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| ZADANT 1

[Znalecky akol |

Znaleckym tkolem jc provést ocenéni cenou obvyklou idedlniho spoluvlastnického podilu o
velikosti 4/9 (EtyTi devitiny) na pozemku parc. & 2006 (orna pida) v kal. dzemi CeloZnice, obee
Celornice, okres ITodonin, zapsano na L.V 197.

Ocenéni je provedeno ,.ccnou obvyklou” ve smyslu definicc uvedené §2, odst. 1 az 9 zdkona ¢.
151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zm&né nékterych zikonil (zdkon o ocefiovani majetku), ve
znéni pozdéjsich piedpisi.

| Vklad pojmii a [-mpis metod ocenéni:

1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob occfiovani, ocefiuji sc majetek a sluzba obvyklou
cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro téely toholo zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskylovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyic se nepromilaji vlivy mimofédnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlaSini obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napiiklad stav tisné prodévajiciho ncho kupujiciho, disledky pifrodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumé&ji zejména vzlahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
proddvajicim a kupujicim. Zvl43tni oblibou se rozumi zvlasini hodnota piikladana majctku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odiivodnénych pifpadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, occiiuje se majelek a sluzba trini
hodnotou, pokud zvldstni pravni pedpis nestanovi jinak. Pfitom se vvaZuji vechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Tr7ni hodnotou se pro udcly tohoto zikona rozumi odhadovana astka, va kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim,
a to v obchodnim styku uskuletndném v souladu s principem tr7niho odstupu, po néleZitém
marketingu, kdy kaZda zc stran jednala informovang, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho
odstupu sc pro uéely lohoto zakona rozumi, Zc Gcastnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou
nemaji #adny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezdvisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a frzni hodnoty a postup pfi tomto urCeni muscji byt z ocenéni zicjme,
jejich pouziti, vieing pouzitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni,
aelu ocenéni a dostupnosti objeklivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhladka.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jeji vide sc promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ncZ obvykla cena, mimofadna cena ncbo trzni hodnota,
je cena vjifténa.
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(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti ncho hmotné zachytitelnych vysledki Einnosti.
(9) Jinym zpiisobem oceflovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zdkladé je

a) nakladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu
ocenséni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dmi ocenén,

b) v§nosovy zphisob, kiery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skutetn€ dosahovancho nebo #
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto
vynosu (trokové miry),

¢) porovnavaci zpiisob, ktery vychézi z porovnéani pfedmétu ocenéni se slejnym nebo obdobnym
predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji; je jim (€7 ocenéni véci odvozenim z ceny jiné
funkéné souvisejici véci,

d) ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychiwi z éastky, na kierou pfedmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

€) ocefiovani podle G¢etni hodnoty, které vychézi zc zplisobil ocefiovani stanovenych na zaklade
piedpisii o téetnictvi,

) occiiovani podle kurzové hodnoty, kieré vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenaneé ve
stanoveném obdobi na trhu,

o) ocefiovani sjcdnanou cenou, kicrou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,
popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

10) Niz&i obchodovatelnost spoluvlastnickych podild.

V pripadé ocefiovani spoluvlasinického podilu na nemovité véci musi byt pfi stanoveni ceny
obvyklé zohlednéna jeho nizii obchodovatelnost v porovnini s prodejem nemovitych véci jakoZlo
celku. De facto je viak v prvni Fadé nutné konstatovat, Ze v podstaté neexistuje v tuzemskych
podminkdach trh sc spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech, coZ velmi zt&Zuje nejen jejich
prodcj, ale i ji7 samotné ocenéni.

