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ZNALECKY POSUDEK
&. 2120/2023

(oznadeni 7497-47/2023)

o odhadu ceny obvyklé nemovité véci:

a) pozemku parc.C. 2134, jehoZ soucasti je rodinny dam &.p. 259 a pozemku parc.&. 2053/7,
2053/8, 2053/9, 2135, 2136 a 2137 /2, v¢etné soudasti a pfislusenstvi (LV &. 2195) v katastralnim
uzemi Zelechovice nad Dievnici, obci Zelechovice nad Dievnici, okrese Zlin,

b) spoluvlastnického podilu ve vys$i 2 na pozemcich parc.&. 2053/19, 2053/20 a 2053/21, v&etné
soulasti a pisludenstvi (LV & 2320) v katastralnim tzemi Zelechovice nad Dfevnici, obci
Zelechovice nad Dfevnici, okrese Zlin,

pro ucely exekucniho fizeni

Zadavatel znaleckého posudku: Soudni exekutor
Mgr. Jifi Kral
Exekutorsky urad Ostrava
Dvortékova 1515/2
702 00 Ostrava
C.j. 043 EX 6/21

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 14.4.2023
vypracoval:

Ing. René Butkov, Ph.D.
Cesk4 754/25

700 30 Ostrava

IC: 73296686

Pocet stran: 32 vcetné titulniho listu a je vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
ulozeno v archivu znalce a ostatn{ se pfedavaji objednateli. Posudek obsahuje 2 piilohy.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 15.5.2023



A. ZADANI

1. Znalecky ukol

Ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekucni fizeni
- Ocenit uvedené nemovitosti v¢. soucasti a piisluSenstvi
- Urcit a ocenit jejich piislusenstvi
- Zjistit vécna bfemena a najemni prava spojena s ocenovanymi nemovitostmi,
- Vyjadfit se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene pfiméfenou zjisténému
vécnému bfemeni a najemné ze zjiSténého najemniho prava za v misté a ¢ase obvyklé a toto

oduvodnit
Ucel ocenént: znalecky posudek se vypracovava za ucelem exekuéniho fizeni

Dalsi skute¢nosti sdélené zadavatelem:

- pozemek patc.C. 2134, jehoz soudisti je rodinny dam ¢.p. 259 a pozemky parc.¢. 2053/7, 2053 /8,
2053/9, 2135, 2136 a 2137/2, v¢etné soucast a piislusenstvi (LV ¢. 2195) v katastralnim Gzemi
Zelechovice nad Dfevnici, obci Zelechovice nad Dievnici, okrese Zlin,

- spoluvlastnicky podil ve vysi 2 na pozemcich parc.¢. 2053/19, 2053/20 a 2053/21, vcetné
soucasti a pislusenstvi (LV & 2320) v katastralnim tzemi Zelechovice nad Dfevnici, obci
Zelechovice nad Dfevnici, okrese Zlin,

- zadavatel nepozaduje urcit cenu zjisténou

- v ptipadé, ze n¢které nemovitosti spolu tvoii funkcni celek, ocenit je jako soubor

B. VYCET PODKLADU

1. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Vypis z KN LV ¢. 2195 a 2320 pro k.. Zelechovice nad Dievnici ze dne 13.12.2022

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych pfevodu (www.cenovamapa.cz)

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes www.cuzk.cz)

Usneseni Soudniho exekutora Mgt. Jittho Kréle sp. zn. 043 EX 6/21-197 o ustanoveni znalce ze dne
12.12.2022.

Prohlidka nemovitych véci byla provedena dne 14.4.2023 za ucasti znalce, vykonavatele a povinného. Na
dotaz znalce k pfedlozeni veskerych smluv zatézujicich nemovité véci (zejména najemnich ¢i
pachtovnich), nebyly zastupcem povinného znalci pfedlozeny zadné smlouvy.

Znalecky posudek ¢. 2629-06/2018 — 2 — doplnéni, vyhotovil Ing. Jaroslav Ml¢och, podle stavu ke dni
29.8.2017

Znalec pfi vybéru zdroju dat pouzil pro tucely srovnani realizované pfevody obdobného majetku
(komeréni nemovitosti, zemédélské a stavebni pozemky) které ziskal z webu www.cenovamapa.cz.
Znalec nemohl ovéfit veérohodnost zdroje dat. Aplikace cenovamapa.cz eviduje zaznamy o
nemovitostech. Pfevazna cast dat byla zakoupena od Katastru nemovitosti a pochazi z kupnich smluv,
kde jsou uvedeny skutecné prodejni ceny nemovitosti a ovéfené informace o téchto nemovitostech.
Znalec pfedpoklada, ze udaje uvedené v aplikaci cenovamapa.cz jsou spravné, jelikoz vychazi z kupnich
smluv.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfené a podle zasady, Zze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o n¢ bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nalez znalce a dolozené pisemné podklady (pfedevsim


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cuzk.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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projektova dokumentace, odpovédi na otazky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (tj.

rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfredpisech, odborné literatute.

2. Vlastnické a evidendni uidaje

a) Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2195 uveden:
ANIMALS Holding, druZstvo, Paseky 259, 76311 Zelechovice nad Dievnici

Omezeni vlastnického prava

‘

Zakaz zcizeni a zatiZzenl
Zastavni pravo exekutorské podle § 733 exekudniha Fadu
Zastavni pravo smluvni

Zastavni prévo z rozhodnuti spravniho orgénu

Jiné zapisy

‘

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahdjeny pozemkové dpravy

Zah3jeni exekuce - ANIMALS Holding, druZstve

Zavazek neumainit zapis nového zast, préva namiste starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéjsim poradi novy dluh

b) Jako vlastnik je v KN na LV ¢. 2320 uveden:

ANIMALS Holding, druZstvo, Paseky 259, 76311 Zelechovice nad D¥evnici  podil V%
Cociancich Filip, Lorencova 3346, 76001 Zlin podil 2

Omezeni vlastnického prava
T

‘

Zastavni pravo exekutorské podle § 73a exckuéniha fadu
Zastavni pravo smluvni
Zastavni prévo z rezhednuti spravniho arganu

