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0. Uvod, pouzita metodika ocenéni

Dle usneseni Exekutorské¢ho ufadu Brno-mésto ¢.j. 006 EX 691/19-62 je tieba stanovit
obvyklou cenu nemovitych véci ve vlastnictvi povinného Jaroslava Cerného:
- spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 na LV 2993.

Obvykld cena je stanovena kdatu mistnitho Setfeni, tj. kdatu 1. Gnora 2020.
Ukolem podepsaného znalce je provést ocendni nemovité véci obvyklou (= obecnou, trzni,
obchodovatelnou) cenou. Pro jeji stanoveni neexistuje piedpis, k dispozici je pouze odborna
literatura, respektive znalecké standardy.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecné cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena,
kterd by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pfti
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 mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardi IVSC je definovéna trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni smeénén v transakci bez osobnich vlivl
mezi dobrovoln¢ kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patticném prizkumu trhu, na némz
ucastnici jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovdna mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén 1 ti€elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Na zikladé vySe uvedeného je pro stanoveni obvyklé (trZni) ceny pouzita nasledujici
metodika (v souladu se Znaleckym standardem €. VI ,,Obecné zasady oceiovani majetku*
a Znaleckym standardem ¢. VII ,,Ocenovani nemovitosti*):

1. Ocenéni porovnavacim zptisobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodejii obdobnych nemovitych véci se provede porovnani a aplikace na oceniovanou
nemovitou vec.

2. Zavérecny odborny odhad obvyklé ceny podle odborné uvahy znalce, na zékladé zvazeni
vSech okolnosti a stanovené porovnavaci ceny.



1. Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly zaptij¢eny ptipadné podepsanym znalcem
opatfeny nasledujici podklady:

1.1.1 Vypisy z katastru nemovitosti

- Vypis z katastru nemovitosti LV 2993 ze dne 26.11.2019 pro k.u. Staré Mésto u
Uherského Hradiste :
A: Vlastnik: Cerny Jaroslav, Moravni namésti 397, 686 01 Uherské Hradité podil 1/16
B: Nemovitosti: Parcela €. 6114/177: viz ptiloha
C: Vécna prava zatézujici nemovitosti: Zastavni pravo exekutorské
D: Poznamky: Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti
Naftizeni exekuce
Zména vymér obnovou operatu
Podrobnosti viz ptiloha posudku.

1.1.2 Vyrez z katastralni mapy

Vyiez z katastralni mapy pro k.. Staré¢ Mésto u Uherského Hradiste¢ z
http://nahlizenidokn.cuzk.

1.1.3 Ostatni

Platny Gizemni plan obce: https://www.mesto-uh.cz/uzemni-plan-stare-mesto

1.1.4 Mistni Setreni

Mistni Setfeni spojené s prohlidkou a fotodokumentaci nemovitych véci bylo provedeno dne
1. tnora 2020. Prohlidka nemovitosti byla provedena bez ucasti povinného.

1.1.5 Predpisy a metodiky pro ocenéni

— Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v platném znéni.

— Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a 118/2019 Sb.

— Znalecky standard ¢. VI - Obecné zasady oceniovani majetku. Vysoké uceni technické
v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecky standard ¢. VII - Ocefiovani nemovitosti. Vysoké uéeni technické v Brné - Ustav
soudniho inzenyrstvi, 1998.

— Znalecké standardy AZO, Asociace znalct a odhadcti CR, o0.s. 2013 (www.azoposn.cz).

1.1.6 Vypocetni programy

Program pro oceniovani nemovitosti ABN. Autor: Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Brno.

1.1.7 Porovnavaci databaze cen nemovitych véci

Pro cenové porovnani byly pouzity nasledujici databaze:

- Vlastni databaze znalce: Databaze je ulozena formou tabulek v textovém editoru, obsahuje
informace o zrealizovanych cenéach a popisy porovnavacich nemovitych véci.

- Realitni internetové stranky: Pro porovnani nemovité véci byly pouZzity nabizené prodeje
nemovitych véci podobného typu na internetovych strankach www.sreality.cz.



1.2 Situace ocenované nemovitosti

Predmétem ocenéni jsou nasledujici nemovité véci:

LV 2993
< Druh pozemku Vyméra
Parcela cislo dle KN (m?)
6114/177 Orna puda 7253
Celkem parcely 7253

Ocenovany pozemek se nachazi v k.. Staré Mésto u Uherského Hradisté. Nemovitost lezi SV
od centra obce Staré mésto v nezastavené oblasti, ve které prevazuji zemeédélské pozemky.
Pozemek se nachazi nedaleko feky Moravy a je v povodinové zoné 3, kde hrozi stiedni
nebezpeci vyskytu povodné dle serveru CAP. Pozemek je rovinatého charakteru, v souc¢asné
dobé¢ je zemédélsky obdelavany. Dle platného tizemniho planu mésta Staré Mésto se jedné o
ornou pudu. Pozemek tedy bude ocenén jako zemédélsky.

