ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE

Cislo ZP-18439
NEMOVITA VEC: Pozemky (k.u. Dolni Ném¢i a k.ai. VIEnoy)
LV ¢. 1154 Kraj Zlinsky, okres Uherské Hradist¢, obec Dolni Néméi, k.0. Dolni Néméi
LV ¢&. 667 Kraj Zlinsky, okres Uherské Hradisté, obec VI¢nov, k.i. VI¢nov
OBJEDNAVATEL: EXEKUTORSKY URAD PRAHA 3

JUDr. Miloslav Zwiefelhofer, soudni exekutor

Adresa objednavatele:

Ringhofferova 115/1, 155 21 Praha 5 - Zligin

ZIIOTOVITEL:

Znalecka spoleénost s.r.o0.

Adresa zhotovitele:

Palackého 715/15, 110 00 Praha 1 - Nové Mésto

[ UCEL OCENENI:

Exekuéni i'izeni ¢.j. 144 EX 17383/15 (ocenéni stavajiciho stavu)

OBVYKLA CENA 51 000 K¢&

Stav ke dni:

Pocet stran: 18 stran

29.7.2019 Datum mistniho Setfent: 17.7.2019

Pocet priloh: 28 Pocet vyhotoveni: 1

V Praze, dne 29.7.2019




| NALEZ |

[Znalecky kol |

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/4 (jedna ¢tvrtina):

- na pozemku parc. ¢. 2635 (ornd pida) v kat. Gizemi Dolni Néméi, obec Dolni Néméi, okres
Uherské Hradisté, zapsano na LV 1154,

- na pozemku parc. ¢. 4710/170 (orna pida) v kat. uzemi VI¢nov, obec VIénov, okres Uherské
Hradi$té, zapsano na LV 667.

Ocenéni je provedeno ,.cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona &.
151/1997 Sb., o oceitovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdejsich piedpisi.

|Vyklad pojmii a popis metod ocenéni:

1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceflovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovéni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvIatni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky pFirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvladtni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku
nebo sluzb& vyplyvajici z osobntho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim,

2) Jinym zplGsobem ocetlovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladg je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni piedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (irokové miry),

¢) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funk¢né souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét
ocenéni zni nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocefiovani podle uCetni hodnoty, které vychazi ze zplisobli ocefiovani stanovenych
na zaklade predpisii o Getnictvi,



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

g) oceniovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Nizsi obchodovatelnost spoluvlastnickych podila.

V plipad¢ ocefiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pii stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizsi obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véei jakozto
celku. De facto je v8ak v prvni fad¢ 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 vychéazi ze vzorkdi podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodeji), obecné tedy zaktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, aviak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachdzi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmes se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzécné vyjimky, vefejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
véci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skute¢nost, 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 pfi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uziti koeficientu niz$i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podild.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pii obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spoéivajicim v nekdy az absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych vécech je rovnéz nutné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni cela
nemoviti véc, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, piedstavuje pro pfipadného zdjemce o koupi
nemovité véei znacény zdroj potencionalnich 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 libovolné dle vlastniho tsudku ani s ni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&akym zplisobem kooperovat s ostatnimi

spoluvlastniky:.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odrézeji v zajmu potenciondlnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podili k
prodeji, ktery je obecné niZii v porovnani se situaci, kdy je nabizena cela nemovita véc, v disledku
¢ehoz je rovnéZ i dosahovand prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ3i, nez by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz§i nez polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niz$i nez tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exeku¢nim fizeni formou vefejné drazby, naopak skute¢nost je takova,
Ze v tomto piipadé jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jest¢ intenzivngji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko ptipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jesté akcentovéno.

Tato sniZen4 obchodovatelnost musi byt pfi ocefiovani samotného spoluvlastnického podilu na

nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zji§téné obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatné vyplyva i z dikce ustanoveni §2 odst. 1 zakona
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¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely tohoto zdkona rozumi cena,
ktera by byla dosazena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim siyku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vySe se nepromitaji viivy
mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérit prodavajictho nebo kupujictho ani viiv zvidastni
obliby.*

S ohledem k vy$e nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci nizsi, nez by
odpovidalo mechanickému matematickému vyjadieni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiz
vyslednou cenu stanovit pouze jako soucin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vynasobit spoluvlastnickym

podilem, nybrz jest¢ cenu dale poniZit, a to koeficientem niz8i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podilt.