Jiné zapisy

T

‘

Exekuéni prikaz k prodeji nemovitosti

Zahajeny pozemkové Upravy

Zahajeni exekuce - ANIMALS Holding, druZstvo

Zévazek neumoznit zépis nového zést, prava namisto starého

Zavazek nezajistit zast. pr. ve vwhodnéj&im pofadi novy diuh

blize viz L1 ve verejném rejstrikn



C.NALEZ

1. Celkovy popis nemovité véci

a) Nazev: areal spole¢nosti ANIMALS Holding, druzstvo
Adresa: ul. Paseky 259

Okres: Zlin

Obec: Z.elechovice nad Dievnici

Katastralni izemi:  Zelechovice nad Dfevnici

b) Nazev: areal spole¢nosti ANIMALS Holding, druzstvo
Adresa: ul. Paseky

Okres: Zlin

Obec: Zelechovice nad Dievnici

Katastralni izemi:  Zelechovice nad Dfevnici

Ocenované nemovité véci se nachazi v okrese Zlin, v okrajové ¢asti zastavéného izemi obce Zelechovice
nad Dfevnici, pfi ul. Paseky, u autobusové zastavky ,,Zelechovice nad Dfevnici, zbrojnice®. Okolni
zastavbu tvofi zastavba objektt individualniho bydleni. Piistup a pfijezd k nemovitym vécem je
z pozemku parc.C. 2031/2, ktery je ve vlastnictvi Zlinského kraje a z pozemku parc.¢. 2129, ktery je ve
vlastnictvi obce Zelechovice nad Dievnici. Parkovani je mozné na vlastnich pozemcich. V obci
Zelechovice nad Dfevnici je k dispozici rozsifena obéanska vybavenost, vzdalenost do centra obce je cca
3 km. Kompletni obcanska vybavenost je k dispozici ve mésté Zlin, ve vzdalenosti cca 10 km od
nemovitych véci.

Nemovitd véc je tvofena

a) pozemkem parc.C. 2134, jehoz soucisti je rodinny dim ¢.p. 259 a pozemky parc.c. 2053/7, 2053/8,
2053/9, 2135, 2136 a 2137/2, véetné soudasti a piislusenstvi (LV ¢. 2195) v katastrdlnim dzemi
Zelechovice nad Dfevnici, obci Zelechovice nad Dievnici, okrese Zlin,

b) spoluvlastnickym podilem ve vysi "2 na pozemcich parc.¢. 2053/19, 2053/20 a 2053/21, véetné
soucasti a piislusenstvi (LV & 2320) v katastralnim tGzemi Zelechovice nad Dfevnici, obci Zelechovice
nad Dfevnici, okrese Zlin.

ad a) LV 2195

Pozitiva oceniované nemovité véci:

- dobry technicky stav nemovitosti

- v misté je dobra zainvestovanost IS

- dobré komunikac¢ni napojeni na krajské mésto Zlin

- moznost vynosu z trvalého pronajmu

- dispozicné rozlehly objekt (moznost univerzalniho vyuziti)

- klidova obytna z6na

- piistup k nemovitosti ze dvou stran

- moznost vystavby rodinného domu na pozemku p.¢. 2053/7

Negativa oceflované nemovité véci:

- nesoulad skute¢ného vyuziti stavby se stavem uvedenym v Katastru nemovitosti (zastavéna plocha a
zpusob vyuziti)

- dosud neni provedena kolaudace uzivaného objektu a geometrické zaméfeni skutecného stavu

- svazité pozemky

- nemovita véc je zamofena §vaby




ad b) LV 2320

Pozitiva ocenované nemovité véci:

- dobry technicky stav staveb na pozemku parc.¢. 2053/19
- v misté je dobra zainvestovanost IS

- dobré komunikac¢ni napojeni na krajské mésto Zlin

- Moznost vynosu z pronajmu

Negativa oceflované nemovité véci:
- nesoulad skutecného stavu se stavem uvedenym v Katastru nemovitosti (nezapsané a nezakreslené
objekty - nezkolaudované)

1. a) Popis nemovitych véci na LV 2195

1.a.1) Vycet pozemkt na LV ¢. 2195:
Pozemky

Parcela

Vyméra [mZ] Druh pozemku Zplisob wyuZiti Zptsob ochrany
20583/7 1870 orna puda zemédélsky pludni
fond
2053/8 1241 orna puda zemédélsky pudni
fond
2053/9 1150 orna puda zemédélsky pludni
fond
2134 392 zastavéna plocha a
nadvofi
Zelechovice nad Dievnici, &.p. 259, rod.dim
mku p.d&.: 2134
279 zahrada zemédélsky pudni
fond
2136 86 ostatni plocha jina plocha
2137/2 1113 ostatni plocha ostatni

komunikace

Pozemky parc.¢. 2134, 2135 a 2137 /2 jsou ve funkénim celku s rodinnym domem ¢.p. 259. Pozemky jsou
svazité a nachazi se na nich stavba rodinného domu, venkovni tpravy a trvalé porosty. Celkova vyméra
pozemku ve funkénim celku s rodinnym domem ¢ini 1 784 m’.

Pozemky parc.¢. 2053/7, 2053/8, 2053/9 a 2136 se nachazi naproti domu, pfes mistni komunikaci.
Pozemky jsou svazité a nachazi se na nich venkovni upravy (oploceni a na malé ¢asti zpevnény povrch) a
trvalé porosty. Pozemek parc.¢. 2053/7 je uréen Uzemnim planem k zastavéni (plochy BX — bydleni
specifickych forem, pasekatské). Zbyvajici pozemky jsou zemedelské.

1.a.2) Popis objekta

1.2.2.1) Rodinny dam ¢.p. 259, soucast pozemku parc.¢. 2134

Jedna se o polyfunkeni stavbu (stavba je uzivana k bydlenf a podnikani — karanténni stanice a chovné
zafizen).

Stavba je samostatné stojici, podsklepena, se dvéma nadzemnimi podlazimi a obytnym podkrovim pod
sedlovou stfechou.



Vypocéet vécné hodnoty hlavni stavby

Seznam podlazi

Nézev podlasi Zastavéna plocha Usitna plocha podia2i |
1.Pp 13,26 m 5.30 m |
1.NP 411,70 m? 345,08 m |
NP 436,58 m 125,34 m |
podkrovi 332 58 e 331,65 e |

Konstrukce Popis

Zaklady vé. zemnich praci
Svislé konstrukce

Stropy

Krov, stfecha

Krytiny stfech
Klempiiské konstrukce
Uprava vnitfnich povrchi
Uprava vnéjsich povrchii

Vnitfni obklady keramické
Schody

Dvefe

Vrata

Okna

Povrchy podlah
Vytapéni
Elektroinstalace
Bleskosvod

Vnitfni vodovod
Vnitfni kanalizace
Vnitfni plynovod
Ohrev teplé vody
Vybaveni kuchyni
Vnitfni hygienické wyb.
Vytahy

Ostatni

Instalaéni pref. jadra

kamenobetonové a Zb. monolitické s vodorovnou a svislou hydroizolaci
Castecneé - Zb. tyCovy montovany skelet s vyzdivkou, zdéné cihelné bloky Porotherm a
tvarnice Porfix tl. 45 cm

