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A.

NALEZ

Znalecky ukol

Na zdkladé usneseni, ze dne 10.4.2019 vydané Exekutorskym Gradem Sumperk, Mgr. Marcel
Kubis, ¢.j. 139 EX 38502/14-095, byl pribran znalecky ustav a to k ocenéni nemovitych véci
sestavajici z pozemku p.€. 1242/3 - trvaly travni porost, pozemku p.¢. 1952 - trvaly travni
porost a pozemku p.€. 1953 - trvaly travni porost, vSe v k.U. Bysttice pod Lopenikem, obec
Bystrice pod Lopenikem, okres Uherské Hradisté.

Ukolem znalce je stanovit obvyklou cenu téchto nemovitosti a jejich prislusenstvi.

Déle se znalci uklada, aby stanovil cenu movitych véci, které tvori prislusenstvi uvedenych
nemovitych véci. Ddle se znalci uklada, aby stanovil cenu prav a zdvad spojenych s uvedenymi
nemovitymi vécmi a aby tato skutecnost byla zohlednéna v obvyklé cené nemovitych véci.
V pripadé, Ze nejsou zadné movité véci, které by tvofily prisluSenstvi nemovitych véci, uvede
znalec, Ze tyto movité véci nejsou a jejich cena je 0,- KC. V pripadé, Ze s nemovitymi vécmi
nejsou spojena zadnd prava ani zavady, uvede znalec, Ze takovd prava ani zavady nejsou.
Vyjadreni o movitych vécech, jeZz jsou soucasti nemovitych véci, a o prdvech a zavadach
s nemovitymi vécmi spojenych musi byt vidy bezpodmine¢nou soucasti znaleckého posudku.
K pravlim zastavnim znalec nepfihlizi.

Pro stanoveni obvyklé, (trzni, obchodovatelné) ceny neexistuje predpis, k dispozici je pouze
odborna literatura respektive znalecké standardy.

V zdkonu €.120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (exekuéni fad) a o
zméné dalsich zakonu je v § 66 odst.5 uvedeno:

“Znalec oceriuje nemovitost a jeji prislusenstvi a jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti
spojené obvyklou cenou podle zvlastniho predpisu” — déle odkaz na §2 odst.1 zdkona
¢.151/1997 Sh.

V §2 odst.1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku je tzv. obvykld cena definovana
nasledujicim zplsobem:

“Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vSsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu,
osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. zZvldstni oblibou se rozumi zvldastni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena
vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim.”
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Pro odhad obvyklé hodnoty budou pouzity tyto ocefiovaci metody a pristupy:

Cena zjisténa - (tzv.,administrativni cena”) - jednd se o cenu urcenou dle platného
ocefiovaciho predpisu ke dni 11.4.2019, dle platné vyhlasky Ministerstva financi Ceské
republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢.
345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢. 443/2016 Sb. a vyhlasky ¢. 457/2017 Sb..
Touto metodou jsou podrobné ocenény pozemky. S ohledem na Ucel ocenéni nejsou dle
platné vyhlasky ocenény pripadné trvalé porosty, nebot cena zjisténa ma pouze pomocny
indikacni charakter.

Porovnavaci hodnota - (ocenéni porovndvaci, srovnavaci, komparativni metodou) - v principu
se jednd o vyhodnoceni cen nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo nedavno
uskuteénénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a lokalitou.
Nepredpoklada se, Ze s ohledem na stavajici trh s nemovitostmi a pohyb cen jednotlivych typt
nemovitosti, Ze uskute¢néné prodeje a vyhodnocované prodeje by nemély byt starsi nez 6
mésicl. To proto, Ze se predpoklada, Ze za delsi dobu udaje ztratily svoji vypovidaci schopnost.
Srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim tdajl z
denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelati, sledovanim aukci a drazeb,
konzultacemi s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméreni nemovitych véci byly provedeny dne 11.4.2019 za pfitomnosti
pracovnika znaleckého Ustavu Ing. Tomase Vingralka a Ing. Stépana Ordlka.

3. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z katastru nemovitosti ¢. 747, pro k.u. Bystfice pod Lopenikem, obec Bystfice pod
Lopenikem, okres Uherské Hradisté, vyhotoveny objednavatelem, dne 10.4.2019,
prostfednictvim dalkového pfistupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové
aplikace www.cuzk.cz.

