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| NALEZ |

[Znalecky kol B

Znaleckym ukolem je provést ocenéni cenou obvyklou pozemku parc. &. St. 228/1 (zastavéna
plocha a nadvoii), na pozemku stoji stavba: bez &p/e, (zem. stav, LV 402), parc. & St. 275/3
(zastavéna plocha a nadvofi), na pozemku stoji stavba: bez &p/e, (jina st., LV 402), parc. &. 723/7
(ostatni plocha), parc. €. 723/17 (ostatni plocha), parc. &. 723/27 (ostatni plocha) a parc. &. 1291/5
(trvaly travni porost) v kat. izemi Navojna, obec Navojnd, okres Zlin, zapsano na LV 234,

Ocenéni je provedeno ,,cenou obvyklou” ve smyslu definice uvedené §2, odst. 1 a 5 zdkona ¢&.
151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné nékterych zakont (zdkon o ocetiovani majetku), ve
znéni pozdé&jSich predpisti.

[Vyklad pojmii a popis metod ocenéni: 1

1) Majetek a sluzba se ocemuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob
ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného, poptipadé 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, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoi4ddnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladana majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se
porovnanim.

2) Jinym zpisobem ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zptsob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynaloZit na
pofizeni pfedmétu 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 zptisob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

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

e) ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpiisobl ocetiovani stanovenych
na zakladé predpist o ucetnictvi, '

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



g) oceniovéani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pii jeho
prodeji, popiipad€ cena odvozena ze sjednanych cen.

3) Niz51 obchodovatelnost spoluvlastnickych podili.

V piipad€ ocetiovani spoluvlastnického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizs§i obchodovatelnost v porovnani s prodejem nemovitych véci jakoZto
celku. De facto je vSak v prvni fadé nutné Konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkéch trh se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vé€cech, coz velmi zt€Zuje nejen jejich
prodej, ale i jiZ samotné ocenéni.

Metodicky se pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorki podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrealizovanych prodejii), obecné tedy z aktudlni trzni ceny
porovnatelnych nemovitych véci, av§ak nemovitych véci nabizenych &i jiz prodanych jako celek.
Ackoliv stav, kdy se nemovité véci nachazi ve spoluvlastnictvi vice osob, neni nijak neobvykly, tak
vesmeés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzacné vyjimky, veiejné
neobchoduji, nebot’ na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto &astech nemovitych
vé&ci. Tato faktickd neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je pfimym
disledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podild na nemovitych
vécech, nybrZz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakozto celky, musi byt jako takova
rovné€Zz zohlednéna pifi ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovité véci, kdy se tak dé&je
prostiednictvim uziti koeficientu niz§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podila.

Vedle vySe zminéného problematického aspektu pfi obchodovani se spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vécech spocivajicim v n€kdy 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, pfedstavuje pro pifipadného zajemce o koupi
nemovité v&ci znaény 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 sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy né&jakym zptsobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlastniky.

Tyto nepiijemnosti, které jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledn¢ odrazeji v z&jmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obecné niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitéd véc, v disledku
¢ehoZ je rovnéz i dosahovanéd prodejni cena spoluvlastnického podilu niZ§i, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napifiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena niz8i neZz polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena niZs§i neZ tfetina celé nemovité véci atp. Nejinak je tomu i v pfipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
ze v tomto piipad€ jsou vySe zminéné problematické charakteristiky spoluvlastnického podilu
kupujicimi vnimany dokonce jeSté intenzivnéji, nebot’ se s ostatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko pfipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem je$té akcentovano.

Tato sniZend obchodovatelnost musi byt pfi oceflovani samotného spoluvlastnického podilu na
nemovité véci samoziejmé zohlednéna a tato komplikace musi byt promitnuta do zjisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatn€¢ vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena p¥i prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se
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zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby.*

S ohledem k vySe nastinéné obecné obtizné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niz8i, nez 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 zjiSt€énou obvyklou cenu celku pted korekci ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jesté cenu déle poniZit, a to koeficientem niZ§i obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podild.

IP¥ehled podkladi |

Usneseni soudniho exekutora JUDr. Miloslava Zwiefelhofera o ustanoveni znalce a objednavka
znaleckého posudku ze dne 23.1.2020 pod ¢&.j. 144 EX 15391/11-77.

Vypis z katastru nemovitosti.

