee pramene ceny vohledije piipadnou redukei pramene ceny. V piipadé pouZiti
sjednanych cen, které byly sjedndny v deldim éasovém useku, bude v lomto kocficientu vyjadien
vivoj obvyklé ceny v Gasc. Na zakladé Casové fady bude piislusnym indexem sjcdnana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koeficienl moZnost zastavéni povemku zohlediuje: moZnost waslavéni occiiovanych nemovilych
veci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkil zohlediinje: velikost oceflovanyeh nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient intenvily vyuZiti zohlediuje: intenvilu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmei tizemniho celku (velikost
sidla, obtanské vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovilym vEcem srovnavacim,

Kocficient vybavenosli pozemku: zohlediuje vybaveni a prisluSenstvi ocefiovanych ncmovitych
véei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacin.

Kocficient tivahy zpracovatele zohlediuje prodejnost nemovité véei na soucasném realitnim trhu.
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