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A/ Titulni strana

Znalecky posudek ¢. pol. 063546/2023 ( 8338 )

Piedmét znaleckého posudku: |Ocenéni nemovitych véci - ur€enych pozemk, katastralni
uzemi Muténice, obec Muténice, okres Hodonin

Uéel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny nemovitych véci

Zadavatel znaleckého posudku:| Obec Muténice, Masarykova 200, Muténice

Vlastnik nemovitych véci: CIJAZ Group a.s., Pelcova 765, 69611 Muténice

Posudek vypracoval: ing. Petr Urubek, IC 46302018
znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti
696 03 Dubiiany, Polni 1627
tel. 518364099, 603723597

Znalecky posudek je vypracovan ke dni  20.10.2023
Posudek obsahuje 29 stran textu, véetné piiloh, obalku a ptedava se ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni: 1
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B/ ZADANI

Dle objednavky ze dne 27.09.2023 je pozadovano ocenéni predmétnych pozemkl cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni ptipadné kupni smlouvy, kde
ucastnikem je Obec Muténice.

Znalecky posudek obsahuje urceni ceny obvyklé dle § 2, odst. 2 Zakona ¢.151/97 Sb. v aktual-
nim znéni. Postupovano je dle § 1a Vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. v aktudlnim znéni. Definice ob-
vyklé ceny dle § 2, odst. 2 Zakona ¢.151/1997 Sb. v aktudlnim znéni ( zdkon o oceniovani majet-
ku):

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pri poskytnuti stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vilivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich c¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se porovnanim ze sjednanych
cen.

Se srovnatelnymi nemovitymi vécmi se aktualné obchoduje v dostateném mnozstvi, 1ze tedy
urcit cenu obvyklou. Nebude tak ur¢ovana trzni hodnota dle § 2, odst. 4 Zakona ¢€.151/97 Sb. v
aktudlnim znéni. Zadavatel nesd¢lil znalci zadné skutecnosti, které mizou mit vliv na piesnost
zéveéru znaleckého posudku.

C/ Vycet podkladi

C-1/ Obecné

Zakon €. 254/2019 Sb. ze dne 10. zaii 2019 o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech
Vyhléska ministerstva spravedlnosti ¢. 503/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o vykonu znalecké ¢innosti

Vyhlaska ministerstva spravedlnosti ¢. 504/2020 Sb. ze dne 26. listopadu 2020 o znalecném ve znéni Vyhl.c.
370/2022 Sb.

Zakon €.151/97 Sb. ze dne 17.06 1997 o ocenovani majetku a o0 zméné nekterych zakont ( zdkon o oceniovani ma-
jetku ) ve znéni zakonu ¢.121/00 Sb., €.237/04 Sb., ¢.257/04 Sb., ¢.296/07 Sb., ¢.188/11 Sb., ¢.350/12 Sb., ¢.303/13
Sb., €.340/13 Sb., ¢.344/13 Sb., ¢.228/14 Sb., €.225/17 Sb. a ¢.237/20 Sb. ( ddle uvddéno jen Zikon ¢.151/97 Sb.)
Vyhléska Ministerstva financi ¢. 441/13 Sb. ze dne 17.12.2013 k provedeni zakona o ocefiovani majetku ( oceio-
vaci vyhlaska ) ve znéni Vyhl.€.199/14 Sb., ¢.345/15 Sb., ¢.53/16 Sb., ¢.443/16 Sb., ¢.457/17 Sb., Vyhl.c.188/19
Sb., ¢.488/20 Sb., ¢. 424/21 Sb. a €. 337/22 Sb. ( ddle uvadéno jen Vyhl.¢. 337/22 Sb. )

Odborna literatura - Teorie ocefiovani nemovitosti ( Prof.ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. ), ¢asopis Znalec ( Komo-
ra soudnich znalcti CR ), &asopis Soudni inzenyrstvi ( Ustav soudniho inZenyrstvi VUT Brno ), Vécné biemena od A
do Z ( Linde Praha a.s.), Porovnavaci hodnota nemovitosti ( Z. Zazvonil ), Vynosova hodnota nemovitosti ( Z. Za-
zvonil ), Odhad hodnoty pozemkii ( Z. Zazvonil ), Ocenovani nemovitosti na trznich principech ( ing. P. Ort,
Ph.D. ), Znalecké standardy AZO a dalsi

Maly lexikon obci Ceské republiky ( CSU ) - platny k datu ocenéni
Mapové podklady- Mapa spravniho rozdéleni CR ( Jihomoravsky kraj, 1 : 200 000 ), mapa okresi CR ( okres Ho-

donin, 1 : 100 000 ), digitalni povodiiovy plan CR ( www.dppcr.cz ), snimek katastralni mapy, internetové stranky
UHUL ( http://eagri.cz/public/app/uhul/ds_lho/)


http://www.dppcr.cz/
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C-2/ Podklady k oceiiované nemovité véci

Vypis z listu vlastnictvi &. 6128 Ceského tfadu zeméméiiéského a katastralniho - SCD pro ka-
tastralni zemi Muténice k datu 21.10.2023, 05:00, vyhotoveno dalkovym ptistupem
Objednavka ze dne 27.09.2023 ( M. Géborova )

Udaje o kupnich cenach srovnatelnych nemovitych véci z databaze KN, v avahu nejsou brany
kupni smlouvy, kde je tidaj o cené zcela zjevné nepravdivy.

Udaje poskytnuté objednavatelem posudku a zji§téné pii mistnim Setfeni

D/ NALEZ

Prohlidka na misté¢ samém vcetné méteni byla provedena dne 20.10.2023. K méteni byly po-
uzity nasledujici pomucky: ocelové pasmo délky 50 m, teleskopické vysuvné métidlo maEssfix
5,00 m, laserovy dalkomér BOSCH DLE 50 Professional, vodovéaha. Dale byl pouzit digitalni
fotoaparat Olympus.

