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v oboru ekonomika, pro odvétvi oceniovani nemovitych véci

o obvyklé cené nemovitych véci — pozemku parcelni &islo st. 101, jehoZ soudésti je rodinny
dam &.p. 29, pozemku parcelni ¢islo st. 168, jehoZ soudasti je garaz bez &.p./¢&.e. a pozemku parcelni
¢islo 42/2, 43/2 v katastrilnim tzemi Bezsko, obci Bfezsko, okres Prostéjov
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1. ZADANI

Zadani posudku

Posudek je vypracovan na zakladé Usneseni Exekutroského tfadu Praha 4 ze dne 29. 6. 2026. Ukolem znalce je
urceni obvyklé ceny stavebniho pozemku se stavbou RD, pozemku zastavéného garazi, navazujici zahrady a ostatni

plochy vcetné pfislusenstvi v katastralnim Gzemi Bfezsko, obec Bfezsko, okres Prostéjov ve stavu ke dni mistniho
setfeni.

Ukel posudku
Posudek je vypracovan jako podklad pro drazebni konani.

Skutecnosti sdélené zadavatelem
Zadavatel nesdélil znalci Zddné dal$i skutecnosti, které mohou mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku
mimo téch, jeZ jsou evidovany ve vefejném seznamu a byly zji§tény pfi mistnim $etfent.

2. VYCET PODKLADU § 52, odst. a)

Specifikace zdroju podkladi

Veskeré podklady uZité pro zpracovani znaleckého posudku jsou bud’to pisemné, vydané piislusnymi organy statni
spravy, piipadné elektronické, zajisténé z vefejnych informaénich databazi orgind stitni spravy. Déle byly pouzity
Udaje a informace sdélené sousedem pfi mistnim Setfeni.

Podklady pfedloZené objednatelem pfi mistnim Setfeni
Usneseni Exekutroského afadu Praha 4, ¢.j. 189 EX 12145/24-38 ze dne 29. 6. 2026;
LV ¢. 36 ze dne 29. 6. 2026 vedeny pro katastralni izemi Bfezsko

Podklady zjisténé znalcem

Informace z platného Uzemniho planu obce Biezsko
Informace z portalu www.mapy.cz

Informace z portalu www.risy.cz

Informace z portalu www.cuzk.cz

Mistni $etfeni, prohlidka posuzovanych nemovitych véci

Literatura

Zakon ¢.151/1997 Sb. o ocefiovani majetku

Brada¢ A. a kol., Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci. I. Vydani, Akademické nakladatelstvi CERM Brno,
s.t.0., Brno 2016, ISBN 978-80-7204-930-1

Zazvonil Zbynék, Odhad hodnoty nemovitosti. I. Vydani, Ekopress, s.r.0., Praha 2012, ISBN 978-80-86929-88-0
Ort Petr, Ocefiovani nemovitosti — moderni metody a piistupy. I. Vydani, Nakladatelstvi Leges, s.r.o., Praha 2013,
ISBN 978-80-87212-77-9

Vérohodnost zdroju dat

Viechny uZité zdroje dat lze povazovat za piiméfené vérohodné, podklady byly Cerpany pfedevsim z portilu
cuzk.cz, nelze popfit, ze v minulosti byly zde zjisténé chybné tdaje, neni vsak vzdy v moznostech znalce tyto chyby
zpusobené lidskym faktorem odhalit.

3. NALEZ § 52, odst. b)

Postup pro sbér a zpracovani dat

Znalecky posudek je vypracovan na zikladé Usneseni Exekutorského ufadu Praha 4, ¢j.: 189 EX 1%145/ 24.—38,ze
dne 29. ¢ervna 2026. Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitych véci — pozemku zastavéného rodinnym
domem, pozemku zastavéného garaZi, navazujici zahrady a pozemku ostatni plochy vcetné piislusenstvi - obvykla
cena uréena ve smyslu § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku v platném znéni.

Ocefiované pozemky jsou zapsany na listu vlastnictvi & 36 vedeném pro katastraln{ izemi Bfezsko, obec Bfezs%m,
okres Prostéjov. Stavba rodinného domu stala v misté pravdépodobné vice jak sto let, pozar v roce 1953 vsgk
puvodni objekt ponicil ve velkém rozsahu, na pivodni sklep byl vystavén objekt novy. Rodinny dim c.p. 29 je
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stavbou piizemni, nepodsklepenou, zastteSenou krovem s nevyuzivanym podkrovim. Objekt je ¢asteéné uZivin,
ma zcela novou krytinu, nové plastové vyplné otvord v obalu stavby, ve dvofe je fasdda z &sti oblozena
polystyrenem, ovsem celkové je stavba stavebné ve zhor$eném stavu a nova stiecha na této skutecnosti nic neméni.
Piislusenstvi posuzovaného rodinného domu ¢.p. 29 tvoii zdéni gari? na samostatném pozemku, rozestavény
zdény piistteSek ve dvofe domu, venkovni Gpravy v minimilnim rozsahu - oploceni ¢isti pozemka s vratky,
sklenik, chodnik k domu z jizni strany. Pfedmétem ocenéni je nemovity majetek, pozemky véetné jejich soudasti
a pfisluSenstvi, a s nimi souvisejici vécna préva a zavady. Viméra pozemki byla ptevzata z vefejného seznamu —
katastru nemovitosti, a to jak u oceflované nemovité véci, tak u nemovitych véci pouZitych pii aplikaci metody
pfimého porovnani.

