4 strana 1

sp.zn. 193 EX 80/23, 193 EX 924/23 TITULNI STRANA

Znalecky posudek

pol. ¢. 060588/2026 (zn. 5347)

pohled ze silnice k pozemku p.¢. 2176, k.i. Zlutava

Znalec: Ing. Zbynék Domansky
Anenska 169, Jaroslavice, 760 01 Zlin, IC 64463389
z.domansky@gmail.com, www.lurl.cz/@domansky
tel: 731402122, IDDS znalce: 32gtucz, IDDS: fwbkes2

Obor / Odvétvi / Specializace: 1) Ekonomika / Ceny a odhady / Nemovitosti
2) Stavebnictvi / Stavby obytné
3) Stavebnictvi / Stavby primyslové

Znalecky posudek je podan v oboru / odvétvi / specializaci podle bodu 1).

Zadavatel: JUDr. Eva Koutnikova, Exekutorsky ufad Znojmo,
Jezuitské nam. 156/2, 669 02 Znojmo, IC 02975122

Predmét znaleckého posudku, vlastnické a evidencni udaje:
Stanoveni obvyklé ceny podle odborné otazky zadavatele (strana 3); nemovité véci jsou
aktualné zapsany v katastru nemovitosti pro okres Zlin, obec a katastralni 1zemi Napajedla
na listu vlastnictvi & 1843 a obec a katastralni Gzemi Zlutava na listech vlastnictvi &. 987
a €. 1403 pro podilové spoluvlastniky, mj. pro:

Zeleznik Jaroslav, é.p. 271, 76361 Zlutava, identifikdtor 960819/4464

Vyhotoveni: Ix v elektronické podob¢:
format PDF/A s kvalifikovanym elektronickym podpisem
a kvalifikovanym elektronickym casovym razitkem
Pocet stran: 22 (bez ptilohy 21 stran)

Obsah znaleckého posudku (seznam kapitol a priloh) je uveden na strane 2.

Datum zpracovani: 24.7.2026
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Preambule

» JUDr. Eva Koutnikova, soudni exekutorka Exekutorského tfadu Znojmo, m¢ ustanovila
znalcem v oboru ekonomika, obory odvétvi specializace: ekonomika ceny a odhady
nemovitosti.

» Zpracovani znaleckého posudku objednal zadavatel jako organ vetejné moci.

* Bylo dohodnuto, Ze original znaleckého posudku bude podan v elektronické podobé.

Poznamky:
» Upresnujici poznamky znalce jsou obvykle psany kurzivou.
*  Vyznamnéjsi skutecnosti podle nazoru znalce jsou v textu zvyraznény podtrzenim slov.

Obsah znaleckéeho posudku
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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborna otazka zadavatele

Zadavatel pozaduje formou znaleckého posudku provést k aktualnimu datu,
podle stavu k témuz datu:

1)
Stanoveni obvyklé ceny ,pfedmétu posudku® (ato pro kazdé LV zvlast), kterym jsou
spoluvlastnické podily na nemovitych vécech zapsané v katastru nemovitosti pro okres Zlin,

obec a katastralni uzemi Napajedla na listu vlastnictvi €. 1843 (podil id. 1/20) takto:
* pozemek p.¢. 6010/1, trvaly travni porost, 60 m?

» pozemek p.&. 6047/21, orna ptida, 1828 m?

* pozemek p.¢&. 7427/10, trvaly travni porost, 4498 m?

* pozemek p.¢&. 7427/24, ostatni plocha / jina plocha, 68 m?

obec a katastralni izemi Zlutava na listu vlastnictvi & 987 (podil id. 1/60) takto:
* pozemek p.¢&. 2176, orna pida, 6113 m?

* pozemek p.¢&. 2604, trvaly travni porost, 7784 m?

obec a katastralni izemi Zlutava na listu vlastnictvi &. 1403 (podil id. 1/60) takto:
* pozemek p.¢&. 2363, orna pida, 2485 m?

* pozemek p.¢&. 2391, orna puda, 3755 m?

Celkova plocha pozemkui ddle také jako ,,FeSena plocha .

1.2 Ucel znaleckého posudku

* Znalecky posudek miize byt pouzit:
(1) K tizeni o k uspokojeni pohledavky

opravnéného

Serraghis Loan Management Ltd., se sidlem Strovolou ¢.p. 236, Strovolos, PSC: 2048,
Reg. c¢islo: HE 257931,

prav. zast. advokdtem Mgr. Petr Slepicka, advokat, ¢. registrace CAK 12903,

se sidlem Karla Englise 3221/2, Praha, PSC: 150 00, IC: 71347305

proti povinnému
Jaroslav Zeleznik, bytem Zlutava ¢.p. 271, Zlutava, PSC: 763 61, RC: 960819/4464

Upozornéni znalce:
Pouziti znaleckého posudku pro jiny ucel neZ ucel (1) je nutné nejdiive se mnou jako jeho
zpracovatelem zkonzultovat a pisemné odsouhlasit.
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1.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit podle jeho nazoru vliv
na presnost zaveru znaleckeho posudku

» Zadavatel ke splnéni znaleckého ukolu poskytl znalci podklady a informace tykajici se
Predmétu posudku (viz Zaddni znaleckého posudku a kapitola Vycet podkladd).

2 Vycet podkladu

2.1 Popis postupu znalce pri vyvbéru zdroju dat

Byly mné¢ poskytnuty podklady a informace od zadavatele, které se vztahuji k Pfedmétu
posudku. Tyto jsem doplnil vlastnimi ukony a zajisténymi podklady (viz kapitola 2.2).

Pro samotné ocenéni jsem studoval a pfip. pouzil Gdaje z vlastniho znaleckého a expertniho

archivu, informace z katastru nemovitosti ve webovych aplikacich cuzk.cz, realitnich
portall a databdzovych a ocenovacich systémd.