Metodicky sc pro stanoveni ceny obvyklé vychazi ze vzorkd podobnych nemovitych véci
nabizenych k prodeji (nebo jiz zrcalizovanych prodeji), obecng tedy zaktudlni 7ni ceny
porovnatelnych nemovitych véei, aviak nemovitych véei nabizenych & jiz prodanych jako celek.
Akoliv stav, kdy se nemovité véci nachizi ve spoluvlastnictvi viee osob, neni nijak ncobvykly, tak
vesmés se jednotlivé spoluvlastnické podily na nemovitych vécech, aZ na vzicné vyjimky, vefejné
ncobchoduji, ncbot na realitnim trhu je takika miziva poptavka po takovychto Castech nemovitych
vitel. Tato fakticka neexistence trhu se spoluvlastnickymi podily na nemovitych vécech je piimym
diisledkem nizké obchodovatelnosti spoluvlastnickych podilii na nemovitych vécech. Skuteénost, Ze
v podstaté nejsou k dispozici vzorky porovnatelnych spoluvlastnickych podili na nemovitych
vécech, nybrz pouze srovnatelné obchodované nemovité véci jakoZto celky, musi byt jako takova
rovné¥ vohlednéna pii ocenéni spoluvlastnického podilu na nemovit¢ véci, kdy se tak dgje
prostiednictvim uZiti koeficientu niZ3i obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili.

Vedle v&c zminéného problematického aspektu pii obchodovini sc spoluvlastnickym podilem na
nemovitych vicech spotivajicim v nékdy aZ absentujicim trhu se spoluvlastnickymi podily na
nemovitych véeech je rovnéZ nuiné zminit, Ze situace, kdy pfedmétem obchodni transakce neni ccla
nemoviti vée, nybrz pouze spoluvlastnicky podil, pfedstavuje pro piipadného zajemce o koupi
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nemovité véci znaény zdroj potenciondlnich potizi, a to z toho divodu, Ze se po nabyti daného
spoluvlastnického podilu nestane vyluénym vlastnikem nemovité véel, tedy nebude opravncn
rozhodovat o osudu dotyéné nemovité véci zcela libovolng dle vlastniho visudku ani sni takto
nakladat, nybrz bude do budoucna nucen vzdy n&jakym zpisobem kooperovat s ostatnimi
spoluvlasiniky.

Tyto nepFijemnosti, kieré jsou spojené s koupi pouze spoluvlastnického podilu na nemovité véci, se
nasledné odraZeji v zdjmu potencionalnich kupujicich pfi nabidce spoluvlastnickych podild k
prodeji, ktery je obcené niZsi v porovnani se situaci, kdy je nabizena celd nemovitd véc, v disledku
&choz je rovné i dosahovand prodejni ccna spoluvlastnického podilu niZsi, neZ by napovidala
velikost konkrétniho spoluvlastnického podilu — tedy napiiklad u spoluvlastnického podilu o
velikosti 1/2 je jeho prodejni cena nizsi ne7 polovina celé nemovité véci, u velikosti 1/3 je jeho
prodejni cena nizsi neZ (fetina cclé nemovité véci atp. Nejinak je lomu i v piipadé prodeje
spoluvlastnického podilu v exekuénim fizeni formou vefejné drazby, naopak skuteénost je takova,
¢ v tomto piipadé jsou vyse zminéné problematické charakteristiky spoluvlasinického podilu
kupujicimi vnimény dokonce jedté intenzivn&ji, ncbot’ se s oslatnimi spoluvlastniky zpravidla
neznaji a riziko piipadnych budoucich neshod mezi nimi je tim padem jedt¢ akcentovano.

‘I'ato snizend obchodovatelnost musi byt pii ocefioviani samotncho spoluvlasinického podilu na
nemovité véci samozfejmé zohledn&na a tato komplikace musi byt promitnuta do 7jisténé obvyklé
ceny spoluvlastnického podilu, jak ostatng vyplyva i z dikce ustanoveni § 2 odst. 1 zakona
€. 151/1997 Sb., o ocefioviani majetku: ,,Obvyklou cenou se pro iicely loholo zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se nepromitaji viivy
mimorddnyeh okolnosti irhu, osobnich pomérii proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvldsini
obliby.™