Vypis z geografického informaéniho systému.
Mapa okoli.

Nabidky realitnich kancelafi.

Ortofotomapa.

Informace z katastru nemovitosti.

Informace z vefejn€ dostupnych zdroja.

Uzemni plan obce Névojna.
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IMistopis |

Obec Névojna se nachédzi cca 2 km vychodné od mésta Brumov-Bylnice a cca 8 km jihovychodné
od mésta ValaSské Klobouky. Jedna se o obec se zakladni infrastrukturou a s nizkou nabidkou
ob&anského vybaveni. Sir3i nabidka ob&anského vybaveni je dostupnd v Brumov-Bylnici a ve
Vala$skych Kloboukach. Do obce vede silnice III. tfidy a Zelezni¢ni trat’.

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha O orné ptda
[ trvalé travni porosty [ zahrada O jiny
Vyuziti pozemkii: ORD O byty O rekr.objekt [ garaze O jiné
Okoli: O bytovd zéna [ primyslové zona O nakupni zéna [ ostatni
Pripojky: O /0 voda O/ O kanalizace O / O plyn
vef. / vl. [ /Oelektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): O MHD [¥ Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ délnice/silnice I. ti. [ silnice IL,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova ¢ést - samota
Ptistup k pozemku: O zpevnéna komunikace [ nezpevnéna komunikace
ICelkovy popis —I

Ocetnlovany pozemek parc. €. 1291/5 se nachazi cca 550 m jihovychodné od okraje zastavéné Gasti
obce Névojna. Jednd se o travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je
pozemek vedeny jako trvaly travni porost o vyméfe 2 867 m?. Pozemek neni v terénu bliZe
ohrani¢eny a nachdzi se v lanu. Na travnatém pozemku se nachézeji listnaté porosty. Pozemek je
svaZzity k severovychodni strané. V dob€ oceriovani byl pozemek nevyuZivany. K pozemku nevede
zadna ptijezdova cesta.

V tizemnim planu je pozemek vedeny jako plocha zeméde€lska.

Ocenované pozemky parc. ¢. St. 228/1, parc. ¢. St. 275/3, parc. €. 723/7, parc. €. 723/17 a parc. ¢.
723/27 se nachézeji na zépadnim okraji zastavéné €asti obce Néavojna na okraji mistniho aredlu
Ekologické farmy. Jedna se o soubor sousedicich pozemkid nepravidelnych tvari. V Katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha a nadvoii a ostatni plocha o vyméte 477
m?. Na pozemcich parc. & St. 228/1 a parc. & 275/3 se nachézeji zanedbatelné &asti staveb
Ekologické farmy, které nejsou pfedmétem ocenéni. Ostatni pozemky jsou travnaté a vyuZzivané
jako nezpevnénd cesta. V dob€ ocetiovani byly pozemky vyuzivané. K pozemktim vede nezpevnéna
cesta nachazejici se na pozemcich cizich vlastnikii.

Ptipojky IS jsou v dosahu do cca 100 m. Ptipojky nebylo mozné oveéfit.

-5-



V tzemnim plédnu jsou pozemky vedené jako plocha vyroby a skladovéni v zastavitelném tzemi.
Pozemky se nachazeji v CHKO Bilé Karpaty.

Soucasti oceflované nemovité véci jsou porosty. Tyto skute€nosti jsou zohlednény v celkové cené
obvyklé.

PiisluSenstvi nebylo zjisténo.
Vécné bfemena nebyla zjisténa.

Mozny prondjem ocetlovanych pozemkd byl konfrontovan telefonickym dotazem na pfislusny
Obecni urad, kde o mozném prondjmu neméli bliZ§i informace.

[ RIZIKA |

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

ANO Neni zajistén pfistup k nemovité véci pfimo z vefejné komunikace

Komentéi: K pozemkiim vede nezpevnéna cesta nachazejici se na pozemcich cizich vlastniki.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

ANO Nemovita véc situovéna v zéplavovém uzemi
ANO Poloha nemovité véci v chranéném tizemi
NE Povodiiové zéna 1 - zanedbatelné nebezpeéi vyskytu povodné / zaplavy

Komentéi: Pozemky se nachéazeji v CHKO Bilé Karpaty.

