ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 58-2022
Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.
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1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Mgr. Elisky JaroSové r.¢. 885225/4565.
Jedna se o pozemky parc.c. 789/16, parc.¢. 789/26, parc.¢. 791/20, parc.¢. 791/26, parc.c. 791/34,
parc.c. 791/68, parc.C. 791/72, parc.C. 792/1, parc.c. 793/5, parc.C. 794/41, parc.C. 794/43, parc.C.
794/64 v Cetné vSech soucasti a prislusenstvi zapsané na LV €. 74 v k.. Velikova, obec Zlin, okres
Zlin.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby vefejné
nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfenti, tj. k 3.2.2022.

Objednatel nepozaduje, aby soucasti ocenéni bylo i urceni ceny zjisténé dle § 1c, vyhl.c. 424/2021
Sb..

1.2. Uéel znaleckého posudku

Odhad ceny v misté a ¢ase obvyklé pro potieby verejné nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000
Sb.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potifebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zdvazné skute¢nosti majici vliv na piesnost zavéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 03.02.2022 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuzil nize uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou potiebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zéasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouzitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)

b) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 74 k.. Velikova ze dne 16.12.2021.

c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Velikova (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).

d) Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

e) Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldii a internetového serveru
www.sreality.cz.

f) Udaje o dosazenych cenich nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym piistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

g) Udaje o dosazenych cendch nemovitosti z odbornych serverti (https:/profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).

h) Mapa obce a okoli (https://mapy.cz/).

i) Uzemni plan mésta Zlin (https://www.zlin.eu/zlin-cl-3586.html ).

j) Informace z Povodiiového informac¢niho systému (https://webmap.dppcr.cz/).

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlaSuje, Ze toto ocenéni nemovitych véci v k.a. Velikova bylo vypracovano v souladu
s nasledujicimi predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlediiuje vSechny jemu znamé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavery nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za piedloZzené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni disledky
nepravych dokladii a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich piesnosti a iplnosti
ovétovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovéani a
neodpovida za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po pfedani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky daného obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. obvyklé ceny pro potteby nedobrovolné drazby.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon ¢. 26/2000 Sb. (Zékon o vetejnych drazbach) €. 26/2000 Sb. uklad4 Drazebnikovi povinnost
dle ust. § 13, odst. 1 (ZVD) zajistit odhad ceny predmétu drazby v misté a Case obvyklé, ktery nesmi
byt v ¢ase konani drazby star$i Sesti mésicli. Definice ,,ceny v misté a ¢ase obvyklé” neni v ZVD
ani v jiné Ceské legislativné definovéna.

V Zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména €. 237/2020 Sb.) jsou
definovany pojmy obvykla cena a trzni hodnota:

Obvykla cena - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
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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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich
pomeért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoiadnymi okolnostmi se
rozumé¢ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodéavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota - se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zadkona rozumi, ze ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by m¢l byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodévajicim po patficném prizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazn¢ a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménlivd v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafistvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. PouZziti metod a zpiisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i ¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto oceniovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizend o piiméfené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebent.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "Casoveé hodnoty pen€z a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize pfedstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé¢ uloZit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné

minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zakladé zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfrenim a
provedenim fotodokumentace. Nésledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databazi, v databazi
realizovanych prodeji spolupracujicich znalcti, z informaci o prodejich ze serveru
https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a informaci o kupnich cendch ze sbirky listin
byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouzité pro urceni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
piistuptt ve smyslu Mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardéi USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zméné nékterych zakont, v platném
znéni.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Zlin, k.u. Velikova
Adresa nemovité véci: Zlin, 760 01 Zlin

Vlastnické a evidencni udaje
Mgr. Eliska Jaroéové,_LV: 74, podil 1 /1

Mistopis

Zlin je krajské a statutdrni mésto na vychodé¢ Moravy. LezZi v udoli feky Dfevnice na rozhrani
Hostynskych a Vizovickych vrchi. Je centrem Zlinského kraje a ma ptiblizné 74 tisic obyvatel,

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky situované v severovychodni ¢asti mésta Zlin, pfesnéji v jiZznim
extravilanu jeho méstské ¢asti Velikova. Jedna se o pozemky situované v nezastavéném tzemi obce.

Haksva

Sludovil
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Celkovy popis nemovité véci
Parc.&. 789/16 — ostatni plocha / neplodna pida o vyméie 360 m?.