IPfehled podkladii |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 7.6.2019 pod &.j. 144 EX 17383/15-56.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelati.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z veiejné dostupnych zdroja.
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IMistopis |

Obec Dolni Néméi se nachazi cca 7 km jihozapadné od mésta Uhersky Brod a cca 13 km
jihozapadné od mésta Uherské Hradistg. Jedn4 se o obec se stiedné rozvinutou infrastrukturou a s
nizkou nabidkou ob&anského vybaveni. Siri nabidka ob&anského vybaveni je dostupna v Uherském
Hradisti a v Uherském Brodu. Do obce vede silnice II1. tfidy.

Obec VI¢nov se nachazi cca 3 km zapadné od mésta Uhersky Brod a cca 13 km jihovychodng od
mésta Uherské Hradisté. Jednd se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou
obtanského vybaveni. Sir§i nabidka obganského vybaveni je dostupna v Uherském Hradisti a v
Uherském Brodu. Do obce vedou silnice I1. a III. t¥idy.

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoll: O bytova zdna O pramyslové zéna [Okoli: O bytova zéna O primyslova zéna
[® ostatni O nakupni zéna O ostatni [ ndkupni zéna
Pripojky:  0/0 voda O/0kanalizace OO/ 0O plyn  [PFipojky: O/0Ovoda O/0O kanalizace [0/ O plyn
vel. / vl. 0 /O elektro O telefon vel, /vl. [/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD O Zeleznice [® autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem); O délnice/silnice 1. t¥. & silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast — samota
Piistup k pozemku ’ zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
Piistup pies pozemky: Vlastnik:
3111 Zlinsky kraj
4710/225 obec Vi¢nov

|Celk0vjf popis |

Oceflovany pozemek parc. €. 2635 se nachdzi cca 800 m zapadné od okraje zastavéné ¢asti obce
Dolni Ném¢i. Jednd se o zemédé€lsky pozemek tvaru Gzkého pasu. V Katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako ornd pida o vyméfe 7 112 m? Pozemek je na jiZni strand ohranideny
zpevnénou cestou a nachézi se v lanu. Pozemek je svazity k jihozapadni strang. V dobé ocefiovani
byl pozemek udrZovany a vyuZivany. K pozemku vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku
parc. €. 3111, ktery je ve vlastnictvi Zlinského kraje.

Oceflovany pozemek parc, ¢. 4710/170 se nachazi cca 400 m vychodné od okraje zastavéné &asti
obce Dolni Néméi a cca 3,5 km jizn€ od obce VIEnov. Jednd se o zemédélsky pozemek tvaru
Uzkého pasu. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako ornd plida o vyméfe 5 222 m?
Pozemek je na vychodni stran¢ ohrani¢eny nezpevnénou cestou a nachézi se v lanu. V dobg
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ocefiovani byl rovinny pozemek udrZovany a vyuzivany. K pozemku vede nezpevnéna cesta
nachazejici se na pozemku parc. ¢. 4710/225, ktery je ve vlastnictvi obce VIénov.

Piislusenstvi nebylo zji§téno.
Vécné biemena nebyla zjisténa,

Pozemek parc. €. 2635 je pronajimany spoleénosti Agro Okluky a.s. na dobu neuréitou s vypovedni
lhittou 5 let.

RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovita véc je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komental: K pozemku parc. €. 2635 vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku parc.
3111, ktery je ve vlastnictvi Zlinského kraje.

K pozemku parc. ¢. 4710/170 vede nezpevnénd cesta nachézejici se na pozemku pare.
4710/225, ktery je ve vlastnictvi obce VIgnov,

Cac

(@13

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém Gizemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécné biemena nebyla zjisténa.

Ostatni rizika:

ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurditou za trznich podminek

Komentai: Pozemek parc. ¢ 2635 je pronajimany spole¢nosti Agro Okluky a.s. na dobu
neuréitou s vypovédni lhiitou 5 let.




| OBSAH

LV ¢ 1154

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Dolni Néméi (okr. Uherské Hradigtg)

LV & 667

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek VI¢nov (okr. Uherské Hradistg)

Najemni smlouva (k LV ¢. 1154)

1. Véena bifemena
1.1. Ndjemni smlouva



l OCENENI
LV & 1154

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek Dolni Némdi (okr. Uherské Hradi$te)
Porovnavaci metoda