Vycet sebranych dat a jejich popis

Vlastnické a evidenéni idaje
Dle pfedlozeného vypisu z katastru nemovitosti, LV ¢. 36 je

pan Michal Hejl, nar dne 12. 5. 1992
bytem 798 52 Bfezsko 29

vlastnikem ocetlovanych nemovitych véci — pozemku parcelni &slo st. 101 — zastavéna plocha a nadvoii o celkové
vyméfe 525,0 m?, jehoZ soucasti je rodinny dim &p. 29, pozemku parcelni &islo st. 168 — zastavéna plocha a
nadvoii o celkové vyméte 24,0 m?, jehoZ soucisti je garaz bez &.p./¢.e. a pozemki parcelni &fslo 42/2 — zahrada o
celkové vymeéte 977,0 m? a patcelni ¢islo 43/2 — ostatni plocha, manipulac¢ni plocha o celkové vymeéfe 336,0 m?
v katastralnim zemi Bfezsko, obci Bfezsko, okres Prostéjov.

Vécna bfemena, pravni zatéZe, zavazky a omezeni

Na ocefiovanych nemovitych vécech neviznou zadné vécna bfemena ani jena omezeni vlasntického prava. Je zde
evidovano pravo prichodu a prijezdu pies pozemek parcelni ¢islo 43/2 ve prospéch osoby opravnéné narozené
v roce 1965, ovsem v okoli této parcely se Zadny majetek v majetku opravnéné osoby nenachazi. Na nemovitych
vécech vazné zastavni pravo smluvni z roku 2016 a exekuéni zavazky. Finanéni zavazky vaznouci na majetku se
v tomto ocenéni nezohlednuiji a dle platnych predpisti nemaji vliv na vyslednou cenu celku. .

Povodiiové riziko, pfirodni katastrofy a radonové riziko

Dle mapy zaplavovych tzemi je v dané lokalité zanedbatelné riziko povodné. V misté nehrozi sesuvy pudy,
pozemky se nenachazeji v poddolovaném Gzemi. Na vychodni poloviné pozemku parcelni ¢islo 43/2 je realizovana
hraz nové vytvoteného poldru, ktery zabranuje ztékani narazovych srazek k jihu do zastavéné casti obce. Toto
stavebni dilo nendlezi vlastniku posuzovaného pozemku, neni Zadnym zpasobem evidovano ve vefejném seznamu.
Stavba tak redukuje moznost vyuziti pozemku patcelni ¢islo 43/2 vlastnikem na piijezd k jeho domu a zahradeé.
V lokalité nejsou ztizeny zakladové podminky. Koncentrace radonu byla vyhodnocena v kategorii pfevazné nizké
radonové riziko.

Vysledky mistniho Setfeni

Mistni $etfeni bylo provedeno dne 18. 7. 2026 znalcem. V postovni schrince na brance bylo zastréeno mnoho
otevienych dopisti. Dle sdéleni mistni postovni dorucovatelky vlastnik postu ignoruje, vyjma reklamnich letaka.
Dum je uzivan jeho vlastnikem a dal$i osobou, ale jen ¢astecné. Cast vnitfnich prostor a vSechny pozemky jsou
zaplnéné raznorodym odpadem.

Popis ocefiovanych nemovitych véci

Zikladni popis lokality

Ocefiované pozemky s RD ¢.p. 29 a garazi jsou soudasti severni ¢asti obce Bfezsko. Katastralni uzemi a obe(?
Bfezsko nilezi do okresu Prostéjov, jez je soucasti Olomouckého kraje. Funkci obce s rozsifenou ptsobnosti 1
obce povéfené vykoniva mésto Konice. Pocet obyvatel v Bfezsku dosahuje cca 210 osob, obcanska vybavenost je
nulova, neni zde ani pohostinstvi. Bfezsko lezi v nadmotské vysce 510 m n.m., obec ma rozlohu 404 ha.

Z technické vybavenosti je v obci ziizen mimo elektrickou rozvodnou sit’ také obecni vodovod, kanalizacni sit’,
obec je plynofikovana. Centrum obce Bferzsko je od mésta Konice vzdaleno cca 2,80 km, od Prostéjova vice jak
25 km.
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Dopravni dostupnost a parkovani

Pozemky j jsou pfistupné po zpevnéném povrchu obecni komunikace od jihu a to ]ak dim tak garaz, dile po
nezpevnéné cesté od severu. Automobil je mozno odstavit na plose zahrady a v garazi.

Obec je napojend na sit’ silnic, které ji spojuji s okolnimi obcemi a mésty, zastavka autobust je od domu vzdalena
do 250 m, autobus jede max. 4x v pracovni dny. NejbliZsi zastivka Zeleznice je v obci Konice.

Kopie katastralni mapy, fragment uzemniho planu
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Kopie katastrilni mapy posuzovaného vizemi a jeho arazeni do UP obee Bregsko.

Ugel uziti pfedmétu ocenéni

Ocefniovany pozemek zastavéné plochy parcelni éislo st. 101 je z ¢asti zastavén RD ¢.p. 29, ktery je ke dni ocenéni
castecné schopen uzivani, obsahuje jeden byt. GaraZ stoji na celém pozemku parcelni cislo st. 168, tyto plochy
obklopuje zahrada parcelni &islo 42/2. Pozemky jsou svazité, terén clenity, nerovny. Plocha parcelni ¢islo 43/2 je
v zapadni ¢asti polnim pifjezdem k domu, vychodni ¢ast je zastavéna hrazi poldru v majetku obce.