1. skupina pozemki

Pozemky se nachézi ve Vinaiské ulici v lokalité Zemendk. Pozemky piredstavuji prevazné ne-
udrzované vodni toky a neudrzované vodni plochy. Nejsou zde zadné stavby. Nachazi se zde
pouze neudrzované naletové trvalé porosty. Vzhledem k ti¢elu tohoto ocenéni nejsou trvalé po-
rosty v ¢asti E-1/ v souladu s objednavkou podrobnéji oceniovany.

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim tizemi Muténice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m?2)
61/14 Vodni plocha, koryto vodniho toku umé¢lé 1015
1363/1 Vodni plocha, koryto vodniho toku piirozené nebo upravené 4951
2323/2 Ostatni plocha, ostatni komunikace 52
2329/7 Vodni plocha, koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené 919
2330 Trvaly travni porost 19369
2331 Vodni plocha, vodni nadrz uméla 2488
2332 Vodni plocha, koryto vodniho toku pfirozené nebo upravené 402
2389/5 Ostatni plocha, manipula¢ni plocha 1187
Celkova vyméra 30383

V obci neni k datu ocenéni platnd cenova mapa stavebnich pozemkil. Pozemky se dle platného
UP nachéazi mimo zastavéné tzemi obce ve stabilizované plose 16a - ochrana krajiny. Nejsou
uzivany v rozporu s UP. V souladu s § 9 Zakona ¢&. 151/97 Sb je pozemek p.&. 2330 ocenén po-
dle skute¢ného stavu jako vodni plocha, vodni nddrZz uméla. Pozemky p.¢. 2323/2 a 2389/5 pak
jako nezpevnéné komunikace.
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2. skupina pozemki

Predmétem ocenéni je zde pozemek p.C. 6610, ktery se nachazi v Nadrazni ulici u zelezni¢ni
trati pobliz mistniho nadrazi. Pozemek pfedstavuje vefejné prostranstvi. Nejsou zde zZadné stav-
by. Nachazi se zde pouze prevazné piestarlé a naletové trvalé porosty. Vzhledem k ucelu tohoto
ocenéni nejsou trvalé porosty v ¢asti E-1/ v souladu s objednévkou podrobnéji oceniovany.

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim izemi Muténice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m2 )
6610 Ornd piida 3843
Celkova vyméra 3843

V obci neni k datu ocenéni platna cenova mapa stavebnich pozemkul. Pozemek se dle platného
UP nachazi mimo zastavéné izemi obce ve stabilizované plose 9b - dopravni infrastruktura, ko-
ridor Zeleznice. V souladu s § 9 Zakona ¢. 151/97 Sb je pozemek ocenén podle skutecného stavu
jako vetejné prostranstvi.

3. skupina pozemki

Predmétem ocenéni je zde pozemek p.¢. 11682, ktery se nachazi v ulici Prostfednice, v okrajo-
vé Casti obce. Nejsou zde zadné stavby. Pozemek castecné slouzi jako sklddka. Nachazi se zde
pouze naletové trvalé porosty. Vzhledem k ucelu tohoto ocenéni nejsou trvalé porosty v Casti
E-1/ v souladu s objednavkou podrobnéji ocetiovany.

Veftejna dopravni infrastruktura: mistni zpevnéna komunikace

Veftejna technicka infrastruktura: vodovod, jednotné kanalizace, nn, zemni plyn, telefon, TKR
Obcanské vybaveni v obci: kompletni sit” obchodl a sluzeb, pohostinské zafizeni, kulturni zafi-
zeni, matetfskd Skola, zékladni Skola, sportovni zafizeni, prakticky lékat, odborny lékat, obecni
ufad, posta

Podil nezaméstnanych uchaze¢ti: Jihomoravsky kraj - 4,2 %, Muténice - 4,6 %

Povodnové riziko: vysoké

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim tizemi Muténice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m?2)
11682 Orna ptida 9666
Celkova vyméra 9666

V obci neni k datu ocenéni platnd cenova mapa stavebnich pozemki. Pozemek se dle platného
UP nachézi mimo zastavéné izemi obce v navrhové plose 12a - smiSend vyrobni. Jedna se tedy o
pozemek uréeny k zastavéni.
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A4 /4

E/ POSUDEK-OCENENI NEMOVITYCH VECI

W r

E-1/ Ocenéni dle platného cenového predpisu — zjiSténa cena

V souladu s § 1c Vyhl.¢. 337/22 Sb. je zde provedeno i ocenéni cenou zjisténou.
Pozemky se oceiiuji podle § 9 az 13 Zakona ¢.151/97 Sb.

Stavby se ocenuji podle § 3 az 8 Zakona ¢.151/97 Sb.

Trvalé porosty se ocenuji podle § 14 az 16 Zakona ¢.151/97 Sb.

V dalsi casti posudku jsou odkazy na ptislusna ustanoveni provadéci Vyhl.¢.337/22 Sb.

1. skupina pozemki

Pozemky
Ocenuji se podle § 2 az 9 Vyhl.c.337/22 Sb.

- § 3 — Stavebni pozemek neocenény v CMSP

Zakladni ceny stavebniho pozemku, ptilohy €.2, tabulky ¢.1:

ZC, = 1420,- K¢/m2 ( okres Hodonin )

I3

Uprava zakladnich cen stavebnich pozemki dle ptilohy ¢.2, tabulky ¢.2:

tabulce ¢.1 ( kromé Prahy a Brna )

Znak Nazev znaku Hodnota O; 0;
0, Velikost obce
1 Nad 5000 obyvatel 0,85
II 2001 - 5000 0,80 0,80
1 1001 - 2000 0,70
v 501 - 1000 0,65
AV Do 500 obyvatel 0,50
0: |Hospoddrsko-spravni vyznam obce
I Katastralni izemi lazeniskych mist typu A a obce s turistickymi stfedisky narodniho 0,95
vyznamu nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
I Katastralni izemi lazeniskych mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky 0,90
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
il Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a vS§echny obce v okr. Praha-vychod a Praha- 0,85
zéapad a katastralni uzemi lazeniskych mist typu D
v Ostatni obce 0,60 0,60
0; | Poloha obce
I Obec, jejiz nékteré katastralni uzemi sousedi s Prahou nebo Brnem 1,05
11 Obec, jejiz nekteré katastralni uzemi sousedi s obci ( oblasti ) vyjmenovanou v 1,03 1,03