Zb. monolitické deskove, dievéné tramoveé s Tl a sadrokartony v podkrovi

sedlovy krov s valbou a vikyfi

betonova taska Bramac

pozinkovany plech - Zlaby, svody a parapety

dvouvrstvé vapenne omitky

kontaktni zateplovaci systém tl. 10 - 15 cm, stékova omitka, obklad soklu pasky z
umélého kamene

keramické obklady mistnosti chovu zvifat, soc. zafizeni, kuchyné&, koupelen

Zb. monolitické s keramickym obkladem stupfid a podstupnic

dievéné hladké a prosklené, dyhované, vstupni dverfe plastove

plastova shrnovaci s elektrickym pohonem

plastova a EURO s izolaénim zasklenim

keramicka dlazba, PVC, kobercove

UT elektrokotiem, radiatory jsou ocelove deskove, podlahové, krbova vioZka
svételna trifazova

bleskosvod

plastove trubky - tepla a studena voda

plastove potrubi - ze soc. zafizeni, kuchyni, koupelen

chybi

elektricke bojlery

kuchyriske linky, sklokeramicke desky, horkovzdusnée trouby, mycka nadobi

WC, sprchové kouty, umyvadla, pisoary, vany

chybi

rozved antén a PC, vzduchotechnika, klimatizace, elektronické zabezpeceni objektu,
mrize, kamerovy system

chybi




Vycet mistnosti

Nézev podlazi
Nazev mistnost Podlahova plocha Koeficient UZitna plocha
1.PP
sklep 10,60 e 0,50 5,30m?
1.PP - celkem 10,60 m? 5,30 m?
1.NP
chov zvifat 11,06 m? 1,00 11,06m?
garaz 21,11 mé 0,00 0,00m?
chodba 8,68 m? 1,00 8,68m?
sklad 715 m 1,00 7,15m?
sklad 15,15 1,00 15,15m?
chodba 24,92 m? 1,00 24,92m?
chov zvifat 13,35 m? 1,00 13,35m?
chov zvifat 18,62 m? 1,00 18,62m?
chov zvifat 29,97 m? 1,00 29,97m?
chov zvifat 26,32 m? 1,00 26,32m?
WC predsiii 3,68 m 1,00 3,68m?
WC 0,85 m 1,00 0,85m?
$atna + kuchyfika 10,57 n? 1,00 10,57m?
nadvori 19,60 m? 1,00 19,60m?
sklad 9,71 m? 1,00 971m?
sklad 6,06 m? 1,00 6,06m?
| sklad 8,16 m? 1,00 8,16m2
schodité 9,40 m? 1,00 9,40m?
pfipravna krmiv 9,28 n? 1,00 9,28m?
chodba 17,56 m? 1,00 17,56m?
chov zvifat 20,62 n? 1,00 20,62m?
chov zvifat 26,14 m? 1,00 26,14m?
chov zvifat 31,17 m? 1,00 31,17m?
sklad 17,06 m? 1,00 17,06m?
| 1.NP - celkem 366,19 m?2 345,08 m?2
2.NP
chov zvifat 26,07 m? 1,00 26,07m?
chov zvifat 37,75 mé 1,00 37,75m?
chov zvifat 44 68 m? 1,00 44,68m?
chodba 23,65 m? 1,00 23,65m?
chov zvifat 29,12 m? 1,00 29,12m?
WC predsif 281 m 1,00 281m?
WC 1,00 m? 1,00 1,00m?
Satna + kuchyfika 8,96 n? 1,00 8,96m’
schodists 940 m 1,00 9,40m?
chodba 10,33 m2 1,00 10,33m?
chov zvifat 3343 m? 1,00 33,43m?
chov zvifat 3343 m? 1,00 33,43m?
kancelaf 21,76 m? 1,00 21,76m?
chodba 1,98 n? 1,00 1,98m?
kancelar 16,01 m? 1,00 16,91m?
chodba 24,06 m? 1,00 24,06m?
| 2NP - celkem 325,34 m?2 325,34 m?2
podkrovi
pokoj 24,73 m? 1,00 24.73m?
chodba 427 m? 1,00 427m?
pokoj 9,66 m? 1,00 9,66m?
pokoj 12,32 m? 1,00 12,32m?
koupelna s WC 6,83 m? 1,00 6,83m?
obyvaci pokoj s kuchyfiskym koutem 112,85 m? 1,00 112,85m?
chodba 1242 m? 1,00 12 42m?
technicka mistnost s WC 543 m? 1,00 543m?
komora 2,60 m? 1,00 2,60m?




zadvefi 10,33 m? 1,00 10,33m?
pokoj 33,43 m? 1,00 33,43m?
koupelna 8,25 m? 1,00 8,25m?
pokoj 20,64 m? 1,00 20,64m?
pokoj 22,39 m? 1,00 22,39m?
herna déti - plocha nad 1,3 m vysky 45,50 n? 1,00 45,50 m?
herna déti - plocha pod 1,3 m vysky 24,00 m? 0,00 0,00 m?
podkrovi - celkem 355,65 m? 331,65 m?

Stavba je napojena na IS: vodovod, elektro a kanalizace do COV a obecni kanalizace.

Pavodni stavba z roku 1900 byla prakticky asanovana a v roce 2005 byla provedena vystavba nového
(ocenovaného) objektu. K datu ocenéni zména stavby neni zkolaudovana.

Zastaveéna plocha cinf 412 m2, uzitna plocha stavby c¢inf celkem cca 1 007 m2.

1.2.3) Popis soucasti a piisluSenstvi

Soucasti a piisluSenstvi nemovitych véci tvofi trvalé porosty, venkovni Upravy sestavajici z oploceni,
zpevnénych ploch, bazénu, opérnych zidek, pfipojek inzenyrskych siti.

1. b) Popis nemovitych véci na LV 2320

1.b.1) Vycet pozemkud na LV ¢. 2320:

Pozemky

Parcels Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisobk ochrany

2053/19 26175 orna puda zemédélsky pudni
fond

2053/20 5652 orna puda zemédélsky phdni
fond

2053/21 5712 orna puda zemédélsky pudni
fond

Na pozemku patc.¢. 2053/19 se nachazi stavba stdji (nezapsana a nezakreslena v Katastru nemovitosti) a
dale dv¢ stavby seniku a pfistfeska pro koné.

Dale se na pozemku nachazi jizdarna (venkovni nekryta plocha), zpevnény povrch, piipojky IS (voda,
elektro), oploceni. Nezastavéna ¢ast pozemku slouzi jako vybéh pro koné.

Pozemky parc.¢. 2053/20 a 2053/21 jsou zemédélské pozembky.
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D. POSUDEK
Odhad ceny obvyklé

1) Pouzita metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zdkon o ocenovani majetku), jak vyplyva ze zmén provedenych zikony ¢. 121/2000 Sb., ¢.
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., zakony ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpasob ocenovani, oceniuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnost{ trhu, osobnich pomért prodavajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozumi napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky pifirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovnavaci se povazuje hodnotové srovnani pfedmétnych nemovitych véci s obdobnymi,
jejichz ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Tento zpusob stanoveni ceny se provadi na principu zejména vlastnfho sledovani trhu nemovitych véci,
inzerovanych nabidek, vyvések realitnich kancelaff a ovéfeni cenovych tudaju z katastru nemovitosti.
V zasadé se jedna o vyhodnoceni cen realizovanych prodeja srovnatelnych typt nemovitych véci v dané
lokalité za urcité obdobi.

