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A/ Titulni strana

Znalecky posudek ¢. pol. 068508/2024 ( 8507 )

Piedmét znaleckého posudku: | Ocenéni nemovitych véci - pozemku p.c. 12881, katastralni
uzemi Muténice ( nemovita véc ¢. 1 ) a pozemku p.¢. 5142/1,
katastralni izemi Cejkovice ( nemovitd véc ¢.2 ), okres Ho-
donin

Uéel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny nemovitych véci

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

Vlastnik nemovitych véci: Nemovita véc ¢.1 (LV ¢ 4485 ) :
Obec Cejkovice, Templatska 500, Cejkovice
Nemovita véc ¢.2 (LV ¢ 5564 ) :
Obec Muténice, Masarykova 200, 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  26.08.2024
Posudek obsahuje 23 stran textu, véetné ptiloh, obalku a predava se ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni: 1
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B/ ZAD A N i ( odborna otazka )

Dle objednavky ze dne 26.08.2024 je pozadovano ocenéni predmétnych pozemkl cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni piipadné smeénné 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 aktualnim znéni ( zékon o ocenovani majet-
ku):

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich stejného, popripadeé
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 vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho a kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢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 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 dostateéném mnozstvi, 1ze tedy
urcit cenu obvyklou. Nebude tak urovana trzni hodnota dle § 2, odst. 4 Zakona ¢.151/97 Sb. v
aktudlnim znéni. Zadavatel nesd€lil znalci zadné skute¢nosti, které mizou mit vliv na pfesnost
zaveéru znaleckého posudku.

C/ Vvéet podkladu

C-1/ Obecné

Zakon ¢. 254/2019 Sb. ze dne 10. zati 2019 o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech

Vyhlaska 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 o zméné nékterych zakonul ( zakon o ocefiovani ma-
jetku ) ve znéni zakonti €.121/00 Sb., €.237/04 Sb., 8.257/04 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 uvadéno jen Zikon &.151/97 Sb.)
Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/13 Sb. ze dne 17.12.2013 k provedeni zakona o ocefiovani majetku ( ocemo-
vaci vyhlaska ) ve znéni Vyhl.¢.199/14 Sb., ¢.345/15 Sb., ¢.53/16 Sb., ¢.443/16 Sb., ¢.457/17 Sb., Vyhl.&.188/19
Sb., ¢.488/20 Sb., ¢. 424/21 Sb., &. 337/22 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. ( ddle uvddéno jen Vyhl.é. 434/23 Sb. )

Odborna literatura - Teorie oceilovani nemovitosti ( Prof.ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol. ), ¢asopis Znalec ( Komo-
ra soudnich znalci CR ), &asopis Soudni inzenyrstvi ( Ustav soudniho inzenyrstvi VUT Brno ), Vécna biemena od A
do Z ( Linde Praha a.s.), Porovnavaci hodnota nemovitosti ( Z. Zazvonil ), Vynosova hodnota nemovitosti ( Z. Za-
zvonil ), Odhad hodnoty pozemki ( 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 okresti 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/

Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek(@email.cz

C-2/ Podklady k ocefiovanvm nemovitym vécem

Vypis z listu vlastnictvi &. 4485 Ceského tfadu zeméméiiéského a katastralniho - SCD pro ka-
tastralni izemi Muténice k datu 26.08.2024, 09:00, vyhotoveno dalkovym pfistupem

Vypis z listu vlastnictvi &. 5564 Ceského uradu zeméméiiéského a katastralniho - SCD pro ka-
tastralni izemi Cejkovice k datu 26.08.2024, 09:00, vyhotoveno dalkovym piistupem
Objednavka ze dne 26.08.2024 ( M. Gaborova )

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

Udaje poskytnuté objednavatelem posudku a zji§téné pii mistnim Setfeni

D/ NALEZ

Prohlidka na misté¢ samém vcetné méfeni byla provedena dne 26.08.2024. K méteni byly po-
uzity nasledujici pomucky: ocelové pasmo délky 30 m, teleskopické vysuvné méfidlo maEssfix
5,00 m s vodovahou a laserovy dalkomér BOSCH Professional GLM 40. Fotodokumentace byla
pofizena mobilnim telefonem Samsung Galaxy A13.