Mirné svazity pozemek lichob&znikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako neplodna pida
s naletovym porostem (bez vlivu na obvyklou cenu), pies ktery protéka maly potok.
Uzemni plan: stabilizovana plocha WT — plochy vodni a vodohospodarské.

Parc.&. 789/26 — ostatni plocha / neplodna ptida o vymé&ie 408 m?2.

Mirné svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuZzivany jako neplodnd ptda
s naletovym porostem (bez vlivu na obvyklou cenu), pres ktery proteka maly potok.
Uzemni plan: navrhova plocha krajinné zelen¢ K — plochy biokoridoru USES.

Parc.¢. 791/20 — orna pida o vyméie 3570 m>.
/
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Mirné svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako orna puada
k zemédélskym ucelim.

BPEJ: vyméra 2148 m? — kod 62411, vyméra 1422 m? — kéd 65800.
Zpisob ochrany: zeméd¢lsky pidni fond.
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Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zemé&dé&lské.
Parc.¢. 791/26 — orna pida o vyméie 5736 m?.
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Mirné¢ svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako ornd puda
k zemédélskym ucellim.

BPEJ: vyméra 3659 m? — kod 62411, vyméra 2077 m* — kéd 65800.

Zptsob ochrany: zeméd¢lsky ptidni fond.

Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zemé&délské.

Parc.&. 791/34 — orna pida o vyméie 937 m?.
\ _
\\ Fr -

Mimné svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako orna ptida
k zemédélskym uceltim.

BPEJ: vyméra 937 m? — kod 65800.

Zpisob ochrany: zeméd¢€lsky ptidni fond.

Uzemni plan: navrhova plocha krajinné zelené K — plochy biokoridoru USES.

Parc.&. 791/68 — orna pida o vyméie 3685 m>.
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Mirné svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako ornd pida
k zemédélskym uceltim.

BPEJ: vyméra 3685 m? —kod 62411.

Zpusob ochrany: zeméd¢lsky ptidni fond.

Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zemé&délské.

Parc.¢. 791/72 — orna piida o vymé&ie 5026 m?.
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Mirn¢ svazity pozemek lichobéznikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako ornd puda
k zemédélskym ucellim.

BPEJ: vyméra 5026 m? — kod 62411.

Zptsob ochrany: zeméd¢lsky ptidni fond.

Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zemé&délské.

Parc.&. 792/1 — trvaly travni porost o vyméie 367 m?.

Mirné svazity pozemek nepravidelného tvaru. Pozemek je vyuzivany jako travnatd plocha na
rozhrani pole a neplodné pidy. Soucasti je ndletovy strom (bez vlivu na obvyklou cenu).

BPEJ: vyméra 367 m? — kod 65800.

Zpisob ochrany: zeméde€lsky ptidni fond.

Uzemni plan:

- navrhova plocha krajinné zelené K — plochy biokoridoru USES,

- navrhova plocha dopravni infrastruktury — DS (koridor dalnice D49).



Parc.&. 793/5 — trvaly travni porost o vyméie 11 m?,

1624/16

Mirn¢ svazity pozemek trojuhelnikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako travnatd plocha na
rozhrani pole a neplodné pudy.

BPEJ: vyméra 11 m? — kod 65800.

Zptsob ochrany: zeméd¢elsky ptidni fond.

Uzemni plan: navrhové plocha dopravni infrastruktury — DS (koridor dalnice D49).

Parc.¢. 794/41 — orna pida o V)’fméf'e 5243 m2.
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Mirn¢ svazity pozemek pasovitého tvaru. Pozemek je vyuzivany jako orna pida k zemédélskym
ucelim.

BPEJ: vyméra 5243 m? —kod 62411.

Zptsob ochrany: zeméd¢elsky ptidni fond.

Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zem&délské.

Parc.&. 794/43 — orna pida o vyméfe 7256 m>.
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Mirné svazity pozemek pasovitého tvaru. Pozemek je vyuzivany jako orna puda k zemédélskym
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uceltm.
BPEJ: vyméra 5361 m? — kéd 62411, vyméra 572 m* — kéd 64811, vyméra 1323 m? — kod 65800.
Zpusob ochrany: zeméd¢€lsky ptidni fond.
Uzemni plan:
- stabilizovana plocha Z — plochy zeméd¢lské,
- navrhova plocha krajinné zelen& K — plochy biokoridoru USES,
- navrhova plocha dopravni infrastruktury — DS (koridor délnice D49).