S ohledem k vy¥e nastinéné obecng obtiZné obchodovatelnosti spoluvlastnickych podili je tedy
nutné stanovit obvyklou cenu pouhého spoluvlastnického podilu na nemovité véci niZsi, nez by
odpovidalo mechanickému matcmatickému  vyjadfeni hodnoty podilu z celku. Nelze tudiZ
vyslednou cenu stanovit poure jako souéin velikosti spoluvlastnického podilu s cenou celku. Je
proto nutné nejen zjisténou obvyklou cenu celku pied korekei ceny vyndsobit spoluvlastnickym
podilem, nybrz jedté cenu dale poniZit, a lo kocficientem niZsi obchodovatelnosti spoluvlastnickych
podili.
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VYCET PODKLADU

|Z4kladni pojmy a metody ocenéni —i

Obvyklou cenou se pro téely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku ncbo pii poskylovéani stcjné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji viechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji viSe se nepromilaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimotddnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisné proddvajiciho ncbo kupujiciho, disledky prirodnich &i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vziahy majetkové, rodinné ncbo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nchbo
sluZbi vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sl uzby
a uréi se ve sjednanych cen porovnéanim.

Porovnéni bylo provedeno na zakladg realizovanych prodejii obdobnych nemovitych véei. Zdrojem
dat je informaéni databéave rcalitni kanceldfe, vlastni databdze, analyzatni portdl cen a katastr
nemovitosti. Z vyie uvedenych zdrojli byly vybrany vhodné srovndvaci nemovité véei, ktery byly
nasledn& porovnany s oceflovanou nemovitou véci.

Jako hlavni metoda byla vybrana metoda porovnavaci. Porovnévaci metoda se stanovi pfimym
porovninim min. tfi obdobnych nemovitych véci. Porovndni bylo provedeno na zaklade
vyhodnoceni shodnjch parametri porovnavanych nemovitych véci, viz jednotlivé koeficienty.
Rozdily v porovnavanych parametrech nemovitych véci byly feseny v jednotlivych kocficientech.
Znaleckd kanceldi vyjadinje obvyklou cenu na zékladé stanoveného celkoveho koelicientu.

Efetlled podkladi i

Nize uvadime vypis podkladi, z kterych bylo pii vyhotoveni znaleckého posudku écrpano. Jedna se
o zdrojové dokumenty a informace, které maji dle naseho odborn¢ho nazoru vliv na vypracovani
znaleckého posudku a zodpovézeni uloZencho znaleckého tkonu:

_ usnescni soudniho exekutora JUDr. Dalimila Miky, LL. M. o ustanoveni znalecké kanceldfe a
objednévka znaleckého posudku ve dne 5.5.2022 pod &.j. 120 EX 13270/13-167.

- vy pis z katastru nemovitosti.

- fotodokumentace pofizena pii prohlidee, zjisténi skuleCnosti a zameéfeni posudkem dotéené
nemovité véci dne 1.6.2022.

- vypis z geogralického informacniho systému.
- mapa okoli.

- orlofotomapa.

- informace z kalastru ncmovitosti.

- informace z veicjné dostupnych zdroji.

- informace o realizovanych cenach z dostupnych databazi.
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- tzemni plan obce CeloZnice.

- smlouva o zemé&délském pachtu ¢. 1887/2012 - N1 zc dne 14.4.2021.

|Liler-ﬂt11ra:

Bradaé, A.: Teorie occiiovani nemovitosti, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, s.r.0., Brno
2008

Bradad, A., Fiala, J., [Tlavinkova V.: Nemovitosti - ocefiovani a pravni vztahy - 4. pfcpracovang a
doplnéné vydani, LINDL, a.s. - Pravnické a ckonomicke nakladatelstvi Bohumily Hofinkové a Jana

Tulaéka, Praha 2007

Bradad, A., Krejéif, P., Scholzova, V.: Ufedni ocefiovani majetku 2013, Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0., Brno 2013

Bradaé, A., Kledus, M., Weigel, L.: Piedpisy pro occfiovani nemovitosti s komentatem — dil IV.,
Akademické nakladatelsivi CERM Brno, s.r.o., Brno 2002

Dusek, D.: Zaklady ocefiovani nemovitosti, Vysokd kola ekonomicka v Praze, Institut occiiovani
majetku, Praha 2011