Staré Mésto lezi v Dolnomoravském uvalu, v roviné na pravém biehu feky Moravy v
nadmotské vySce 180—-190 m. LeZi v tzv. videniské panvi obklopené pahorkatinami a
vrchovinami. Zije zde piiblizné 6 700 obyvatel. Spolu s Uherskym Hradistém a Kunovicemi
tvori méstskou aglomeraci s 38 tisici obyvateli. Staré M¢ésto lezi na zelezni¢ni trati Bieclav—
Pterov, na mezinarodni silnici E 50 a silnici I. tiidy 1/55. Je zde veSkera obCanska vybavenost
a jsou zde zavedeny vSechny inzenyrske sité.

2. Posudek - ocenéni cenovym porovnanim

Ocenéni nemovitych véci je provedeno cenovym porovnanim (komparaci) na zakladé
jednotkové srovnavaci ceny. Porovnavaci metoda ocenéni vychdzi z porovnani predmétu
ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji.
Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim
s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklade¢ fady hledisek.

Je provedeno porovnani s podobnymi ornymi piidami ve srovnatelnych lokalitach z archivu
znalce a z realitni inzerce na www.sreality.cz (1/2020).

2.1 Cenové porovnani

Prodej pole 16 619 m? - Staré Mésto, okres Uherské HradiSté Panorama
614 903 K¢ (37 K¢ za m?)

K prodeji 16 619 m? zemédélskych pozemki v katastralnim uzemi Staré Mésto u Uherského
Hradisté. Pfedmétem prodeje je 7 parcel orné pidy o celkové vyméte 16 517 m?, jedna
parcela ostatni plochy — komunikace o vyméfe 40 m? a jedna parcela ostatni plochy — vodni,
koryto toku o vyméfe 62 m?. Pozemky jsou ve vlastnictvi jedné osoby. Orna piida je aktivng
obhospodatovani a je pfihlaSena v LPIS.



Prodej pole 2 628 m” - Kostelany nad Moravou, okres Uherské Hradisté
76 212 K¢ (29 K¢ za m?)

K prodeji p.¢. 267/21 o vyméte 499 m?, p.€. 267/26 o vymeéte 4686 m?, p.¢. 267/29 o vyméte
57 m? klasifikovan jako ornd ptda a p.¢. 894/87 o vyméte 14 m?, klasifikovan jako ostatni
puda. Pozemek je zapsany na LV 321, k.u. Kostelany nad Moravou, okres Uherské Hradist¢.

W Uherské
= . Hradisté

Prodej pole 627 m? - Tupesy, okres Uherské Hradisté
18 800 K¢ (30 K¢ za m?)

V obci Tupesy, kterd se nachdzi v okrese Uherské Hradisté ve Zlinském kraji nabizime
pozemek v podilovém spoluvlastnictvi 1/3 o vyméie 626,67 m2 z celkové vymeéry 1880 m2
(zbyvajici ¢ast vlastni 2 spoluvlastnici). Pozemek je v soucasné dobé obhospodarovan a
zahrnuty v LPIS - moZnost dotace. Obec Tupesy je proslula tupeskou keramikou a lezi asi 12
km z&padné od Uherského Hradisté. Tupesy na Moravé jsou také ndzvem katastralniho
uzemi.



Prodej pole 12 568 m? - Tupesy, okres Uherské Hradisté
314 200 K¢ (25 K¢ za m?)

Nabizime k prodeji soubor pozemki vedenych jako orné ptida a vinice o celkové vymeéie
12568 m2 v katastralnim uzemi Tupesy na Moravé, okres Uherské Hradisté. Pozemky tvoii
pruhy v honu. Pfistup po obecni nezpevnéné komunikaci. BPEJ 30810, 30850, 31010 a
35800. Pozemky jsou obhospodatovany na zaklad¢ pachtovni smlouvy s pétiletou vypoveédni
lhtitou. Dan z nabyti nemovitych véci hradi kupujici. Vhodné jako dlouhodoba investice.
Doporucujeme.

Prodej pole 2 375 m? - Jalubi, okres Uherské Hradisté
59 375 K¢ (25 K¢ za m?)