11T Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratS$im 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km vcetné
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v Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. 1,01
¢. 1 (krom¢ Prahy a Brna ) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné
Vv Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni tizemi 1,00
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
VI V ostatnich ptipadech 0,80
0, Technicka infrastruktura v obci ( vodovod, elektiina, plyn, kanalizace )
1 Elektiina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 1,00
11 Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0,85
111 Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn 0,70
v Elektiina 0,55
0s | Dopravni obsluznost obce ( méstska, autobusova a zeleznicni doprava )
| Me¢stskéa hromadna doprava, poptipadé pfiméstska doprava 1,00
I Zelezniéni zastavka a autobusova zastavka 0,95 0,95
11T Zelezniéni nebo autobusové zastivka 0,90
v Bez dopravni obsluznosti ( zastavka mimo zastavéné uzemi obce ) 0,70
0s Obclanska vybavenost v obci
I Komplexni vybavenost ( obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola a skolské 1,00
zafizeni, posta, bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj. )
I Rozsifena vybavenost ( obchod, sluzby, ambulantni zdravotni zafizeni, zakladni 0,98 0,98
skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni
zatizeni )
111 Zakladni vybavenost ( obchod a ambulantni zdravotni zafizeni a zakladni Skola ) 0,95
v Omezena vybavenost ( obchod a ambulantni zdravotni zatizeni, nebo zakladni 0,90
skola )
Vv Minimalni vybavenost ( pouze obchod nebo sluzby - zakladni sortiment ) 0,85
VI Zadné vybavenost 0,80
ZC=7ZCyx01x0:x0:;x04x 05 x Os= 653,61 K&/m2
po zaokrouhleni dle dle odst. (2 ): 654,00 K¢/m2
-84, 0dst. (3)
Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci dle ptilohy ¢&.3, tabulky &.5:
Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nizev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 |Kategorie a cha- I | Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a piista- - 0,30
rakter pozemnich vaci drahy letist’ v délce 2101 m a vice
1;2;2‘;;‘}11‘2‘“ Il | Mistni komunikace (1. az IILtfidy), drahy region4l- -0,20
: . ni, drahy specialni, vzletové a pfistavaci drahy
prostranstvi a drah IR
letist’ v délce do 1201 m
I | Ugelové komunikace, vletky a mistni komunikace -0,25 -0,25
IV.tfidy (samostatné chodniky, cyklostezky, cesty v
chatovych oblastech, obytné a pé&si zony)
IV | Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, -0,10

vetejné parky a jiné vefejné prostranstvi)
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2 | Charakter a I |V kat. izemi sidelni ¢4sti obce 0,05 0,05
tave t 0 i , ;. , . v
Zastavenost uzemt II |V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce, v zastavéném -0,05
luzemi obce
III |V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce, -0,30

v nezastavéném uzemi obce

3 |Povrchy I |Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
II | Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03 -0,03
III | Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00
4 | Vlivy ostatni I | Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidlistni zelen, 0,01 az 0,30
neuvedené venkovni upravy)
II |Bez dalSich vlivi 0,00
II | Vlivy snizujici cenu ( neudrzovaino ) -0,01az-0,30| -0,30
Soudet P+ P,+ Ps+ Py -0,53
5 | Komer¢ni vyuziti I | Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30 0,30
II | Moznost komeréniho vyuziti a dalnice 0,90 az 1,15

IIT |Stavba pro komeréni vyuziti ( napf. ¢erpaci stanice 1,16 az 1,60
poh. hmot, obcerstveni, placené parkoviste ... )

Index cenového porovnani [=Psx (1+P,+P,+P; +P,)=0,30x 0,47 = 0,141

ZCU =ZC x 1=654,00 K&/m2 x 0,141 = 92,21 Ké/m2, min. 30,- K&/m2

pozemek p.¢. 2323/2

52 m2x 92,21 Ké&/m2 = 4794,92 K¢

pozemek p.¢. 2389/5

1187 m2 x 92,21 K&/m2 = 109453,27 K¢

-§ 8. odst. (4)

Cenadle § 3: 654,00 K¢/m2

Koeficient: 0,06

Cena: 654,00x 0,06 = 39,24 K¢/m2, min. 10 K¢/m2

pozemek p.C. 61/14

1015 m2 x 39,24 K&/m2 = 39828,60 K¢

pozemek p.¢. 1363/1

4951 m2 x 39,24 K¢/m2 = 194277,24 K&
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pozemek p.¢. 2329/7

919 m2 x 39,24 K&/m2 = 36061,56 K¢

pozemek p.¢. 2330

19369 m2 x 39,24 K¢&/m2 = 760039,56 K¢

pozemek p.¢. 2331

2488 m2 x 39,24 K¢/m2 = 97629,12 K¢

pozemek p.¢. 2332

402 m2 x 39,24 K&/m2 = 15774,48 K¢

Zjisténa cena pozemkii v 1. skupiné celkem 1257858,75 K¢

2. skupina pozemki
-§4.0dst. (3)

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci dle p¥ilohy ¢&.3, tabulky &.5:

Znak Kvalitativni pasma
Cislo | Nézev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 |Kategorie a cha- I | Dalnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a prista- -0,30
rakter pozemnich vaci drahy letist v délce 2101 m a vice
komunikaci, II | Mistni komunikace (I. az IILt#idy), drahy regional- -0,20
vetejného

ni, drahy specialni, vzletové a pristavaci drahy

prostranstvi a drah letist’ v délce do 1201 m

I | Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace -0,25
IV.tfidy (samostatné chodniky, cyklostezky, cesty v
chatovych oblastech, obytné a pé&si zony)