Nemovita véc ¢. 1

Ocenovany pozemek se nachazi na jihozapadnim okraji katastralniho uzemi v lokalit¢ Pusté.
Pozemek je spiSe svazity. Je uzivan k bézné polni vyrobé v ramci vétsiho ptidniho celku. Na po-
zemku nejsou zadné stavby ani trvalé porosty.

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim izemi Muténice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m?2)
12881 Orna pada 8688
Celkova vyméra 8688

Pozemek se dle platného UP nachazi mimo zastavéné izemi obce ve stabilizované plose 14a -
zemédelska prvovyrobni. Nejedna se tedy o pozemek uréeny UP k zastavéni.

Nemovita véc ¢.2

Ocenovany pozemek se nachazi vychodné¢ od zastavéného uzemi obce v prostoru byvalé sklad-
ky komunalniho odpadu ( sbérny dvir ) vpravo od silnice III. tfidy ve sméru do Muténic. Poze-
mek je pfevazné svazity. Cast pozemku je dnes jiz zatravnén. Pfedmétem ocenéni zde nejsou
zadné stavby, trvalé porosty zde nejsou.

Jedna se o nasledujici pozemky v katastralnim tizemi Cejkovice :

Parcelni ¢. | Kultura Vyméra (m?2)
5142/1 Ostatni plocha, neplodna ptuda 1531
Celkova vyméra 1531
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Pozemek dle platného UP zasahuje v zastavéném tzemi obce do plochy OS - sport a do plochy
Ti - technicka infrastruktura, v zastavitelnych plochach pak do plochy Ti - technicka infrastruk-
tura. Zbyvajici ¢ast se pak nachézi v plose E - plochy pfirodni. Plocha 760 m2 ( urena planimet-
rickym méfenim v systému KN ) je ocenéna v souladu s § 9 Zakona ¢. 151/97 Sb. jako stavebni.

E/ POSUDEK-OCENENI NEMOVITYCH VECI

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

V souladu s § 1c Vyhl.¢. 434/23 Sb. je zde provedeno i ocenéni cenou zjisténou.
Pozemky se oceniuji 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 ¢asti posudku jsou odkazy na piislusna ustanoveni provadéci Vyhl.c.434/23 Sb.

Nemovita véc ¢. 1

Pozemky
Ocenuji se podle § 2 az 9 Vyhl.c.434/23 Sbh.

- § 6 - Zemédélsky pozemek

pozemek p.c. 12881

BPEJ: 02210 - 1787 m2

Zakladni cena podle odst.(2): 6,53 K&/m2

Uprava ceny dle odst.(4 ) :

+ 40 % (uzemi obce, obce s poctem 2 - 5 tis. obyvatel )

Ostatni sraZky se neuplatni.

Zakladni cena upravend: 6,53 K¢/m2 x 1,40 = 9,14 K&/m2, min. 1 K&/m2
BPEJ : 00850 - 3508 m2

Zakladni cena podle odst.(2): 10,08 K&/m?2

Uprava ceny dle odst.(4 ) :

+ 40 % (uzemi obce, obce s poctem 2 - 5 tis. obyvatel )

Ostatni sraZky se neuplatni.

Zakladni cena upravena: 10,08 K¢/m2 x 1,40 = 14,11 K&/m2, min. 1 K&/m2
BPEJ: 00810 - 3393 m2

Zakladni cena podle odst.(2): 11,80 K&/m?2

Uprava ceny dle odst.(4 ) :

+ 40 % (uzemi obce, obce s poctem 2 - 5 tis. obyvatel )

Ostatni sraZky se neuplatni.

Zakladni cena upravena: 11,80 K¢/m2 x 1,40= 16,52 K&/m2, min. 1 K&/m2

1787 m2 x 9,14 K&/m2 + 3508 m2 x 14,11 K&/m2 +
+ 3393 m2 x 16,52 K¢/m2 = 121883,42 K¢é
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Zjisténa cena pozemku celkem (‘nemovitda véc ¢. 1) 121883,42 K¢&

Nemovita véc ¢.2

Pozemky
Ocenuji se podle § 2 az 9 Vyhl.c.434/23 Sb.