Stavebni pozemky

Predmétem ocenéni ]sou pozemky parcelni ¢islo st. 101 a st. 168 evidované jako zastavéna plocha a nadvoii
zastavéné domem a gara#i, plocha zahrady parcelni &slo 42/2 a ostatni plocha parcelni &islo 43/2. Uzemi v misté
je nerovné, zahrada z ¢asti pokrytdi naletovym porostem. Dle tzemniho planu obce Bfezsko jsou vsechny
posuzované pozemky zafazeny v plochach smiSenych obytnych.

Obcanska vybavenost v obci chybi, obyvatelstvo v okoli je bezproblémové, problémovy se jevi povinny. Obec
Bfezsko nema zpracovanou platnou cenovou mapu stavebnich pozembku.

Rodinny dim &.p. 29, Bfezsko

Pfedmétem ocenéni je rodinny dim ¢.p. 29, na pozemku parcelni ¢iso st. 101. V misté stal dim vice jak sto let,
soucasna stavba byla realizovina po pozaru, tzn. po roce 1953. Objekt je bezmala v ptivodnim stavu, a¢ ptvodni
okna a vstupni dvefe jsou nahrazeny plastovymi, plechové krytina a klempifské prvky domu jsou nové a ve dvorni
Casti je fasada stavby z ¢asti oblozena polystyrenem. Nova okna nejsou zapravena, chybi parapety, v domé je
provozu schopny pravdépdobné byt 2 az 3 + 1 s piislusenstvim, ¢ast prostor domu je zaskladana odpadem. Ten
je vidét i na pozemcich kolem domu. V obci jsou realizované vSechny inzneyrské sité, posuzovany dim je napojen
na elektfinu a vodu, vzhledem k vyskovému uspofadani terénu stavbu nelze nepojit na kanalizaci a neni napojena

na plyn.
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Konstrukéné je RD ¢.p. 29 z ¢asti zalozen na piivodnich kamenych a z &asti na betonovych zakladovych pasech,
pavodné izolovanych proti zemni vlhkosti, izolace je pravdépodobné jiz nefunkéni. Nosné konstrukce objektu
jsou zdéné ze smiSen¢ho zdiva, omitka cementova, z ¢isti oblozeni polystyrenem, stropy polospalné, stie$ni
konstrukce dfevény krov, krytina plech, klempifské konstrukce jen ryny a svody, parapety chybi, hromosvod chybi.

PtisluSenstvi stavby hlavni, venkovni tpravy

Na stavebnim pozemku severné od domu byl zjiStén rozestavény pfistiesek, na zahradé sklenik, gar? na
samostatné stavebni parcele lze uZivat i samostatné. Cast zahrady je oplocena, od severu je zde branka, najdeme
zde pfed domem i zpevénou plochu minimalnich rozméra.

Vady a nedodélky

Cca 70 let stara stavba je pfevazné v piivodnim stavu, krytina stfechy, ¢ast klempifskych vyrobku, okna a vstupni
dvefe jsou nové, nezapravené. Pravdépodobné i ¢ast vnitintho vybaveni bytu je novéjsi, napf. vybaveni koupelny
a kuchyné. Zapoctou rekonstrukei je nutno dokondit. Samostatna garaz je schopna uzivani, oviem pravdépodobné
je rovnéz zaplnéna odpadem.

Vyméry pro ocenéni — dim ptdoprysného tvoru pismene Lt

OP = (10,80 * 8,70 * 3,20) + (19,90 * 6,40 * 3,20) + (10,80 * 8,70 * 3,20 * 0,5) + (19,90 * 6,40 * 3,20 ¥ 0,5) =
=1.062,34 m? obestavény prostor RD ¢&.p. 29

OP = 24,0 * 2,50 = 60,0 m? obestavény prostor garize

Zakladni pojmy a popis pouZitych metodik

Cena

Cena je pojem pouzivany pro pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou castku za zbozi nebo sluzbu.
Céstka je nebo neni zvefejnéna, zistava vsak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou
véci piisuzuji jiné osoby.

Obyykld cena

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovité véci cenou obvyklou. V zikoné ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
je tzv. obvykla cena v § 2 definovana nasledujicim zptsobem:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena napfi prodejich stejného,
popiipadé 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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajictho nebo kupujicih(.)., qﬁsledkx
ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné oso})nvl
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana rnajetkp neb?’sluzbe
vyplivajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby véci a urdci se ze
sjednanych cen porovnanim. ’
Obvykla cena je urcena porovnanim sjednanych cen stejnych za stejné, popiipadé obdobné zbozi v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Trini hodnota ‘ . o S B
V odivodnénych piipadech, kdy nelze obvykla cena objektivné urcit, provadi se ocenéni trzni hodnotou, pfitom

se zvazuji vechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv. V zékonu & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je
tzv. trzni hodnota v §2 definovana nasledujicim zptsobem:

,»I'rzni hodnotou se pro tcely tohoto zakona rozumi odhadovana &astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskute¢néném v souladu s principem trznfho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze ucastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzijemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.“ 4
V posuzovaném piipadé vsak tento zpusob nebude pouzit, cenu lze stanovit metodou obvyklé ceny za pouziti
metody porovnavaci.
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Porovndvaci metoda

Porovndvaci metoda je zalozena na porovnani ocefiované nemovité véci s nemovitjm vécmi porovnatelnych
parametrt, které byly prodany za porovnatelnych podminek.