IV | Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zelen, -0,10 -0,10
vetejné parky a jiné vefejné prostranstvi)
2 | Charakter a I |V kat. izemi sidelni ¢4sti obce 0,05 0,05
zastavenost uzemi II |V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce, v zastavéném -0,05
zemi obce
III |V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce, -0,30

v nezastavéném uzemi obce

3 |Povrchy I | Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
II | Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
II | Vetejné parky nebo vefejna zelen 0,00 0,00
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4 | Vlivy ostatni I | Vlivy zvySujici cenu - (napf. sidlistni zelen, 0,01 az 0,30
neuvedené venkovni upravy)
II |Bez dalsich vlivu 0,00 0,00
I | Vlivy snizujici cenu -0,01 az- 0,30
Soucet P1+ P2+ P3+ P4 - 0,05
5 |Komer¢ni vyuziti I |Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30 0,30
II | Moznost komeréniho vyuziti a dalnice 0,90 az 1,15
III | Stavba pro komercni vyuziti ( napf. erpaci stanice 1,16 az 1,60
poh. hmot, obcerstveni, placené parkoviste ... )
Index cenového porovnani [=Psx (1+P;+P,+P; +P,)=0,30x0,95= 0,285
ZCU =ZC x 1 =654,00 K&/m2 x 0,285 = 186,39 K¢&/m2, min. 30,- K&/m?2
pozemek p.¢. 6610
3843 m2 x 186,39 K¢/m2 = 716296,77 K¢
Zjisténa cena pozemkii ve 2. skupiné celkem 716296,77 K¢
3. skupina pozemki
-§4. odst. (1)
Vypocet indexu trhu dle ptilohy ¢.3, tabulky ¢.1:
Index trhu I
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 | Situace na dil¢im I | Poptavka je nizsi nez nabidka -0,01 az- 0,06
(segmentu ) trhu s 17 g f i odpovida poptévee 0,00 0,00
nemovitymi vécmi
III | Poptavka je vyssi nez nabidka 0,01 az 0,06
2 | Vlastnické vztahy I |Pozemek s nemovitou stavbou ( rozdilni vlastnici -0,03
pozemku a stavby )
II | Pozemek s pravem stavby - 0,02
III | Pozemek ve spoluvlastnictvi ( mimo spoluvl. podi- -0,01
lu pozemku k jednotce )
IV |Jednotka ve spoluvlastnictvi nebo jednotka bez -0,02
pozemku nebo stavba ve spoluvlastnictvi
V | Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz 0,00 0,00
soucasti je stavba ( stejny vlastnik ), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlast-
nickym podilem na pozemku
3 |Zmény v okoli I |Negativni - 0,01 az - 0,08
s vlivem na II | Bez vlivu nebo stabilizovana Gizemi 0,00
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Index trhu I
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P
prodejnost II |Pozitivni nebo stabilizovana Gzemi v historickych 0,01 az 0,08 0,04
nem. véci jadrech obci, lazenskych a turistickych strediscich,

4 | Vliv pravnich vzta- I | Negativni - 0,01 az - 0,04
h na prodejnost [y T, vy 0,00 0,00
( napft. prodej podi-
lu, prondjem, pravo | III |Pozitivni 0,01 az 0,04
stavby )

5 | Ostatni neuvedené I | Vlivy snizujici cenu -0,01 az- 0,30
(napf.novy inv.za- [T ge; galgich vlivi 0,00 0,00
mer, energet.uspor-
nost, vysoka ekon. I | Vlivy zvysujici cenu 0,01 az 0,30
névratnost )

Souéet P] + Pz+ P3 + P4+ Ps 0,04

6 | Povodiové riziko I |Zbna s vysokym rizikem povodné ( 5-letd voda ) 0,70 0,70

Il |Zona se stfednim rizikem povodné ( 20-leta voda ) 0,80
III | Zoéna s nizkym rizikem povodné ( 100-leta voda ) 0,95
IV | Zbna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zéplav 1,00

7 | Vyznam obce 1,00

8 Poloha obce 1,00

9 | Obcanska vybavenost obce 1,00

Index trhu IT = PﬁX P7X PsX Pl)X ( 1+ P1+ Pz+ P3 + P4 + Ps ) = 0,70 X 1,00 X 1,00 X 1,00 X 1,04 = 0,728
Vypocet indexu omezujicich vlivii pozemku dle ptilohy ¢.3, tabulky ¢.2:
Index omezujicich vlivit pozemku 1,
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;

1 | Geometricky tvar I | Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho -0,01 az- 0,03
pozemku a velikost vyuziti
pozemku 1l | Tvar bez vivu na vyuziti 0,00 0,00

2 | Svazitost pozemku I | Svazitost terénu pozemku nad 15 %, orientace SV, |-0,02 az- 0,04
a expozice SaSZ

II | Svazitost terénu pozemku nad 15 %, ostatni -0,01 az-0,02
orientace

IIT |Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné, 0,00 az - 0,01
orientace SV, S a SZ

IV | Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné, ostatni 0,00 0,00
orientace

3 | Ztizeni zakladové I | Hladina spodni vody méné nez 1 m pod tGrovni -0,01 az- 0,05
podminky vychoziho terénu