- parcely Cislo 615/219, 615/244, 615/245, 1205/53, 1896/113 a 1896/114 klasifikovanou jako
orna puda.

parcely Cislo 758 a 1896/48 klasifikovanou jako vinice.
- parcely ¢islo 759/1 a 759/2 klasifikovanou jako lesni pozemek.
parcely ¢islo 1205/19, 5448/6 a 5449/31 klasifikovanou jako ostatni plocha.

- parcely ¢islo 1747/27 klasifikovanou jako trvaly travni porost.
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2.2 Stanoveni porovnavaci ceny pozemku

Ceny orné pudy ve srovnatelnych lokalitdch v databazi znalce a realitni inzerci pohybuji v
rozmezi 25-37 K&m?2. Dle vyhlaskové tabulky klasifikace bonity piidy BPEJ se ceny plidy
pohybuji v intervalu 1,15-19,79 K& m?, ocefiovany pozemek ma dle BPEJ ZC 13,29 K¢&/m?,
je tedy hodnocen jako nadprimérny v ramci intervalu. Na zakladé téchto nabidek a informaci
o BPEJ, s ptihlédnutim ke konfiguraci terénu, kvalité okoli a zaplavové oblasti, stanovuji
jednotkovou cenu 30 K&/m?.

LV 213
Porovnavaci cena pozemki
Parcela | Druh pozemku Vyuziti — Lokalita Vymeéra 7C Cena
Lislo dle LV dle skuteného stavu m2 K¢&/m? K&
6114/177 Orna pida Orna pida Staré Mésto 7 253 30 217 590
Celkem 7253 217 590

3. Prava a zavady

Znalec nema k dispozici informaci, zda je ocenovany pozemek pronajiman. Povinny si
nevyzvednul dopis, ktery ho k tomu vyzyval. Pro G€ely ocenéni je tedy na pozemky pohliZzeno
tak, jako by nebyl zatizen ndjemnim vztahem. Na vypisu z katastru nemovitosti pro LV 2993
v ¢asti B1 neni uvedeno Zadné pravo vztahujici se k nemovitostem, v ¢asti C neni uvedeno
zadné vécné biemeno.

Predpoklada se tedy, ze na nemovitosti nevaznou zévady, které by mély byt ocenény ve
smyslu ustanoveni § 336a Obcanského soudniho tadu.



4. REKAPITULACE OCENENI

LV 2993

Zpisob ocenéni Cena
Cena zjiSténa porovnavacim zptuisobem 217 590 K¢
Obvykla (trzni) cena podle odborného odhadu znalce 217 590 K¢é
Idealni 1/16 z obvyklé ceny 13599 K¢
Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu 12 200 K&
o velikosti id. 1/16 - zaokrouhleno

Obvykla cena - slovy: dvéstésedmnacttisicpétseddevadesatkorunceskych
Obvykla cena id. 1/16 - slovy: dvanacttisicdvéstékorunceskych

Obvykla (trzni) cena spoluvlastnického podilu o velikosti id. 1/16 (tj. 13 599 K¢) vypocitana
z celkové ceny obvyklé byla dale snizena koeficientem 0,9 vzhledem k horsi prodejnosti
idealniho spoluvlastnického podilu nemovitosti.

V Brné dne 3. unora 2020 Ing. Tomas Hudec

Znalecka dolozka

Znalecky posudek je podan Znaleckym ustavem Nemovitost s.r.o. se sidlem v Hodoniné,
pracovisté Brno, zapsanym podle § 21, odst. 3 zak. ¢. 36/1967 Sb. a ust. § 6 odst. 1 vyhl. ¢.
37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisi Ministerstvem spravedinosti CR pod ¢&.j. 66/98
ze dne 4.5.1998 do prvniho oddilu seznamu ustavi, kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost
v oborech ekonomika a stavebnictvi s rozsahem znaleckého opravnéni mimo jiné pro
ocennovani hmotného a nehmotného majetku.

Znalecky posudek je zapsan pod ¢islem zakazky 480-012/2020.

V Brné dne 3. tinora 2020 Ing. Tomas Hudec
jednatel ZNALECKEHO USTAVU

Seznam piiloh:

Vypis z katastru nemovitosti LV 2993 —str. 1,2
Ptehledova mapa s vyznacenim lokalit

Vytezy z katastralni mapy s fotomapou a s fotodokumentaci
Mapa oblasti

Nedoruceny dopis



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokasujlci stav evidovany k datw Z€.11 5015 Z1:35:62
Vihctoveno bezuplaing daikovim pristupem pro déel: Provedend exekuce, ¢4 8534/45 pro JUDr. Alena BlaZkova, Ph.D.
soudni exekutor
Exekutorsky liad Bmo - mésio