Parc.&. 794/64 — orna piida o vymére 4 m2.

s 3 ;
Mirn¢ svazity pozemek trojuhelnikového tvaru. Pozemek je vyuzivany jako ornd puda
k zemédélskym ucellim.

BPEJ: vyméra 4 m* — kod 65800.

Zpisob ochrany: zeméd¢€lsky ptidni fond.

Uzemni plan: stabilizovana plocha Z — plochy zemé&délské.

Hranice pozemki nejsou v terénu prostorove vytyceny. K pozemkim neni zajistén piistup z vetejné
komunikace.

Na pronjgjem zeméd€lskych pozemkl je uzaviena pachtovni smlouva mezi vlastnikem
(propachtovatel) a ZOD DELTA Stipa, druzstvo, IC: 48907227 (pachtyf), ktera byla uzaviena dne
19.6.2017. Pachtovni smlouva je uzaviena na dobu neurcitou s péti letou vypovédni lhiitou. Vyse
pachtovného za 31833 m? orné ptidy &ini 5364,-K&/rok.

4

Uzemni plin

Dle platného Uzemniho planu mésta Zlin jsou
pfedmétné pozemky situované pievazné ve
stabilizované ploSe zemédélské Z. Jizni ¢ast pozemku
parc.C. 794/43 a pozemky parc.C. 793/5, 792/1,
789/26, 791/34 lezi v navrhové ploSe dopravni
infrastruktury - DS (koridor dalnice D49) + K1023
krajinnou zeleil s funkci biokoridoru.
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Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

NE Pozemek je fadn¢ zapsana v katastru nemovitosti
ANO Neni zajistén piistup k nemovité véci piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi

Vécna biremena a obdobna zatiZeni:

ANO Zastavni pravo

Komentar:

Na LV ¢. 74 k. Velikova jsou v oddile C uvedena nasledujici omezent viastnického prava a
jiné zapisy:

-Zastavni pravo smluvni

-Uzavreni smlouvy o provedeni drazby nedobrovolné

-Zapoceti vvkonu zast. prava dle ob¢. zak.

Vécna bremena vznikla primo ze zakonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadeé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.

Shora uvedenda omezeni zanikaji nejpozdéji zpenézenim predmeétu prodeje v ramci
insolvencniho Fizeni, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla drive, tudiz neovliviiuji hodnotu
nemovitosti.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou
Komentar:

Na prondjem zemédélskych pozemkii je wuzaviena pachtovni smlouva mezi viastnikem
(propachtovatel) a ZOD DELTA Stipa, druzstvo, IC: 48907227 (pachtyr), ktera byla uzaviena dne
19.6.2017. Pachtovni smlouva je uzavirena na dobu neurcitou s péti letou vypovedni [hiitou. Vyse

pachtovného za 31833 m? orné piidy ¢ini 5364,-Kc/rok.

*tato zavada je ocenéna samostatné viz. nize

Pachtovni smlouva obsahuje dohodu, Ze v pripadé prodeje propachtovanych pozemkii nabidne

propachtovatel pozemky prednostné pachtyri ( ¢l.V, odst. 3).
Zpiisob ochrany: zemédélsky pudni fond.
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni
Porovnavaci metoda

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi, vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napft.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametra, kvality provedeni, opravitelnosti, apod.

Porovnani je mozno provést na zakladé srovnani s jinymi prakticky stejnymi nemovitostmi a jejich
inzerovanymi resp. skute¢n¢ realizovanymi cenami, pii zohlednéni vSech vyse uvedenych souvislosti
a zasad. Na zéklad¢ uvedenych podkladl pak nasleduje zdivodnéni a (podle zadani) uvedeni bud’
odhadnuté ceny nebo rozmezi, v némz by se pfimétend cena mela pohybovat.

Pokud je mozZno provést srovnani nejmén¢ se ttemi obdobnymi objekty shodnych vnéjsich i vnitinich
charakteristickych znakii, porovnani jejich velikosti, polohy, jejich vyuziti, technického stavu
nemovitosti a jejich inzerovanych resp. realizovanych cen, ur¢i znalec srovnavaci cenu na zaklade
porovnani dostupnych informaci a svych odbornych znalosti. Udaje o srovnavacich objektech musi
byt v odhadu (posudku) podrobné uvedeny vcetné pramene, odkud byly ziskany.