Ort, P.: Occiiovani nemovilosti na trznich principech, Bankovni institut Vysoka 3kola, Praha 2007
Zazvonil, 7.: Porovnavaci hodnota nemovitosti, Nakladatelstvi EKOPRLSS, Praha 2006
Zazvonil, Z.: Odhad hodnoty nemovitosti, Nakladatelstvi CEKOPRESS, Praha 2012

Kokogka, J.: Oceiiovani nemovilosti podle cenovych piedpisii, Vysoké Skola ekonomicka v Praze.
Praha 2012




|  NALEZ

1Mistupis |

Obee CeloZnice se nachdzi cca 24 km zipadng od mésta Uherské ITradidi€, cca 23 km severné od
mésia Hodonin a cca 4 km severnd od mésta Kyjov. Jednd se o obee se zakladni inlrastrukturou a s
nizkou nabidkou obéanského vybaveni. Sirdi nabidka ob&anského vybaveni je dostupné v Uherském
Hradisti, ITodoning a v Kyjové. Do obee vedou silnice 111 tFidy.

1yp pozemku: [0 zast. plocha [ ostatni plocha orna pida
[ trvalé travni porosty O wahrada O jiny
WVyuzili pozemki: O RD O byty [ rekr.objekt O garaze & jiné
Okoli: LI bytova zoma O primyslova zoma [J nakupni zOna
& ostaini
Piipojky: O/0Ovoda 0O/ O kanalizace O/ 0 plyn
vef. / vl. O/ O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&3ky): 0O MIID O Zeleznice [ autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. . B4 silnice I1.,ITL.AF.
Poloha v obci: okrajova ¢ast - samota
IPiistup k pozemku: [ zpevnéna komunikace [ nexpevnéna komunikace
Piistup pi'es pozemky: .
parc. & 1313/1  Jihomoravsky kraj, 7Zerolinovo namésti 449/3, Veveii, 60200 Bro

Ocefiovany pozemek se nachivi cea 40 m jizné od okraje vastavéné Easti obce Celoznice. Jedné se o
zeméd&lsky pozemek tvaru Gizkého pasu. V katastru nemovitost je pozemek vedeny jako orné pida
o vyméie 1 121 m% Pozemek je na zdpadni stran¢ ohrani¢eny zpevnénou komunikaci a nachazi se v
lanu. Pozemek je svaZity k vychodni stram&. V dob¢ ocefiovani byl pozemck udrZovany a
vyuZivany. K pozemku vede zpevnéna komunikace nachézcjici se na pozemku parc. €. 131371,
ktery je ve vlastnictvi Jihomoravského kraje.

Elimvf popis

V tizemnim plénu je pozemek vedeny jako plocha orné piidy, ¢asteéné jako plocha izolatni zelené a
tasteéné jako ndavrh na plochu bydleni — individudlni.

PiisluSenstvi nchylo zjisténo. Tyto skuteénosti jsou zohlednény v celkové obvyklé cené.
Véena biemena nebyla zjidténa.

Pozemek je pronajimany spole¢nosti Podchiibi JeZov a.s. na dobu ncurcitou s vypovédni lhitou 3
roky.



Rizika

Rizila spojend s pravaim stavem nemovité véci:

NE Nemovitd véc je Fadné zapsana v kalasiru nemovitosti
NE Pristup k nemovilé véci jc zajistén piimo » vefejné komunikace

Komentai: K pozemku vede zpevnéna komunikace nachizejici se na pozemku pare. €. 1313/1,
ktery je ve vlasinictvi Jihomoravského kraje.

Rizika spojend s umisténim nemovité véci:
NI Nemovitd véc neni situovina v zaplavovém tzemi

Véena biremena a obdobna zatizeni:
ANO Exekuce
Komentai: Vécna bfemena ncbyla zjisténa.

Ostatni rizika:

ANO  Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neuréitou za trznich podminek

Komenta: Pozemek je pronajimany spoleénosti Podchfibi Jezov a.s. na dobu ncuréitou s
vypovédni Thittou 3 roky.