- § 3 — Stavebni pozemek neocenény v CMSP

Zékladni ceny stavebniho pozemku, piilohy ¢.2, tabulky ¢.1:
ZC, =2193,- K¢/m2 ( okres Hodonin )

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

Znak Nazev znaku Hodnota O; 0;

0, Velikost obce

Velikost obce podle poctu obyvatel :

I Nad 5000 obyvatel 0,85
11 2001 - 5000 0,80 0,80
I 1001 - 2000 0,70
v 501 - 1000 0,65
A Do 500 obyvatel 0,50

0:; | Hospodaisko-spravni vyznam obce

I Katastralni izemi lazenskych mist typu A a obce s turistickymi stfedisky narodniho 0,95
vyznamu nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
11 Katastralni izemi lazeniskych mist typu B a C, obce s turistickymi stfedisky 0,90
nadregionalniho vyznamu a obce ve vyznamnych turistickych lokalitach
111 Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a v§echny obce v okr. Praha-vychod a Praha- 0,85
zapad a katastralni zemi lazenskych mist typu D
v Ostatni obce 0,60 0,60
0; Poloha obce
| 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
tabulce ¢.1 ( kromé Prahy a Brna )
11T Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km véetné
v Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. 1,01
¢. 1 (kromé 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 uzemi 0,85 -1,00
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
VI V ostatnich ptipadech 0,60 - 0,80 0,70

0, Technicka infrastruktura v obci ( vodovod, elektiina, plyn, kanalizace )

V obci je :
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1 Elekttfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 1,00
I Elektfina, vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo vodovod a plyn 0,85
111 Elektfina, vodovod, nebo kanalizace, nebo plyn 0,70
v Elektfina 0,55

0s | Dopravni obsluznost obce ( méstska, autobusova a zZeleznicni doprava )

V obci je :
I Meéstskéd hromadna doprava, popiipadé piiméestska doprava 1,00
11 Zelezniéni zastavka a autobusova zastdvka 0,95
111 Zelezniéni nebo autobusova zastavka 0,90 0,90
v Bez dopravni obsluznosti ( zastavka mimo zastavéné uzemi obce ) 0,70

0s Obcanska vybavenost v obci

Obcanska vybaveno obce :

I Komplexni vybavenost ( obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola,, posta, 1,00
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj. )

I Rozsitena vybavenost ( obchod, sluzby, zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo 0,98 0,98
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni )

111 Zakladni vybavenost ( obchod a zdravotni stiedisko a $kola ) 0,95

v Omezena vybavenost ( obchod a zdravotni stfedisko, nebo $kola ) 0,90

vV Minimalni vybavenost ( obchod nebo sluzby - zékladni sortiment ) 0,85

VI Z4dna vybavenost 0,80

ZC = ZCV X O] X 02 X 03 X 04 X 05 X 06 = 649,90 Ké/m?2
po zaokrouhleni dle dle odst. (2 ): 650,00 K¢/m2

-84, 0dst. (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
( segmgnrtu ) trvhu S II | Nabidka odpovida poptavce 0,00 0,00
nemovitymi vécmi
IIT | Poptavka je vyssi nez nabidka 0,01 az 0,06
2 | Vlastnické vztahy I | Pozemek s nemovitou stavbou ( rozdilni vlastnici -0,03 -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
soucasti je stavba ( stejny vlastnik ), nebo stavba
stejného vlastnika, nebo jednotka se spoluvlast-
nickym podilem na pozemku

6
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Index trhu Iy
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;

3 |Zmény v okoli I |Negativni -0,01 az- 0,08
S Vth.:m na IT | Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi 0,00 0,00
prodejnost
nem. Véci III | Pozitivni nebo stabilizovana Gizemi v historickych 0,01 az 0,08

jadrech obci, lazenskych a turistickych stfediscich

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

5 | Ostatni neuvedené I | Vlivy snizujici cenu -0,01 az- 0,30
(napfnovy Inv.za- |y 1pe; qaisich viiva 0,00 0,00
mer, energet.uspor-
nost, vysoka ekon. IIT | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
navratnost )

Soucdet P] + Pz+ P3 + P4+ Ps - 0,03

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

Il | Zobna se stiednim rizikem povodné ( 20-leta voda ) 0,80
IIT |Zoéna s nizkym rizikem povodné ( 100-leta voda ) 0,95
IV | Zébna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1,00 1,00

7 | Vyznam obce 1,00

8 Poloha obce 1,00

9 | Obcanska vybavenost obce 1,00

Index trhu It =Psx P;x Psx Pox (1 + P+ P+ P; + P, +Ps)= 1,00x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,97 = 0,970
Vypocet indexu omezujicich vlivli pozemku dle ptilohy ¢.3, tabulky ¢.2:
Index omezujicich vlivit pozemku I,
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 | -0,03
pozemku a velikost vyuziti
pozemku Il | Tvar bez viivu na vyusiti 0,00