2) ocenéni nemovitosti

2.a) ocenéni nemovitosti na LV 2195

Pro tucely ocenéni znalec rozdélil nemovité veci na LV 2195 do dvou ¢asti (dle funkénich celka)

2.a.1) Ocenéni pozemku parc.C. 2134, jehoZ soucasti je rodinny dim C.p. 259 a pozemku parc.c.
2135 a 2137/2, véetné soulasti a piislusenstvi (LV &. 2195) v katastralnim tizemi Zelechovice nad
Dievnici, obci Zelechovice nad Dfevnici, okrese Zlin,

V soucasné dobé se v obci Zelechovice nad Dievnici bézné neobchoduje s obdobnymi nemovitymi
vécmi (polyfunkeni stavby). V sirsim okoli se zobchodovaly obdobné nemovité véci v rozmezi cca 10 tis.
aZ 40 tis. K&/m? uZitné plochy, dle technického stavu staveb a jejich uZitné plose, v zavislosti na
umisténi v lokalité, pfislusenstvi, velikosti pozemku a piislusenstvi, apod.
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Pro srovnani byly vybrany tyto nemovitosti:
Nemovitost ¢. 1

Komer¢ni nemovitost, UP 346 m?, ul. Klabalska I 4289, Zlin
Realizovana cena: 13 200 000,- K¢ (tj. 38 150,- K&/m2 UP)

Soubor nemovitosti, obsahujici nékolik bytovych jednotek, se
sestava z hlavni budovy s ¢islem popisnym a dvou mensich
pfilehlych budov. Vsechny nemovitosti prosly v roce 2017
rekonstrukci. Moznost rozsifeni pudnich prostor. Vhodné také
pro firmu jako sidlo s moznosti ubytovani zaméstnanci a s
kancelafskymi prostory. Moznost skladovych, nebo prodejnich
ploch. Prostory ve dvou mensich budovach maji elektrické
podlahové topeni vcetné vlastni klimatizace. Prostory jsou
nadstandardné vybaveny kvalitnimi a znackovymi elektrospotfebici a nabytkem, a na miru vyrobenych
kuchynskych linek. Vytapéni v hlavn{ budove plynovym kotlem, na stiese FVE, ktera dodava elektfinu
pro ohfev vody v bojleru s moznosti rozsifeni této technologie pro dalsi snfZzeni nakladi. U domu
parkovani pro Sest aut, naproti pfes cestu katastralné vymezeno dalsi soukromé parkovaci stani. Jako
piislusenstvi slouzi kryté posezeni s grilem, pét skladovacich kéji na kola (a jiné vybaveni) pro najemce.
V zadni ¢asti pozemku (za domem) posezeni s udirnou a dale svazita zahrada s moznosti dalsiho
vyuziti.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 9/2022, fizeni ¢.: V-8249/2022-705

Nemovitost ¢. 2

Komeréni nemovitost, UP 500 m?, ul. nam. Miru 126, Hulin
Realizovana cena: 10 000 000,- K¢ (tj. 20 000,- K¢/m2 UP)
Vyméra pozemki: 318 m?

Viceucelovy objekt. Hlavni ¢ast objektu tvoif 3 bytové jednotky, v prvnim podlazi se nachazi byt 1+1 a

ve druhém podlazi se nachazi dva byty 3+1. Dalsi ¢ast objektu je feSena jako komercni a poskytovala
nyni sidlo bance. Soucasti je také puda a sklepni prostory, a dvorek, ktery je spole¢ny pro vsechny byty.
Cela nemovitost prosla velmi rozsahlou rekonstrukei v roce 2017.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 1/2023, fizeni ¢.: V-339/2023-708



http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/

-12 -

Nemovitost ¢. 3

Komercni nemovitost, UP 712 m?, ul. Holesovska 44, Bystfice p.Hostynem
Realizovana cena: 7 150 000,- K¢& (tj. 10 042,- K&/m?2 UP)
Vyméra pozemkii: 1716 m’

ATKA

s : RS

Komercni objekt ve vyborném stavu, urceny k okamzitému vyuziti. Objekt ma spoustu prostor, jako
prodejna, sklady, 3x kancelaf, vyroba, garaz, 2x socialni zazemi, dvorn{ trakt a velké parkovisté pro cca
10 automobili. Technické data — hlavni jistic 3 x 25 A, budova pfipojena na elektfinu, vodu, kanalizaci
1 plyn, vytapéni zajisténo 3x plynovym kotlem, ohfev vody pies el. bojler, konstrukce budovy
kombinace cihla — tvarnice, stfecha pokryta vlnitym plechem, pfevazna c¢ast po vyméné oken a dvefi za
plastové, podlahy beton a keramicka dlazba.

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2021, fizeni ¢.: V-3905/2021-740

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.¢. 1: Srovnavaci analyza:

TVINETa
LOVOATANE lokali cena nzitngé TVInera redukovana _ vveledna cena
.. |lokalita . ; ; . ) s - .
nemovitosti realizovani |kozekce na plcchv UP pozemkm cena zam2 UP zam?2

faktor ¢asu |vml

&1 Klabalska T 4289, Zhin| 13 200 000

1,00 346 1092 38 130 0,80 070 1,00 1,03 22 432

&2 adm. Mim 126, Hulin| 10 000 000 100 500 318 20 000 os0| oo 110|113 18 216

Holeiovrzka 44,

3 Brstiice p.Hostinem 1,10 712 1716 11 046 095 093 110 100 10 966
primérna indesovana hodaota 17 205
o | praméa -y
Vimeéra UP 1 cena Zjiténa
. indexovana .
v m?2 Iodacs SLOVHIAVALIM
hodnota

1007 17 205 17 325 312

K1 - Koeficient upravy na celkovy stav a vybaveni (srovnavané nemovitosti jsou v lepsim stavu nebo vybaveni, index je mensi nez 1)

K2 - Koeficient upravy na lokalitu (srovnavané nemovitosti se nachazi v lepsich lokalitach - centrech mést, index je mensi nez 1)

K3 - Koeficient na pifslusenstvi (nemovitosti ¢. 2 a 3 maji hors{ pfislusenstvi, index je vétsi nez 1, nemovitost ¢. 1 ma srovnatelné
pifslusenstvi. Index je roven 1)

K4 - Koeficient upravy na velikost pozemku — srovnavané nemovité véci ¢. 1 a 2 maji mensi pozemky, index vétsi nez 1; nemovita
vec €. 3 ma srovnatelny pozemek, index roven 1)

Korekce na faktor ¢asu: znalec zohlednil rozdilné data pfevodi a zmény na trhu nemovitych véci v posledni dobé. V posledni
dobé ceny nemovitosti dramaticky rostly. Rist cen se zastavil v druhém ¢tvrtleti roku 2022 a od té doby ceny nemovitych veci
klesaji. Tento obecny trend se vSak tykd zejména byta ¢i rodinnych domt. U pozemku ¢i komerc¢nich objektd znalec tento
trend v8ak nezaznamenal. Ceny pozemku neustale rostou. Ceny komerénich nemovitosti nekde vzrostly, jinde poklesly, zalezi
predevsim na umisténi nemovitosti ¢i jejimu vyuziti. Dalsi vivoj cen je nepfedvidatelny. Znalec uplatnil pfirazku ve vysi 10%
(index 1,1) u nemovité véci €. 3, kterd byla pfevedena na konci roku 2021.