Pozemek

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek CeloZnice (okr. Hodonin)
1.2. Pozemek CeloZnice (okr. Hodonin)

Niajemni smlouva

1. Vécna bremena
1.1. Ngjemni smlouva



ZNALECKY POSUDEK

Pozemek

1. Hodnota pozemKkii

1.1. Pozemek CeloZnice (okr, Hodonin)
Porovnavaci metoda

_Piehled srovnatelnych pozemli:

Nazev: kk.ii. CeloZnice, realizovany prodej ze dne 29.6.2021.
Popis: Jednd se o realizovany prodej stavebnich pozemkd parc. €. 34/3 a parc. €. 34/4 v k..
Celoznice o viméie 1 169 m”,
Kocficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 0,90
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 0,90
uvaha vpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [Kém? ] Kc [ Kém? |
1 500 000 1169 1 283,15 (0,65 834,05
Nazev: k.. CeloZnice, realizovany prodej ze dne 16.3.2022.
Popis: Jedn4 sc o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 2005 v k. Celoznice of
yyméie 552 m’.
Koeflicienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni pov. - 1,10
intenxila vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovalele ocenéni - 1,00
Cena Vymeéra Jednoikova cena  Koeficient  Upravena JC.
| K& | m? JC [ K&/m? | Ke [ K&/m? ]
350 000 ] 552 634,06 1,10 697,47
Nazev: k.ii. CeloZnice, realizovany prodej ze dne 31.8.2021.
Popis: Jednd se o realizovany prodej stavebniho pozemku parc. €. 365/1 v k.. Celonice o
viméfe 1 584 m?,
Kocficienty:
redukce pramenc ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni pov. - 1,10



intenzita vyuzili poz. - 1,00
vybavenost pozemku - (1,90
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[K&E] [m?] JC [K&m? ] Kc [ K&/m? ]
| 1000000 1584 631,31 0,99 625,00
Zjisténa primérna jednotkova cena 718,84 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozembka
Kocficient redukce pramenc ceny zohledfiuje piipadnou redukei pramenc ceny. V piipadé pouZiti
siednanych cen, které byly sjednany v del§im Easovém uscku, bude v tomto kocficientu vyjadien
vyvoj obvyklé ceny v ¢ase. Na zakladé asové fady bude prisluSnym indexem sjednand cena
promitnuta do souéasného obdobi, v kierém je ocenéni provedeno.

Kocficient moZnosl vastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni occiiovanych nemovitych
viel vzhledem k nemovilym vécem srovnavacim.

Koeficient velikosti pozemkii zohlediiuje: velikost ocefiovanych nemovitych vécei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koelicient intenzity vyuZiti zohledfinje: intenzitu vyu#iti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovilym vécem srovnavacim.

Kocficient polohy pozemku: zohlediiuje polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obanské vybavenost, dopravni obsluznost) vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a piisludcnstvi ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnévacin.

Koelicient dopravni dostupnosti: zohlediiuje dopravni dostupnost ocefiovanych nemovitych véci
vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Kocficient Gvahy zpracovatcle zohlediiuje prodejnost nemovité véci na souéasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkovi cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké&/m? | | Ké]
orna piida 2006 625 719,00 4/9 199 722
Obvykla cena pied korelei ceny 199 722
[Ni73i obchodovatelnost minoritnich *0,79 - 157 780,38
spoluvlastnickych podilu
Celkova vyméra pozemki 625 Hodnota pozemlki cclkem 157 780

B ¥ § I

e ——



1.2. Poremek Celoznice (olo,. Hodonin)
Porovnavaci metoda

Pirehled srovnatelnych pozemkii:

k.. Sobiilky, CeloZnice, Zeletice u Kyjova a Vikos u Kyjova, realizovany prodej

ze dne 11.8.2020.