2.2 Vycet vybranvch zdroju dat a jejich popis

Verohodnost prevzatych podkladii a informaci negarantuji — podrobnéji viz kapitola 2.3.

Podklady a informace poskytnuté zadavatelem:

1) Usneseni JUDr. Evy Koutnikové, soudni exekutorky Exekutorského ufadu Znojmo,
¢.j. 193 EX 80/23-117 ze dne 11.3.2026.
Obsahuje mj. zadani znaleckého posudku.

2) Vypisy z katastru nemovitosti pro okres Zlin, obec a katastralni tzemi Napajedla, list
vlastnictvi ¢&. 1843, katastralni izemi Zlutava, list vlastnictvi ¢. 987, katastralni uzemi
Zlutava, list vlastnictvi &. 1403, prokazujici stav evidovany k datu 4.3.2026.

Podklady a informace zajisténé znalcem:

3) Aktualni informace z katastru nemovitosti na webovém portalu nahlizenidokn.cuzk.cz.

4) Informace z portali mapy.com, Google Maps, povodiiovych a technickych map ad.

5) Uplné znéni Uzemniho planu Napajedla po vydani Zmény & 1A1, zpracovéani z data
6/2022, datum nabyti uc¢innosti posledni zmény dne 11.8.2022.

6) Uplné znéni Uzemniho planu Zlutava po vydani Zmény &. 3, zpracovani z data 8/2025,
datum nabyti Gi¢innosti posledni zmény dne 11.8.2025.

7) Maly lexikon obci 2025, vydal Cesky statisticky ufad dne 15.12.2025.

8) Vlastni znalecky a expertni archiv v¢. databdze DOMING.

9) Databazové a oceniovaci systétmy INEM, VALUO, CeMap a REAS pro znalce, odhadce,
bankovni a realitni sektor.

10) Udaje o aktualnich nabidkach realitnich kancelafi.

11) Zékon €. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, v aktudlnim znéni, §§ 505-512.

12) Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelétich a znaleckych ustavech.

13) Vyhlaska MSpr CR ¢&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

14) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, v aktudlnim znéni.

15) Vyhlaska MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (ocefiovaci
vyhléaska), v aktudlnim znéni (posledni novela — vyhlaska ¢. 523/2025 Sb.).
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2.3 Verohodnost zdroje dat

U poskytnutych podkladi a informaci jsem po ptevzeti provedl jejich formalni kontrolu.
Neptebiram zadnou odpovédnost za jejich pravdivost, spravnost a uplnost. Poskytnuti
podkladl a informaci konstatuji, automaticky se vSak s jejich obsahem neztotoZiuji. Pouzil
jsem dale ty (cely obsah nebo jeho ¢asti), které jsem po vlastnim provéfeni vyhodnotil, Ze jsou
pro zpracovani znaleckého posudku relevantni.

Tyto pfevzaté podklady a informace jsem doplnil informacemi z vefejnych tfednich zdroja

a odbornych material a predpisti, u nichz se jednd o zdroje v principu vérohodné, ptipadné
také obhlidkou skutec¢nosti pii mistnim Setfeni.

3 Nalez

3.1 Popis postupu pri sbéru a tvorbé dat

Zakladem pro zpracovani znaleckého posudku bylo znéni jeho zadani. K tomu mné byly
zadavatelem poskytnuty podklady, doplnéné o dalsi informace. Ty jsem vlastnim sbérem
doplnil o informace z vefejnych uiednich zdrojii a odbornych materiala a ptedpist, ptipadné
také vykonanim mistniho Setfeni. Nasledovalo samotné zpracovani znaleckého posudku.

3.2 Popis postupu pri zpracovani dat

Po vyhodnoceni ,,Zadani znaleckého posudku® a sebranych podkladi a informaci jsem se
vénoval splnéni zadani zejména v kapitolach:
e formou popisu predmétu posudku v kapitole: 3 — Nalez
o 3.4 —Vseobecny popis predmétu posudku,
o 3.5 —Vseobecné mistopisné a technické udaje,
o 3.6 — Podrobny popis pfedmétu posudku,
e formou posouzeni predmétu posudku v kapitole: 4 — Posudek
pocinaje kapitolou:
o 4.3 — Ocenéni pfedmétu posudku,
e formou shrnuti vysledkl posudku v kapitole: 6 — Zavér
o 6.2 —0Odpoved (na zadané odborné otazky).

3.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

e Vycet sebranych dat je obsazen zejména v kapitole:
o 2.2 —Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis.
e Vycet vytvorenych dat je obsazen zejména v kapitolach:
o 3.4 — Vseobecny popis piedmétu posudku,
o 3.5 - Vseobecné mistopisné a technické udaje,
o 3.6 — Podrobny popis predmétu posudku,
e Vlastnické a eviden¢ni udaje jsou uvedeny na titulni strang.
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3.4 Vseobecny popis predmétu posudku

Soubor ocernovanych nemovitosti:
1. Zemédélské plochy

3.5 Vseobecne mistopisné a technicke udaje

Mésto Napajedla lezi 14 km zapadné od mésta Zlin (vzdalenost centrum - centrum) na dalnici
D55 assilnici L. tfidy €. 55. Je zde Zelezni¢ni spojeni. Podle Malého lexikonu obci CR 2025 ma
celkem 7 043 obyvatel. V obci moznost je napojeni na vetfejny vodovod, kanalizaci, plynovod

a elektrickou sit’.

Obec Zlutava lezi 17 km zapadné od mésta Zlin (vzdalenost centrum - centrum) na silnici
II1. tfidy. Neni zde Zelezni¢ni spojeni. Podle Malého lexikonu obci CR 2025 ma celkem
1 172 obyvatel. V obci moznost je napojeni na veiejny vodovod, kanalizaci, plynovod

a elektrickou sit’.

