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NALEZ |

|Znaleclq’f ukol |

Znaleckym tkolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. 2421/37 (orna pida) v kat.
uzemi PoleSovice, obec PoleSovice, okres Uherské Hradisté, zapsano na LV 1688,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocetiovani majetku a o zmeéné nékterych zdkonl (zakon o ocelovani majetku), ve

¥y

znéni pozdéjsich predpisi.

r

IV),"klad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro Uidely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&;ji naptiklad stav tisné prodévajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadifuje hodnotu véci a uréi se
porovnadnim.

2) Jinym zpiisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozZit na
pofizeni pfedmétu ocenéni v mist€ ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpiisob, ktery vychézi z vynosu z piedmétu ocenéni skutedné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z piedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychézi z porovnani piedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

’

d) oceniovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou piedmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocentovani podle ucetni hodnoty, které vychéazi ze zplisobii ocefiovani stanovenych
na zékladé¢ piedpisti o ucetnictvi,

f) ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pfi jeho
prodeji, popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.



3) Niz8i obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V piipad€ oceilovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho niZ8i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coz velmi zt&Zuje nejen jejich

prodej, ale i jiz samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychdzi ze vzorkii podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecn& tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, az na vzacné vyjimky, veiejnd
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &4stech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilt na nemovitych vécech. Skutednost, Ze
v podstat¢ nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrZ pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovnéZ zohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak d&je

Mo

prostiednictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle vyse zmin&ného problematického aspektu pii obchodovén{ se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v nékdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéZ nutné zminit, Ze situace, kdy piedmétem obchodnf transakce nenf celd
nemoviti v€c, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véci, tedy nebude opravnén
rozhodovat o osudu doty¢né nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho tsudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&akym zplsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepifjemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nésledné odraZeji v z4jmu potenciondlnich kupujicich pii nabidce spoluvlastnickych podildi k
prodeji, ktery je obecné niz8i v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovita véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovana prodejnf cena spoluvlastnického podilu niZi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZ¥ neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
Ze v tomto piipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimdny dokonce jedt€ intenzivn&ji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla

neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jeité akcentovano.

Tato snizena obchodovatelnost musi byt pii ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjidt&né obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zékona
¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
kterda by byla dosazena pii prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovdnt
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni
obliby.“



S ohledem k vy3e nastinéné obecn& obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, ne by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soudin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu dale poniZit, a to koeficientem niZ& obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.

lPi"ehled podklada j

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednivka
znaleckého posudku ze dne 17.7.2018 pod &.j. 144 EX 7923/15-68.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okolli.

Nabidky realitnich kancelaii.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vei'ejng dostupnych zdroja.
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IMl'stopis |

Méstys PoleSovice se nachazi cca 11 km jihozdpadn& od mésta Uherské Hradi§té a cca 11 km
severné od mésta Veseli nad Moravou. Jedna se o méstys se stiedné rozvinutou infrastrukturou a s
nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Sir§i nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Uherském
Hradisti a ve Veseli nad Moravou. Do mé&styse vede silnice 11. t¥idy.

LStav posuzovanych pozemkii | |

Typ pozemku: [ zast. plocha [J ostatni plocha [ ornd pida O trvalé travni por. O] zahrada O jiny

Pifstup k pozemku: [ z vefejné komunikace O pies vlastni pozemky O zajist&n vécnym biemenem
O jiné zajisténi pristupu k pozemk(im O pravng nezajidtén

Vyuzitf pozemki: O RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. garaZe

Poloha: O centrum O kraj obee O bytova zéna O préumyslova zéna

O nakupni zéna [X mimo obec

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Pripojky: O voda O kanalizace [ plyn Piipojky: O voda O kanalizace O plyn
O elektro O telefon O zpev. pifjezd O elektro O telefon O zpev. piijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): 0O MHD [ Zeleznice ¥ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice 1. t. [ silnice IL.,111.tF,
Poloha v obei: okrajova ¢ast - samota
ICelkovp? popis |

Ocetiovany pozemek se nachézi cca 700 m vychodné od okraje zastavéné &asti méstyse Polesovice.
Jednd se o zemédélsky pozemek pravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny
jako ornd ptida o vymeie 773 m2 Pozemek neni v terénu blize ohrani¢eny a nachézi se v lanu. V
dobg ocetiovani byl rovinny pozemek udrzovany a vyuZivany. K pozemku nevede 7adn4 piijezdova
cesta.

Piisluenstvi nebylo zjisténo.
Vécné biemena nebyla zjisténa.
Ve veci piipadné existence ndjemni smlouvy byl dotézan pravd&podobny uzivatel zjistény dle

databdze LPIS. Na tuto Zadost bylo odpovézeno, Ze spole¢nost ZEAS Nedakonice a.s. nemé s
panem Radkem Oralkem uzavienou Zadnou ndjemni smlouvu.



RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadné zapsan v katastru nemovitosti

ANO Neni zajiStén plistup k nemovité véci pfimo z veiejné komunikace
Komentéi: K pozemku nevede 7adna pifjezdova cesta.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
ANO Nemovita véc situovana v zdplavovém tzemi

Vécna bifemena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentéi: Vécna bfemena nebyla zjisténa.