2 |Svazitost pozemku | 1 |Svazitost terénu pozemku nad 15 %, orientace SV, |- 0,02 az - 0,04
a expozice SaSZ

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

III |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
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II | Snizena Gnosnost zakladové pady ( slozitéjsi -0,01 az- 0,05
zpusob zakladani stavby, napt. zakladova deska,
piloty apod. )
IIT |Neztizené zakladové podminky 0,00 0,00
4 | Chranéna Gizemi a I | Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00 0,00
ochranné pasma II | Ochranné pasmo -0,01 az- 0,03
Il |Chranéna krajinna oblast v 1.a 2. zoné, nebo -0,01 az- 0,03
narodni park
IV | Narodni ptirodni rezervace, narodni ptirodni -0,03 az - 0,05
pamatka, pfirodni rezervace a pfirodni pamatka
5 | Omezeni uzivani I | Bez omezeni uzivani 0,00 0,00
pozemku II | 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 vlivta 0,00 0,00
Soucet Py + P+ P3+ Py+ Ps+ Py - 0,00
Index omezujicich vlivii pozemku I, =1+ (P, + P+ P;+ P4+ Ps+Ps)=1-0,03= 0,970

Vypocet indexu polohy dle ptilohy ¢.3, tabulky ¢.4 :

Index polohy Ip
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 |Druh a ucel uziti I | Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 0,45 0,45
stavby
2 | Pfevazujici zastav- I | Rezidenc¢ni zastavba, rekreadni stavby 0,00
ba v okoli poz. II | Obchodni centra 0az 0,08
IIT | Rekreacni oblasti 0,00
IV | Vyrobni objekty 0az0,10
IV | Stavby pro zem&délstvi a ostatni neuvedené 0az0,10 0,00
3 | Moznost napojeni I | Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci nebo 0,00
pozemku na obec bez siti
;I;)zce;lyrske Sie I | Pozemek lze napojit pouze na nekteré sité v obci 0,00 0,00
III | Pozemek nelze napojit na zadné sité€ v obci 0az-0,10
4 | Dopravni dostup- I | Bez moznosti pfijezdu nebo piijezd po nezpevneéné 0az-0,12
nost k hranici po- komunikaci
zemku (aredlu, po- II | Pfijezd po zpevnéné komunikaci 0,00
zemku s povrcho-
vou tézbou ) III |Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni 0az 0,08 0,08
dopravu
IV | Piijezd po zpevnéné komunikaci pro nakladni 0,10
dopravu, vlecka nebo Zeleznice
5 |Parkovaci I | Omezené parkovaci moznosti -0,03
moznosti i L . o _
II | Dobré parkovaci moznosti na vetejné komunikaci 0,00
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I | Vyborné parkovaci moznosti ( na pozemcich 0az0,05 0,05
spole¢né uzivanych )
6 | Vyhodnost polohy I | Nevyhodna poloha 0az-0,10
pozemku z . ‘. o
hlediska komeréni IT |Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti 0,00 0,00
vyuzitelnosti III |Vyhodna poloha 0az0,10
IV | Pozemky komer¢né vyuzivané - ( napt. pozemek s -
povrchovou tézbou, golfové hfisté, pozemky pod
stavbami obnovitelnych zdrojt apod. )
7 | Vlivy ostatni I | Vlivy snizujici cenu 0az-0,30
neuvedené 1l |Bez dalsich vlivi 0,00 0,00
I | Vlivy zvysujici cenu 0az0,30
Souéet P2+P3+ P4+ P5+P6+P7 0,13
Index pOthy Ip = P]X ( 1 + P2+ P3+ P4+ P5+ P(,+ P7) = 0,45 X 1,13 = 0,509

= IrxIoxIp=0,970 x 0,970 x 0,509 = 0,479
ZCU=ZCx1=650,00x 0,479 = 311,35 K¢/m2

pozemek p.¢. 5142/1 - Cast

760 m2 x 311,35 K&/m?2 = 236626,00 K¢

-8 9 — Jiny pozemek, odst. ( 6)

Cena dle § 3: 650,00 K¢/m2
Koeficient: 0,04
ZCU = 650,00 x 0,04 = 26,00 K¢/m2, min. 10 K&/m?2

pozemek p.¢. 5142/1 - Cast

771 m2 x 26,00 K&/m2 = 20046,00 K¢

Zjisténa cena pozemku celkem (‘nemovitd véc ¢. 2 ) 256672,00 K¢

Zaveér ke zjisténé cené:

Ocenéni cenou zjisténou je zde provedeno z ditvodu existence § 1c Vyhl.c. 434/23 Sb., z hlediska
pozadované ceny obvyklé je zpravidla vypovidaci schopnost této ceny méné vyznamna. Vzhledem
k ucelu tohoto ocenéni neni u pozemku p.¢. 12881 provedeno snizeni ceny dle § 49 Vyhl.c. 434/
23 Sb.
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E-2 / Uréeni obvyklé ceny

Obvykla cena se urcuje dle § 1a Vyhl.c. 434/23 Sb. porovnanim sjednanych cen stejnych, po-
piipadé obdobnych pfedmétii ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomé-
ri prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

Bude provedeno pfimé porovnani ( parova analyza ) s vybranymi podobnymi pozemky ( vzor-
ky ) se zndmou prodejni cenou. Pro kvantitativni analyzu postacuji tfi podobné vzorky. Za uce-
lem tohoto ocenéni jsem provedl cileny sbér dat. Podkladem jsou vlastni databaze realizovanych
nemovitych véci, externi databaze obsahujici udaje z katastru nemovitosti a databaze profesniho
sdruzeni AZO. Za jednotku pro porovnani je zvolena cena za 1 m2 ( K&/m2 ). Korekce sjedna-
nych cen jednotlivych vzorkl vychazi z odliSnosti z hlediska polohy, pfistupu, svazitosti a pii-
padné¢ dalsich odliSnosti.

Nemovita véc ¢. 1

Analvza trhu — vychozi databaze

Jedna se o segment trhu se zemédélskymi pozemky v extravilanu obce aktudln€ uzivanymi k
bézné polni vyrobé v ramci vétsSich ptidnich celkd.

Pro predmétné ocenéni byly zjistény nasledujici pouzitelné vzorky:

Porovnavany pozemek-vzorek €.1 |Pozemek p.¢. 13409, k.u. Muténice | Celkova vyméra 2115 m2

Druh pozemku dle KN

orna puda

Soucasné vyuziti

polni vyroba

Uzemni plan

14a - prvovyrobni

Zaplavova oblast

ne

Komunikace Technicka infrastruktura

Popis Pozemek ve stejném lokalite, uzivany k bézné polni vyrob¢ v rdmci vétsiho pidniho
celku

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘V-1906/2024-706

74000,00 K¢&

34,99 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

koeficient upravy: 1,00

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé mozny ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy

Upravena JC: 34,99 K¢/m2

‘ Ocenovany pozemek: 8688 m2 x 34,99 K¢/m2 = 303993,12 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.2 | Pozemky p.¢.13377 a 13394, k.u. Celkova vyméra 7043 m2

Muténice
Druh pozemku dle KN orna puda Soucasné vyuziti polni vyroba
Uzemni plén 14a - prvovyrobni Zaplavova oblast ne
Komunikace Technicka infrastruktura
Popis Pozemky ve stejném lokalité, uzivané k bézné polni vyrob¢ v rdmeci vétsiho pidniho
celku
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘ V-1462/2023-706 297806,00 K¢ 42,28 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tieti osobé mozny ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,05 ), celkovy
koeficient upravy: 1,05

Upravena JC: 44,39 K¢é/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 8688 m2 x 44,39 K¢/m2 = 385660,32 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.3 | Skupina pozemkd, k.0. Hovorany a | Celkova vyméra 204504 m2
k.. Muténice

Druh pozemku dle KN orna pada Soucasné vyuziti polni vyroba

Uzemni plén Zaplavova oblast ne

Komunikace Technicka infrastruktura

Popis Skupina pozemki ve stejné lokalité, pozemky uzivané k bézné polni vyrob¢ v ramci
vétsich ptidnich celka

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-2311/2024-738 10000000,00 K¢ | 48,90 K&/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé mozny ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy
koeficient upravy: 1,00

Upravena JC: 48,90 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 8688 m2 x 48,90 K¢/m2 = 424843,20 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.4 | Pozemek p.¢. 12701, k.G. Muténice |Celkova vyméra 14130 m2
prodej podilu 1/12