Vsechny oceiované pozemky se nachazi mimo souvisle zastavéného tizemi mésta Napajedla
a obce Zlutava. Pfesnd poloha je zndzornéna niZe na snimcich z katastralni mapy.

3.6 Podrobny popis predmétu posudku

3.6.1 Pozemky

Katastr nemovitosti — k.u. Napajedla, LV ¢. 1843 — podil id. 1/20:

parc.C. | (m’) | druh a vyuZiti podle KN | stavba jako soucdst
6010/1 60 | trvaly travni porost bez zapisu
6047/21 | 1828 | orné piida bez zapisu
7427/10 | 4498 | trvaly travni porost bez zapisu
7427/24 68 | ostatni plocha / jina plocha | bez zapisu
6454

Omezeni vlastnického prava:
* Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zépisy:
* Exekuéni ptikaz k prodeji nemovitosti.
» Zahjjeni exekuce - Zeleznik Jaroslav.

© ZP pol. €. 060588/2026 (zn. 5347)
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Zlutava

Poloha podle katastralni mapy: -
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Poloha 1 — pozemky p.¢€. 6010/1, 6047/21
Poloha 2 — pozemky p.¢. 7427/10, 7427/24

Katastr nemovitosti — k.ui. Zlutava, LV & 987 — podil id. 1/60:

druh a vyuZiti podle KN

stavba jako soucast

parc.c.| (m’)

2176 6113 | orna ptida

bez zapisu

2604 7784 | trvaly travni porost

bez zapisu

13897

2176

zeméd’

Poloha podle katastralni mapy:
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Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy stejné jako u k.u. Napajedla, LV ¢. 1843.

2604

Ing. Zbynék Domansky
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Katastr nemovitosti — k.i. Zlutava, LV & 1403 — podil id. 1/60:

parc.C. | (m’) | druh a vyuZiti podle KN | stavba jako soucdst
2363 | 2485 | ornd plda bez zapisu
2391 | 3755 | orné ptuda bez zapisu

6240

Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy stejné¢ jako u k.. Napajedla, LV €. 1843.

Poloha podle katastralni mapy:
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Uzemni plin Napajedla:
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Poloha 1 — pozemky p.¢. 6010/1, 6047/21
Poloha 2 — pozemky p.¢. 7427/10, 7427/24

Zastavénost, zastavitelnost:
* Resena plocha je zcela mimo zastavéné i zastavitelné izemi obce.

Funk¢ni vyuzitelnost:
* Resenad plocha je zcela ve stavové funkéni plose Z: Plochy zemédélské.

Podminky pro vyuZiti funkcéni plochy Z podle textové Casti:

PLOCHY ZEMEDELSKE - Z

PODMINKY PRO VYUZITi PLOCH

Hlavni vyuziti

e plochy slouzici k zemédélskému obhospodarovani na zemedélském pddnim
fondu

PfFipustné vyuziti

e pozemky staveb a zafizeni slouzicich k ochrané pfed vodni a vétrnou erozi

e vysadba liniové a rozptylené zelené

e protierozni opatreni

e dopravni infrastruktura - i€elové komunikace, pési a cyklistické stezky

e technicka infrastruktura slouzici potfebam zemédélského obhospodarfovani

e pozemky staveb vodnich a vodohospodafFskych

e pozemky staveb a zafizeni slouzicich ochrané pfirody a krajiny

e protipovodriova opatreni

Nepiipustné vyuziti

e veskeré stavby, zafizeni a opatfeni nesouvisejici se zemédélskou vyrobou

Uzemni plin Zlutava:

Snimek 7 uzemniho planu — hlavni vykres:

© ZP pol. €. 060588/2026 (zn. 5347) Ing. Zbynék Domansky
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Zastavénost, zastavitelnost:
* ResSend plocha je zcela mimo zastaveéné i zastavitelné tzemi obce.

Funkéni vyuzitelnost:

« Resena plocha je zcela ve stavové funkéni plose AU: Plochy zemé&délské.

Podminky pro vyuZiti funkcni plochy Z podle textové Casti:

Zatridéni dle ploch
s rozdilnym zplisobem
vyuziti

Plochy zemédélské

KOD dle
podrobnéjsiho €lenéni
uzemi

AU - ZEMEDELSKE

Hlavni vyuziti

Plochy uréené k produkci zemédélskych plodin.

Pripustné vyuziti

Pozemky zemédélského pldniho fondu, pfistfesky pro zemédélské vyuziti, dopravni
a technicka infrastruktura. Protierozni opatfeni, vystavba poldrd a retenénich
prostord.

Nepripustné vyuziti
véetné vylouceni
umist'ovani staveb,
zafizeni a jinych
opatfeni pro ucely
uvedené v § 18, odst.
5 stavebniho zakona

Umistovani staveb, zafizeni a jinych opatfeni v nezastavéném Gzemi pro ucely
uvedené v § 18, odst. 5 stavebniho zakona — pro zemédélstvi s vyjimkou
pristfeskl pro zemédélské vyuziti, lesnictvi, t&Zbu nerosta.

Stavby snizujici prostupnost krajiny formou oploceni, s vyjimkou pasteveckych
ohrad.

Vyrobny elekifiny z obnovitelnych zdroju.

Podminky
prostorového
usporadani

véetné zakladnich
podminek ochrany
krajinného razu

Pristfesky pro zemédélské vyuziti o jednom nadzemnim podlaZzi, nepodsklepené,
do 40 m? a do 4 m vysky.

Zpiisob vyuZiti ve skutecnosti, vyroky o souladu s KN a up:

- Resena plocha slouZi jako zemé&dglsky uzivané plochy.
-V teSené plose se nevyskytuji zaddné stavby (budovy) ani vyznamnéjsi venkovni Gpravy

¢i trvalé porosty.