OCENENI ol

IVypodet hodnoty pozemkii |

Pozemck PoleSovice (okr. Uherské hradi§tg)

Porovnavaci metoda

Ocefiovany pozemek se nachézi cca 700 m vychodné od okraje zastavéné &asti mestyse Polesovice.
Jednd se o zemédélsky pozemek pravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny
jako orna pida o vymefe 773 m? Pozemek neni v terénu blize ohranieny a nachézi se v lanu. V
dobé€ ocefiovani byl rovinny pozemek udrzovany a vyuzivany. K pozemku nevede zddna pifjezdova
cesta.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Nedakonice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30447MS

Popis: K prodeji zemé&délské pozemky v k.i. Nedakonice, Polesovice a Bmsice u Buchlovic,
v oklese Uherské Hradisté. Vyméru tvou 38 449 m? orné puidy, 519 m? ostatni plochy,
518 m? dobyvaci prostor a 256 m? vodni plochy. 90 % vymeéry je obdélavano g

ptihla$eno v LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
1 170 000 39 742 29,44 0,92 27,13
Nazev: Moravsky Pisek, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 585
Popis: Na prodej orna plida v k.t. Moravsky Pisek o celkové vymere 9 425 m?,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K& ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
236 000 9425 25,04 0,92 23,07

Nazev: Brestek, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1013465436

Popis: Na prodej pozemky ve vyluéném vlastnictvi, které jsou na souboru zemédglskych
parcel (trvaly travnf porost) v k.0. Biestek, kde celkova vyméra je cca 0,5 hektaru. Dle
LPIS je aktualng plida v uZivani.




Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz., - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ Ke¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
106 725 4269 25,00 0,92 23,04
Nizev: Moravsky Pisek, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30666AMOZ
Popis: Na prodej zem&d&lské pozemky o celkové vyméte 9 363 m? nachézejici se v k..
Moravsky Pisek. Parcely jsou ptihlaseny v LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 0,95
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [ m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? |
284 773 9363 30,41 0,88 26,62
Nazev: Syrovin, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1748
Popis: K prodeji pozemek o vymeéie 3 526 m®> v obci Syrovin, kterd se nachdzi v okrese]

Hodonin. Pozemek je na katastru nemovitosti evidovéan jako orna piida a nevaznou na
ném zadna omezeni ani pachtovni smlouvy. Pozemek je také vyborné ptistupny z
vefejné komunikace.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 0,95

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]

105 800 3526 30,01 0,88 26,27
Zjisténa primérna jednotkova cena 25,23 K&/m?




Stanoveni a zdavodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohledriuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkové cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V piipadg, Ze v nabidkové ceng
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemki zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient intenzity vyuziti zohlediluje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohledfiuje polohu nemovitych véci v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, oblanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovndvacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohlediiuje dopravni dostupnost ocetiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohlediiuje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skuteCnost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

|Postup vypoctu |
Primeérna jednotkova cena ocetiovanych nemovitosti (JTCo) je vypoltena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovndvacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTCs) jsou vypoéteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientd.

Obvykla cena oceflovanych nemovitosti byla vypoétena jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCyp) a celkové vymeéry prislusné oceflované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?) [ K&]
orna piida 2421/37 773 25,00 111 19 325
Celkova vyméra pozemkii 773  Hodnota pozemki 19 325
celkem




REKAPITULACE OCENENI{

Hodnota pozemku 19 325 K¢

|K0ment:ii" ke stanoveni vysledné ceny |
Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diiraz na srovnani s nemovitymi v&cmi nabizenych k
obchodovéni v daném mist¢ a mistnim Setfenim. P stanovovani porovnivaci hodnoty jsme
vychazeli z daji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelaii, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 12 porovndvacich nemovitych vé&ci, z nichZ jsme vybrali 5,
které nejvice odpovidaly ocefiovanému pozemku co do lokality, velikosti, staii a celkového stavu;
tyto porovndvaci nemovité véci byly nésledné pouzity pro vypolet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjist€ni trZni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejniz8tho podéni pro drazbu. To, jakou ma nemovitd v&c hodnotu, za niZz mize byt
skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazbg.

Obvykla cena
18 000 K¢

slovy: Osmnacttisic K&

ZAavér I

I. Nemovitost, které se vykon tyka:

- pozemku parc. €. 2421/37 (orna piida) v kat. uzemi PoleSovice, obec PoleSovice, okres Uherské
Hradi3te, zapsdno na LV 1688.

I1. PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

- nezjisténo.

IIL. Vysledna cena nemovitosti (L) a jejiho pFisluSenstvi (IL), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhlené vysi 18.000,- K¢.

IV. Znima vécni biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & piedkupni prava, kterd
prodejem v drazbé nezaniknou:

- nezjistény.

-10 -



V Praze 31.8.2018

Znalecka spole¢nost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto

Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podava Znalecka spole¢nost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsana MSpr CR &.j.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdgjgich piedpisti, do prvého oddilu seznamu ustavit
kvalifikovanych pro znaleckou &innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti,

Osoby podilejici se na zpracovani posudku:
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.
Magr. Petr Slepicka

Katetina Jirkovska

Jakub Chréstecky.

Za Znalecka spolecnost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
Megr, Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A,, LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. ZP-16796 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 3
Kopie katastralni mapy 1
Mapa oblasti |
Ortofotomapa 1

- 12 -
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