IT | Snizena Gnosnost zakladové pudy ( slozitéjsi - 0,01 az- 0,05
zpusob zakladani stavby, napt. zakladova deska,
piloty apod. )
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III | Neztizené zakladové podminky 0,00 0,00
4 | Chranéna \zemi a I | Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00 0,00
ochranna pasma II | Ochranné pasmo -0,01 az - 0,03
IIT |Chranéna krajinna oblast v 1.a 2. zoné, nebo -0,01 az - 0,03
narodni park
IV | Narodni piirodni rezervace, narodni pfirodni -0,03 az - 0,05
pamatka, pfirodni rezervace a ptirodni pamatka
5 | Omezeni uzivani 1 | Bez omezeni uzivani 0,00 0,00
pozemku Il | Stavebni uzavéra -0,01 az - 0,05
III | Stavba pod povrchem pozemku - 0,01 az- 0,05
6 | Ostatni neuvedené I | Vlivy snizujici cenu -0,01 az-0,30
II | Bez dalsich vliv 0,00 0,00
Soucdet P] + Pz+ P3+ P4+ P5+ Pﬁ 0,00
Index omezujicich vlivii pozemku I, =1+ (P, + P,+ P;+ P4+ Ps+ P ) =1+ 0,00 = 1,000
Vypocet indexu polohy dle pfilohy ¢.3, tabulky ¢.4:
Index polohy I
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 | Druh a téel uziti I | Druh hlavni stavby v jednotném funk¢énim celku 0,40 0,40
stavby
2 | Pfevazujici I | Rezidenc¢ni zastavba, rekreacni stavby - 0,03
zéstavba v okoli II | Obchodni centra -0,02
pozemku
IIT |Rekrea¢ni oblasti -0,01
IV | Vyrobni objekty 0,00 0,00
IV | Stavby pro zemédélstvi a ostatni neuvedené 0,00
3 | Moznost napojeni I | Pozemek lze napojit na vSechny sité¢ v obci nebo 0,00
pozemku na obec bez siti
i)rll)zceélyrske site II | Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité v obci - 0,05 - 0,05
I |Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci -0,10
4 | Dopravni dostup- I | Bez moznosti piijezdu nebo pfijezd po nezpevnéné 0az-0,10 -0,10
nost k hranici po- komunikaci
zemku (aredlu, po- |y Ptijezd po zpevnéné komunikaci 0,00
zemku s povrcho-
vou tézbou ) IIT |Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni 0az0,10
dopravu
IV | Pfijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni 0,12
dopravu, vlec¢ka nebo Zeleznice
5 | Parkovaci I | Omezené parkovaci moznosti - 0,05 -0,05
moznosti II | Dobré parkovaci moznosti na vefejné komunikaci 0,00
I | Vyborné parkovaci moznosti ( na pozemcich 0,02

spole¢né uzivanych )
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6 | Vyhodnost polohy I | Nevyhodna poloha 0az-0,10
pozemkuz Iy Tl oha bey viiva na komeréni vyuziti 0,00 0,00
hlediska komer¢ni
vyuzitelnosti I |Vyhodna poloha 0az0,10

IV | Pozemky komercné vyuzivané - ( napt.pozemek s 0,11 az 0,30

povrchovou tézbou, golfové hriste, pozemky pod
stavbami obnovitelnych zdroju apod. )

7 | Vlivy ostatni I | Vlivy snizujici cenu 0az-0,30
neuvedené 11 | Bez dalsich vlivii 0,00 0,00

I | Vlivy zvySujici cenu 0az0,30
Soudet P,+ P3+ Py+ Ps+ Ps+ P, -0,20
Index polohy I = P;x (1 + P,+ P;+ Ps+ Ps+ Ps+ P;) = 0,40 x 0,80 = 0,320

I=IrxIoxIp=0,728 x 1,000 x 0,320 = 0,233

ZCU=ZCx1=654,00x 0,233 = 152,38 K¢&/m2

- § 9 — Jiny pozemek, odst. (4)

Cena dle § 4, odst.1: 152,38 K¢/m2
Koeficient: 0,30
ZCU =152,38 x 0,30 = 45,71 K¢/m2, min. 20 K&/m2

pozemek p.¢. 11682

9666 m2 x 45,71 K&/m?2 = 441832,86 K¢

Zjisténa cena pozemkii ve 3. skupiné celkem 441832,86 K¢

REKAPITULA CE — Cena zjiSténa

1. skupina pozemki 1257858,75 K¢
2. skupina pozemku 716296,77 K&
3. skupina pozemki 441832,86 K¢
Celkova cena zjisténa 2415988,38 K¢
Celkova cena zjisténa po zaokrouhleni 2415990,00 K¢
Slovy: dvamilionyctyristapatnacttisicdevétsetdevadesat 0/100 K¢

Zavér ke zjisténé cené:
Ocenéni cenou zjisténou je zde provedeno pouze z ditvodu existence § Ic Vyhl.¢c. 337/22 Sb. Z
hlediska pozadované ceny obvyklé neni dnes toto ocenéni zpravidla prilis vyznamne.
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E-2 / Urceni obvyklé ceny

Analyza trhu — vychozi databaze

Pro ocenéni pozemku je v daném piipad¢ pouzita metoda porovnavaci ( komparativni ). Je pro-
vedeno piimé porovnani ( parova analyza ) s vybranymi podobnymi pozemky ( vzorky ) se zna-
mou prodejni cenou i okolnostmi prodeje. Pro kvantitativni analyzu postacuji tf1 podobné vzor-
ky. Za icelem tohoto ocenéni jsem provedl cileny sbér dat. Vyuzity jsou udaje z kupnich smluv
se srovnatelnymi pozemky v lokalit¢. Podkladem jsou pouze ovéfitelné udaje z katastru nemovi-
tosti. Za jednotku pro porovnani je zvolena cena za 1 m2 ( K¢/m2 ). Korekce sjednanych cen
jednotlivych vzorka vychézi z odlisnosti z hlediska polohy, okolnosti prodeje ( volny prodej, do-
date¢né majetkopravni vypotfadani ), moznosti napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu,
pripadn¢ dalSich odlisnosti.

a/ Pozemky souvislych vodnich ploch ( p.¢. 2330, 2331)

S pozemky vodnich ploch se obchoduje v pomérné¢ malém rozsahu. Pfevazné se zde jedna o
dodatecné majetkopravni vypotadani.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjistény nasledujici pouzitelné vzorky:

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.1
k.u. Cejkovice

Pozemek p.¢. 3504/70, Celkova vymeéra 1825 m2

Druh pozemku dle KN Vodni plocha Soucasné vyuziti ‘ Vodni plocha

Popis Pozemek v ramci vodni nadrze Velky Bilovec II, srovnatelny zptisob vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 ‘ V-5061/2021-706 300000,00 K¢ 164,38 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), ndzor odhadce, vyuzitelnost ( 0,90 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy koeficient Upravy:
0,945