Obvykla cena nemovité véci urCena srovnanim: 17 325 312,- K&
Obvykla cena nemovité véci urena srovnanim (zaokrouhleno): 17 325 000,- K¢
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2.a.2) Ocenéni pozemku parc.&. 2053/7, 2053/8, 2053/9 a 2136, vietné soudasti a pfisluSenstvi
(LV &. 2195) v katastralnim Gzemi Zelechovice nad Dfevnici, obci Zelechovice nad Dfevnici,
okrese Zlin

2.a.2.1) ocenéni stavebniho pozemku parc.¢. 2053/7

V soudasné dobé se v obci Zelechovice nad Dievnici a okoli obchoduje se stavebnimi pozemky pouze
omezen¢. Poptavka je v rovnovaze s nabidkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly nemovité véci
v rozmezi cca 800 — 3 000,- K&/m? dle velikosti, umisténi v lokalité, mozného dalstho vyuziti apod.
Stavebni pozemky (zobchodované):

1) Stavebni pozemek, Zelechovice n.Dfevnici, 946 m2
Realizovana cena: 768 323,- K&, cena/m2: 812,- K&
Stavebni pozemek parc.¢. 2276/1
Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 10/2022
Rizenf ¢.: V-9330/2022-705

2) Stavebni pozemek, Zelechovice n.Dfevnici, 1012 m2 + podil na pfistupovych pozemcich
Realizovana cena: 1 013 600,- K&, cena/m2: 1 500,- K&
Stavebni pozemek parc.¢. 2268 + podil na pozemcich parc.¢. 2272 a 2323 /2
Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 1/2021
Rizenf &.: V-839/2021-705

3) Stavebni pozemky, Zlin-LuzZkovice, 1 374 m?*
Realizovana cena: 3 503 700,- K&, cena/m2: 2 550,- K&
Stavebni pozemky parc.¢. 451/3 a 451/83

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 7/2021
Rizeni ¢.: V-7965/2021-705

4) Stavebni pozemek, Zlin - LuZkovice, vyméra 916 m? + podil na pfijezdové komunikaci
Realizovana cena: 2 800 000,- K&, cena/m2: 3 056,- K&
Stavebni pozemek parc.¢. 894/103 + podil na pifjezdové komunikaci parc.¢. 125/3

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany ptevod 7,/2022
Rizeni ¢.: V-6466/2022-705

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab.c. 2: Srovnavaci analyza:

STOVNATANE lokahta cena vimeéra koefictent objektivizaéni vrsledna cena
EMIoTItE TG realizomang korekee na wehlooan koeficient koeficient =3 ;TI.'.I.:
faktor éasu lokakty (omezent
pozemek | ZLelechowice n. 768 323 Lo7 946 0,80 L,o0 1,00 695,23
pozemek 2 ZLelechowice n. L 013 600 1,28 1012 0,80 L,o0 1,00 1025,62
pozemek 3 Llin-Luzkovic 3 503 700 1,22 1374 0,83 0,80 1,00 211548
pozemek 4 Zlin-Luzkovic 2 800 000 110 916 0,80 0,80 1,00 215197
priméma mdexovana hodnota 149707
mdezxorana hodnota (zaokrouhleno 1300,004
Priméma
Viméra v m2 | indezovani Cena pozemlm zpiténd srovndnim
hodnota
1 a7 1 500,00 2 305 000
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Vysledna cena za m2 = (realizovana cena /vymeéra) * korekce na faktor casu * koeficient velikosti * koeficient
lokality * objektivizacni koeficient

Korekce pro datum prodeje — znalec zohlednil rist cen nemovitych véci v case (index vetsi nez 1).
V poslednich dvou letech ceny nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rust cen se zastavil v prvni
poloviné roku 2022 a od druhé poloviny roku 2022 jiz dochazi k poklesu cen nemovitych véci. Tento
pokles cen se vsak tyka zejména byta nebo rodinnych domut. U pozemku se tento trend neprojevil.
Naopak ceny pozemku neustale rostou. Pro tcely ocenéni znalec uvazuje s mezimési¢nim nartstem cen v
lokalité o cca 1%.

Koeficient velikosti pozemkii: s rostouci vymérou stavebnich pozemki klesa jejich jednotkova cena. U
pozemku s mensi vymérou je index mensi nez 1

Koeficient lokality: srovnavané nemovité véci ¢. 3 a4 se nachazi v lepsi lokalité, index mensi nez 1;
nemovité véci ¢. 1 a 2 se nachazi v obdobné lokalité (index roven 1)

Objektivizacni koeficient: znalec neshledal Zadné jiné vlivy, index roven 1

Obvykla cena nemovité véci ur€ena srovhanim: 2 805 000,- K¢

2.a.2.2) ocenéni zemédélskych pozemka pare.¢. 2053/8, 2053/9 a 2136
V soucasné dobé¢ se v okoli nemovitych véci bézné obchoduje se zemédélskymi pozemky. Nabidka je

v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly zemédélské pozemky v rozmezi cca 10
az 40,- K&¢/m2 pozemku, dle velikosti, lokality, moznému dal$imu vyuziti, ptipadn¢ piislusenstvi.

Priklady obdobnych pozemku pro srovnani:

1) Pozemky zemédélské, Doubravy, 12 289 m’

Realizovana cena: 220 774,- K& za nemovitost, cena za m’: 18,- K& za m®
Pozemky zemédeélské parc.¢. 1607, 1608 a 2128

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022

Rizeni &.: V-6239/2022-705

2) Pozemky zemé&délské, Bieziivky, 12 742 m?
Realizovana cena: 188 000,- K& za nemovitost, cena za m* 14,80 K& za m®
Pozemky zemédelské parc.¢. 1565/3 a 1528/1

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-6243/2022-705

3) Pozemek zemédélsky, LuZkovice, 6 404 m’
Realizovana cena: 211 332,- K& za nemovitost, cena za m’: 33,- K& za m’
Pozemek zemeédelsky parc.¢. 1416

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2022
Rizeni ¢.: V-1461/2022-705
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4) Pozemky zemé&délské, Hvozdna, 17 115 m’

Realizovana cena: 600 000,- K& za nemovitost, cena za m*: 35,- K& za m’