Pfedpokladem pro uziti metody je existence databize prodeji porovnatelnych nemovitjch véci. Z takovéto
databize nasledné probéhne vybér vhodnych vzorkd, tedy vzorkt odpovidajicich stejnému segmentu trhu.
Nasledné je uzita metoda piimého, ¢i nepiimého porovnani vzorkd dle vhodnych parametri, aby mohl byt
proveden odhad vysledné porovnavaci hodnoty.

Metoda primeého porovndni

Metoda spociva v ptimém porovnani s vytvofenou databazi. Pro vypocet upravenych cen je uzita multikriteridlni
metoda, jejiz princip spociva v pfepoctu jednotkovych cen z databize pomoci koeficientt ipravy, odpovidajicim
riznym vlastnostem porovnivanych nemovitjch véci. Koeficienty Gpravy respektuji rozdily mezi porovnavanymi
nemovitymi vécmi a ocefiovanou nemovitou véci, a upravuji jejich cenu tak, aby co nejvice odpovidala vlastnostem
véci ocefiované. Je-li posuzovana véc v urcitém kritériu lepsi nez uvedeny piiklad, hodnota koeficientu je vys$si ne
1,0, je-li naopak posuzovana véc v kritériu horsi, hodnota koeficientu je mensi nez 1,0. Rizné koeficienty maji
riizny vliv na cenu nemovitych véci. Samotné stanoveni koeficienti Gpravy a jejich hodnoty je na odborné tvaze
znalce. Z takto ziskanych cen je statistickym vyhodnocenim odhadnuta cena metodou porovnant.

Dle vyhlasky musi byt pro metodu porovnavaci uZity idaje pouze z uskute¢nénych prodejt, jedinym vhodnym
zdrojem jsou tedy cenové udaje uvefejnéné v katastru nemovitosti, které vychazi z informaci uvedenych v kupnich
smlouvéch. I zde se mohou nachazet zkreslené nebo nepravdivé tidaje, neni viak v silach znalce toto posoudit. P
sbéru dat je pouze mozné vyloucit informace, které se vyrazné odlifuji od ostatnich, jelikoz na né velmi
pravdépodobné mély vliv mimotidné okolnosti trhu.

Ocenéni nemovitych véci porovnavacim zpusobem dle § 1a vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhlasky
¢. 523/2025 Sb.

Podklady pro urleni ceny obvyklé stavebniho pozemku s rodinnym domem a zahradou metodou
pfimého porovnani

Analyza trhu

Ze sjednanych cen za rodinné domy s pozemky v obci Bfezsko a blizkém okoli bude urcena obvykla cena
posuzovaného pozemku s rodinnym domem, pozemku s garizi, zahradou a pfislusenstvim. Porovnavaci
jednotkou bude zastavéna plocha stavby hlavni, domy v pfikladech jsou pfizemni, nepodsklepené. Zastavéna
plocha 1. NP: posuzovaného domu ¢inf 221,32 m2.

Pro ocesiovanon nemoviton véc s piisiusenstvim byly urieny ndsledujici koeficienty dpravy sjednanych cen:

K — koeficient upravy dosazené ceny dle polohy — koeficient muze nabyvat hodnot 0,9 az 1,1, pfiklad prodeje
domi ve stejné obci a podobné lokalité ma hodnotu 1, uskutecnény prodej srovnatelného souboru v lépe
situovaného ve stejné obci pfipadné v obci s lepsi obcanskou vybavenosti ma hodnotu koeficientu nizsi nez 1 a
opacne.

K, — koeficient upravy dosazené ceny dle velikosti a technického vybaveni pozemku v jednotném funkénim celku
— koeficient muze nabyvat hodnot 0,9 az 1,1, vyhodnocuje se, zda uvedené pozemky v piikladech maji stejnou
moznost napojeni na inzenyrské sité. Do velikosti pozemki se zohledniuje jak celkova plocha pozemkd, tak jejich
tvar. Pozemky v posuzovaném piipadé maji velkou vyméru, ovsem nerovny povrch a hraz poldru plochu pozemkt
znehodnocuje.

K3 — koeficient upravy dosazené ceny dle technického stavu — koeficient vybaveni objektu posuzovaného je
upraven smérem doli u objektu v lepsim technickém stavu a smétrem nahoru u prodanych staveb v horsim stavu.
K4 — koeficient upravy dosazené ceny dle velikosti objektu — koeficient mize nabyvat hodnot 0,9 az 1,1, uvedené
domy v pfikladech jsou rtizného rozsahu. Mérnou jednotkou je pro porovnini zastavéna plocha 1. NP.
pfevadénych domi. Na trhu obecné plati, Ze se zvétsujici velikosti jednotkova cena klesa, koeficient zdanlivé tedy
pusobi obracené, jednotkova cena staveb vyrazné vétstho rozsahu musi byt koeficientem zvétSena, jednotkova
cena staveb vyrazné mensiho rozsahu nez dim posuzovany, naopak zmensena.