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Zastavni pravo

ANO Exekuce

Komentai: Vécnd biemena nebyla zjisténa.
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| OCENENI |
Pozemky (Cast 1)

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek Navojna (okr. Zlin)
Porovnavaci metoda

Ocenovany pozemek parc. €. 1291/5 se nachazi cca 550 m jihovychodné od okraje zastavéné Casti

obce Navojna. Jednd se o travnaty pozemek nepravidelného tvaru. V Katastru nemovitosti je

pozemek vedeny jako trvaly travni porost o vyméfe 2 867 m?. Pozemek neni v terénu bliZe

ohranieny a nachdzi se v lanu. Na travnatém pozemku se nachdzeji listnaté porosty. Pozemek je

svazity k severovychodni stran€. V dob& ocetiovani byl pozemek nevyuZivany. K pozemku nevede

Zadna ptijezdova cesta.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Navojna, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 00264

Popis: Na prodej trvaly travni porost - 27 860 m? a 2 lesni pozemky - 3 456 m? v k..
Navojna. Dle vlastnika jsou pozemky bez ndjemni 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

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

650 000 31323 20,75 0,92 19,09

Nazev: Krekov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 3011
Popis: Na prodej pozemky v podilovém spoluvlastnictvi 1/6 o vyméfe 2 184 m?. V soudasné
dobé jsou nekteré pozemky obhospodatovany a zahrnuty 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 - 1,02

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[K&] [m?] JC[K&/m?] Kc [ K&/m? ]
54 700 2184 25,05 0,94 23,55




Nazev: Horni Lide¢, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 506527324

Popis: K prodeji pozemek o vyméte 3 302 m? vedeny jako orna pida v k.4. Horni Lideg.

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 - 1,02

uvaha zpracovatele ocenéni - 0,95
Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[K¢&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
59 436 3302 18,00 0,94 16,92

Nazev: Bohuslavice nad V1ari, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 2150

Popis: K prodeji dva pozemky o celkové rozloze 4 315 m? v obci Bohuslavice nad VI14fi.

Pozemky jsou v katastru nemovitosti vedeny jako trvaly travni porost a z &asti jsoul
zapsany v LPIS. Pozemky jsou obhospodafovany bez platného najemniho vztahu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,02

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

99 000 4315 22,94 0,94 21,56
Nazev: Slavi¢in, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 1969
Popis: K prodeji zem&délsky pozemek o vyméfe 5 035 m? v obci Divnice. V Katastrul
nemovitosti je pozemek veden jako orna ptida a je z prevazné ¢asti zahrnut v LPIS.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moZznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,02

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

125 900 5035 25,00 0,94 23,50
ZjiSténa primérna jednotkova cena 20,92 K¢&/m?




Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koeficient redukce pramene ceny zohlediuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovndvacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovndvaci nemovité véci provizi realitni kancelafe
a pravnich sluzeb, tak je v koeficientu KRC pouzitd srdzka. V piipadg, Ze v nabidkové cené
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 ocetiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci uzemniho celku
(velikost sidla, obCanskd vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: - zohlediiuje vybaveni a piisluSenstvi ocetiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnévacim.

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

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

[Postup vypoctu T
Primérn4 jednotkova cena oceniovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTCs). Jednotlivé upravené
jednotkové ceny (IJTC;) jsou vypoéteny jako nasobek jednotkové ceny a celkového koeficientu K.
Koeficient K¢ je vypocten jako ndsobek jednotlivych koeficienti.

Obvykla cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo¢tend jako nasobek priimérné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pfislu§né ocefiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemKku
[ K&/m?] [Ké]
trvaly travni porost 1291/5 2 867 21,00 60 207
Celkova vyméra pozemkii 2867 Hodnota pozemki celkem 60 207
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Pozemky (Cast 2)

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemky Navoijna (okr. Zlin)
Porovnavaci metoda

Ocetiované pozemky parc. €. St. 228/1, parc. €. St. 275/3, parc. &. 723/7, parc. &. 723/17 a parc. &.
723/27 se nachézeji na zapadnim okraji zastavéné Césti obce Néavojna na okraji mistniho aredlu
Ekologické farmy. Jednd se o soubor sousedicich pozemkl nepravidelnych tvarti. V Katastru
nemovitosti jsou pozemky vedené jako zastavéna plocha a nadvoii a ostatni plocha o vyméie 477
m? Na pozemcich parc. & St. 228/1 a parc. & 275/3 se nachédzeji zanedbatelné Casti staveb
Ekologické farmy, které nejsou pfedmétem ocenéni. Ostatni pozemky jsou travnaté a vyuZivané
jako nezpevnéna cesta. V dobé oceflovani byly pozemky vyuZivané. K pozemkim vede nezpevnéna
cesta nachazejici se na pozemcich cizich vlastnikd.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Tlumacov, Zdroj: www.sreality.cz - ID: PP_kom.2604m2