Nahledy katastrdlnich map, pro k.U. Bystfice pod Lopenikem, obec Bystfice pod Lopenikem,
okres Uherské Hradisté, vyhotovené znaleckym ustavem, dne 11.4.2019, prostfednictvim
dalkového pristupu do katastru nemovitosti, prostfednictvim internetové aplikace

www.cuzk.cz.

Grafickd ¢ast povodiiového planu Ceské republiky, uvefejnénd na www.dppcr.cz, zpracovana
Ministerstvem Zivotniho prostiedi CR.

Uzemni plan obce Bytfice pod Lopenikem.
Udaje sdélené objednavatelem.

Skutecnosti a vyméry zjiSténé na misté samém pri mistnim Setteni.
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Pro vyhodnoceni realitniho trhu bylo mimo jiné vyuzito informaci uverejnénych na realitnich
serverech www.sreality.cz, www.nemovitosti.cz, www.reality.cz, www.realitycechy.cz,
www.realitymorava.cz atd.

Objednavatelem, povinnym, ¢i Ucastnikem mistniho Setfeni nebyla ke dni zpracovani tohoto
znaleckého posudku predloZzena Zadna ndjemni, ¢i jind smlouva, na zakladé které by byl
predmét ocenéni uzivan. Ocenéni je provedeno pro predmét ocenéni volny, neobsazeny,
nepronajaty.

Vlastnické a evidencni udaje

Dle dostupnych tdajd z databaze Ceského uUradu zeméméricského a katastralniho jsou ke dni
vypracovani tohoto znaleckého posudku evidovany tyto vlastnické udaje:

Kraj: Zlinsky
Okres: Uherské Hradisté
Obec: Bystrice pod Lopenikem

Katastralni uzemi: Bystfice pod Lopenikem (617130)

7 vrs

List vlastnictvi Cislo: 747
Vlastnik:

6.

Urbanec Jaroslav
Vétrna 2060, 68801 Uhersky Brod

. Celkovy popis predmeétu ocenéni

Jedna se o ocenéni nemovitych véci sestavajici z pozemku p.€. 1242/3 - trvaly travni porost,
pozemku p.€. 1952 - trvaly travni porost a pozemku p.€. 1953 - trvaly travni porost, vSe v k.U.
Bystrice pod Lopenikem, obec Bystfice pod Lopenikem, okres Uherské Hradisté.

Pozemek p.¢. 1242/3 je situovan v severovychodni ¢asti katastralniho Uzemi s pfistupem
pres nezpevnéné pozemky. Pozemek je zemédélsky obdéldvany a je soucasti zemédélskych
hon(.

Pozemky p.¢. 1952 a p.¢. 1953 jsou situovany v centrdini ¢asti katastralniho uzemi a tvori
jednotny funkéni celek s pristupem pres nezpevnéné pozemky. Pozemky jsou zemédélsky
obdélavané a jsou soucasti zemédélskych honll. Na ¢asti pozemkl se nachazi naletové dreviny
plevelného charakteru.

Dle mistniho Setieni, informaci objednavatele a dle dalSich dostupnych podkladovych
materialli nejsou s drazenymi nemovitymi vécmi spojeny Zadna prava ¢i zavady.

Obsah znaleckého posudku

1) Pozemky

a) Pozemky

2) Ocenéni porovnavaci metodou
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B. POSUDEK

Popis a umisténi objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni

1) Pozemky

1.1) Vyhlaska 457/2017 Sb.

1.1.a) Pozemky - § 6

§ 6 — Zemédélské pozemky

Koeficient pro upravu zakladni ceny zemédélskych pozemku dle pfilohy €. 5:

Obce se 2-5 tisici obyvateli — sousedni k. .
Uprava celkem:

Parc. C.
1242/3

1242/3
1242/3
1242/3
1952
1952
1953
1953

Soucet:

Nazev
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- ¢ast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast
Trvaly travni porost
- Cast

Pozemky - zjisténa cena:

BPEJ Vyméra [m?] zakladni

62411

62414

62744

63816

62704

64911

62704

62711

1896

1240

751

591

292

25

607

148

5550

+ 20%

+ 20% x

Zakl. cena [K&/m?]

upravend
7,16 8,5920
4,86 5,8320
3,67 4,4040
1,26 1,5120
5,13 6,1560
4,55 5,4600
5,13 6,1560
6,38 7,6560

1,200

Cena [K¢]
16 290,43

7 231,68
3 307,40
893,59
1797,55
136,50

3 736,69
1 133,09
34 526,93

34 526,93 K¢
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2) Ocenéni porovnavaci metodou

Problematika Porovnavaci hodnoty nemovitosti je v sou¢asné dobé nejlépe ucelené popsana v
publikaci ,,Porovnavaci hodnota nemovitosti“ vydana nakladatelstvim EKOPRESS autor Zbynék
Zazvonil.