Pozemky zemédélské parc.¢. 1239/8, 1239/10, 1239/17 a 2103

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2022

Rizeni &.: V-11202/2022-705

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:
Tab. €. 3 srovnavaci analyza

lokakhta cena vimeéra koehicient koeficient vislednd cena
realizorana  |Eorekee na elikost Eoeficient zoncast a —
3 lokahtr piishidenstvi
pozemek | Doubrary 220774 1,11 12 289 1,20 L3 Lo 3948
pozemelk 2 Bieziwky 188 000 111 12742 1,20 1,5 1,10 3243
pozemelk 3 Luzkovice 211 332 113 0404 L1o L3 Lo 63,88
pozemek 4 Hvozdna 600 00 1,05 17115 125 1,5 110 75,92
praméma mdexovand hodnota 3418
mdexovana hodnota (zackronhleno 34,00

Primeérma
Viméra vm?2 | indexovans Cena pozembku zniténd srovnanim
hodnota
2477 34,00 133 738

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient velikosti * koeficient lokality *

koeficient pfislusenstvi / vymeéra

Korekce na faktor casu (datum prodeje) — znalec zohlednil rast cen v case. V poslednich letech ceny

nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rast cen se zastavil v druhém Ctvrtleti roku 2022 a od té doby ceny

nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména bytt a rodinnych domu. U zemédélskych a lesnich

pozemku tento trend dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemku neustale rostou. Dle Zpravy o trhu s pudou

zledna 2023 (zdroj: www.farmy.cz) cena zemédélské pudy za rok 2022 mezirocné vzrostla o 13,5%.

V poslednim ctvrtleti roku 2022 doslo dokonce k poklesu cen. Pro tucely ocenéni znalec uvazuje

s mezimésicni zménou ve vysi 1%.

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné vétsi vimérou maji index vétsi nez 1 (s rostouci vymeérou klesa jejich

jednotkova cena)

Koeficient lokality: znalec zohlednil zejména umisténi ocenovanych pozemku v tésné blizkosti zastavéného

uzemi, v dosahu inzenyrskych siti a v pfimém sousedstvi s obecni komunikaci (srovnavané pozemky maji

horsi umisténi, index vétsi nez 1)

Koeficient soucasti a pfislusenstvi: oceniované pozemky majf lepsi piislusenstvi (index vétsi nez 1)

Cena obvykla nemovitych véci zjisténa srovnanim (orientacni):

133 758,- K¢

Cena obvykla nemovitych véci zjisténa srovnanim (zaokrouhleno): 135 000,- K&
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2.a.3) Cena obvykla nemovitych véci na LV €. 2195 &ini:

2.a.1) Cena obvykla pozemku parc.¢. 2134, jehoz soucasti je rodinny dum ¢.p. 259 a pozemkau parc.¢. 2135
a 2137/2, véetné soudasti a piislusenstvi (LV ¢. 2195) v katastralnim uzemi Zelechovice nad Dfevnici,
obci Zelechovice nad Dfevnici, okrese Zlin

17 325 000,- K&

2.2.2.1) Cena obvykla stavebniho pozemku parc.c. 2053/7
2 805 000,- K&

2.a.2.2) Cena obvykld zemédélskych pozemkt parc.¢. 2053/8, 2053/9 a 2136
135 000,- K¢

tj. celkem 20 265 000,- K¢
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2.b) ocenéni nemovitosti na LV 2320

V navaznosti na rozdilné umisténi, vyuziti, ale zejména soucasti a piislusenstvi, kdy pozemky netvoii

funkeni celek, znalec pro ocenéni rozdélil pozemky na LV 2320 do dvou c¢asti (pozemky zemédélské a

pozemek s jizdarnou a stajemi).

2.b.1) ocenéni zemédélskych pozemkt parc.¢. 2053/20 a 2053/21

V soucasné dobé se v okoli nemovitych véci bézné obchoduje se zemédélskymi pozemky. Nabidka je

v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly zemédélské pozemky v rozmez{ cca

10 az 40,- K¢/m2 pozemku, dle velikosti, lokality, moznému dal$imu vyuziti, pfipadné pfislusenstvi.

Ptiklady obdobnych pozemkt pro srovnani:

1) Pozemky zemédélské, Doubravy, 12 289 m’
Realizovana cena: 220 774,- K& za nemovitost, cena za m”: 18,- K& za m®
Pozemky zemédélské parc.c. 1607, 1608 a 2128

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-6239/2022-705

2) Pozemky zemédélské, Bfezuvky, 12 742 m”
Realizovana cena: 188 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 14,80 K& za m®
Pozemky zemédélské pare.¢. 1565/3 a 1528/1

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-6243/2022-705

3) Pozemek zemédélsky, Luzkovice, 6 404 m*
Realizovana cena: 211 332,- K& za nemovitost, cena za m’: 33,- K& za m’
Pozemek zemédélsky parc.¢. 1416

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany prevod 2/2022
Rizen{ ¢.: V-1461/2022-705

4) Pozemky zemédé&lské, Hvozdna, 17 115 m’

Realizovana cena: 600 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 35,- K& za m®
Pozemky zemedélské parc.¢. 1239/8, 1239/10, 1239/17 a 2103

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2022

Rizeni &.: V-11202/2022-705

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. €. 4 strovnavaci analyza

rOTNATANE lokalita cena vTméra koeficient koeficient vislednd cena
HeMOTite Tl realizovani  |korekee na velikost koeficient soucasti a —
taktor camu lokaltr piishaienstvi

pozemek | Doubravr 220774 1,11 12 289 1,00 Loo Loo 19,94

pozemek 2 Biezivky 182 000 1,11 12742 1,00 1,00 1,00 16,38

pozemek 3 Luzkovice 211332 113 6404 090 Loo Loo 34.16

pozemek 4 Hvozdna 600 000 1,03 17115 1,03 1,00 1,00 38,65
7= g

primémd mdexovand hodnota

L0

mdezovana hodnota (zackrouhleno

27 Q0

Priméma
Vimeéra v m?2 | wdexovana

hodnota

Cena pozembm zpiténa srovnanim

11 364

JE—
21,00

-
a0 aie
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Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce ceny na faktor ¢asu * koeficient velikosti * koeficient lokality *
koeficient pfislusenstvi / vymeéra

Korekce na faktor casu (datum prodeje) — znalec zohlednil rist cen v case. V poslednich letech ceny
nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rist cen se zastavil v druhém ¢tvrtlet! roku 2022 a od té doby ceny
nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména bytt a rodinnych domu. U zemédélskych a lesnich
pozemku tento trend dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemku neustale rostou. Dle Zpravy o trhu s padou
zledna 2023 (zdroj: www.farmy.cz) cena zemédélské pudy za rok 2022 meziro¢né vzrostla o 13,5%.
V poslednim ¢tvrtleti roku 2022 doslo dokonce k poklesu cen. Pro ucely ocenéni znalec uvazuje
s mezimésicni zménou ve vysi 1%.