Upravena JC: 155,34 K&/m2 ‘ Ocenované pozemky: 21857 m2 x 155,34 K&/m2 =3395266,38 K¢
Porovnavany pozemek-vzorek ¢.2 | Pozemek p.¢. 2475/26 a dalsi ve Celkova vyméra 5433 m2

skuping, k.u. Velké Bilovice prodej podilu 1/2
Druh pozemku dle KN Ptevéazné vodni plocha Soucasné vyuziti Vodni plocha
Popis Pozemky v ramci vodni nadrze Velky Bilovec I, srovnatelny zplsob vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2020 ‘ V-751/2020-704 154500,00 K¢ 56,87 K¢&/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), nazor odhadce, vyuzitelnost ( 0,90 ), aktualizace ( 1,10 ), celkovy koeficient Gpravy:
0,99

Upravena JC: 56,30 K&/m2 ‘ Ocenované pozemky: 21857 m2 x 56,30 K&/m2 = 1230549,10 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.3 | Pozemek p.¢. 5496, k.i. MuSov Celkova vyméra 8300 m2

prodej podilu 1/4
Druh pozemku dle KN Vodni plocha Soucasné vyuziti Vodni plocha
Popis Pozemek v ramci vodni nadrze Nové Mlyny - horni, srovnatelny zpiisob vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 ‘ V-17903/2021-703 200000,00 K¢ 96,39 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), nazor odhadce, vyuzitelnost ( 0,90 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy koeficient Gpravy:
0,945

Upravena JC: 91,09 K¢/m2 ‘ Ocenované pozemky: 21857 m2 x 91,09 K&/m2 = 1990954,13 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorki pted korekci se pohybuji od 56,87 K&/m2 do 164,38 K¢é/m2. V
daném piipad¢ nebude Zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje. Po provedené ko-
rekei na zakladé odliSnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkd pohybuji od 56,30 K&/m2 do
155,34 K¢/m2. Ceny vzorki po korekei jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravena cena Minimum Maximum Véha vzorku

1 3395266,38 K¢ 3395266,38 K¢ 1

2 1230549,10 K¢ 1230549,10 K¢ 2

3 1990954,13 K¢ 1
Prosty prumér 2205589,87 K¢
Vézeny pramér 1961829,68 K¢
Urcena obvykla cena pozemkii celkem 1961830,00 K¢
Urcena jednotkova obvykla cena pozemki 89,76 K¢/m2

Dle vlastni databaze probihaji v soucasné dobé ve velkém rozsahu prodeje pozemkii ve skupi-
nach prevazné zemédelskych pozemki. Tyto skupiny velmi ¢asto obsahuji i mensi vyméry po-
zemku v dal$ich kulturach - vodni toky, vétrolamy, remizky, polni cesty, ostatni plochy, neplod-
nou pudu atd. Obdobné plati i u lesnich pozemki. VSe byva obchodovéano v jednotné primérné
cené. Kupni smlouvy se samostatnym pozemkem vodniho toku nebyla zjisténa.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjistény nasledujici pouzitelné vzorky:
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.4 | Skupina pozemk, k.u. Vracov Celkova vyméra 48548 m2

Druh pozemku dle KN V¢etné vodniho toku Soucasné vyuziti Pievazné zemédelské

Popis Prevazné zemeédélské pozemky ve skupiné véetné vodniho toku

Podklad Celkova cena Jednotkové cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘ V-989/2023-738 2378852,00 K& 49,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), nazor odhadce, vyuzitelnost ( 0,90 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient pravy:
0,90

Upravena JC: 44,10 K¢/m2 ‘ Ocenované pozemky: 8526 m2 x 44,10 K¢/m2 = 375996,60 K¢
Porovnavany pozemek-vzorek €.5 | Skupina pozemkd, k.u. Dubiany Celkova vymeéra 30487 m2

Druh pozemku dle KN V¢etné vodniho toku Soucasné vyuziti Prevazné zemédelské
Popis Prevazné zemédé€lské pozemky ve skupiné véetné vodniho toku

Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 ‘ V-3141/2022-706 1219480,00 K¢ 40,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), nazor odhadce, vyuzitelnost ( 0,90 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient pravy:
0,90

Upravena JC: 36,00 K&/m2 ‘ Ocenované pozemky: 8526 m2 x 36,00 K&/m2 = 306936,00 K¢
Porovnavany pozemek-vzorek ¢.6 | Skupina pozemkd, k.4. Vracov Celkova vyméra 3901 m2

Druh pozemku dle KN V¢etné vodniho toku Soucasné vyuziti Prevazné lesni

Popis Ptevazné lesni pozemky ve skupin€ véetné vodniho toku

Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 ‘ V-3248/2021-738 69000,00 K¢& 17,69 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), ndzor odhadce, vyuzitelnost ( 1,10 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy koeficient upravy:
1,155

Upravena JC: 20,43 K¢&/m2 ‘ Ocenované pozemky: 8526 m2 x 20,43 K¢/m2 = 174186,18 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢€.7 | Skupina pozemk, k.i. Dubnany Celkova vyméra 5419 m2
prodej podilu 1/4 a 1/1

Druh pozemku dle KN V¢etné vodniho toku Soucasné vyuziti Pievazné lesni

Popis Prevazné lesni pozemky ve skupiné véetné vodniho toku

Podklad Celkova cena Jednotkové cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘ V-4588/2023-706 99948,00 K¢ 23,81 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), nazor odhadce, vyuzitelnost ( 1,10 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy:
1,10

Upravena JC: 26,19 K&/m2 ‘ Ocenované pozemky: 8526 m2 x 26,19 K¢/m2 = 223295,94 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorki pied korekci se pohybuji od 17,69 K¢/m2 do 49,00 K¢/m2. V
daném piipad¢ nebude Zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje. Po provedené ko-
rekeci na zakladé odlisnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkd pohybuji od 20,43 K¢&/m2 do
44,10 K&/m2. Ceny vzorkl po korekcei jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravena cena Minimum Maximum Véha vzorku