K5 — koeficient Gpravy dosazené ceny dle piislusenstvi — koeficient miize nabyvat hodnot 0,8 az 1,2, pfislusenstvim
se rozumi hlavné vedlej$i stavby a venkovni Gpravy, jako garaze, piistfesky, pergoly, kilny, zpevnéné plochy nebo
oploceni pozemki. K psuzované stavbé nalezi garaz a rozestavény piistiesek Venkovni Gpravy v minimalnim
rozsahu.
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K —koeficient upravy dosaZené ceny dle odborné tvahy znalce — koeficient miZe nabjvat hodnot 0,8 a% 1,2, jedna
se o celkové zhodnoceni faktort, které nespadaji do Zadné z vyse uvedenych kategorii a zohlednéni osobniho
nazoru znalce.

Databéze pro metodu porovnani - pro uréeni obvyklé ceny pozemku patcelni &islo st. 101 s rozdinnym
domem &.p. 29, pozemku st. 168 zastavéného garazi, zahradou parcelni &islo 42/2 a ostatni plochou 43 /2
vCetn€ piisluSenstvi v katastralnim tizemi Bfezsko, obec Bfezsko, okres Prost&jov

Priklad ¢. 1

Rizeni V-2420/2025-709 “ o

Ceqa za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.150.000,00 CzK
Listina, které je prifazena jako podklad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo rizeni

Smlouva kupni ze dne 08.04.2025. Pravni ucinky zapi :04:
ekl P oy ey Y zapisu k okamziku 14.04.2025 15:04:22. Zapis  V-2420/2025-709

Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné vlastnického prava, podie stavu k okamziku zapisu podle listiny
pozemky: St. 8, LV 455 k.u. Brezsko Soucasti Je stavba: Btezsko, &.p. 10, rod.dum;  6/1, LV 455 k.4,
Bfezsko;  6/3, LV 455 k.G. Bfezsko: 7/4, LV 455 k.(. Bfezsko

Popis: Piizemni rodinny dim a velkd hospodafska budova v samém centru stejné obce. Diim pied rekonstrukci.
Celkové vyméra prevadéného tzemi 2.712,0 m2, Gzemi rovinné Zastavéna plocha stavby hlavni 242,0 m?.

Pfiklad ¢&. 2
Rizeni V-3057/2025-709
Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 2.390.000,00 CZK
Listina, ktera je piifazena jako podklad zépisu Pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smilouva kupni ze dne 05.05.2025. Pravni G&inky zapisu k okamziku 12.05.2025 11:48:42. Zapis V-3057/2025-709
proveden dne 03.06.2025.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického prava, podle stavu k okamziku zapisu podle listiny

pozemKky: St. 46, LV 161 k.u. Ladin Soucast je stavba: Ladin, &.p. 30, rod.dim; 12/2, LV 161 k.i. Ladin

Popis: Ptizemni dim v katastralnim Gzemi Ladin, obec Konice. Lepsi obcanska vybavenost, rovinné tizemi, dim
pfed rekonstrukci. Celkova vyméra prevadéného uzemi 729,0 m2 Zastavéna plocha stavby hlavni 143,0 m2.
Piislusenstvi jen venkovni upravy.
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Piiklad ¢. 3

Rizeni V-20/2026-742

Cena za nemovitost/skupinu nemovitosti 77.000,00 EUR
Listina, které je pfifazena jako podkiad zapisu pro skupinu nemovitosti Cislo Fizeni
Smlouva kupni ze dne 18.12.2025. Pravni G&inky zapisu k okamziku 06.01.2026 08:27:23. Zapis V-20/2026-742

proveden dne 28.01.2026.
Nemovitosti, u kterych doslo spoleéné ke zméné viastnického préva, podle stavu K okamziku zapisu podie listiny
pozemky: St. 205/2, LV 838 k.. Stary Hrozenkov Soucasti je stavba: Stary Hrozenkov, &.p. 120, rod.dim:;

4440/1, LV 838 k.u. Stary Hrozenkov

Popis: Pi'izemm dim v sousedni obci stejné velké s minimalni obcanskou vybavenosti. Objekt pfed opravou.
Celkova vyméra pfevadénych pozemki 624,0 m2. Zastavéna plocha stavby hlavni 210,0 m2 “uzemi je rovinné,
poloha u hlavni silnice obce, vedlejsi stavba.
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4. POSUDEK § 52 odst. c)

Zpracovani dat pro urfeni obvyklé ceny stavebniho pozemku parcelni &islo st. 101 s RD &.p. 29,

stavebniho pozemku parcelni &islo st. 168 s garazi, zahradou parcelni &islo 42/2, ostatni plochou parcelni
¢islo 43/2 a s piislusenstvim v katastralnim uzemi Biezsko, obec Bfezsko, okres Prost&jov

Uréeni ceny RD &.p. 29, gardZe, pozemki a prisluSenstvi v k.a. Bfezsko metodou porovnani