CEQT722 TUherske Hradiste Obec: 550752 Stare Mesto
754617 Stare MEsto n Uherskeho Li=st vlastnictwi: 2993
Hradista
TV kat. dEpeml jsou pozemky wedeny ve dvou Ciselnych ¥adach  (St. = stavebni parcela)
B Vliastnik, Jjinp epravoeng Identifikaton Podil

Viastnicke prarvo

Ecznjr PrantiZek, V Humnech 1363, 68604 Kunowice

ﬁe:njr Jarocslew, Morawni nam&s+i 397, 68601 Tharcks
Hradizts

Eezl:r_:;r Tomaz, Pod Svahy 991, 68601 Uhercke Hraditks
Gregorova Yvona Mgr., Ha Vyhlidee 14E3, Mafatice, 68605
Uherske Hradiste

Habala Ivan, 756/86 Bielicka, Velke Bielice, 35604
Partisanske, Slovenska republika

1/16

Blavackova Hana, Bamecka 24, 68724 Thersky Ostrch 1/16
B Nemovitosii

Popemky

Fazcela [mZ} Druh posemko Spusob Tyuiiti Spusob ockrany
P 6114477 7253 orna pada semsdelzky padni
fond
i=ti B - Bex zapisu
nf souviseiicich ddajd ~ Bes smapisu

o Eahajeny posemkows dpravy
Dovinnsst k&

Parcelm: G6114/177

iztins Oznameni Statniho posemkoweho ufadu o zahaje=nl pozemkowych upraw SPO
018960,/2019 me= dn= 15.01.2019. Pravni ddinky sédpisu k ckeamgikan 15.01_.2019
15:51:33. EBapis proveden dne 31.01.201%.
B-198/2019-T711

o Eména wymer obnowou operaktu

Povinnast &
oo3

LV

k3

o Emena Sislowvanl parcel
cbnovou operatu (dfive parcela PE &.3864/4)
Dovinnost k

Parcelm: G6114/177

Flomby 2 upozorasni

Cislog Digeni Vateh k

o Pravae k oemovitostem jsou dotiena zménca

E-6B69/2019-711

i memovitastl R

i fEs, kad: 111,
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VYPIS I KATASTRU NEMOVITOSTI

prokasujlci stav evidowvany k datw J£.11.2015 Z1:35:62

Crkrm=: CEJTEZ2 Therske Hradizts Cbec: 550752 Stare Masto
Faz.dazemi: 754617 Stare Mesto u Therskeho List wiastnictwi: 2893
HradiZks
V kat. amemi jsou pomemky wedeny we dvou ciselnych radach (St. = stawvebni parcela)
E Nabyvaci titnlyr a jins podiladr zapil=n

o Ucnesenil sowdn Sislo denikun 329271861 kn.wl.5.1870 - Usnescenil statmiho notafctwi me doe
21 .11 10861
D 672/61-14.
POLVE:1190/1567 E—S701190 /1387 -T11
Pro: Gernf PrantiZek, V Humnech 1365, 68604 Kunovice =¢/ x|

o Usnesenl soudu o dédictwi 21 D 1831/2016-43 Okresniho soudu v Therském HradiZti =me dne
30.10.2019. Prawvnl moc ke dni 30.10.2019. Pravni udinky sapisu k ockeamfikon 04.11.2019
10:568:34. EBapis prowveden dne 168.11.201%.

V-7526/2019-711

Dro: Habala Ivan, 756/86 Bielicka, VeIke Bielice, 95804 nésIfo

Partizanske, Slowenska republika

Hlawackova Hana, Samecka 24, 68724 Uhersky Ostroh

Eczufr Jarcslaw, Morawvni namésti 397, 68601 Therské HradiZte

Gregorova ¥Ywona Mgr., Wa Vyhlidee 1483, Maratice, 63605

UTherske Hradiste

Cerny Tomas, Pod Swahy 951, 68601 Uherskée HradiZts

— : T 3 e e e
¥Fetak benitovanych podné ekologichych jednotesk (BPEJ) k parcelam

Parcala BDET Vrmera fm? ]

61147177 35E0D TZ53

Poind j= vimé&ra bonitmich dill parcs]l mansi

Memovitosti jsoo v teemnim obvodo, ve kterem vwykonivd =tdtnil spravie kataestro nemovibostl dn:

Katastralni nfad pro Zlinsky kraj, Katastrdlni pracovisté Therske Hradifte, kdd: 7i1.

¥yhotovans: S I1.2018 21-28:-40=

ofvode, e Kt
insky kraj, K
stra
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Mapa oblasti
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Vyfrezy z katastralni mapy a z mapy Pozemkového katastru s fotomapou
a s fotodokumentaci
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Fotodokumentace

———
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Nedoruceny dopis
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