4 375996,60 K¢ 375996,60 K¢ 1

5 306936,00 K¢ 1

6 174186,18 K¢ 1

7 223295,94 K& 223295,94 K¢ 1
Prosty primér 270103,68 K&
Vézeny pramér 270103,68 K&
Urcena obvykla cena pozemku celkem 270100,00 K¢
Urcena jednotkova obvykla cena pozemku 31,68 K¢/m2

c/ Pozemky komunikaci a vetejnych prostranstvi ( 2.skupina )

Jedna se o segment trhu s pozemky vetejné pristupnych komunikaci a vefejnych prostranstvi.
Zpravidla se jednd o dodatecné majetkopravni vyporadani. Takové pozemky jsou spiSe obtizné
prodejné tieti osobé.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjiStény nasledujici pouzitelné vzorky:
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.8 |Pozemky p.¢. 307/75 a 482/86, k.u. | Celkova vyméra 168 m2

Muténice

Druh pozemku dle KN ost. plocha, ostatni Soucasné vyuziti komunikace

komunikace
Uzemni plan dopravni infrastruktura Zaplavova oblast
Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura
Popis Pozemek ve shodné obci, shodny ucel vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 ‘ V-2693/2022-706 11760,00 K¢ 70,00 K&é/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy
koeficient upravy: 1,00

Upravena JC: 70,00 K¢&/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 3843 m2 x 70,00 K¢/m2 = 269010,00 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.9 | Pozemek p.¢. 2475, k.4. Dubnany Celkova vyméra 13378 m2

prodej podilu 3/10
Druh pozemku dle KN ost. plocha, silnice Soucasné vyuziti komunikace
Uzemni pldn DU - dopravni infrastruktura | Zaplavova oblast
Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura
Popis Pozemek ve srovnatelné poloze, shodny ucel vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 ‘ V-10117/2021-706 300000,00 K¢ 74,75 K&/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy
koeficient upravy: 1,05

Upravena JC: 78,49 K¢&/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 3843 m2 x 78,49 K¢/m2 = 301637,07 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.10 | Pozemek p.¢. 2880/422, k.. Velka |Celkova vyméra 32 m2

nad Velickou prodej podilu 1/4
Druh pozemku dle KN ost. plocha, silnice Soucasné vyuziti komunikace
Uzemni plén Ud - vefejna prostranstvi Zaplavova oblast
Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura
Popis Pozemek ve srovnatelné obci, dodatecné majetkopravni vypotadani
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘V-3636/2023-706 800,00 K¢ 100,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), komunikace 1. tfidy ( 0,90 ), nazor odhadce, ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy
koeficient upravy: 0,90

Upravena JC: 90,00 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 3843 m2 x 90,00 K¢/m2 = 345870,00 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.11 | Pozemek p.¢. 252, Celkova vyméra 23 m2
k.a. Stary Poddvorov
Druh pozemku dle KN ost. plocha, jina plocha Soucasné vyuziti komunikace
Uzemni plén UP - vefejna prostranstvi Zaplavova oblast
Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura
Popis Pozemek ve srovnatelné obci, dodatecné majetkopravni vypotadani
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘ V-2037/2023-706 1150,00 K¢ 50,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Horsi poloha ( 1,15 ), komunikace rovnatelna ( 1,00 ), ndzor odhadce, ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy

koeficient upravy: 1,15
Upravena JC: 57,50 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 3843 m2 x 57,50 K¢/m2 = 220972,50 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorkl pred korekci se pohybuji od 50,00 K&/m?2 do 100,00 K&/m2. V
daném piipad¢ nebude zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje. Po provedené ko-
rekeci na zékladé odliSnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkid pohybuji od 57,50 K&/m?2 do
90,00 K¢/m2. Ceny vzorkl po korekei jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravend cena Minimum Maximum Viéha vzorku

8 269010,00 K¢ 2

9 301637,07 K¢ 3

10 345870,00 K¢ 345870,00 K¢ 3

11 220972,50 K¢ 220972,50 K¢ 1
Prosty pramér 284372,39 K¢
Vazeny pramér 300168,19 K¢
Urcena obvykla cena pozemku celkem 300170,00 K¢
Urcena jednotkova obvykla cena pozemku 78,11 K¢/m2

d/ Pozemky ur&ené UP k vystavb& ( 3.skupina )

Jedna se o segment trhu se zemédelskymi pozemky ur¢enymi platnym tzemnim plének k za-
stavéni. Hodnota takovych pozemk je vyssi nez hodnota zemédélskych pozemkii, neméla by ale
dosahovat hodnoty stavebné ptipravenych pozemki. Do odpovidajici dopravni a technické infra-
struktury bude tfeba nejdiive zainvestovat.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjistény nasledujici pouzitelné vzorky:
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.12 | Pozemky p.¢c. 11517, 11518 a Celkova vymeéra 780 m2
11519, k.4. Muténice

Druh pozemku dle KN Zastavéna plocha, ostatni Soucasné vyuziti vyrobni areal

plocha
Uzemni plan 11a - vyrobni Zaplavova oblast ne
Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura |ano
Popis Pozemek v blizké poloze, srovnatelny el vyuziti
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 | V-8677/2022-706 156000,00 K¢& 200,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé nepravdépodobny ( 1,20 ), technicka infrastruktura lepsi ( 0,95 ),
komunikace lepsi ( 0,95 ), zaplavova zoéna ( 0,90 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient
upravy: 0,975

Upravena JC: 195,00 K¢/m2 Ocefovany pozemek: 9666 m2 x 195,00 K¢/m2 = 1884870,00 K&
Porovnavany pozemek-vzorek ¢.13 | Pozemek p.¢. 3992/34 a dalsi ve Celkova vyméra 3592 m2
skuping, k.u. Dolni Bojanovice