Ocetlovany pozemek parc. ¢. 2635 se nachazi cca 800 m zapadné od okraje zastavéné ¢asti obce
Dolni Némdci. Jednd se o zemédélsky pozemek tvaru uzkého pasu. V Katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako ornd pida o vymé&fe 7 112 m? Pozemek je na jiZni strand ohraniteny
zpevnénou cestou a nachézi se v lanu. Pozemek je svazity k jihozapadni strané. V dob& oceflovanf
byl pozemek udrzovany a vyuZzivany. K pozemku vede zpevnéna cesta nachazejici se na pozemku
parc. €. 3111, ktery je ve vlastnictvi Zlinského kraje.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Niazev: Slavkov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B310571B

Popis: K prodeji zemédélsky pozemek v katastralnim Gizemi Slavkov u Uherského Brodu.
Piedmétem prodeje je jedna parcela trvalého travniho porostu o vymeie 12 707 m?.
Pozemek leZzi uvnitf lanu, je piistupny z obecni komunikace, je aktivng
obhospodafovany a je piihlaSeny v LPIS. Na pozemku nevaznou Zadné pravni vady.

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

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

317 675 12 797 25,00 0,92 23,00

Nazev: Suchov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30326MZK

Popis: K prodeji zemé&d€lské pozemky v katastrdlnim Gzem{ Suchov. Pfedm&tem prodeje je
podil 1/6 a proddvand vyméra &ini 11 063 m? Jedn4 se o pozemky orné pidy, TTP,
vodni a ostatni plochy. Pozemky jsou v sou¢asné dob& obhospodatovany a piihlaseny

v LPIS,
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC[Ke&/m? ] Kc [ K&/m? |
298 701 11 063 27,00 0,97 26,19




Nazev: Velka nad Velickou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 678211

Popis: K prodeji soubor pozemk vedenych jako orna ptida, trvaly travni porost, ovocny sad
a ostatn{ plocha o celkové vyméie 50 723 m? v katastrdlnim tzemi Velka nad
Velickou a Javornik nad Velickou. Jednd se o pruhy v honu. Piistup po obecni
nezpevnéné komunikaci.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZziti 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? |

1191 991 50 723 23,50 0,92 21,62

Nazev: Nova Lhota, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 669211

Popis: K prodeji soubor pozemki vedenych jako ornd ptida o celkové vyméie 26 055 m? v
katastrdlnim tizemi Nova Lhota u Veseli nad Moravou. Pozemky ve zjednodugend
evidenci. Jedna se o pruhy v honu. Pfistup po obecni nezpevnéné komunikaci.
Pozemky jsou obhospodaiovany bez pachtovni smlouvy,

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

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

625 320 26 055 24,00 0,92 22,08
Zjisténa priomérna jednotkova cena 23,22 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnéavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelaie
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V pfipadg, Ze v nabidkové cené
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediiuje: - moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
veécei vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkil zohlediiuje: - velikost ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.



Koeficient intenzity vyuZiti zohlediiuje: - intenzitu vyuZiti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem
k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véei v ramci tzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a prisludenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient tvahy zpracovatele ocenéni: - zohlediluje prodejnost nemovitych véci na soudasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovnavaci nemovité véci je
nabidkova.

IPostup vypoctu |
Primérna jednotkova cena oceitovanych nemovitosti (JTCo) je vypodtena aritmetickym primérem z
Jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IITCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypocteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypoéten jako nasobek jednotlivych koeficientt.

Obvyklé cena ocefiovanych nemovitosti byla vypodtend jako nasobek priimérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vymeéry piisluiné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&m?| [ K&]

ornd puda 2635 7112 23,00 1/4 40 894

Obvykla cena pied korekei ceny 40 894
INiZ8i obchodovatelnost minoritnich *0,70 = 28 625,80
spoluvlastnickych podild

Celkova vyméra pozemki 7112  Hodnota pozemki celkem 28 626
LV ¢&. 667

1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek VI¢nov (okr. Uherské Hradisté)
Porovnavaci metoda

Oceilovany pozemek parc. ¢. 4710/170 se nachazi cca 400 m vychodng od okraje zastavéné &asti
obce Dolni Néméi a cca 3,5 km jizné od obce VI&nov. Jedni se o zemé&d&lsky pozemek tvaru
Gzkého pasu. V Katastru nemovitosti je pozemek vedeny jako orné pliida o vyméie 5§ 222 mZ
Pozemek je na vychodni stran¢ ohrani¢eny nezpevnénou cestou a nachdzi se v lanu. V dobé
ocefiovani byl rovinny pozemek udrZovany a vyuZivany. K pozemku vede nezpevnénd cesta
nachézejici se na pozemku parc. ¢. 4710/225, ktery je ve vlastnictvi obce VIgnov.