Popis: Jedna sc o realizovany prodej zemédélskych povzemkil parc. & 362/29 v k.. Sobilky,
pare. & 2150/31, parc. & 2150/103, parc. &. 2241/3, parc. & 2242/1, parc. €. 2660/157)
parc. & 2660/270, parc. ¢ 2660/364, parc. & 2660/400, parc. & 3524/77 v k.u.
Sobiilky, parc. & 1545/37, parc. & 1545/127, parc. €. 1545/204, parc. &. 1557/95, parc.
& 1557/102, parc. & 1557/134 a parc. ¢. 1561/96 v k.. Celoznice, parc. & 3107, parc.
¢. 3933 a parc. €. 4092 v k.. Zeletice u Kyjova, pare. & 3550 v k.i. Vlko& u Kyjova o

Nazoev:

vyméie 26 264 m’,
Koelicienty:
redukce pramene ceny - 1,10
velikost poremku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni pox. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatelc ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [ m” ] JC | Ké/m? ] Kc [ Kém? ]
604 081 26 264 23,00 1,10 25,30
Nazev: k.ia. Borfov u Kyjova, realizovany prodej ze dne 7.4.2021.

Popis: Jedna se o realizovany prodej zeméd@lskych pozemkii parc. & 628/21, parc. & 735/1.
parc. & 736/54, parc. €. 739/2 a parc. & 751/105 v k.. BorSov u Kyjova o vymefe 2

785 m”.
Kocficienty:
redukee pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti pov. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
Uvatha »pracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravena JC.
[Ké] [m?] JC [ K¢/m?* ] Kc [ K&/m? |
55 000 2 785 19,75 1,00 19,75

k.i. Kanice, CeloZnice, Svatobofice a Kyjov, realizovany prodej ze dne
13.12.2020.

Popis: Jedn4 s o realizovany prodej zemédélskych pozemkil pare. &. 461/37, parc. &. 461/39
v k.t. Kanice, parc. & 1236/36, parc. & 1236/37 v k.G. Celoznice, parc. & 2425/25,
parc. & 2636/28, parc. &. 2637/32 v k.. Svatobofice, parc. & 3349/12, parc. ¢. 3494/4,
parc. &. 3734/33, parc. & 3936/176, parc. & 3936/204, parc. & 3936/245, parc. &.
3936/258, parc. & 3936/259, parc. €. 3936/264, parc. €. 3936/272, parc. €. 3936/293 4

Nazev:

& b




pare. & 4044/104 v k.i. Kyjov o viméic 46 719 m”,
Koeficienty:
redukee pramene ceny - 1,10
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 zpracovatcle ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Kocficient  Upravena JC.
[K&] [ m”] JC | K&/m? | Kc | Ké/m”]
911 021 46 719 19,50 1,10 21,45
Zjisténd primérna jednotkovi cena 22,17 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Koelicient redukee pramene ceny zohlediuje piipadnou redukei pramene ceny. V piipade pouZiti
siednanych cen, které byly sjednény v del3im ¢asovém useku, bude v tomto koeficientu vyjadfen
vyvoj obvyklé ceny v &asc. Na zdklad® Casové fady bude piislusnym indexem sjednana cena
promitnuta do soucasného obdobi, v kterém je ocenéni provedeno.

Koelicient moznost zastavéni pozemku zohlediiuje: moZnost zastavéni ocefiovanych nemovitych
véci vzhledem k ncmovitym vécem srovnavacim.

Kocficient velikosti pozemkii zohlediivje: velikost occiiovanych nemovitych véei vzhledem k
nemovitym vécem srovnavacim.

Koeficien! intenzity vyuziti zohledfiuje: intenzitu vyuziti ocefiovanych nemovitych véci vzhledem k
nemovitym vécem srovndvacim.

Koelicient polohy pozemku: zohledfiujc polohu nemovitych véci v ramei tzemniho celku (velikost
sidla, obanska vybavenost, dopravni obsluZnost) vzhledem k nemovitym vécem srovndvacim.

Kocficient vybavenosti pozemku: zohlediiuje vybaveni a prisluSenstvi oceiiovanych nemovitych
véci vzhledem k nemovitym vécem srovnavacim.