Vypocet hodnoty pozemkii

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje nemovitosti, které jsou s pfedmétnym zadanim
srovnatelné, prevazné s ohledem na druh pozemk, lokalitu a dané vyuziti dle uzemniho planu. Jako
porovndvaci parametry byly zvoleny vyhradné realizované prodejni ceny vztazené na 1 m? plochy
pozemkil.

Prehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1., p.¢.: 776/45, 776/88, 776/90, 776/93, 815/2

Lokalita: Zlin, k.u. Velikova

Popis: Realizovany prodej formou drazby.
Pozemky p.¢. 776/45, p.c. 776/88, p.€. 776/90 a p.€. 776/93 jsou situovany ve
vychodni ¢asti katastralniho tzemi a tvoti funkéni celek s pfistupem pies nezpevnéné
pozemky. Pozemky jsou zemédélsky obdélavané a jsou soucasti zemeédélskych hond.
Pozemek p.¢. 815/2 je situovan v zapadni ¢asti katastralniho Gizemi s ptistupem pies
nezpevnéné pozemky. Pozemek je zemédé€lsky obdélavany a je soucésti zemédélskych

hond.
Zdroj: Usneseni o piiklepu ze dne 8.8.2019, V-8317/2019-705
Koeficienty:
redukce pramene ceny - usneseni o piiklepu 09/2019 1,00 =

uvaha zpracovatele ocenéni - nartist cen k datu ocenéni 1,20

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
436 333 14 080 30,99 1,20 37,19

Nazev: 2., p.€.: 791/81
Lokalita: Zlin, k.. Velikova
Popis: Realizovany prodej formou drazby podilu id. 1/4.
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Zemédelsky pozemek, ktery navazuje na zemédé€lsky areal. Pozemek je vyuzivany
jako ornd ptida k péstovani obilovin.

Zdroj: Kupni smlouva ze dne 24.2.2021, V-2286/2021-705

Cena: 48.000,-K¢ za id. 1/3 pozemku

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 03/2021 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni — bez uplatnéni 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [ m? ] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
24 000 2577 9,31 1,00 9,31

Nazev: 3., p.€.: 1621/48, 1565/20

Lokalita: Zlin, k.u. Stipa

Popis: Realizovany prodej zemédélskych pozemkii. Pozemky jsou vyuzivané jako orna ptida
k péstovani obilovin.
Zdroj: Kupni smlouva ze dne 13.4.2021, V-3925/2021-705

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2021 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ KE ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
140 000 6 953 20,14 1,00 20,14

Nazev: 4., p.¢.: 1625/27

Lokalita: Zlin, k.a. Stipa

Popis: Realizovany prodej zemédélského pozemku. Pozemek je vyuzivany jako orné pida k
pestovani obilovin.

Zdroj: Kupni smlouva ze dne 26.2.2021, V-2522/2021-705

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 02/2021 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[ K& [ m? ] JC [ Ke&/m? ] Kc [ K&/m? ]
153 000 5093 30,04 1,00 30,04
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Nazev: 5., p.€.: 731/1, 733/1, 1569/4

Lokalita: Lukov

Popis: Realizovany prodej zeméd¢€lskych pozemkul. Pozemky jsou vyuzivané jako orna ptida
k péstovani obilovin. Dle uzemniho planu lezi parc.c. 731/1, 733/1 v navrhové plose
dopravni infrastruktury - DS (koridor dalnice D49).
Zdroj: Kupni smlouva ze dne 18.8.2021, V-9505/2021-705

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 09/2021 1,00 _
uvaha zpracovatele ocenéni - bez uplatnéni 1,00 oot
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K¢/m? ] Kc [ K&/m? ]
350 000 15120 23,15 1,00 23,15
. 6., p.¢.: 937/69, 937/95, 937/111, 850/51, 850/52, 850/53, 851/26, 851/45, 852/25,
Nazev:
854/25
Lokalita: Lukov u Zlina
Popis: Realizovany prodej zemédélskych pozemkii v druhu ornd ptda, trvaly travni porost a

pozemkil v druhu vodni plocha. Pozemky jsou vyuzivané jako orna ptida k péstovani
obilovin. Dle uzemniho planu lezi v navrhové ploSe dopravni infrastruktury - DS
(koridor dalnice D49)

Zdroj: Kupni smlouva ze dne 29.4.2020, V-3332/2020-705

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 05/2020 1,00

Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.