Vybér porovnatelnych vzorki:

V nasem konkrétnim pripadé je pouzito realitni inzerce na internetu, kterda ma jiz dnes radu
nastroji, pomoci nichz lze velmi dobre sledovat zmény nabidkovych cen po dobu jejich
prezentace. Jednak na vétSiné serverech je uvadéno datum uvedeni do prodeje, novinky byvaji
zvyraznovany, ¢asto je upozoriovano na postupné slevy, jsou avizovany exkluzivity od totoznych
inzerci ve vice kanceldrich. Je nutno pocitat i s tim, Ze sleva je sjednana azZ pfi vlastnim prodeji,
takZze konecny vysledek v inzerci neni podchycen. Protoze vsak tyto cenové zmény jsou co do mista
i ¢asu proménlivé, mél by odhadce vyuZivat internetovych moznosti k sledovani vztahu mezi
nabidkovymi a skute¢né dosahovanymi cenami a pouZije-li jako vzorek nabizenou nemovitost, pak
musi pfi adjustaci pfipadny rozdil pfimérené uplatnit, pficemz v Uvahu ptichdzi pouze snizeni ceny
vzorku.

Pti vybéru vzork( pro porovnani je potfeba vymezit trini segmentu trhu coZ by mélo zajistit,
aby nemovitosti byly podobné predevsim v ndsledujicich charakteristikach:

- ve velikosti sidla a vyznamu polohy pro ucastniky trhu (samota, vesnice, spadové sidlo,
predmésti, mésto, centrum, region, prihranici, vnitrozemi, méstské aglomerace, apod.),

- typu nemovitosti zejména ve vazbé na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi Uc¢astniky trhu
(bydleni, administrativa, sluzby, rekreace, vyroba, specidlni zaméreni apod.),

- velikosti ve vazbé na primérenost potfeb co do rozsahu vyuziti Ucastniky trhu (napfr.
jednobytové, vicebytové, kombinované s provoznimi prostory, vhodné pro drobné Zivnosti,
pro vétsi spolecnosti apod.),

- stavu ve vazbé na operativhi moznosti vyuziti Ucastniky trhu (okamzité ¢i podminéné
vyuzitelné, volné, obsazené, s omezenym vyuzitim, s moznosti dalSiho rozvoje, variabilni
apod.),

- kvality ve vazbé na zplsob provedeni, vybavenost, komfort a komplexnost ve vztahu
k predstavam jednotlivych ucastnik(l trhu (napf. podradné, béziné kvality, exkluzivni, zcela
jedinecné),

- rozsahu pUsobnosti na trhu ve vztahu k okruhu potencidlnich poptavajicich (lokalni, regionalni,
celostatni, nadnarodni),

- radové kategorizaci hodnoty ve vztahu k rozpoctovym omezenim poptdvajicich a predstavdam
nabizejicich (naptiklad 1 mil. K¢, do 3 mil. K&, do 10 mil K¢ atd)

1) Pozemky Bojkovice, okres Uherské Hradisté

Zemédélské pozemky o celkové vyméte 4.629 m? v katastralnim tUzemi Bojkovice, okres Uherské
Hradisté. Jedna se o pruhy v honu, zapsano na LV ¢. 2894.

Nabidkova CENA: 99 000,- K¢

2) Pozemky Stary Hrozenkov, okres Uherské Hradisté

Soubor zemédélskych pozemkd o celkové vyméfe 24.613 m? v katastrdlnim Uzemi Stary
Hrozenkov, okres Uherské Hradisté. Pozemky jsou ve vylu¢ném vlastnictvi, ¢ast pozemku je aktivné
obhospodarovana a prihlasena v LPIS.

Nabidkova CENA: 590 712,- K¢
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3) Pozemky Banov, okres Uherské Hradisté

Zemédélské pozemky o celkové vyméFe 3.205 m? v katastralnim Gzemi Banov, okres Uherské
Hradisté. Jedna se o dvé parcely orné pady, které jsou obhospodarovany a prihlaseny v LPIS.
Nabidkova CENA: 99 000,- K¢

4) Pozemek Bystrice pod Lopenikem, okres Uherské Hradisté

Zemédélsky pozemek o vymére 3.650 m?, ktery je veden jako trvaly travni porost a je zapsan na LV
€. 1246 v katastrdlnim Uzemi Bystfice pod Lopenikem. Pozemek je obhospodarovan na zakladé
pachtovni smlouvy.