- Pozemky jsou z hlediska polohy roztrouSené. Netvoii jednotny funkéni celek s n&jakou
hlavni stavbou ke spolecnému tcelu vyuziti.

- Resena plocha je uzivana v souladu s jejim zapisem v katastru nemovitosti.

- Resena plocha je uzivana v souladu s jejim zafazenim v izemnim planu.

Zakladni charakteristiky véetné vyhodnoceni rizik:

e Resena plocha je pfevazné ve svazitém terénu.

e (Celkova vymeéra a tvar feSené plochy je pro dany zptsob vyuziti (zeméd€lské hospodareni
v lanu se sousednimi pozemky) vyhovujici.

e Technicka infrastruktura (IS): Neni podstatny parametr.

e Dopravni pristup: Pristup k feSené ploSe je po zauzivanych cestach a po sousednich

pozemcich.

© ZP pol. €. 060588/2026 (zn. 5347) Ing. Zbynék Domansky
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Podle povodnové mapy je fesend plocha mimo zéplavova tzemi (s tim, ze pozemky
p.C. 7427/10, 7427/24 jsou tésné vedle hranice zédplavového uzemi podél feky Moravy).

\ ) £

. Opalenky
T L Lt Opalenkip. \
'1|'1y\ L& t 7 % 1 ”
< )rl_. . A A"
Rozvojové moZnosti:

V tesené plose nelze dosdhnout fedniho povoleni k umisténi staveb (budov).

3.6.2 Hlavni stavba

Ptedmét posudku nezahrnuje hlavni stavbu.

3.6.3 Vedlejsi stavby, venkovni upravy a trvalyv porost

Predmét posudku nezahrnuje vedlejsi stavby a venkovni Gpravy. Vyskytujici se trvaly porost
nema vyznamny vliv na trzni hodnotu Predmétu posudku.

3.6.4 Omezeni vlastnického prava a jiné zapisy, zavazky vuéi jiny subjektium

Katastr nemovitosti:

2.

. Predmét posudku neni zatizen omezenimi vlastnického prava typu prava stavby

s nezfizenou stavbou, vécnych biemen, zastavnich a pifedkupnich prav, exekuc¢nich tituld,
draZebni vyhlasky, neuspofddaného vlastnického vztahu mezi pozemky a stavbou apod.
K Pfedmétu posudku neni uzavien obtizné vypoveditelny smluvni ndjemni vztah.
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4 Posudek

4.1 Popis postupu pri analyze dat

4.1.1 Zakonné ocenovaci predpisy

Zadanim znaleckého posudku je urcit cenu obvyklou u Predmétu posudku. Zakladni definice
ceny obvyklé v pravnich pfedpisech uvadim na stran¢ 3 tohoto znaleckého posudku.

Ugel tohoto znaleckého posudku (viz kapitola 1.2) neni zahrnut mezi ucely stanovené
zvlastnimi predpisy ve smyslu § 1 odst. 1 Zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Pouziti tohoto zakona tedy pti ocenéni timto znaleckym posudkem neni povinné. Tento zakon
pii ocenéni vyuziji nezdvazné jako jeden z inspirativnich vzorti. Pii ocenéni se pfednostné
fidim ustanovenim § 28 odst. 5 Zékona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech (viz citace nahofe na stran¢ 4 tohoto znaleckého posudku).

4.1.2 Pouzita metoda ocenéni

Pti zpracovani trzniho ocenéni se fidim pfisluSnymi pravnimi piedpisy a postupuji v souladu
s obecné uznavanymi postupy a standardy znaleckého oboru Ekonomika, odvétvi Ceny
a odhady, specializace Nemovitosti, pficemz volim nejefektivnéjsi ptistup k dosazeni cile.

Porovnavaci metoda, kterou dale pouziji, je podle ocenovacich ptedpisti a standardd

a odborné literatury pro ureni ceny obvyklé v piipad¢ existence dostatecného poctu
vhodnych srovnavacich objekt nejvhodnéjsi a nejuznévanéjsi metodou.

4.2 Vysledky analyzy dat

Vysledkiim analyzy a souc¢asné posouzeni dat jsou vénovany dalsi kapitoly poc¢inaje €. 4.3.

4.3 QOcenéni predmeéetu posudku: Zemédeélska plocha

43.1 ODHAD OBVYKLE CENY

V ptipadé, kdy jsou pfedmétem ocenéni pozemky, je vhodnéjsi porovnavat jednotkové kupni
ceny (K¢&/m?).

4.3.1.1 Trzni charakteristiky Pfredmétu posudku pro porovnani

Hlavnim cenotvornym faktorem u pozemku je posouzeni miry uskuteénitelnosti stavebnich
zaméru, tedy jejich stavebniho rozvoje. U feSené plochy vSak vystavba vyznamnych budov
(vyjma dopliikovych ucelovych staveb pro zemédélstvi — viz textova ¢ast izemniho planu)
neni mozna.
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Spolecné pro vSechny pozemky:

Nestavebni plochy bez rozvojovych stavebnich moznosti (roztrousené plochy — kazda ve své
poloze s vymérou v relaci 2000 az 8000 m*). Dopravni pfistup v sou¢innosti se sousednimi
pozemky. MoZnosti napojeni na zdkladni inzenyrské sit¢ nejsou podstatné. Slouzi jako
zeméd¢€lsky uzivané plochy. Poloha mimo souvislou zastavbu v prostoru mezi méstem
Napajedla a obci Zlutava.

— pozitiva:

o Poloha v blizkosti mést Napajedla a Otrokovice.

— negativa jako faktické zavady:

o Nejedna se o ucelenou plochu.

o Vétsina feSené plochy neni pfimo pfistupna z vetejnych komunikaci.
o Plochy bez stavebniho rozvojového potencialu.