[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

389 394 14 422 27,00 1,00 27,00
Minimalni jednotkové porovnavaci cena 9 K¢&/m?
Priimérnd jednotkova porovnévaci cena 24 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 37 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii

Pozemky jsou ocenény porovnavaci metodou na zéklad¢ realizovanych cen pii prodeji srovnatelnych
pozemkd (lokalitou, vyuzitim, velikosti, atd). Pfedmétné pozemky jsem porovnaval jednak s databazi
realizovanych prodeji obdobnych pozemkii a déle s informacemi z realitnich servert a lokélnich
realitnich kancelari.

Z takto ziskanych informaci vyplyva, Ze cena standardnich zemédélskych pozemkl v druhu orna
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ptda se pohybuje v pomérné §irokém rozmezi 9,- az 37,- K&/m?.

Vzhledem k vySe uvedenému, zejména funkénimu vyuziti dle platného izemniho planu stanovuji
obvyklou cenu pozemki ve stiednim pasmu zjisténého intervalu, tj. na 24,-K¢&/m?.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemKku
[ K&/m?] [ K¢

ostatni plocha 789/16 360 24,00 8 640
ostatni plocha 789/26 408 24,00 9792
orna pida 791/20 3570 24,00 85 680
orna pida 791/26 5736 24,00 137 664
orna pida 791/34 937 24,00 22 488
orna pida 791/68 3685 24,00 88 440
orna pida 791/72 5026 24,00 120 624
trvaly travni porost 792/1 367 24,00 8 808
trvaly travni porost 793/5 11 24,00 264
orna pida 794/41 5243 24,00 125 832
orna pida 794/43 7 256 24,00 174 144
orna pida 794/64 4 24,00 96
Celkova vyméra pozemkii 32603 Hodnota pozemkii celkem 782 472

4.2. Vysledky analyzy dat

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pro odhad vysledné ceny v misté a ¢ase obvykl¢ byla pouzita srovnavaci metoda v souladu s definici
"obvyklé ceny" uvedené v § 2, odst. 1 zdkona ¢.151/1997 Sb., o ocetlovani majetku a o zméné
nekterych zdkonli (zdkon o ocenovani majetku v platném znéni €. 237/2020 Sb). Vzhledem
k charakteru oceniovanych nemovitosti a pouzitym vstupnim udajiim tato metoda nejlépe popisuje
jejich obvyklou hodnotu.

| Hodnota pozemku (bez zohlednéni zavad) 782 500 K¢ |

Prava a zavady spojené s nemovitou veéci.

Byla zjisténa Smlouva o zemédélském pachtu, na zéklad¢, které jsou pozemky propachtovany
(pronajimany) pachtyii. Smlouva je uzaviena na dobu neurcitou, a to s vypovédni lhitou 5 let. Vyse
pachtovného za 31833 m? orné piidy ¢ini 5364,-K&/rok.

JelikozZ je smlouvou sjednana vypovédni lhiita 5 let, ocenuji tuto zavadu ve vysi pétinasobku
sjednaného ro¢niho pachtu, tj. 5x 5.364,-K¢ = 26.820,-K¢, tj. po zaokrouhleni 26.800,-K¢

‘ Hodnota zdvady (z uzaviené pachtovni smlouvy) 26 800 K¢ ’

5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V souladu s definici obvyklé ceny byla vysledna obvykla cena stanovena srovnanim minimalné tii
realizovanych prodejt srovnatelnych nemovitych véci. Kontrola postupu byla dale provedena v ramci
odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Pfedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi pani Mgr. Elisky JaroSové r.¢. 885225/4565.
Jedna se o pozemky parc.c. 789/16, parc.c. 789/26, parc.¢. 791/20, parc.C. 791/26, parc.c. 791/34,
parc.c. 791/68, parc.C. 791/72, parc.C. 792/1, parc.c. 793/5, parc.C. 794/41, parc.C. 794/43, parc.C.
794/64 v Cetné vSech soucasti a ptislusenstvi zapsané na LV €. 74 v k.0.Velikova, obec Zlin, okres
Zlin.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby vefejné
nedobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfenti, tj. k 3.2.2022.