- 10 -



Piehled srovnatelnych pozemkii:

Naizev: Slavkov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B310571B
Popis: K prodeji zemédelsky pozemek v katastralnim tzemi Slavkov u Uherského Brodu.
Pedme&tem prodeje je jedna parcela trvalého travniho porostu o vyméie 12 707 m?.
Pozemek leZi uvniti lanu, je pfistupny z obecni komunikace, je aktivné
obhospodatovany a je piihlaSeny v LPIS. Na pozemku nevdznou Zadné pravni vady.
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? ]

317 675 12 707 25,00 0,92 23,00

Nizev: Suchov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: B30326MZK
Popis: K prodeji zem&d€lské pozemky v katastralnim Gzemi Suchov. Pfedmétem prodeje je
podil 1/6 a prodavana vyméra &ini 11 063 m?. Jednd se o pozemky orné pudy, TTP,
vodni a ostatni plochy. Pozemky jsou v sou¢asné dob& obhospodatovany a piihlaseny

v LPIS.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 0,97
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,05
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
298 701 11 063 27,00 0,97 26,19

Nizev: Velka nad Velickou, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 678211

Popis: K prodeji soubor pozemk vedenych jako orna plda, trvaly travni porost, ovocny sad
a ostatni plocha o celkové vymeéfe 50 723 m? v katastralnim uzemi Velkd nad
Velitkou a Javornik nad Velickou. Jedna se o pruhy v honu. Piistup po obecni
nezpevnéné komunikaci,

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
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uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [ m?] JC [ K&/m? | Kc [ K&/m? |
1191991 50 723 23,50 0,92 21,62

Nazev: Nova Lhota, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 669211

Popis: K prodeji soubor pozemkil vedenych jako orna plida o celkové vyméie 26 055 m? v
katastralnim tizemi Novéa Lhota u Veseli nad Moravou. Pozemky ve zjednodueng|
evidenci. Jednd se o pruhy v honu. Piistup po obecni nezpevnéné komunikaci.
Pozemky jsou obhospodatovany bez pachtovni smlouvy.

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

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

625 320 26 055 24,00 0,92 22,08
Zjisténa prumérna jednotkova cena 23,22 K&/m?

Stanoveni a zdtiivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluZeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelate
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srazka. V piipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

Koeficient moZnost zastavéni pozemku zohlediuje: - moznost zastavéni oceftovanych nemovitych
veéel vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Koeficient velikosti pozemkl zohlediiuje: - velikost oceflovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: - zohledniuje polohu nemovitych véci v rdmci tGzemniho celku
(velikost sidla, obCanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym v&cem

srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a pfisluSenstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.,

Koeficient dopravni dostupnosti: - zohledfuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k nemovitym vécem srovndavacim.
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Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych vécei na sou¢asném

realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoétu |
Primérna jednotkova cena ocefiovanych nemovitosti (JTCo) je vypo&tena aritmetickym primérem z

jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnévacich nemovitosti (I1TCs). Jednotlivé upravené

jednotkové ceny (I1TCs) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K¢ je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficienttl.

Obvykla cena oceiiovanych nemovitosti byla vypoétend jako nasobek primérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry piislusné ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ K&
ornd piida 4710/170 5222 23,00 1/4 30 027
Obvykla cena pied korekei ceny 30 027
INiz8i obchodovatelnost minoritnich * 0,70 = 21 018,90
spoluvlastnickych podilt
Celkovi vyméra pozemkii 5222  Hodnota pozemki celkem 21019
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Najemni smlouva (k LV ¢&. 1154)

1. Vécna biremena

1.1. Ndjemni smlouva
Najemni smlouva k podilu 1/4 na pozemku pare. &. 2635 pro spolegnost Agro Okluky a.s. podle

smlouvy €. 336/2016 ze dne 14.12.2015.

Ocenéni prav odpovidajicich véenym biemeniim
Druh v&eného biemene: sluzebnosti - poéitané z ndjemného

Sjednané najemné:
Najem:

Vyméra: 7 112,00 m?

Jednotkova cena: 0,11 K&/m?