Nabidkovd CENA: 127 750,- K¢

5) Pozemek Nezdenice, okres Uherské Hradisté

Zemédélsky pozemek - ornd plda o vymére 12.845 m? v katastralnim Gzemi Nezdenice, okres
Uherské Hradisté. Pozemek je pfistupny po obecni zpevnéné komunikaci.

Nabidkova CENA: 513 800,- K¢

Jednotky porovnani, porovnani nemovitosti jako celku:
Jednotky porovnani jsou veliCiny, jejichz prostrednictvim se porovnavani provadi. Jako
jednotka porovnani byl volen m?.

Kvantitativni porovnavaci analyza:

Pro kvantitativni porovnavaci analyzu je typické, Ze jednotlivé diference mezi vybranymi
vzorky a oceflovanym subjektem se snazi kvantifikovat, resp. shledané rozdily se pokousi ocenit,
najit smér jejich predpokladané kontribuce a nasledné je vyuzit pro cenové Upravy ve formé srazek
a prirazek s cilem, aby takto upraveny vysledek reflektoval zatim nezndmou porovnavaci hodnotu
ocenovaného subjektu. Za upravovany zaklad jsou zvoleny zndmé ceny vzorkl, a Upravy maji
relativni formu ve vztahu ke zvolenému zakladu.

Tyto cenové Upravy lze charakterizovat jako vzajemné prizplsobovani cen, jejich vyrovnavani,
,serizovani” ¢i ,vyladovani“, proto v odborné literature je pro tento proces obvykle pouzivan
termin adjustace (adjustment)

Adjustace je zaloZzena na nasledujicich predpokladech:

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichZ je prodejni cena znama, horsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji vys§si cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

- jsou-li porovnavané nemovitosti, u nichz je prodejni cena znama, lepsi neZ nemovitosti
oceriované, lze predpokladat, Ze ocenované nemovitosti maji niZs§i cenu nez nemovitosti
porovnavané (nez vzorek)

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- nebyly zjistény

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti:
- pozemky v soucasné dobé vyuZitelné pouze pro zemédélské ucely
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Dle aktualni nabidky realitnich kancelafi ziskané prostrednictvim tisku a realitnich internetovych
serverll se v soucasné dobé srovnatelna (jiz upravend vlivem polohy) hodnota ocernovanych
pozemk{ pohybuje v rozmezi od 20,- do 38,- K¢/m>. S ohledem na situovani a soucasny stav na
trhu s nemovitostmi odhadujeme porovnavaci hodnotu ocenovanych pozemk( jako pramér
hodnot adjustovanych porovnatelnych vzorkd a to ve vy3i 29,- K&/m?.

Seznam porovnavanych objektu:

Nazev Vychozi cena (VC) Mnozstvi (M)
Kpolony ‘ Kobjektivizaeni Jednotkova cena (JC) Vaha (V)

Pozemky Bojkovice, okres Uherské Hradisté 99 000,— K¢ 4 629,00 m?
1,00 | 1,05 20,37 K¢ 1,0

Pozemky Stary Hrozenkov, okres Uherské
Hradisté

590712,- K¢

24 613,00 m?

1,00 | 1,05 22,86 K& 1,0
Pozemky Banov, okres Uherské Hradisté 99 000,— K¢ 3 205,00 m?
1,00 | 1,05 29,42 K¢ 1,0
Pozemek Bystfice pod Lopenikem, okres 127 750,—- K¢ 3 650,00 m?
Uherské Hradisté
1,00 | 1,05 33,33 K¢ 1,0
Pozemek Nezdenice, okres Uherské Hradisté 513 800,— K¢ 12 845,00 m?
1,00 | 1,05 38,10 K¢ 1,0
kde JC = (VC/ M) / (Kpolohy X Kobjektivizaénl’)
Minimalni jednotkova cena za m?: 20,37 K¢
Primérna jednotkova cenazam? (X (JCxV) / X2 V): 28,82 K¢
Maximalni jednotkova cena za m?: 38,10 K¢
Stanoveni porovndvaci hodnoty:
Stanovend jednotkova cena za m?: 29,— K¢
Jednotkové mnoizstvi: X 5 550,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovndvaci hodnota (zaokrouhleno):

160950,—- K¢

161 000,— K¢
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C. REKAPITULACE

Obvykla cena (trzni, obecnd) - je to cena aktudlniho trhu, cena zpenézitelna tzn. Cena, za kterou
Ize véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se o kratkodobou platnost obvyklé ceny v
zavislosti na podminkach vné i uvniti oceflovaného systému. Je dana konkrétnim vztahem nabidky
a poptavky.