Druh pozemku dle KN orna puda Soucasné vyuziti polni vyroba

Uzemni plén 14a - prvovyrobni Zaplavova oblast ne

Komunikace Technicka infrastruktura

Popis Pozemek ve stejné lokalité, uzivany k bézné polni vyrobé v ramci vétsiho ptidniho
celku

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-2311/2024-706 35000,00 K¢ 29,72 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé mozny ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,35 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy
koeficient upravy: 1,35

Upravena JC: 40,12 Ké/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 8688 m2 x 40,12 K¢/m2 = 348562,56 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.5

Skupina pozemkil, k.u. Cejkovice

Celkova vymeéra 41118 m2

Druh pozemku dle KN orna puda Soucasné vyuziti polni vyroba

Uzemni plén Zaplavova oblast ne

Komunikace Technicka infrastruktura

Popis Skupina pozemki ve stejné lokalité, pozemky uzivané k bézné polni vyrobé v rdmci
vétsich ptidnich celka

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

1920692,00 K¢ 46,95 K¢/m2

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-3101/2024-706

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tieti osobé mozny ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy

koeficient upravy: 1,00
Upravena JC: 46,95 K¢/m2

‘ Ocenovany pozemek: 8688 m2 x 46,95 K¢/m2 = 407901,60 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorkl pied korekei se pohybuji od 29,72 K&/m2 do 48,90 K¢/m2. Po
provedené korekci na zakladé odliSnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkli pohybuji od 34,99
Ké&/m2 do 48,90 K&/m?2. Ceny vzorkl po korekci jsou v akceptovatelném rozmezi. V daném pti-
pad¢ nebude zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje.

Uréeni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravend cena Minimum Maximum Viéha vzorku
1 303993,12 K¢ 303993,12 K¢ 1
2 385660,32 K¢ 1
3 42484320 K¢ 42484320 K¢ 1
4 348562,56 K¢ 1
5 407901,60 K¢

374192,16 K&
374192,16 K&
374190,00 K¢
43,07 K¢/m2

Prosty primér

Vézeny primér

Urcena obvykla cena pozemku

Urcena jednotkova obvykla cena pozemku

Odiivodnéni:
Jsou pouzity pouze vzorky s udaji z katastru nemovitosti ( vérohodny zdroj dat ), s vyuzitim uve-
denych ¢isel fizeni je moznd prezkoumatelnost znaleckého posudku.
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Nemovita véc ¢.2

Pro predmétné ocenéni byly zjiStény nasledujici pouzitelné vzorky:

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.6 |Pozemek p.¢.11995, k.u. Muténice | Celkova vyméra 6267 m2

Druh pozemku dle KN ornd puda Soucasné vyuziti polni vyroba

Uzemni pldn 16a - ochrana krajiny Zaplavova oblast ne

Komunikace Technicka infrastruktura

Popis Pozemek ve stejném lokalite, uzivany k bézné polni vyrobé v rdmci vétsiho pidniho
celku, potencialné vyuzitelny k rozsiteni skladky KO

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 ‘ V-8098/2023-706 629000,00 K¢ 100,37 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tieti osobé mozny ( 0,90 ), ndzor odhadce ( 1,50 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy
koeficient upravy: 1,35

Upravena JC: 135,50 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1531 m2 x 135,50 K¢/m2 = 207450,50 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.7 |Pozemky p.c. 2474/93, 2474/136 a | Celkova vyméra 212 m2

2480/242, k.4. Dubnany prodej 1/2
Druh pozemku dle KN ostatni plocha, orna pida Soucasné vyuziti nezastaveéno
Uzemni pldn VP - vyroba a sklady Zaplavova oblast ne
Komunikace nezpevnéna Technicka infrastruktura | castecna
Popis Pozemky ve srovnatelném arealu, dodatecné majetkopravni vyporadani
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2021 ‘ V-9709/2021-706 19580,00 K¢ 184,72 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tfeti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace
( 1,10), celkovy koeficient upravy: 1,10

Upravena JC: 203,19 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1531 m2 x 203,19 Ké&/m2 = 311083,89 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.8 | Pozemek p.¢. 4618 a dalsi ve skupi- |Celkova vyméra 702 m2
né, k.a. Sitbofice

Druh pozemku dle KN ostatni plocha, manipulacni | Soucasné vyuziti pozemky v areéalu