Sjednané ndgjemné: 7 112,00 m? * 0,11 K&/m? = 790,- K¢&/rok
Ocenéni se provede podle § 16b odst. 2) zékona &. 151/97 Sb., jelikoZ roéni uzitek lze uréit ze
smlouvy, z vysledki fizeni o dédictvi nebo z rozhodnuti pifslusného organu a tento roéni uzitek
neni o vice neZ 1/3 niZsi nez cena obvykla.

Stupen omezenti vlastnického prava: 100 %
790,- K&/rok * 100 % = 790,- K&

Rocni uzitek vyplyvajici z véeného bfemene: 790,- K&

Vécné bfemeno na dobu neuréitou.
Maximadlni doba trvani vécného biemene pro vypocet: 5 let
790,- K& * 5 let = 3 950,- K&

Ocenéni vécného biemene &ini = 3 950,- K¢
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[ REKAPITULACE OCENENI

LV ¢ 1154

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek Dolni Ném¢éi (okr. Uherské Hradistg) 28 625,80 K¢

LV ¢. 667

1. Hodnota pozemkii
1.1, Pozemek VIénov (okr. Uherské Hradiste) 21 018,90 K¢

Najemni smlouva (k LV & 1154)
1. Vécna biremena

1.1. Ndjemni smlouva 3 950,- K¢
Hodnota pozemku 49 645 K¢
Vécné biremeno 3 950 K¢
[Komentaf ke stanoveni vysledné ceny —|

Pii zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovéani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. Pii stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychazeli z udajii uvedenych v informa¢nich zdrojich realitnich kancelaii, zejména internetovych
stranek. V databazi jsme nasli celkem 12 porovnavacich nemovitych véci, z nichz jsme vybrali 4,
které nejvice odpovidaly oceftovanym pozemkim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité vé&ci byly nasledné pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjiSténi trZni, obecné €i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro

stanoveni nejniz8iho podani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd véc hodnotu, za niz mize byt
skuteéné prodana, se ukaze teprve v drazbg,

Obvykla cena
51 000 K¢

slovy: Padesatjednatisic K&

|Zf'wé1'

I. Nemovitost, které se vykon tyka:
- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 1/4 (jedna &tvrtina):

A) na pozemku parc. ¢. 2635 (ornd plda) v kat. Gzemi Dolni Néméi, obec Dolni N&méi, okres
Uherské Hradi$te, zapsano na LV 1154,

B) na pozemku parc. €. 4710/170 (ornéd pida) v kat. tizemi VI¢nov, obec VIénov, okres Uherské
Hradisté, zapsano na LV 667,
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IL. PrisluSenstvi nemovitosti, které se vykon tyka:

A, B) nezjisténo.

1IL. Vysledna cena nemovitosti (I.) a jejiho prisluSenstvi (IL.), které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 30.000,- K&,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 21.000,- K¢&.

IV. Znima vécna biemena, vyménky a ndjemni, pachtovni & predkupni prava, kterd
prodejem v drazhé nezaniknou:

A) s nemovitou véci je spojeno ndjemni pravo ve prospéch spolednosti Agro Okluky a.s. Znalec
povazuje ndgjemné (66,- K& za mésic) ze zjisténého ndjemniho prava za v mist¢ a ase obvyklé a
zarovei se domniva, Ze toto pravo vyrazné neomezuje prodat nemovitou véc v drazbé.

B) nezjistény.

V. Vyslednd cena nemovité véci (L) a jejiho prisludenstvi, se zohlednénim pravni vady (IV.),
které se vykon tyka:

A) v objektivni zaokrouhlené vysi 26.050,- K¢,

B) v objektivni zaokrouhlené vysi 21.000,- K&,

V Praze 29.7.2019

Znalecka spoleCnost s.1.0.
Palackého 715/15
110 00 Praha 1 - Nové Mésto
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Znalecka
dolozka:

Znalecka dolozka:

Posudek podavéa Znalecké spole¢nost s.r.0., se sidlem v Praha 1 — Nové Mgsto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand 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 pozdg&jsich predpist, do prvého oddilu seznamu tstavii
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.
Mgr. Petr Slepicka

Jakub Chrastecky.

Za Znalecka spole¢nost s.r.0. (§ 22 zdkona o znalcich a tlumo&nicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrdsek, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢ ZP-18439 znaleckého deniku.

- 17 -




SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV & 1154, k.. Dolni Néméi 11
Vypis z katastru nemovitosti pro LV €. 667, k.. VIénov 11
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 2
Ortofotomapa 2
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