Oznaceni Cena ZPp Ko JCr Ki Ko K3 Ky Ks Ks JCy
K& m2 K&/m2 K&/m2
Prodej ¢&. 1 2 150 000,00 242,0 1,00 8 884,30 0,98 1,05 1,10f 1,00] 1,05/ 0,98 10 347,76
Prodej &. 2 2 390 000,00 143,0 1,00 | 16 713,29 0,98| 0,95/ 1,08] 0,90( 1,05| 0,95 15 086,58
Prodej ¢&. 3 1 610 000,00 210,0 1,00 7 666,67 0,98 1,10] 1,10f 1,00] 1,05/ 0,98 9 354,78
Primér zakladnich upravenych jednotkovych cen K&/m? 11 596,37
Vybérové smérodatnd odchylka jendotkové ceny K&/m? 2 501,02
Zastavéna plocha stavby &.p. 216 m? 221,00
Spodni hranice ohadu ceny ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani K& 2 010 072,89
Horni hranice odhadu ceny ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani K&l 3 115 523,75
Primernd odhadovana cena ocefiovanych nemovitych véci metodou porovnani K&| 2 562 800,00
Cena Sjednana cena prodeje, popfipadé pozadovand cena pokud se jednd o nabidku
Plocha Celkova zastavénd plocha v3ech podlazi staveb hlavnich
Ko Objektivizacni koeficient na pramen ceny, uskute&néné prodeje Ko= 1,00; nabidkové ceny
redukovény dle typu nabidky
JCr Jednotkova cena po redukci objektiviza&nim koeficientem na pramen ceny
JCy Jednotkova cena upravend na cenu ocefiované nemovité véci; JCy = JCg * K; * K» * K3 * Kq4 * Ks * Kg
K1 Koeficient Gpravy dle polohy stavby
Ko Koeficient Upravy dle velikosti a technického vybaveni pozemk@ v jednotném funk&nim celku
K3 Koeficient upravy dle technického stavu stavby
K4 Koeficient Gpravy dle velikosti objektu
Ks Koeficient UGpravy dle pfisluSenstvi a vybaveni stavby
Ke Koeficient Upravy dle odborné uvahy znalce

Vysledky zpracovani dat § 52 odst. d)

Podkladem pro vypocet obvyklé ceny stavebniho pozemku s rodinnym domem, pozemku s grazi, zahrady, ostatni
plocha a pfislusenstvim byly udaje o sjednanych cenach za srovnatelné soubory na trhu v daném misté v prabéhu
roku 2025. Uskutecnéné prodeje rodinnych domu s pozemky a piislusenstvim jsou ze stejné i sousednich obci, od
celku posuzovaného se lisi jednak velikosti pfevadénych domu i pozemka, ale pfedevsim technickym stavem stavby
hlavni. Posuzovanou stavbu je mozno uzivat jen ¢astec¢né, technicky stav je rozporuplny, nékteré konstrukce jsou
nové, nékteré v havarijnim stavu.

Vysledna cena pozemku s rodinnym domem a pfilsusenstvim je urcena ve vysi 2.562.800,00 K¢.
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Utrceni zji§téné ceny nemovitych véci dle cenového piedpisu, vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky

¢. 523/2024 Sb.

Cena zjisténa, nebo také cena administrativni, je zjiSténa podle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni.
Ocenéni provedeno dle zikona ¢& 151/1997 Sb. o ocefiovani majetku a vyhlisky MF CR ¢& 441/2013 Sb. k
provedeni zakona o ocefiovani majetku ve znéni vyhlasky & 523/2025 Sb. s uc¢innosti ke dni 1. 1. 2026.

Ocenéni stavebnich pozemku dle § 3,4

Pozemky parcelni &islo st. 101, st. 168,

42/2 a 43/2

Obec

Brezsko
Katastralni Gzemi Brezsko
Kraj Olomoucky
Pocet obyvatel cca 210
Zakladni cena filoha ¢. 2 vyhl&3ky, tab. &. 1 zC, 2813
Vyméra P (m?) 1862
Znak Nazev zanku Dznaéenﬂ Popis znaku Hodnota znaku
Uprava zakladnich cen stavebnich pozemkli, priloha &. 2 vyhlasky, tabulka 2
O, |Velikost obce Do 500 obyvatel 0,50
o, Hospodafsko sprdvni vyznam obce Ostatni obce 0,60
O, |Poloha obce Ostatni obce 0,60
Oq Technickd infrastruktura v obci Kompletni 1,00
Oy |Dopravni obsluZnost obce III. |Autobus 0,90
O, |Obcansk& vybavenost v obci Z4dna vybavenost 0,80
Zakladni cena stavebniho pozemku zC T O, %070, * 0, X0 >0, 365
Index trhu s nemovitymi vécmi, p¥iloha &. 3 vyhlasky, tabulka &.
By Situace na dil¢im trhu Nabidka odpovida poptavce 0,00
P, Vlastnické vztahy Stavba soucéasti pozemku 0,00
P, [Zm&ny v okoli III. |Bez vlivu 0,00
P, |Vliv pravnich vztahu Bez vlivu 0,00
By Ostatni neuvedené Bez dal38ich vliva 0,00
P, Povodnové riziko i 53 3 Zéna s nizkym rizikem povodné 0,95
Index trhu Ly = * (1+2Py) 00,9500
Index omezujicich vlivi pozemku, p¥iloha &. 3 vyhlasky, tabulka &.
By Geometricky tvar a velikost Bez vlivu 0,00
B, SvazZitost pozemku a expozice SvazZitost pozemku nad 15%, ost. =0,02
P, |ZtiZené zakladové podminky III. |NeztiZené z&kladové podminky 0,00
B Chrédnéna uUzemi a ochranad péasma Mimo chréanéné oblasti 0,00
P, |Omezeni uzivéni pozemku Bez vlivu 0,00
P, |Ostatni neuvedené Bez dal3ich vlivla 0,00
Index omezujicich vlivl pozemku I, = 1+2P; 0,9800

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urdené k zastavéni, p¥iloha &.