— negativa jako pravni zavady:

o Bez zédvaznych pravnich zavad, které je nutné zohlednit (viz kapitola 3.6.4).

4.3.1.2 Srovnavaci zaznamy

Analyza udaju z databazovych a ocenovacich systémi INEM a VALUO (tplatné sluzby):

Provétil jsem mozZnosti srovnavacich zaznamt, které eviduji a poskytuji udaje z realitniho
trhu (vCetné realitniho portadlu S-Reality) tak, Ze dochazi k pribéznému sledovani realitni
nabidky po celou dobu jejiho zvefejnéni az do okamziku stazeni. Tim se vytvaii kvalitni
podklad pro simulaci redlnych kupnich a najemnich cen.

Jako nejkvalitnéj$i zdroj informaci pro porovnavani jsem vyhodnotil databdzovy a ocenovaci
systém INEM pii zaddni vyhledavani srovnavacich zdznamu s nasledujicimi parametry:

- Typ nemovitosti: Pozemek

- Obdobi: od 23.01.2026 do 23.07.2026

- Lokalita hledané nemovitosti: Zlutava, okres Zlin
- Hledat v okoli: 5 km

- Plocha pozemku: od 2000 m2 do 8000 m2

- Typ pozemku: zeméd¢elsky pozemek

- Typ nabidky: Prode;j

Pti vybéru jsem preferoval zemédélské pozemky s obdobnou polohou a vymérou.

Ptiklady evidované nabidky zemédélskych pozemki ze systému INEM
(Fazeno vzestupné podle jednotkové ceny):
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Poze

mek, 3051 m2, Napajedla, okres Zlin, Cena: 89 852 K& /29,45 K¢&/m?
A Ty o ==

* Realitni nabidka:

Kvalitni ornd pida — pozemky se 100% vlastnictvim bez spoluvlastnikii. Pozemky
v katastralnim izemi Napajedla: - parc. ¢. 4013/35 - vyméra 1016 m2 - parc. ¢. 4013/36 -
vymeéra 2035 m2.

Pozemek, 2554 m2, Zlutava, okres Zlin, Cena:

1
vl
TSl
't

o
VIAGEM wiwviagem.cz | " VIAGEM

* Realitni nabidka:

Orna piida o celkové vyméfe 5108 m2. parc.¢. 870/5, k.. Zlutava, 478 m2, podil 0.5, (239 m?)
parc.¢. 1911, k.0. Zlutava, 3367 m?, podil 0.5, (1683.50 m?) parc.&. 1927, k.0. Zlutava, 1263
m?, podil 0.5, (631.50 m?). Tii parcely o této celkové rozloze piedstavuji standardni
zemédéelskou plochu, kterou lze vyuzit pro pachtovni vztahy nebo k rozsifeni vlastniho
hospodateni v dané lokalité. Pozemky jsou vedeny jako ornd ptida a jejich vyméra ptesahujici
pét tisic metrt ¢tverecnich umoziuje bezproblémové praktické vyuziti.

Pozemek, 2233 m2, Nova Dédina, okres Kromé¥#iz, Cena: 71 765 K¢ / 32,14 K&/m?

* Realitni nabidka:

Pozemky v katastralnim uzemi Nova Dédina: - parc.C. 975/21 - vyméra 175 m? - parc.C.
102/15 - vymeéra 7497 m? - parc.¢. 181/2 - vyméra 7006 m? - parc.¢. 141 - vyméra 1780 m? -
parc.¢. 1144 - vyméra 793 m? - parc.¢. 105/16 - vyméra 129 m? - parc.¢. 1145 - vyméra 1932
m2. Podle vefejného registru pidy LPIS, ktery eviduje zemédélskou pidu v CR: - parc.¢.
975/21 - vyméra 175 m? - hospodarici Zemédé€lsky podnik Kvasicko, a.s. hospodafi na 175 m?
- parc.€. 102/15 - vyméra 7497 m? - hospodatici Zemédé€lsky podnik Kvasicko, a. s. hospodaii
na 7251 m? - parc. ¢. 181/2 - vyméra 7 006 m? - hospodaftici Zemédélsky podnik Kvasicko,
a.s. hospodaii na 6216 m? - parc.c. 141 - vyméra 1780 m? - hospodatici Zemé&dé€lsky podnik
Kvasicko, a.s. hospodafi na 708 m? - parc.c. 105/16 - vyméra 129 m? - hospodafici
Zemédé€lsky podnik Kvasicko, a.s. hospodaii na 129 m?.
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* Realitni nabidka:

Orné pada o celkové vyméte 3552 m?, parc.c. 2228/49, k.4. Tlumacov na Moravé, 104 m2,
parc.¢. 2228/51, k.u. Tlumacov na Moraveé, 34 m2, parc.C. 2228/112, k.a. Tlumacov
na Morav¢, 1 18 m2, parc.¢. 2294, k.0. Tlumacov na Moravé, 2096 m2. Ctyfi parcely o této
celkové rozloze predstavuji standardni vymeéru, kterou lze dobfe vyuzit pro pachtovni
smlouvu nebo jako soucast vlastniho hospodateni.

* Realitni nabidka:

Vlastnictvi na zemédé€lskych pozemcich v katastralnim Gizemi Lubna u Krométize. Pozemky
jsou zapsany na listu vlastnictvi €. 291 a tvoii je tyto parcely: parc.c. 3221 - orna puda parc.c.
3318 - orna plda. Celkova vyméra pozemku €ini 10148 m2, z toho k prodeji je vlastnictvi
odpovidajici 3383 m2. Ob¢ parcely maji prakticky tvar, ktery umoznuje efektivni zeméd¢lské
vyuziti, a zdroven je k nim zaji$tén pfistup, coZ je vyznamny benefit z hlediska dlouhodobé
obhospodarovatelnosti i hodnoty. Pozemky jsou aktudln¢ zatizeny pachtovni smlouvou
s kratkou vypovédni lhitou, coZ poskytuje budoucimu vlastnikovi vyssi flexibilitu - at’ uz pro
dalsi pachtovni nastaveni, nebo vlastni zdméry s pozemky.