Popis: K prodeji soubor pozemkid uréenych ke komeréni vystavbg, které se nachazi v
okrajové ¢asti Tlumacova. Je zde dopravni spojeni vlakem a autem. K pozemku vede]
panelova komunikace. Dle uzemni planu obce Tlumalov je urlen jako plocha pro
vyrobu nebo skladovéani. Vyméra &ini 1 938 m?. InZenyrské sité jsou v dosahu.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,90

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastavéni poz. - 0,97

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1395 000 1 938 719,81 0,58 417,49

Nazev: Kelé, Zdroj: www.sreality.cz - ID: 0043
Popis: Na prodej stavebni pozemek o celkové vyméte 994 m? v centru mésta Kel¢. Piipojky|
elektfiny, vodovodu, kanalizace jsou na pozemku, pfipojka plynovodu se nachazi naj
hranici. Na pozemku probé&hla demolice piivodni stavby s &.p.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,85

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastavéni poz. - 0,97

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

899 000 994 904,43 0,55 497,44
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Nazev: Zubri, Zdroj: www.sreality.cz - ID: P3

Popis: Na prodej pozemek v obci Zubii o vyméfe 2 582 m?. Pozemek je uréen Uzemnim|
planem jako zéna vyroby a skladovéni s piipustnym vyuZitim také stavby ob&anské
vybavenosti apod. Pozemek je velmi mirné svazity k jihu, navazuje na primyslovy
areal. Pifjezd po asfaltové komunikaci. MoZnost napojeni na inZenyrské sité: vedeni
méstského vodovodniho fadu na pozemku, napojeni na méstskou kanalizaci pres
komunikaci, elektro z trafostanice, plyn se nachdzi na za¢atku ulice.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,80

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastavéni poz. - 0,97

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

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

1 962 320 2 582 760,00 0,51 387,60

Nazev: Slavi¢in - Divnice, Zdroj: www.sreality.cz - ID: N11194
Popis: Na prodej stavebni pozemek pro komeréni uely v primyslovém aredlu pobliz méstal
Slavi¢in. V aredlu se nachdzi fada firem a spole¢nosti pievdzné vyrobniho a
skladovaciho charakteru. Pozemek ma plochu 7 922 m? a nachézi se pobliz vjezdu 7
hlavni komunikace do celého aredlu. K pozemku pfiléha asfaltovda komunikace a|
vSechny inZenyrské sit€. Pozemek je vhodny napf. pro vystavbu primyslové haly pro
vyrobu, skladovani atd. Pro bliz$i informace mé& nevéhejte kontaktovat.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,97

velikost pozemku - 0,80

poloha pozemku - 0,90

dopravni dostupnost - 0,80

moznost zastavéni poz. - 0,97

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? ]

7525 900 7922 950,00 0,51 484,50
Zjisténa prumérna jednotkova cena 446,76 K&/m?

Stanoveni a zdlivodnéni jednotkové ceny pozemki
Koeficient redukce pramene ceny zohlediiuje: - provizi RK a pravnich sluzeb na srovnavacich
nemovitych vécech. Zahrnuje-li nabidkova cena srovnavaci nemovité véci provizi realitni kancelare
a pravnich sluZeb, tak je v koeficientu KRC pouzita srazka. V pfipadé, Ze v nabidkové cend
srovnavaci nemovité véci provize RK zohlednéna neni, je koeficient roven 1.

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

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

Koeficient polohy pozemku: - zohlediiuje polohu nemovitych véci v rdmci uzemniho celku
(velikost sidla, obcanskd vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem
srovnavacim.

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

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

Koeficient tivahy zpracovatele ocenéni: - zohledfiuje prodejnost nemovitych véci na soucasném
realitnim trhu. V koeficientu je také zahrnuta skute¢nost, Ze cena srovndvaci nemovité véci je
nabidkova.