3 vyhlasky,

tabulka &. 3

=2 Druh a u¢el uZiti stavby Reziden¢ni stavby v obcich do 2000 (¢ 1,01
B, Prevazujici zastavba v okoli Rezidenc¢ni zéastavba 0,03
B Poloha pozemku v obci III. |Okraj obce =0,01
P, MozZznost napojeni na inZ. sité v Lze napojit na nékteré sité -0,10
Py Obcanskda vybavenost v okoli LLE. Ob&anska vyb. chybi -0,05
P, Dopravni dostupnost k pozemku VII. Zpevnény pfijezd, parkovani na poz. 0,01
B, Osobni hromadna& doprava ILITs Zastavka do 200 m od domu 0,00
=/ Komeré&ni vyuzZitelnost Bez moZnosti komer&niho vyuzZiti 0,00
Py Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 0,00
P, |Nezamé&stnanost Vy33i neZ prumér v kraji -0,02
By [Vidiwy ostatni neuvedené Hraz poldru na ploSe -0,05
Index polohy * (1+8P;) 0,8181

Celkova cena pozemku

cp

Ze ¥ I, ® I, ¥ I, * P

O P

517 640,94
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Ocenéni rodinného domu &.p. 29 dle § 35

Udaje pro ocenént
Obestavény prostor: OP = 1.062,34 m?

Staff: cca 70 let

Rodinny dim &.p. 29
Obec Brezsko
Katastrdlni tzemi Brezsko
Pocet obyvatel Maly lexikon obci CR 210
Kraj Olomoucky
Zakladni cena pfiloha &. 24 zC 4 299,00
Obestavény prostor 1 062,34
Konstrukce a vybaveni RD, rekr. chalup a domkt p¥iloha 24, tabulka &. 2
Znak Popis zn. Cislo |Popis vi
1 Druh stavby II. Radovy -0,01
2 Provedeni obv. stén T Smisené zdivo -0,08
3 Tl. obvod. stén IIa 45 cm 0,00
4 PodlaZnost I. Hotnota 1 0,00
5 Napojeni na vef¥. sit TET, Elektfina, voda, Zumpa 0,00
6 Vytépéni Lok&lni, tuh& paliva 0,08
s zékl. ptisludenstvi ITT. Standard 0,00
8 Ostatni vybaveni i Bez dals$iho vybaveni 0,00
9 Venkovni uUpravy IT. Minimdlni rozsah -0,03
10 |Vedlejsi stavby LT Do 25,0 m2, garaz 0,05
11 |Pozemky III. |Nad 800 m2 0,01
12 Jiné kriterium TTT Bez vlivu 0,00
0,02
Stati staby 70 s = 1-0,005*y 0,65
13 |Stav ITT ZhorSeny stav 0,85
Iv 0,56355
It 0,9500
Ip 0,8181
Cena stavby celkem C = OP * ZC * Iv * It * Ip 2 000 292,15

Utceni zjisténé ceny

Rekapitulace ocenéni dle vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 523/2025 Sb.
Objekt katastrdlni tzemi Cena zjisténad (KQ&)
§ 3 a 4 Stavebni pozemky Brezsko 517 640,94
§ 35 RD &.p. 340 Brezsko 2 000 292,15
Zjisténa cena nemovitych véci celkem (zaokrouhleno) 2 517 930,00

5. ODUVODNENI § 52 odst. e)
Interpretace vysledku analyzy dat

Ukolem znalce je stanoveni obvyklé ceny nemovitjch véci zapsanych na LV & 36 vedeném pro katastraln{ dzemi
Brfezsko, obec Biezsko, v okrese Prostéjov ke dni mistniho Setfeni.

Piedmétem ocenéni je stavebni pozemek s rodinnym domem, stavebni pozemek s garaZi, zahrada, ostatni plocha
a piislusenstvi umisténé na severnim okraji zastavéné ¢asti obce Bfezsko, okres Prostéjov.

Pozemky maji velkou vyméru, avsak padorysny tvar neni zcela atraktivni, uzemi je znacné svazité a vySkové
riznorodé. Rodinny diim ke dni ocenéni obsahuje jeden pravdépodobné jen ¢astécéné vybaveny byt, piislusenstvi
je asi z Casti renovované. Stavba je piizemni, podsklepend jen malym kamennym sklipkem, zastfeSena sedlovou
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sttechou s nevyuzivanym podkrovim. Parkovat je mozno v garazi nebo na pozemcich kolem domu. Dim je uzivan
cca sedmdesit let, ma novou krytinu, zlaby a svody, nové vyplné otvort v obalu stavby, které nejsou zapravené a
¢astecny obklad polystyrenem ve dvorni ¢asti stavby.

Vychozim bodem pro urceni obvyklé ceny nemovitych véci je zikladni zdroj — vefejna evidence uskuteénénych
cen za nemovité véci vedena katastrilnim Gfadem. Pro urceni ceny nemovitych véci metodou piimého porovnani
se jedna o jediny zdroj, u této metody neni pfpustné pouziti cen nabidkovych (viz. § 2 zikona & 151/1997 Sb.
v platném znéni). Uskutecnéné prodeje domi s pozemky byly voleny tak, aby stavba hlavni méla jak nejvice
srovnatelnych parametrii s domem posuzovanym, piedevsim srovnatelnou polohu, stavebné technické feeni,
podobnou lokalitu, zahradu u domu. Koeficienty pak upravuji dosazené ceny tak, aby byly zohlednén stav souboru
posuzovaného.