Pozemek, 2337 m2, Napajedla, okres Zlin, Ce

na: KC 94 000 K¢ / 40,22 K&/m?

......

* Realizovany prode;j:

Kupni cena 94 000 K¢
Pravni 0¢inky dne 25.03.2026
Cislo tizeni V-2670/2026-705

k.4. Napajedla LV €. 6986 o vymeéte 2337 m? » Parcela ¢. 5705/10 - o vyméte 2312 m? (Orna
puda)  Parcela €. 6368/6 - o vymeéte 25 m? (Ostatni plocha). Piistupova cesta je zajiSténa ptes
pozemky Zlinského kraje.
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* Realitni nabidka:

Orna pida ve vyluéném vlastnictvi. Katastralni izemi Kostelany, celkovd vyméra 6261 m2
=> parc.é. 504/18 (LV 510) -> bonita vy$si nez praimér KU - nadstandardni kvalita ptady
v lokalit& -> vyluéné vlastnictvi - potencidl sjednoceni majetku a plnéa kontrola nad pozemkem
-> tfida ochrany 3-4 - snazSi pfeména na nezemédélskou pidu -> zajistén pfistup -
bezproblémova dostupnost.

* Realitni nabidka:
k.a. Bélov LV €. 506 o vyméte 2254 m? « Parcela €. 1454 - o vyméte 2254 m? (Orné pida)
Ptistupova cesta je zajiSténa pies pozemky obce a kraje.

4.3.1.3 Odhad adekvatni kupni ceny

Prepocet — odhadovand adekvatni jednotkova kupni cena:
(v pripade realitni nabidky upraveno redukcnim koeficientem zdroje Kz)

Napajedla  29,45*0,9= 26,51 K&m’
Zlutava 29,55%0,9 = 26,60 K&/m?
Nova Dédina 32,14%0,9 = 28,93 K&m’
Tlumadov  36,10%0,9= 32,49 K&m’
Lubna 40,00%0,9 = 36,00 K&/m?
Napajedla  40,22*1,0= 40,22 K&/m?
Kostelany  43,00%0,9= 38,70 K¢&/m?®
Bélov 43,03*%0,9 = 38,73 K&/m?

Z uvedenych srovnavacich zdznami z profesni nemovitostni databaze plyne, Ze obchodované
ceny zemédelskych ploch v okoli mésta Napajedla se v obdobi posledniho roku pohybovaly
v cenovém rozmezi asi 26 — 40,- K&/m?.

Aritmeticky primér z pouZzitych srovnavacich vzorkt €ini:
(26,51+26,60+28,93+32,49+36,00+40,22+38,70+38,73)/8 = 33,52 K&/m*
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Katastr nemovitosti — k.u. Napajedla, LV ¢. 1843 — podil id. 1/20:

Adekvatni kupni cena na urovni obvyklé ceny bez zdavad:

Celkovéa vyméra: 6454 m*
Adekvatni jednotkova kupni cena 33,52 K&/m?

Celkova adekvatni kupni cena Cini: 6454%33,52 =216338,08 K¢

Adekvéatni kupni cena podilu id. 1/20 ¢ini:
KC1 =216338,08/20 = 10816,90 K¢, po zaokrouhleni 10 817,- K¢&

Katastr nemovitosti — k.i. Zlutava, LV & 987 — podil id. 1/60:

Adekvdtni kupni cena na urovni obvyklé ceny bez zdvad:

Celkova vyméra: 13897 m*
Adekvatni jednotkova kupni cena 33,52 K&/m?

Celkova adekvatni kupni cena €ini: 13897%33,52 = 465827,44 K&

Adekvatni kupni cena podilu id. 1/60 Cini:
KC2 =465827,44/60 = 7763,79 K¢, po zaokrouhleni 7 764,- K¢

Katastr nemovitosti — k.ti. Zlutava, LV & 1403 — podil id. 1/60:

Adekvatni kupni cena na urovni obvyklé ceny bez zdavad:

Celkovéa vyméra: 6240 m*
Adekvatni jednotkova kupni cena 33,52 K&/m?

Celkova adekvatni kupni cena Cini: 6240%33,52 =209164,80 K¢

Adekvéatni kupni cena podilu id. 1/60 ¢ini:
KC3 =209164,80/60 = 3486,08 K&, po zaokrouhleni 3 486,- K¢

4.3.1.4 Odhad obvyklé ceny

V kapitole 4.3.1.1 s odkazem na podrobny popis v kapitole 3.6 jsem vyhodnotil STCH
(specifickeé trzni charakteristiky) ovliviiujici hodnotu ocefiovanych nemovitosti.

Pozitiva:

Bez nadstandardné vyznamnych pozitiv — ptirazky neuplatiuji.
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Specifické faktické zavady:

Bez nadstandardné vyznamnych fakticky zdvad — srazky neuplatiuji.

Specifické pravni zavady:

Bez potieby zohlednéni — viz udaje v kapitolach 3.6.1 (vyhodnoceni rizik), 3.6.4 a 4.3.1.1
— srazky neuplatiuji.