[Postup vypoctu j
Priimérna jednotkova cena oceniovanych nemovitosti (JTCo) je vypoétena aritmetickym primérem z
jednotlivych upravenych jednotkovych cen srovnavacich nemovitosti (IJTC;s). Jednotlivé upravené
Jednotkové ceny (IJ'TCs) jsou vypocteny jako ndsobek jednotkové ceny a celkového koeficientu Ke.
Koeficient K. je vypocten jako nasobek jednotlivych koeficientt.

Obvykl4 cena ocefiovanych nemovitosti byla vypo&tend jako nasobek priim&rné jednotkové ceny
srovnavacich nemovitosti (JTCo) a celkové vyméry pfislu$né ocetiované nemovitosti.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké]

zastavénd plocha a nadvoti St, 228/1 8 447,00 3576
zastavénd plocha a nadvoti St. 275/3 1 447,00 447
ostatni plocha 723/7 37 447,00 16 539
ostatni plocha 723/17 46 447,00 20562
ostatni plocha T23/27 385 447,00 172 095
Celkova vyméra pozemki 477  Hodnota pozemkii celkem 213 219

-13 -



| REKAPITULACE OCENENI 4

Pozemky (¢ast 1)

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek Navojna (okr. Zlin) 60 207,- K¢

Pozemky (¢ast 2)

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemky Navojna (okr. Zlin) 213 219,-K¢&

Hodnota pozemku 273 426 K¢

[Komenti¥ ke stanoveni vysledné ceny 1
Pfi zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovndni s nemovitymi vécmi nabizenych k
obchodovéani v daném mist¢ a mistnim Setfenim. P¥i stanovovani porovndvaci hodnoty jsme
vychazeli z udaji uvedenych v informaénich zdrojich realitnich kancelafi, zejména internetovych
stranek. V databdzi jsme nasli celkem 30 porovndvacich nemovitych vé&ci, z nichZ jsme vybrali 9,
které nejvice odpovidaly ocefiovanym pozemktim co do lokality, velikosti, stafi a celkového stavu;
tyto porovnavaci nemovité véci byly nasledné pouzity pro vypocet obvyklé ceny. Uréeni ceny nema
za cil zjisténi trZni, obecné ¢&i jinak stanovené ceny nemovité véci, ale pouze podkladem pro
stanoveni nejnizSiho podani pro drazbu. To, jakou mé nemovitd véc hodnotu, za niZ mize byt
skute¢né prodéna, se ukaze teprve v drazbé.

Obvykla cena
273 000 K¢

slovy: Dvéstésedmdeséttiitisic K&

lZ:ivér

Na zéklad€ vyse zjisténych skutenosti navrhujeme stanovit cenu obvyklou:

- pozemku parc. €. 1291/5 (trvaly travni porost) v kat. izemi Navojnd, obec Navojnd, okres Zlin,
zapséano na L'V 234 v objektivni zaokrouhlené vysi 60.000,- K¢,

- pozemk parc. €. St. 228/1 (zastavéna plocha a nadvoti), na pozemku stoji stavba: bez &ép/Se, (zem.
stav, LV 402), parc. €. St. 275/3 (zastavéna plocha a nadvoii), na pozemku stoji stavba: bez &p/Ce,
(jina st., LV 402), parc. ¢. 723/7 (ostatni plocha), parc. &. 723/17 (ostatni plocha) a parc. &. 723/27
(ostatni plocha) v kat. izemi Névojna, obec Navojnd, okres Zlin, zapsdno na LV 234 v objektivni
zaokrouhlené vysi 213.000,- K¢.
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V Praze 20.3.2020

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

Znalecka Znalecka dolozka:

dolozka: Posudek podava Znaleckd spolecnost s.r.o., se sidlem v Praha 1 — Nové Mésto,
Palackého 715/15, PSC 110 00, IC 29042054, zapsand MSpr CR &,;.
165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 zak. €. 36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl.
C. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, do prvého oddilu seznamu tstavi
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 Chréstecky.
Za Znaleckd spolecnost s.r.o. (§ 22 zakona o znalcich a tlumoénicich)
Mgr. Petr Slepicka
JUDr. Mgr. Marcel Petrések, M.B.A., LL.M.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. ZP-19474 znaleckého deniku.
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SEZNAM PODKLADU A PRILOH .

Podklady a prilohy pocet stran A4 piiloze
Vypis z katastru nemovitosti 6
Kopie katastralni mapy 2
Mapa oblasti 1
Ortofotomapa 2
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