Druh pozemku dle KN orna pida, ostatni Soucasné vyuziti zem&délské

komunikace
Uzemni plén BR - bydleni v RD Zaplavova oblast ne

VD - skladovanim vyroba
Komunikace nezpevnéna Technicka infrastruktura | ne
Popis Pozemky ve srovnatelné lokalité, srovnatelné zafazeni dle UP
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 | V-10312/2021-706 450000,00 K¢ 125,28 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tieti osobé mozny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna ( 1,00 ), komu-
nikace srovnatelna ( 1,00 ), zaplavova zona ( 0,90 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy
koeficient upravy: 0,945

Upravena JC: 118,39 K&/m2 Ocenovany pozemek: 9666 m2 x 118,39 K¢/m2 = 1144357,74 K¢
Porovnavany pozemek-vzorek ¢.14 | Pozemek p.¢. 2861/615, k.u. Celkova vyméra 268 m2
Straznice na Morave
Druh pozemku dle KN orna pada Soucasné vyuziti nezastavéno
Uzemni pldn SO - plochy smiSené obytné | Zdplavova oblast ne
Dopravni infrastruktura ano Technicka infrastruktura |ano
Popis Pozemek ve srovnatelné lokalit&, srovnatelné zatazeni dle UP
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 | V-982/2022-706 80400,00 K¢ 300,00 K&/m2

Korekce sjednané ceny:

Lepsi poloha poloha ( 0,90 ), prode;j tieti osobé nepravdépodobny ( 1,20 ), technicka infrastruktura lepsi ( 0,95 ),
komunikace lepsi ( 0,95 ), zaplavova zona ( 0,90 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,005 ), celkovy
koeficient upravy: 0,877

Upravena JC: 263,10 K¢/m2 Ocenovany pozemek: 9666 m2 x 263,10 K&/m2 = 2543124,60 K¢
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Sjednané jednotkové ceny vzorkl pied korekci se pohybuji od 125,28 K¢/m2 do 300,00 K¢&/m2.
V daném ptipad¢ nebude Zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje. Po provedené
korekci na zékladé odlisnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkl pohybuji od 118,39 K&/m2 do
263,10 K¢&/m2. Ceny vzorkl po korekei jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravend cena Minimum Maximum Viéha vzorku
12 1884870,00 K¢ 1
13 1144357,74 K¢ 1144357,74 K¢ 1
14 2543124,60 K¢ 2543124,60 K¢ 1

Prosty primér 1857450,78 K¢&
1857450,78 K¢
1857450,00 K¢

192,16 K¢/m2

Vézeny primér

Urcena obvykla cena pozemku celkem

Urcena jednotkova obvykla cena pozemku

Odiivodnéni:
Ve vSech ¢astech jsou pii urceni ceny obvyklé pouzity pouze vzorky s udaji z katastru nemovi-

tosti ( vérohodny zdroj dat ), s vyuzitim uvedenych ¢isel fizeni je mozna prezkoumatelnost zna-
leckého posudku.
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F/ ZAVER

Zadana odborna otazka (ukol ):

Dle objednavky ze dne 27.09.2023 je pozadovano ocenéni predmétnych pozemkl cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni ptipadné kupni smlouvy, kde
ucastnikem je Obec Muténice.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

1. skupina pozemKkii ( vie katastralni tizemi Muténice )

Parcelni ¢. | Vypocet Obvykla cena
61/14 1015 m2 x 31,68 K&/m?2 = 32155,20 K¢
1363/1 4951 m2 x 31,68 K¢/m2 = 156847,68 K¢
2323/2 52 m2 x 31,68 K&/m2 = 1647,36 K¢
2329/7 919 m2 x 31,68 K¢&/m2 = 29113,92 K¢
2330 19369 m2 x 89,76 K&¢/m2 = 1738561,44 K¢
2331 2488 m2 x 89,76 K¢/m2 = 223322,88 K¢
2332 402 m2 x 31,68 K&/m?2 = 12735,36 K¢
2389/5 1187 m2 x 31,68 K&/m2 = 37604,16 K¢
Urcena cena obvykla 1. skupiny celkem 2231988,00 K¢
Urcena cena obvykla 1. skupiny celkem po zaokrouhleni 2231990,00 K¢
Slovy: dvamilionydvéstatricetjedentisicdevétsetdevadesat 0/100 K¢

2. skupina pozemki

Urcena cena obvykla pozemku p.¢. 6610, katastralni izemi Muténice
3843 m2 x 78,11 K&/m2 = 300176,73 K¢ po zaokrouhleni 300180,00 K¢
Slovy: tristatisicstoosmdesat 0/100 K¢

3. skupina pozemki

Urcena cena obvykla pozemku p.¢. 11682, katastralni izemi Muténice
9666 m2 x 192,16 K&¢/m2 = 1857418,56 K¢ po zaokrouhleni | 1857420,00 K¢

Slovy: jedenmilionosmsetpadesatsedmtisicCtyFistadvacet 0/100 K¢
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Zaplavova uzemi

| 300 m
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Pozemky - 1.skupina, katastralni izemi Muténice

Fotodokumentace byla potizena pti prohlidce na misté samém dne 20.10.2023
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Pozemky - 2.skupina, katastralni izemi Muténice

Fotodokumentace byla potizena pii prohlidce na misté samém dne 20.10.2023
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Ke zpracovadni znaleckého posudku nebyl pribran konzultant. Byla sjedndna smluvni odména,
tato tak nebude uctovana dle Vyhl. ¢ 504/2020 Sb. o znalecném ve znéni Vyhl.¢. 370/2022 Sb.

Znalecka doloZka
Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v
Brné ze dne 19.11.1986, ¢.j. Spr. 4403/86, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specia-

lizaci nemovitosti, zapsany v seznamu znalcii a tlumocnikii vedeném Krajskym soudem v Brné.
Znalecky wikon je zapsan v evidenci posudkit pod pol. 063546/2023.

podpis znalce

otisk znalecké peceti

Dubilany, 22.10.2023
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