Obvykla cena po zohlednéni specifickych trinich charakteristik (STCH):

Katastr nemovitosti — k.ui. Napajedla, LV ¢. 1843 — podil id. 1/20:

CO1 =10817*1,0*1,0*1,0 = 10 817,- K¢

Katastr nemovitosti — k.. Zlutava, LV & 987 — podil id. 1/60:

CO2 =7764*1,0%1,0%1,0 = 7 764.- K¢

Katastr nemovitosti — k.ii. Zlutava, LV & 1403 — podil id. 1/60:

CO3 =3486*1,0*1,0*1,0 = 3 486,- K¢

5 Oduvodnéni

5.1 Interpretace vysledku analyzy

Zadanim znaleckého posudku je mj. urcit obvyklou cenu pfedmétu posudku. Podstatné
citace z piislusnych piedpisti jsem k tomu uvedl na strané 3.

Pro splnéni zadaného znaleckého tkolu danym postupem jsem absolvoval sbér a analyzu

relevantnich dat (viz kapitola 3 — Nalez) a jejich vyhodnocenim jsem dospél k vysledklim
ocenéni uvedenym v zavéru kapitoly 4 — Posudek.

5.2 Kontrola postupu

Pro odhad obvyklé ceny nemovitosti porovnavaci metodou, ktera je k tomu nejvhodnéjsi,
je potfeba vyuzit dostatecn¢ pocetny a kvalitni vzorek srovnavacich zaznamt, ato
v predepsaném poctu minimaln¢ tfi relevantnich srovnavacich zdznamt, coz jsem splnil.
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6 Zaver

6.1 Citace zadane odborné otazky

Zadavatel pozaduje formou znaleckého posudku provést k aktualnimu datu,
podle stavu k témuz datu:

1)
Stanoveni obvyklé ceny ,,piedmétu posudku® (ato prokazdé LV zvlast), kterym jsou
spoluvlastnické podily na nemovitych vécech zapsané v katastru nemovitosti pro okres Zlin,

obec a katastralni uzemi Napajedla na listu vlastnictvi ¢. 1843 (podil id. 1/20) takto:
* pozemek p.¢. 6010/1, trvaly travni porost, 60 m?

* pozemek p.¢. 6047/21, orna pida, 1828 m*

* pozemek p.¢. 7427/10, trvaly travni porost, 4498 m?

* pozemek p.¢. 7427/24, ostatni plocha / jina plocha, 68 m*

obec a katastralni izemi Zlutava na listu vlastnictvi &. 987 (podil id. 1/60) takto:
* pozemek p.¢. 2176, orna puda, 6113 m?

* pozemek p.¢. 2604, trvaly travni porost, 7784 m*

obec a katastralni izemi Zlutava na listu vlastnictvi &. 1403 (podil id. 1/60) takto:
* pozemek p.¢. 2363, orna puida, 2485 m?

* pozemek p.¢. 2391, orna puda, 3755 m*

Dalsi podrobnosti zadani znaleckého posudku jsou uvedeny v kapitole 1.

6.2 Odpoved

Odpovéd’ na otazku ¢. 1:

V kapitole 4.3.1 jsem k predmétu posudku stanovil celkovou aktudlni obvyklou cenu takto:

Obvykla cena podilu id. 1/20 na pozemcich v k.u. Napajedla, LV ¢ 1843:
CO1=10817,- K¢

slovy: desettisicosmsetsedmnact korun ¢eskych

Obvykld cena podilu id. 1/60 na pozemcich v k.i. Zlutava, LV & 987:
CO2 =7 764,- K¢

slovy: sedmtisicsedmsetSedesatétyri korun ¢eskych

Obvykld cena podilu id. 1/60 na pozemcich v k.i. Zlutava, LV & 1403:
CO3 =3 486,- K¢

slovy: tritisiceCtyristaosmdesatSest korun ceskych
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6.3 Podminky spravnosti zaveru, pripadné skutecnosti snizujici jeho presnost

* Pfi zpracovani znaleckého posudku jsem vychazel zvyse uvedenych piedpokladi
azejména jsem plnil naroky dané v § 28, odst. 5, Zakona ¢. 254/2019 Sb. (zakon
o znalcich, znaleckych kanceléfich a znaleckych ustavech).

» Zpracovany znalecky posudek zohlediiuje vSechny mné znamé skutecnosti ke dni jeho
zpracovani, které mohou ovlivnit dosazené zavéry nebo odhadnuté hodnoty. Zaroven si
vSak vyhrazuji pravo zmény ndzoru, pokud vyjdou najevo nové skutecnosti, které by
mohly zménit vysledek posouzeni a které mné ke dni zpracovani znaleckého posudku
nebyly znamy.

* V pfipad¢ trzniho ocenéni jsem znalecky posudek zpracoval podle aktualnich podminek
na trhu nemovitosti s ohledem na zadany tcel ocenéni. Neodpovidam pfitom za piipadné
zmény v podminkich trhu, ke kterym dojde po pieddni tohoto znaleckého posudku
zadavateli. Za béznych podminek Ize stanovenou urcenou cenu obvyklou akceptovat
do pil roku od data zpracovani (v souladu napt. se zdkonem o vefejnych drazbéch).
Pozdéji je nutné vysledek ocenéni verifikovat s ohledem na aktudlni vyvoj segmentu trhu
nemovitosti.

» Tento znalecky posudek lze pouzit pouze k ucelu, k némuz byl vypracovan (viz kapitola
1.2). Spravnost zavéru plati pro tento tcel.
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POSLEDNI STRANA

Prohlaseni

* Konzultant nebyl pfibran.

* Smluvni odména byla sjednana. V soucasné dobé ani v budoucnosti nebudu mit ucast
nebo prospéch z podnikdni, které je pfedmétem zpracovaného znaleckého posudku.
Vyse mé odmeny nezavisi na dosazenych zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

Znalecka doloZka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec zapsany v seznamu znalcti vedeném Ministerstvem
spravedinosti CR pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhady, se specializaci na nemovitosti
a pro obor Stavebnictvi, odvétvi Stavby obytné a Stavby primyslové.