Uzemni plén VS - smiSené vyrobni Zaplavova oblast ne

Komunikace arealové komunikace Technicka infrastruktura | Casteéna

Popis Pozemky ve srovnatelném arealu, dodateéné majetkopravni vyporadani

Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2024 ‘ V-1848/2024-735 140400,00 K¢ 200,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace
( 1,00), celkovy koeficient upravy: 1,00

Upravena JC: 200,00 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1531 m2 x 200,00 K&/m2 = 306200,00 K¢
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.9 |Pozemky p.¢. 11517, 11518 a 11519, | Celkova vymeéra 780 m2
k.u. Muténice

Druh pozemku dle KN zastavéna plocha a nadvofti, |Soucasné vyuziti pozemky v arealu
ostatni plocha, manipulacni
Uzemni pldn 11a - vyrobni Zaplavova oblast ne
Komunikace arealové komunikace Technicka infrastruktura | Casteéna
Popis Pozemky ve srovnatelném arealu, dodate¢né majetkopravni vypotadani
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 ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,05
), celkovy koeficient upravy: 1,05

Upravena JC: 210,00 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1531 m2 x 210,00 K¢/m2 = 321510,00 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek €.10 | Pozemek st. 815 a dalsi ve skupiné, |Celkova vyméra 3474 m2
k.u. Kobyli na Moravé

Druh pozemku dle KN zastavéna plocha a nadvoti, |Soucasné vyuziti pozemky v aredlu
ostatni plocha, manipula¢ni
Uzemni plén VS - vyroba a skladovani Zaplavova oblast ne
Komunikace arealové komunikace Technicka infrastruktura | Casteéna
Popis Pozemky ve srovnatelném arealu, dodate¢né majetkopravni vyporadani
Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 ‘ V-815/2022-735 972720,00 K¢ 280,00 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), nazor odhadce ( 0,80 ), aktualizace
(1,10), celkovy koeficient upravy: 0,88

Upravena JC: 246,40 K¢/m2 ‘ Ocenovany pozemek: 1531 m2 x 246,40 K¢/m2 = 377238,40 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorki pied korekci se pohybuji od 100,37 K¢&/m2 do 280,00 K¢&/m2.
Po provedené korekci na zaklad¢ odlisnosti se sjednané jednotkové ceny vzorkil pohybuji od
135,50 K&/m2 do 246,40 K¢/m2. Ceny vzorkl po korekci jsou v akceptovatelném rozmezi. V
daném piipad¢€ nebude zadny vzorek vyloucen pro odlehlost cenového udaje.
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Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravena cena Minimum Maximum Véha vzorku

6 207450,50 K¢ 207450,50 K¢ 1

7 311083,89 K¢ 1

8 306200,00 K¢ 1

9 321510,00 K¢ 1

10 377238,40 K¢ 377238,40 K¢
Prosty primér 304696,56 K&
Vazeny primér 304696,56 K&
Urcena obvykla cena pozemku 304700,00 K¢
Urcena jednotkova obvykla cena pozemku 199,02 K¢/m2

Odiivodnéni:

Jsou pouzity pouze vzorky s udaji z katastru nemovitosti ( vérohodny zdroj dat ), s vyuzitim uve-
denych ¢isel fizeni je mozna prezkoumatelnost znaleckého posudku.

F/ ZAVER

Zadana odborna otazka ( ukol ):

Dle objednavky ze dne 26.08.2024 je pozadovano ocenéni predmétnych pozemka cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednéni o uzavieni pfipadné sménné smlouvy,
kde ucastnikem je Obec Muténice.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Nemovitd véc ¢.1

Urcena cena obvykla pozemku p.¢. 12881, katastralni izemi Muténice
8688 m2 x 43,07 K&/m2 = 374192,16 K¢ po zaokrouhleni 374190,00 K¢

Slovy: tristasedmdesatétyFitisicestodevadesat 0/100 K¢

Nemovitd véc C.2

Uréena cena obvykla pozemku p.¢. 5142/1, katastralni izemi Cejkovice
1531 m2 x 199,02 Ké/m2 = 304699,62 K¢ po zaokrouhleni 304700,00 K¢
Slovy: tristactyritisicesedmset 0/100 K¢

15




Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

26.08.24 10:20 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni cislo: 12881@

Obec: Muténice [586412]F

Katastralni Gzemi: Muténice [700444]

Cislo LV: 4485

Vyméra [m?): 8688

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
 Mapovy list: DKM

Urceni vymeéry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: orna ptda

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Cejkovice, Templaiska 500, 69615 Cejkovice

Zplsob ochrany nemovitosti

zemédélsky ptdni fond

Seznam BPEJ

02210¢% 1787
008507 3508

008107 3393

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Nejsou evidovany zadné'jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Hodonin™

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 26.08.2024 09:00.