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné vétsi vymerou majf index veétsi nez 1 (s rostouci vymerou klesa jejich
jednotkova cena)
Koeficient lokality: srovnavané pozemky se nachazi v obdobnych lokalitach, index roven 1)

Koeficient soucasti a pfislusenstvi: ocenované pozemky maji stejné pfislusenstvi (index roven 1)

Cena obvykla nemovitych véci zjisténa srovnanim (orientacni): 306 828,- K¢

2.b.2) ocenéni pozemku parc.¢. 2053/19

V soucasné dobé se v okoli nemovitych véci bézné obchoduje se zemédélskymi pozemky. Nabidka je
v rovnovaze s poptavkou. V okoli nemovité véci se zobchodovaly zemédélské pozemky v rozmezi cca 10
az 40,- K&/m2 pozemku, dle velikosti, lokality, moznému dal$imu vyuziti, apod. Ocefiovany pozemek
je vyuzivan k chovu koni. Na pozemku se nachazi staj, jizdarna, seniky a pfistfesky, zpevnéné plochy,
oploceni, do staji je pfivedena voda a elektfina. S obdobnymi pozemky jizdaren se v okoli bézné
neobchoduje. Pro srovnani neni k dispozici dostatek srovnatelnych objektt. Pozemek je v uzemnim
planu veden jako zemédélsky. Pro dals$i ocenéni znalec nejprve urcil cenu obvyklou samostatného
pozemku a poté k nému pficetl hodnotu soucasti a piislusenstvi. Hodnotu soucasti a pfislusenstvi odhadl
odbornym odhadem, jelikoz sobdobnymi stavbami a venkovnimi dpravami se na trhu bézné

neobchoduje.

Ocenéni pozemku:

Priklady obdobnych pozemku pro srovnani:

1) Pozemky zemédélské, Doubravy, 12 289 m’
Realizovana cena: 220 774,- K& za nemovitost, cena za m*: 18,- K& za m’
Pozemky zemeédeélské parc.¢. 1607, 1608 a 2128

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-6239/2022-705

2) Pozemky zemédé&lské, Biezuvky, 12 742 m®
Realizovana cena: 188 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 14,80 K& za m®
Pozemky zemédélské parc.¢. 1565/3 a 1528/1

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 6/2022
Rizeni ¢.: V-6243/2022-705

3) Pozemek zemédélsky, Luzkovice, 6 404 m*
Realizovana cena: 211 332,- K& za nemovitost, cena za m’: 33,- K& za m®
Pozemek zemédélsky parc.¢. 1416

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 2/2022
Rizeni ¢.: V-1461/2022-705



http://www.farmy.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
http://www.cenovamapa.cz/
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4) Pozemky zemé&délské, Hvozdna, 17 115 m’

Realizovana cena: 600 000,- K& za nemovitost, cena za m’: 35,- K& za m®
Pozemky zemédélské parc.¢. 1239/8, 1239/10, 1239/17 a 2103

Zdroj: www.cenovamapa.cz, realizovany pfevod 12/2022

Rizeni ¢.: V-11202/2022-705

Srovnavaci analyza je provedena v nasledujici tabulce:

Tab. &. 5 stovnavaci analyza

lokahta cena larelce na vimeéra koeficient  |koeficient visledna cena
nemovité véct reabzovand | faltor éam vehkosh lokalis- P
pozemek 1 Doubravr 1,11 228 0,30 130 2393
pozemek 2 Biezivky 111 12742 0,80 1,50 19.63
pozemek 3 Luzkovice 211 332 1.15 6 404 0,60 L0 3416
pozemek 4 Hvozdoa 600 00D 1,05 17113 0,90 130 49,69
priméma mdexovand hodnota 31,86
mdexovana hodnota (zaokrouhleno 32,00
Primeérma e
N o Cena pozembm zjpsténd
Vimeéra vm?2 | wdezovana - .
: SFOTIANIT
hodnota
26175 32,00 237 600

Vysledna cena za m2 = cena realizovana * korekce ceny na faktor casu * koeficient velikosti * koeficient
lokality/vyméra

Korekce na faktor casu (datum prodeje) — znalec zohlednil rist cen v c¢ase. V poslednich letech ceny
nemovitych véci dramaticky rostly. Tento rist cen se zastavil v druhém ctvrtleti roku 2022 a od té doby ceny
nemovitych véci klesaji. Tento pokles cen se tyka zejména bytt a rodinnych domu. U zemédélskych a lesnich
pozemku tento trend dosud nebyl zaznamenan. Ceny pozemku neustale rostou. Dle Zpravy o trhu s padou
zledna 2023 (zdroj: www.farmy.cz) cena zemédélské pudy za rok 2022 meziro¢né vzrostla o 13,5%.
V poslednim ¢tvrtleti roku 2022 doslo dokonce k poklesu cen. Pro ucely ocenéni znalec uvazuje
s mezimésicni zménou ve vysi 1%.

Koeficient velikosti: pozemky s vyrazné¢ mensi vymérou maji index mensi nez 1 (s rostouci vymeérou klesa
jejich jednotkova cena)

Koeficient lokality: znalec zohlednil zejména umisténi ocennovaného pozemku v blizkosti zastavéného tzemi,
v dosahu inzenyrskych siti a v pfimém sousedstvi s obecni komunikaci (srovnavané pozemky maji horsi
umisténi, index vetsi nez 1)

Ocenéni soucastf a pifslusenstvi:
Hodnotu soucasti a piislusenstvi odhaduji vzhledem k rozsahu a provedeni odbornym odhadem ve vysi
11 000 000,- Ke.

TrZzni hodnota pozemku p.¢&. 2053/19 véetné soucasti a pfislu§enstvi ¢ini:

11 837 600,- K&


http://www.cenovamapa.cz/
http://www.farmy.cz/
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2.b.3) TrZni hodnota nemovitych véci na LV ¢&. 2320 Cini:

2.b.1) Cena obvykld zemédélskych pozemki parc.¢. 2053/20 a 2053/21

306 828,- K¢

2.b.2) Trzni hodnota pozemku parc.¢. 2053/19

11 837 600,- K¢

tj. celkem 12 144 428,- K¢
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IT) Ocenéni spoluvlastnického podilu na LV &. 2320

Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily k nemovitym vécem. Poptavka po
podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky ma negativni dopad do ceny

(93

spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny obvyklé ve vysi

spoluvlastnického podilu.

Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalcti a odhadct (AZO). Dle Znaleckého
standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu stanovuje u komerénich nemovitych
véci nasledovne:

- vétsinovy podil — snizen{ aritmetického podilu  do 5%
- mensinovy podil — sniZzenf aritmetického podilu o cca 5 -10 %
Vzhledem k vysi spoluvlastnického podilu (podil 1/2), stanovuji snizenf aritmetického podilu odbornym

odhadem z uvedeného rozpéti ve vysi 10 % z ceny spoluvlastnického podilu.