Znalecky ukon je zapsan v evidenci posudkti pod pofadovym cislem 060588/2026 (zn. 5347).

’*\ Digitalné podepsal
e ) Ing. Zbynék

) Domansky, znalec
S £33 Datum: 2026.07.24
Loty st 11:04:51 +02'00'
24.7.2026 Ing. Zbynék Domansky

Otisk znalecke peceti

Datum a podpis

© Copyright:

Veskera prava vyhrazena. Zadna Gast tohoto dila nesmi byt reprodukovéna nebo penasena jakymkoliv
zpisobem vcetné elektronického, mechanického, fotografického ¢i jiného zdznamu bez ptedchozi
dohody a pisemného svoleni zhotovitele dila.

PRILOHA 1) — Citace ze souvisejicich pravnich piedpisii

I_Zaikon €. 254/2019 Sb., Zakon o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech |
|(t](':innost od 1.1.2021, aktualni znéni od 1.1.2025): § 28, odst. 5 |
| Znalecky posudek musi byt kromé odlvodnénych pfipadu zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy |
| daného oboru a odvétvi. V souladu s obecné uznévanymi postupy a standardy obsahuje zavér posudku jednoznacné |
| odpovédi na polozené otazky; pokud podklady nebo metoda neumoziuji znalci vyslovit jednoznaCny zavér, uvede znalec |
| skute€nosti snizujici pfesnost zavéru. I

e e 4
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Definice obvyklé ceny v pravnich predpisech a ucely, na néz se tyto predpisy vztahuii:

Zakon €. 89/2012 Sb., Ob&ansky zakonik (iéinnost od 1.1.2014, aktualni znéni od 1.7.2025)

§ 492, odst. 1

Hodnota véci, Ize-li ji vyjadrit v penézich, je jeji cena. Cena véci se urdi jako cena obvykla, ledaZe je néco jiného ujednano
nebo stanoveno zakonem..

§ 492, odst. 2

Mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit, s pfihlédnutim ke zvla$tnim pomérdm nebo ke zvlaStni
oblibé vyvolané nadhodnymi vlastnostmi véci.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., Zakon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl (zakon o oceniovani majetku),
(acinnost od 1.1.1998, aktualni znéni od 1.1.2025)
§ 1, odst. 1
Zakon upravuje zpusoby ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (dale jen "majetek”) a sluzeb pro Ucely
stanovené zvlastnimi predpisy.” Odkazuii-li tyto predpisy na cenovy nebo zviastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby
k jinému U&elu neZ pro prodej, rozumi se timto pfedpisem tento z&kon. Zakon plati i pro Ucely stanovené zvladtnimi pfedpisy
uvedenymi v Easti Ctvrté a7 devaté tohoto zakona a dale tehdy, stanovi-li tak pfisluSny organ v rdmci svého opravnéni nebo
dohodnou-li se tak strany.
" § 18 odst. 2 zakona ¢.248/1992 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech.

§ 5 odst. 2 zakona CNR €.338/1992 Sb., o dani z nemovitosti, ve znéni zakona &.242/1994 Sb.

§ 33 zakona €.42/1994 Sb., o penzijnim pfipojiSténi se statnim pfispévkem a 0 zménach nékterych zakonl souvisejicich

s jeho zavedenim.

§ 2 odst. 1 a 3 vyhlasky Federainiho ministerstva financi ¢.122/1984 Sb., o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemkd,

porosttl a prav k nim.

§ 3 vyhlasky Ministerstva spravedinosti CR ¢.612/1992 Sb., 0 odménach notaf(i a spravcl dédictvi.

§ 2, 4 az 9 vyhlasky Ministerstva zemédélstvi ¢.81/1996 Sb., o zplsobu vypoctu vySe Ujmy nebo Skody zplsobené

na produkénich funkcich lesa.
§ 2, odst. 2
Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popfipadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

Zakon ¢. 526/1990 Sh., Zakon o cenéch (u€innost od 1.1.1991, aktualni znéni od 1.7.2025)

§ 1,0dst. 1 a2

Zakon se vztahuje na uplatfiovani, regulaci a kontrolu cen zbozi (vyrobku, vykon, praci a sluzeb) pro tuzemsky trh.

§ 2, odst. 6 (dfivejSi znéni od 1.7.2017)

Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uZiti porovnatelného nebo vzajemné
zastupitelného zboZi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé& navzajem ekonomicky, kapitalové
nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodarské soutéze.

Zakon €. 235/2004 Sh., Zakon o dani z pfidané hodnoty (i¢innost od 1.5.2004, aktualni znéni od 1.7.2025)
§1
Tento z&kon zapracovava pfislusné predpisy Evropské unie a upravuje dan z pfidané hodnoty.
§ 36, odst. 15
Obvyklou cenou se pro uéely dané z pfidané hodnoty rozumi celd ¢astka, kterou by za ucelem pofizeni zbozi nebo
pfijeti sluZby musela osoba, pro kterou se pinéni uskutecnilo, nachézejici se na stejném obchodnim stupni, na jakém se
dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby uskute€riuje, zaplatit v podminkach volné hospodarské soutéze nezavislému dodavateli
nebo poskytovateli v tuzemsku, aby v daném okamziku toto zboZi pofidila nebo tuto sluzbu pfijala; pokud nelze srovnatelné
dodani zboZi nebo poskytnuti sluzby zjistit, rozumi se obvyklou cenou

a) v pfipadé zbozi ¢astka, ktera

2. odpovida nakladové cené urcené k okamziku dodani zboZi, pokud nelze urcit ¢astku podle bodu 1,
b) v pfipadé sluzby astka, ktera neni niz§i nez vyse celkovych nakladd osoby povinné k dani na toto poskytnuti sluzby.
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