© 2004 - 2024 Cesky (fad zememérticky a katastralni @ Verze 6.5.5 b0 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~FVtBBccEF mvh-6dzv1n0xMn1Ra2a1Juwf-pxep_ua3jjVJwZRLXzCNUzxeXXf. .. N
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26.08.24 10:21 Marushka Tisk - Os :939ms, 492 prvkd.

https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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26.08.24 10:17 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni Cislo: 5142/1@

Obec: Cejkovice [586102]F

Katastralni uzemi: Cejkovice [619001]

Cislo LV: 5564

Vyméra [m4: 1531

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: DKM

Uréeni vymery: Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuziti: neplodna puda

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Muténice, Masarykova 200, 69611 Muténice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zptsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Nejsou evidovana zadna omezeni.

Jiné zapisy

Zména vymeér obnovou operatu

Zmeéna cislovani parcel

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Jihomoravsky kraj,

Katastralni pracovité Hotonin®

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 26.08.2024 09:00.

© 2004 - 2024 Cesky Ufad zeméméficky a katastralni@ Verze 6.5.5 b0 [WWW6]
https:/nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~jx3biX9fw5ifNO68AL_NPLitBRrap0mRLdGPpMcd-VOflhKxceg-jVKwgmsdfZ... n
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

26.08.24 10:18 Marushka Tisk - 1s :645ms, 1304 prvku.

https://sgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

=T
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

Pozemek p.¢. 5142/1, katastralni izemi Cejkovice

Fotodokumentace byla pofizena pfi prohlidce na misté¢ samém dne 26.08.2024
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Ing. Petr Urubek, znalec 7 oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubnany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek@email.cz

Ing. Petr Urubek, znalec z oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
696 03 Dubriany, Polni 1627, tel. 518364099, 603723597, petr.urubek(@email.cz

Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pribran konzultant. Byla sjednana smluvni odména,
tato tak nebude vctovana dle Vyhi. ¢. 504/2020 Sb. o znalecném ve znéni Vyhl.¢. 370/2022 Sb.

U ceny obvyklé odhaduji platnost 12 mésicii, za predpokladu, ze se podminky na trhu vyrazné

nezmeéni. U zji§téné ceny je obdobi platnosti ddno platnosti oceriovaciho predpisu.

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 znalci a tlumocnikii vedeném Krajskym soudem v Brneé.
Znalecky posudek je zapsdn v Evidenci posudkit Ministerstva spravedinosti CR pod poradovym
c¢islem 068508/2024.

podpis znalce

otisk znalecké peceti /! N

il

Dubnany, 07.09.2024
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Nejsem piatcem DPH FAKTURA

Dodavatel: ing. Petr Urubek Sislo fal : 8507

Dubiiany, Polni 1627
=
IC: 46302018 'Splatnost 25.09.2024
' DIC: CZ- 5908100616 Objednatel:

Obec Muténice ( 00285145 ),

Banka: CSOB a.s. Hodoni |
anka a.s. Hodonin Masarykova 200, 69611 Muténice

gudtn:  673696153/0300 |‘

Objednavka ze dne 26.08.2024 ( M. Géaborova )

Fakturuji Vam vypracovani znaleckého posudku &. pol. 068508/2024 :

Cena dle zakona ¢.529/90 Sb.: 3800,00 K¢
Néahrada za cestu tam a zpét: 0,00 K¢
Nahrada dalSich nakladi — postovné 0,00 K¢
Uhrnnd tétovana &dstka: 3800,00 K¢&
Uétoval:

ing. Petr Urubek, znalec z oboru -

ekonomika, ceny a odhady nemovitosti naiees o Zg,g Z;f ni}fn ika,

ceny 8 odhady nemovitosti

v 696 03 Dubfiany, Polni 1627
Dubiiany, 07.09.2024 tel.: 518 364 089

Soucasné vracim zaptjcené podklady.
Uétovanou &astku uhrad’te na uvedeny uéet u CSOB a.s. Hodonin, var. symbol 8507

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského
soudu v Bme¢ ze dne 19.11.1986 pod &.j. Spr.4403/86