Vzhledem k celkovému tvaru, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitych véci, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik, soucasné situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji v misté a
¢ase obvyklou cenu nemovitych véci bez zohlednéni zdvad na:

782 500 K¢

slovy: Sedmsetosmdesatdvatisicpétset K¢ K¢

a po zohlednéni zavad na:

755 700 K¢

slovy: Sedmsetpadesatpéttisicsedmset K¢

hodnota zavady plynouci z pachtovni smlouvy:

26 800 K¢

slovy: DvacetSesttisicosmset K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.74 2
Pachtovni smlouva 3

Konzultant a diivod jeho pribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada naklada

Odmeéna byla sjedndna smluvné. Znalecné a nahradu naklada Gc¢tuji dokladem €. 20220020.
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, ¢.j. Spr. 2895/99 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 58-2022 evidence posudk.

Ve Velaticich 10.3.2022

TISK ZNALECKE PECETI

Ini. Tomas Volek

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.12.

PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
&: 58-2022

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.74 2
Pachtovni smlouva 3
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Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.74

[ & g i ! VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
N 3 prokazujici stav avidovany k datu 16.72.2027 11:35:02

Vf@tﬂ'ﬁgao t!éfk"bj.'f},?m pfistupam do katastru nemovitast! pro uéel ovéfanl vystupu z informadnlhe systému vefsing spravy
/ ve smysiu § 9 zék. €. 365/2000 Sb., ve znéni pozdéjdich predpisd.

.lsg:es:fﬁiodéq Zlin Obec: 585068 Zlin

Kat.azemi: 778028 Velikeva List viastnictvi: 74
V kat. tzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné fadé

A Viastnix, Finy cpravnény Identifikdter Fod

Vlascnigké prive

Vymeéra [m2| Druh pozemku Zpdson vyugiti Zplisch ochrany

789/16 360 ostatni plocha nepledna puda

789/26 408 ostatni plocha neplodna piada

791/20 3570 orna pada zemédélsky pudni
fond

791/26 5736 orna puda zemédélsky pidni
fond

781/34 937 orna pilida zemédalsky pudni
fond

791/68 3685 orna puda zemédélsky padni
fond

791772 5026 orna pida zem&d&lsky pudni
fond

792/1 367 trvaly travni porost zemédélsky pudni
fond

793/5 11 trvaly travni porost zemédélsky pldni
fond

794/41 5243 orna pada zemé@délsky pudni
fond

794/43 7256 orna puda zemédélsky pudni
fond

734/64 4 ornad puda zemédélsky pudni
fond

Bl V3end prdva sloufici ve prospéch nemovitosti v &&sti 3 Bez zapisu
VE8cna prava zatdZujici nemovitosti v 2asti B wdetné souvisejicich ddajf

Typ vzrahu

o Zastavni pravo smluvni
k zajiZt&ni pohledavky ze smlouvy o zapiijéce ve v{s&i 1BO 000,- EUR
Oprdvnéni pro

Povinnost k
Parcela: 789/16, Parcela: 789/26, Parcela: 791/20, Parcela: 791/26, Parcela:
791/34, Parcela: 791/68, Parcela: 791/72, Parcela: 792/1, Parcela: 793/5,
Parcela: 794/41, Parcela: 794/43, Parcela: 7394/64

Listina Smlouwva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. =ze dne 10.09.2018. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 11.09.2018 11:20:38. Zapis proveden dne 04.10.2018.
v-9065/2018-705

Pofadi k 11.09.2018 11:20

kata ) pemovitosti XR

& Z1lin, kodi 705,
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTT

prokazujici stav evidovany k datu 16.12.2021 11:35:02
Okves: CZ0724 2lin Obec: 585068 Zlin
Kabt.dzemi: 778028 Velikova List vlagtiniectvi: 74

V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné Ziselné fadaé

L Pozndmky a3 dalsi shdopns udaje Bez zdpisu
Flomby « uporornéni - Bez zépisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zapisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 31.01.2017. Pravni uéinky zédpisu k okamZiku 14.02.2017 08:00:00.
Zapis proveden dne 07.03.2017.