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

Koelicient ivahy zpracovatele zohlediiuje prodejnost nemovité véci na soucasném realitnim trhu.

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkova cena
| m?| cena podil pozemku
| K&/m?] [ K]
ornd puda 2006 496 22,00 4/9 4 850
Obvykla cena pired korekei ceny 4 850
Ni7%i obchodovatelnost minoritnich *0,79 = 3 831,50
spoluvlastnickych podili
Celkovi vyméra pozemki 496 Ilodnota pozemki cellem 3 832
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Najemni smlouva

1. Véena bifemena

1.1. Nijemni smlouva

Néjemni smlouva k podilu 4/9 na pozemku parc. & 2006 pro spoletnost Podchiibi JeZov a.s. podle
smlouvy & 1887/2012 - N1 ze dne 14.4.2021. Smlouva je uzaviena na dobu neuréitou s vypovédni

Ihiitou 3 roky.

Qcenéni priv odpovidajicich véenym biemeniim

ITodnota vécného biemene se stanovuje dle § 39a odst. 1).

Druh vécného biemene: sluZebnosti pozemkové nebo uZivaci - poéitané z obvykl¢ho najemného

Véené biemeno ziizeno na dobu neuréitou.

Obvyklé roéni najemné:

Nazev
vyméra jedn.ngjemné roéni ndjemné niklady rocni uzitek
[m?] [Ké&/m?] [K&] [K&] [K&]
najem
1 121,00 m? 0,30 336,30 0,00 336,30
Soucet roénich uzitkh - celkem: |Ké/rok] 336,30
Koeficient miry uzitku (podil uZivani ncbo vyse omezeni): 100 %
Roéni uzitek: [K¢] 336,30

Mira kapitalizace: 100,00 %

(’RBy = roéni uzitek / p
CRBy—336,30/100,0 %

Néjemni smlouva - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu - =
Uprava ceny vlastnickym podilem *

336,30 K¢
4/9

Hodnota véeného bifemene &ini =

- 13 =

149,47 K¢




o
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ODUVODNENT ' ]

Pozemek

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek Celoznice (okr. Hodonin) 157 780,- K&
1.2. Pozemek Celoznice (okr. Hodonin) 3 832,- K&
Hodnota pozemkii - celkem: 161 612,- K¢

Najemni smlouva
1. Vécna bi‘emena

1.1. Ngjemni smlouva 149,- K¢
Hodnota pozemku 161 612 K¢
Vécné bremeno 149 K¢é
IKomentii ke stanoveni vysledné ceny |

PF zjisténi ceny obvyklé klademe diraz na srovnani memovitych véci ze sjednanych cen
(rcalizovanych prodejiit) v daném misté a &asc sc skutetnostmi #jisténymi pfi mistnim Sctfeni. Pii
stanoveni porovndvaci hodnoty jsme vychazeli z udaji uvedenych v informacnich zdrojich
realitnich kancelfi, vlasini databaze, analyzatniho portalu a katastru nemovitosti. V databéri jsme
na$li srovnatelné porovndvaci nemovité véci, » nichZ jsme vybrali min. 3, které nejvice odpovidaly
ocefiované nemovité véci napf. co do lokality, velikosti, stafi a celkoveho stavu; tyto porovnévaci
nemovité véci byly nasledn& pouZity pro vypodet obvyklé ceny. Urdeni obvyklé ceny nemd za cil
zjisténi obeené &i jinak stanovené ceny nemovité véci. Nami stanovend obvyklé cena slouzi jako
podklad pro stanoveni nejniZ$iho podéani pro drazbu. To, jakou ma nemovitd vée skuteéné hodnotu,
za niZ mive byt v daném mist& a Case prodana, se ukdZe leprve v drazbe.

Obvykla cena
162 000 K¢

slovy: Jednostodcdesatdvatisic K&

S .



ZAVER |

I. Nemovita vic, které se vylkon tyki:

- idedlniho spoluvlastnického podilu o velikosti 4/9 (Etyfi devitiny) na pozemku parc. ¢. 2006 (orna
piida) v kat. tizemi Celoznice, obee Celoznice, okres Hodonin, zapsano na LV 197.