Mimo stanoveni obvyklé ceny souboru nemovitych véci byla stanovena i zjisténa cena celku dle platného pfedpisu,

ktera ¢ini 2.517.930,00 K¢

Z dostupnych podkladii pak byla urcena pozadovana cena tak, jak je uvedeno vyse a na zavér prace byla provedena
kontrola vypoct.

6. ZAVER

Obvyklou cenu nemovitych véci zapsanych na LV & 36, tj. pozemku patcelni &islo st. 101, jehoZ souéasti je
rodinny dim &.p. 29, pozemku parcelni &islo st. 168, jehoZ soudasti je garaZ bez &.p./&.e. a pozemki
parcelni &islo 42/2, 43/2 v katastrilnim Gzemi Bfezsko, obci Bfezsko, okres Prostéjov, vyjadfenou ve formé
obvyklé ve smyslu zak. ¢. 151/97 Sb. uréuji ve vysi:

2.562.800,00 K¢

slovy: dvamilionypétsetsedesitdvatisicosmsetkorunéeskych

V cené nejsou zohlednény financni zavazky vztahujici se k posuzované nemovité véci zapsané na pfedlozeném

LV.

Prohlasuji dle § 46 zakona ¢. 503/2020 Sb. v platném znéni, o vjkonu znalecké cinnosti, Ze jsem si jako znalec
védoma nasledkl podani védomé nepravdivého a hrubé zkresleného znaleckého posudku, v souladu s § 127a
zakona ¢ 99/1963 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, obcanského soudniho fadu.

Odmeéna znalce byla stanovena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném v platném znéni.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalkyné zapsana v seznamu znalci vedeném Ministerstvem spravedlnosti pro
zakladni obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci.

Znalecky ukon je zapsan v Evidenci znaleckych posudkt pod ¢islem polozky 053840/2026.

V Holesové, dne 27. Cervence 2026

> Fb Jnalec GQQN\

Ing. Be. ;)Za Hradil
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7.  Piilohy znaleckého posudku &. 053840/2026
Mapové podklady, fotodokumentace

Oortofotomapa posuzovaného sizemi  Pobled na dim &p. 29 do jibu, obec Bezsko

Pobled na dim &p. 29 od severn, obec Bgegsko

Hrdz; poldru realizovand na (dsti poemku parcelni Gso 43/2 Severni (st parcely Sslo 42/2
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s v 7

Jisni dst pogembku parcelni Kslo 42/ 2, na které stoji mimo jiné sklentk, svagity poemek, k.ii. Bregsko

S o o

Pokoj od vehodu vpravo je loZnici, kuchyné a piislusenstvi je ve vychodnim kiidle; pokoj od vehodu vievo 5 odpadem

14
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k‘

Rogzestavény pristresek u domu v severni &sti parcelni &slo st. 101, k.. Bregskoy

Severni proicelt jigniho traktu stavby F.p. 29, k.i. Bregskoy rogestavény pristiesek — severnt strana;

QT

Kolem objektu na posugovanych pogemcich je 3nainé mnosstvi odpadn. Sklep pod idsti domn
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Informace z vefejného seznamu

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 29.06.2026 12:55:02

Vyhotoveno bezdplatné délkovym pfistupem pro ucel: Provedeni exekuce, ¢&j.: 12145/24 pro Soudni exekutor Leskovjan Jifl,
JUDr. et Mgr.

Okres: CZ0713 Prostéjov Obec: 589331 Bfezsko

List vlastnictvi: 36

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych ¥fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény

Vlastnické prdvo

Hejl Michal, &.p. 29, 79852 Brezsko

B Nemovitosti

Kat.uzemi: 614815 Brezsko

Identifikdtor Podil

920512,

Pozemky
Parcela

st. 101

Vyméra[m2] Druh pozemku
525 zastavéna plocha a
nadvori
Soucdsti je stavba: Bfezsko, &.p. 29, rod.dum
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 101
St. 168 24 zastavéna plocha a
nadvori
Souc¢dsti je stavba: bez &p/&e, garaz
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 168

42/2 977 zahrada

Zplisob vyuZiti Zpusob ochrany

zemédélsky pudni
fond
43/2 336 ostatni plocha manipulaéni

plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vécna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B v&etné souvisejicich tdaji
Typ vztahu

o Vécné bfemeno uzZivani

parc.43/2 za Géelem prichodu a prijezdu motorovymi vozidly
pro potfebu pfistupu k jeho pozemkim dle Usneseni okresniho
soudu ze dne 1.9.1995, pravni moc dne 26.9.1995

Oprdvnéni pro

Hejl Kvétoslav, &.p. 112, 79852 Bfezsko, RC/ICO:

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm
Parcela BPEJ Vyméra [m2]
42/2 74712 977

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni urad pro Olomoucky kraj, Katastrdlni pracovisté Prostéjov, kéd: 709.

Vyhotovil:
Cesky trad zemémérficky a katastrdlni - SCD
Poucdeni:

Vyhotoveno: 29.06.2026 13:04:11

Udaje katastru lze uZit pouze k G&elum uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho z&kona.

Osobni Gdaje ziskané z katastru lze zpracovévat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥fizeni
0 ochrané osobnich Gdaju. Podrobnosti viz https://cuzk.gov.cz/.
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