V-1529/2017-705

E L%teh.fanirovunyck pridné& ekolmgiﬁkych tednotek (BPEJ) k parceldm

Parcela EPLd Vemdra fm2]
791/20 62411 2148
65800 1422

791/28 62411 36595
65800 2077

791/34 65800 837
791/68 62411 3885
T91/72 62411 5026
792/1 65800 367
783/5 65800 11
794/41 62411 5243
794/43 62411 5361
64811 572

65800 ' 1323

794/64 65800 4

bonitovin

Pokud je vyméra benitnich dild parcel mengi nes vyméra parcely, zbytek parcely :
Nemovitesti jeou v Uzemnim obvedu, ve ktérdm vikondvd statni scravu katastru nemovitosci OR:
Katastrdlni ufad pro zZlinsky kraj, Katastrdlni pracoviété Zlin, kéd: 705.

11:50:2¢

o0

Vyhotovil: Vehotoveno: 16.12.2021
Cesky ufad zemémeéficky a4 xatastrilni - s¢D

katastry aemovitosii O

Min, kéd: TOA.

witoszl jsou v dzemnim obved g, Ve ktercdn
Karascrdlnl aiad pro Zlinsky kraj,
strana 2

Stdtai sprivn
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Pachtovni smlouva

Pachtovni smlouva
uzaviena v souladu s ustanovenimi § 2332 z. & 89/2012 Sb. obéansky zikonik mezi
témito ucastniky

Vlastnik — propachtovatel JaroSovi Eliéka_

(ddle jen propachtovatel) 76001 Zlin

a

Pachty¥ ZOD DELTA Stipa, druistvo
(ddle jen pachty¥)  Zlin - Stipa, Za dvorem 305, 763 14 Zlin 12
zastoupené: Ing. Petrem Slovikem, pfedsedou pFedstavenstva
Marii Ovéackovou, Elenkou predstavenstva
ICO: 48907227 DIC: CZ48907227

12
Propachtovatel je vlastnikem zemédélského pozemki
k.a. Velikova LV 74
p.¢. 557/15 kulura louka ha 0,5074

789/26 orna ¢ést 0,0200
791/20 ornd 0,3570
791/26 orna 0,5736
791/34 ornd 0,0937
791/68 ornd 0,3685
791/72 orna 0,5026
792/1 orna 0.0180
794/41 orna 0,5243
794/43 orna 0.7256
IL.

1. Propachtovatel pfenechava pozemky uvedené v Eldanku I. této smlouvy pachtyfi do
zemédélského pachtu, tedy aby je zeméd@lsky uZival a bral z nich uZitky. Pachty¥ pozemky do
uZivani pfijimé a prohlasuje, Ze se seznamil s jejich stavem.

2. Pachtyt je oprdvnén shora uvedené pozemky uzivat k zajiSténi zemédglské a péstitelské
vyroby. K trvalé zméné tcelu uZivani kteréhokoliv z téchto pozemki je nutny pisemny

fffff

hospodéfe a v souladu se zdsadami spravné zem&dé&lské praxe a Gaec.

I
Pachtovné je odvislé od ceny pidy a éini pro jednotliva k. 1. :
Katastr Ké&/ha ornd | K&ha louky orna/ha/ | louky/ha/ |Pacht  |Pacht
orni /K¢&/ | louky /K&/
Ostrata 1700 967
Hvozdna 1746 982
Velikova 1685 962 3,1833 0,5074 5364 488
Kostelec 1635 945
Stipa 1689 963
Lukov 898
Biezova 962
Celkem 3,1833 0,5074 5364 488
Suma 5852

Strana 1/3
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IV.
Pachtyt se na zakladé vyméry a ceny ve ¢l. II1. zavazuje platit pachtovné ve vy$i K¢ -5852,-.
Pachtovné za kalendéaini rok bude uhrazeno do 30. 4. nasledujiciho roku a to zaslanim
na ucet ¢. 86-7262170247/0100 KB Zlin.