Uprava spoluvlastnického podilu dle metodiky Asociace znalct a odhadcti (AZO):

Trini hodnota nemovité véci: 12 144 428,- K¢
Hodnota spoluvl.podilu 1/2 6 072 214,- K&

Uprava hodnoty spoluvlastnického podilu: - 10%

TrZni hodnota spoluvlastnického podilu ve vysi 1/2 &ini: 5 464 992,60 K¢

Trzni hodnota spoluvlastnického podilu ve vys$i 1/2 &ini (zaokrouhleno):

5 465 000,- K¢
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E. ODUVODNENI

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, ze obdobné nemovité véci (komeréni nemovitosti) se v okoli
obchodujf v rozmez{ cca 10 000 az 40 000 K¢/m? uZitné plochy. Jelikoz srovnavané realizované ptevody
nemovitych véci jsou odlisné zejména co do velikosti ploch, velikosti pozemku, pfisluSenstvi, umisténi
v lokalité, pfipadné technickému stavu, pouzil znalec pro srovnavaci analyzu korekci odlisnosti.

Cenu obvyklou nemovité véci porovnavacim zptasobem odhadl na zakladé srovnavaci analyzy vybraného
souboru realizovanych pfevoda a nabidek obdobnych pfedmétd ocenéni se zohlednénim upravy
sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti obdobnych pfedméta ocenéni od pfedméta ocenovanych
jejich korekci.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevodu nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu.

Na zaklad¢ analyzy dat znalec zjistil, ze stavebni pozemky se v okoli zobchodovaly v rozmezi cca 800 az
3 000,- K¢/m”. Jelikoz srovnavané realizované prevody pozemki jsou odligné zejména co do velikosti,
umisténi v lokalité, pfipadné vyuziti, pouzil znalec redukéni koeficienty.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim udpravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevodu nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu.

Na zakladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné zemédélské pozemky se v okoli zobchodovaly
v rozmezi cca 10 az 40,- K&/m?. JelikoZ srovnavané realizované pievody pozemk jsou odliné zejména
co do velikosti, umisténi v lokalité, pfipadné soucasti a piislusenstvi, pouzil znalec redukéni koeficienty.

Cenu obvyklou odhadl na zikladé¢ srovnavaci analyzy vybraného souboru realizovanych pfevoda
obdobnych pfedmétt ocenéni se zohlednénim upravy sjednanych cen v navaznosti na odlisnosti
obdobnych pfedméti ocenéni od pfedmétt ocenovanych jejich korekei.

Znalec rovnéz zohlednil rozdilna data pfevodu nemovitych véci v navaznosti na zmény na trhu.

S obdobnymi pozemky jizdaren se v okoli bézné neobchoduje. Pro srovnani neni k dispozici dostatek
srovnatelnych objektt. Hodnotu soucasti a piislusenstvi odhadl odbornym odhadem, jelikoz
s obdobnymi stavbami a venkovnimi upravami se na trhu bézné neobchoduje.

Jelikoz se jedna o ocenéni podilu na nemovitych vécech, znalec snizil aritmeticky podil o srazku
v zavislosti na vysi podilu. Na trhu neni bézné, aby se obchodovalo se spoluvlastnickymi podily
k nemovitym vécem. Poptavka po podilech k nemovitym vécem prakticky neni. Neexistence poptavky
ma negativni dopad do ceny spoluvlastnickych podila, které tak neodpovidaji prostému poméru ceny
obvyklé ve vysi spoluvlastnického podilu. Ocenéni je provedeno v souladu s metodikou Asociace znalct
a odhadct (AZO). Dle Znaleckého standardu AZO ¢. 1 se vyse obvyklé ceny spoluvlastnického podilu
stanovuje u nekomercnich nemovitych véci nasledovné:

- vétsinovy podil — snizeni aritmetického podilu o cca 15-20 %

- mensinovy podil — snizenf aritmetického podilu o cca 20-40 %
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F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Fotodokumentace

a) LV ¢. 2195
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b) LV ¢. 2320
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Pfiloha ¢&. 2: Mapa SirSich souvislosti
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b) LV ¢&. 2320
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G. ZAVER

Ukolem znalce bylo ocenit nemovitou véc jako podklad pro exekuéni fizen
- Ocenit jednotliva prava a zavady s nemovitymi vécmi spojené
- Ocenit zavady, které prodejem z drazby nezaniknou
- Zjistit a urdit, zda se u ocenovanych nemovitych véci nebo, kterékoli jeji ¢asti nejedna o kulturni
pamatku ve smyslu ust. §13 zak.¢. 20/1987 Sb. o statni pamatkové péci
- Uvést cenu obvyklou, za niz jsou nemovité véci v drazbé prodejné

1) Cenu obvyklou nemovitych véci: pozemku parc.&. 2134, jehoZ soucasti je rodinny dim &.p.
259 a pozemku parc.C. 2053/7, 2053/8, 2053/9, 2135, 2136 a 2137/2, v&etné souclasti a
pfislugenstvi (LV &. 2195) v katastralnim tizemi Zelechovice nad D¥evnici, obci Zelechovice
nad Dfevnici, okrese Zlin, urcuji ve vysi

20 265 000,- K¢

slovy: dvacet-miliontu-dvé-sté-sedesat-pét-tisic-korun-ceskych

2) JelikoZ nelze urcit cenu obvyklou spoluvlastnického podilu, byla uréena trZni hodnota.

Trzni hodnotu nemovitych véci: spoluvlastnického podilu ve vysi 2 na pozemcich parc.c.
2053/19, 2053/20 a 2053/21, v&etné soucasti a pfislusenstvi (LV &. 2320) v katastralnim tzemi
Zelechovice nad Dfevnici, obci Zelechovice nad Dfevnici, okrese Zlin, urcuji ve vysi

5 465 000,- K¢

slovy: pét-milionu-Ctyfi-sta-Sedesat-pét-tisic-korun-ceskych

3) Znalci nejsou znamy Zadné pravni vady, které by nezanikly prodejem nemovité véci z drazby

4) Nemovita véc (ani Zadna jeji ¢ast) neni kulturni pamatkou ve smyslu ust. §13 zak. ¢. 20/1987
Sb., o statni pamatkové péci.

5) Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti sniZujici jeho pfesnost

Dle § 57 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb. znalec zohledni pfi kontrole svého postupu podle § 52 pism. a) az e) téz
veskeré skutecnosti, které vzhledem k pouzitym podkladim a metodam mohou snizovat pfesnost zavéru
znaleckého posudku.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Nahrada ndklada byla urcena dle vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném.

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé ze dne 23.
cervna 2009, ¢.j. Spr 1757/2009 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 2120/2023 evidence posudka.

V Ostrave 15.5.2023

Ing. René Butkov, Ph.D., MBA
Ceska 754/25
700 30 Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickym pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
predchozi konzultaci souhlasi.

Upozornéni:

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku pfechazeji na objednatele az dnem jeho tGplného zaplacen{ (Ghrady danového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklddano, a nesmi byt
zvefejnén tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek rozmnoZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému
nalezeji. Znalecky posudek je znalcem povazovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obéansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zékona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim v platném znéni.

Autorska prava zastavaji timto nedotcena. © René Butkov, 2023