Odhad trzni hodnoty je proveden na zdkladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Pti tomto
posouzeni jsou zohlednény vsechny rozhoduijici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které
nemohou byt postizeny matematickym vypoctem, které vSak mohou rozhodujici mérou ovlivnit
hodnotu majetku. Nejvétsi dliraz je pfitom kladen na soucasny stav trhu s nemovitostmi ve vztahu
nabidky a poptavky s predpokladanym vyhledem na nékolik rokt, dale na vnéjsi i vnitrni vlivy, tj.
napt. technicky stav, fyzické opotiebeni, moralni opotiebeni, umisténi lokality, obcanska
vybavenost, demografické podminky, stabilita Uzemi ve vztahu kudzemnimu planu, Zivotni
prostredi, atd.

Z hlediska segmentu trhu k datu ocenéni obecné poptavka po obdobnych pozemcich dané cenové
kategorie je mensi. Cetnost realizovanych obchod( je minimalni. V obdobnych lokalitdch neni na
trhu nabidka srovnatelnych pozemk( nemovitosti. Z hlediska lukrativnosti polohy se jednd o
polohu pramérnou. Z hlediska obchodovatelnosti v nize uvedenych cenovych relacich lze predmét
ocenéni povazovat za obchodovatelny.

Situaci na trhu s nemovitymi vécmi nejlépe vystihuje hodnota stanovena metodou porovnavaci,
a proto v pripadé odhadu obvyklé hodnoty predmétu ocenéni tuto povaZzujeme za obvyklou.

REKAPITULACE
Cena pozemku podle cenového predpisu 34 527, K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zptisobem 161 000,- K¢
Movité véci

0~ K¢
Prava vaznouci (najemni smlouva, pacht) nebyla zjisténa, nejsou.*
K zastavnim pravim znalec nepfihlizi. 0~ K¢
Zavady vaznouci (vécna bremena) nebyly zjistény, nejsou. *

0~ K¢

* Konstatovano na zakladé podklad( dostupnych ke dni zpracovani tohoto znaleckého posudku.
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Obvykla cena vyjadrujici hodnotu predmétu ocenéni urCena porovnanim cini

161 000,— K¢

Cena slovy: jednostosedesatjedentisic K¢

Zpracovatelé posudku: Ing. Tomas Vingralek
Ing. Stépan Orélek
Ondiej Micoch
Ing. Petr Zahrada

Osoba opravnéna podavat vysvétleni: Ing. Tomas Vingralek

V Praze, dne 11.4.2019

Ocenovaci a znalecka kancelafr s.r.o. Ing. Tomas Vingralek
znalecky Ustav jednatel
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek je podan znaleckym uUstavem, zapsanym dle ustanoveni §21, odst. 3 zdkona
36/1967., o znalcich a tlumocdnicich a ustanoveni §6 odst.1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., pod ¢.j.:
264/2008-0D-ZN/5 do prvniho oddilu seznamu ustavd kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v
oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni pro: ceny a odhady nemovitosti, ceny a
odhady véci movitych - spotfebni elektroniky, vypocetni a kancelarské techniky, ndbytku, vybaveni
a zarizeni domacnosti, ocenovani stroja a zafizeni, ocenovani vozidel, zemédélské a manipulacni
techniky, ceny a odhady podnikd a jeho Casti, a to zejména: ceny a odhady financniho majetku,
ceny a odhady nehmotného majetku a majetkovych prav, ceny a odhady pohledavek a zavazki,
ceny a odhady hodnoty obchodnich podili a cennych papird, ceny a odhady fazi a akvizic, ceny a
odhady podnikovych investic.

Znalecky posudek byl zapsan pod por. €. 19512-547/2019 samostatné evidence znaleckého Ustavu.

Ocenovaci a znalecka kanceldr s.r.o.

znalecky Ustav

sidlo: Vaclavské namésti 832/19, 110 00 Praha
kancelar: Susilova 1938/26, 750 02 Prerov
e-mail: info@posudek.com
www.posudek.com
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E. SEZNAM PRILOH

Vypis z katastru nemovitosti
Nahled katastralni mapy
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