Y.
1. Propachtovate]l davd Pachtyti souhlas s propachtovdnim propachtovanych pozemki
AGRODELTE sr.0. za podminky, Ze budou propachtovény k Géelu, stanoveném touto
smlouvou a pachtyf zajisti a odpovida za plnéni viech sjednanych podminek, tak jako by
pozemky uzival sam.
2. Propachtovatel touto smlouvou mimo jiné zmocfiuje pachtyfe ke viem tkonim souvisejicim
s b&Zznym a obvyklym zpisobem hospodafeni na pozemcich. Toto své zmocnéni muze pachtyi
pisemné postoupit, spolu s pravem uZivani pozemkd, na tfeti osobu.
3 Propachtovatel a pachtyf se dohodli, Ze v pfipadé prodeje propachtovanych pozemki,
nabidne propachtovatel pozemky pfednostné pachtyfi.
4. Pachtyf, popfipadé dalsi uZivatel, neni opravnén pozemek zcizit, zastavit nebo jej zatiZit
véenym bfemenem ¢&i jinymi pravy tfetich osob.
5. Po dobu trvani pachtu ma pachtyf pravo pozemky na své naklady a svij ucet pojistit.
Pachtyf md narok na ndhradu $kody, ktera na pozemcich vznikla pusobenim pfirodnich Zivia,
pocasim ¢&i zasahem tietich osob. Nahradu skody uplatiiuje pachtyi podle druhu, pfi¢in vzniku
a dalsich rozhodnych skuteénosti: u pojistovny, Statniho intervenéniho fondu, Ministerstva
zemédélstvi, Ministerstva Zivotniho prostfedi, pfipadné u jinych statnich tfetim osobam, které
Skodu prokazatelné zpusobily. Po vycisleni Skody néleZi jeji plnéni instituci, nebo vici
pachtyfi v plné vysi.
6. Pachtyti nalezi plodiny vze$lé na pozemcich z provozovani jeho ¢innosti. Pachtyt nesmi
bez souhlasu propachtovatele vysazovat na pozemcich trvalé porosty.
7. Propachtovatel a pachtyt se dohodli, Ze v pfipadé ukonéeni pachtu dojde ke vzajemnému
vypofadani pohledavek do 3 mésicii od pfedani pozemkii. Pachtyt je povinen na pozadani
propachtovatele pfi pfeddni pozemku informovat o stavu pozemku — hnojeni a pouZiti
chemickych prostredkii za posledni 2 roky trvani pachtu.
8. Tato smlouva se nevztahuje na vykon myslivosti na propachtovanych pozemcich.
9. Pro pripad realizace pozemkovych tprav se smluvni strany dohodly, Ze dosavadni pacht
k pozemkiim dotfenym pozemkovou tipravou ke dni pravni moci rozhodnuti pozemkového
uradu o vyméné nebo pfechodu vlastnickych prav zanikd. Smluvni strany se pro tento pfipad
zaroven dohodly, Ze ktémuZ dni vznikd mezi propachtovatelem a pachtyfem pacht
k pozemkim, které prejdou do vlastnictvi propachtovatele dle schvialeného navrhu
pozemkové tpravy. Pro tento pacht smluvni strany sjedndvaji stejné smluvni podminky
/stejny obsah prav a povinnosti smluvnich stran/, jaké jsou sjedndny v této pachtovni smlouvé
ve znéni jejich piipadnych dodatkd k piivodnim pozemkim.

VL
Platcem dané z pozemki, které jsou pfedmétem pachtu, je dle ustanoveni novely zdkona
o dani z nemovitosti propachtovatel.

VIL
Smlouva je uzaviena na dobu neur¢itou a maze byt ukon¢ena:
- zanikem pfedmétu pachtu nebo zanikem zptsobilosti pfedmétu pachtu uZivat jej
ke sjednanému uéelu.
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- pisemnou dohodou smluvnich stran, kterd musi obsahovat vypofddani i pfipadné skody,
které mohou v souvislosti s nedodrZenim vypovédni Ihiity strandm vzniknout.
- vypovédi. Pachtovni smlouvu miZe vypovédét kterdkoliv ze smluvnich stran pisemné.
Vypovéd musi byt dorucena druhé strané nejpozdéji do 30. 9., vypovédni lhita pét let
a potina bézet dn=m 1. 10. nasledujicim po doru€eni vypovédi.

VIIL
1. Ugastnici prohladuji, e jsou podle svého udéani zpusobili k prévaim tkontim, které
vyzaduje fadné uzavieni a nabyti platnosti této pachtovni smlouvy.

2. Jakékoliv zmény ¢i doplitky mohou byt provadény pouze formou pisemnych dodatkil,
podepsanych ob&ma smluynimi stranami.

3. Smlouva nabyva ucinnosti dnem jejiho podpisu obéma stranami. Je vyhotovena ve dvou
stejnopisech, z nichZ kazda strana obdrzi jeden.

Ve Stipé dne 19.6.2017

ropachtovatel
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