II. Piislufenstvi nemovité véci, které se vykon tylka:

- nczjisténo.

II1. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluSenstvi (11.), které se vykon tyka:

- v objektivni zaokrouhleng vysi 162.000,- K&.

IV. Znémé vécna biemena, viménky a nAjemni, pachtovni & predkupni priva, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou:

_ s nemovitou véei je spojeno najemni pravo ve prospéch spolecnosti Podchiibi Je7ov as. Znalec
povazuje nijemné (4,- K& za mésic) ve zjidténého ndjemniho préava za v mist¢ a Case obvyklé a
zéroveti se domniva, Ze lolo pravo vyraumé ncomezuje prodat ncmovitou véc v drazbe. Najemni
smlouvu ocefiujeme zaokrouhlenou éastkou ve vy3i 150,- K&.

V. Vysledna cena nemovité véci (I.) a jejiho pFisluscnstvi, se zohlednénim pravni vady (1V.),
které sc vykon tyla:

- v objcktivni zaokrouhlené vysi 161.850,- K&,

Dlc § 57 vyhlagky & 503/2020 Sb. Znalec zohledni pii kontrole svého postupu podle § 52 pism. a)
a7 ¢) 67 vedkeré skuteénosti, které vzhledem k pouZitym podkladim a metodam mohou snizovat
presnost zévéru znaleckého posudku. Sdélujeme, Ze nami zjisténé podklady jsou dostateéné pro
stanoveni obvyklé ceny dle novely zdkona o ocefiovéni. Pri stanoveni obvyklé ceny, jak je uvedeno
viye, vychazime 7 realizovanych cen a z idaji ziskanych pii mistnim Yetfeni. V piipadé, Ze nam
nebylo umoZnéno vnitfni ohledani nemovit¢ véci, lak nas zavér mive, ale 1 nemusi byt ncpatrné
skreslen. VySe uvedené skutetnosti jsou zdvislé od praxe a subjektivniho vyhodnoceni
stavebné-technické stavu occiiované nemovité véci osobami podilejicimi se na spracovani
znaleckého posudku. Dle nacho odbormého nazoru a praxe, Ize povazoval vliv uvedeného skresleni
z velké ¢asti za minimélni.
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SEZNAM PRILOH

.

Prilohy

podet stran Ad piiloze

Vypis # katastru nemovitosti
Snimek katastralni mapy
Fotodokumentace

Mapa oblasti

Orlofolomapa
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| ZNALECKA DOLOZKA

Posudek podava Znaleckd spoleénost s.r.o., se sidlem v Praha 1 - Nové Mésto, Palackeho 71 5/15,
PSC 110 00, 1C 29042054, zapsand MSpr CR &.j. 165/2010-OD-ZN podle ust. § 21 odst. 3 vik. &.
36/1967 Sb. a § 6 odst. 1 vyhl. C. 37/1967 Sb., ve znéni pozd¢jsich piedpist, do prvého oddilu
seznamu ustavi kvalilikovanych pro znaleckou é&innost, a to pro znalecké posudky v oboru
ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. &. ZP-22883 znaleckého deniku.
Odména byla sjedndna v souladu s vyhlaskou &. 504/2020 Sb.

Osoby podilejici se na zpracovani znaleckého posudku:
JUDr. Megr. Marcel Petrasck, M.B.A., T.I.M.
Ing. Jifi Roub
Ing. Lukas Holbaucr
Jakub Chrastecky

Oznadeni osoby, klerd je povinna na 7adost orgénu vefejné moci osobné stvrdit ncbo doplmt
snalecky posudek nebo blize vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracovala znalecka
kanceld? (§ 28 zakona & 254/2019 Sb. o znalcich, znaleckych kancclafich a naleckych
ustavech):

JUDr. Mgr. Marcel Petrasek, M.B.A., LL.M.

Ing. Jifi Roub

V Praze 20.06.2022

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