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A/ Titulni strana

Znalecky posudek ¢. pol. 007123/2024 ( 8362 )

Piedmeét znaleckého posudku: |Ocenéni nemovité véci - pozemku p.¢. 71/1, dil ,, a , katas-
tralni uzemi Muténice, obec Muténice, okres Hodonin

Uéel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny nemovité véci

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

Viastnik nemovité véci: 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  18.01.2024
Posudek obsahuje 18 stran textu, véetné ptiloh, obalku a piedava se ve 2 vyhotovenich

Vyhotoveni: 1
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B/ ZADANI

Dle objednavky ze dne 10.01.2024 je pozadovano ocenéni predmétného pozemku 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., €. 337/22 Sb. a ¢. 434/2023 Sb. ( ddle uvadéno jen Vyhl.c. 434/23 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/

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 oceiiované nemovité véci

Vypis z listu vlastnictvi &. 1 Ceského tifadu zeméméti¢ského a katastralniho - SCD pro katas-
tralni izemi Muténice k datu 22.01.2024, 08:26, vyhotoveno dalkovym piistupem

Objednavka ze dne 10.01.2024 ( M. Géborova )

Geometricky plan pro zménu obvodu budovy ( GEPROSTAV Geodézie, Horni Plesova 4375,
Hodonin, 04.09.2023, ¢.pl. 3299-242/2023 )

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 18.01.2024. 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.

Ocenovany pozemek p.¢. 71/1 oznaceny dil ,, a “ se nachazi v ulici U Obory spiSe v okrajové
Casti obce. Predmétny dil pozemku je dnes zastavén objektem bydleni €.p. 118, ktery je soucasti
pozemku p.¢. 163 ( jiny vlastnik ). Pfedmétem ocenéni zde nejsou zadné stavby ani trvalé po-
rosty.

Veftejna dopravni infrastruktura: mistni zpevnéna komunikace

Vetejna technicka infrastruktura: vodovod, jednotna kanalizace, nn, zemni plyn, telefon, TKR
Obcanské vybaveni: kompletni sit’ obchodl a sluzeb, pohostinské zatfizeni, kulturni zafizeni,
mateiska Skola, zakladni Skola, sportovni zafizeni, prakticky lékaf, odborny lékat, obecni uiad,
posta

Podil nezaméstnanych uchaze¢t: Jihomoravsky kraj - 4,4 %, Muténice - 5,6 %

Povodnové riziko: zanedbatelné

Jedna se o nasledujici pozemek v katastralnim uzemi Muténice :

Parcelni & | Kultura Vyméra (m?2)
71/1 Ostatni plocha, silnice 3721
Ocenovany dil ,, a 0,48
Celkova oceriovand vyméra 0,48

V obci neni k datu ocenéni platna cenova mapa stavebnich pozemkl. Pfedmétem ocenéni je
¢ast tohoto pozemku dle Geometrického planu pro zménu obvodu budovy ( GEPROSTAV Geo-
dézie, Horni Plesova 4375, Hodonin, 04.09.2023, ¢.pl. 3299-242/2023 ). Pftedmétny dil ,, a *“ oce-
nuji v souladu s § 9 Zakona €. 151/97 Sb. podle skutecného stavu jako stavebni pozemek. Presah
objektu bydleni ¢.p. 118 do prostoru vetfejné komunikace v daném ptipad€ nepovazuji za rozpor
s platnym UP.
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E/ POSUDEK-OCENENI NEMOVITE VECI

W r

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 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.¢.434/23 Sb.

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

- § 3 — Stavebni pozemek neocenény v CMSP

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

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

tabulce ¢.1 ( kromé Prahy a Brna )

Znak Nazev znaku Hodnota O; O;
0O, Velikost obce
Velikost obce podle poctu obyvatel :
I Nad 5000 obyvatel 0,85
11 2001 - 5000 0,80 0,80
1 1001 - 2000 0,70
v 501 - 1000 0,65
\Y Do 500 obyvatel 0,50
0:; | Hospodaisko-spravni vyznam obce
1 Katastralni izemi lazeniskych mist typu A a obce s turistickymi stfedisky narodniho 0,95
vyznamu nebo obce s vyznamnymi turistickymi cili
11 Katastralni izemi lazenskych 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 tizemi lazeniskych mist typu D
v Ostatni obce 0,60 0,60
0; Poloha obce
1 Obec, jejiz nekteré 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

111 Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim 1,02
vymezeném useku silnice do 20 km véetné

v Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi vyjmenované obce nebo oblasti v tab. 1,01
¢. 1 (kromé Prahy a Brna ) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km véetné

4
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AV Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel a obec, jejiz katastralni izemi 0,85 -1,00
sousedi s nevyjmenovanou obci velikosti nad 5000 obyvatel
VI V ostatnich ptipadech 0,60 - 0,80
0, Technicka infrastruktura v obci ( vodovod, elektiina, plyn, kanalizace )
V obci je :
1 Elekttina, 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 Elektfina 0,55
0s | Dopravni obsluZnost obce ( méstska, autobusova a zeleznicni doprava )
V obci je :
| Méstska hromadna doprava, poptipadé priméstska doprava 1,00
II Zelezniéni zastivka a autobusova zastivka 0,95 0,95
111 Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 0,90
v Bez dopravni obsluznosti ( zastavka mimo zastavéné uzemi obce ) 0,70
05 Obcanska vybavenost v obci
Obcanska vybaveno obce :
1 Komplexni vybavenost ( obchod, sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kola,, posta, 1,00
bankovni (penézni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj. )
11 Rozsitend vybavenost ( obchod, sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo 0,98 0,98
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni )
111 Zakladni vybavenost ( obchod a zdravotni stredisko a $kola ) 0,95
v Omezena vybavenost ( obchod a zdravotni stredisko, nebo Skola ) 0,90
\Y% Minimalni vybavenost ( obchod nebo sluzby - zékladni sortiment ) 0,85
VI Zadné vybavenost 0,80
ZC=7C,x0;x0,x0:3x0;x0sx0s= 1009,41 K&/m2
po zaokrouhleni dle dle odst. (2 ): 1009,00 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
g:;ggi’f;r‘;l) Vtg:;nsl Il | Nabidka odpovidi poptavee 0,00 0,00
III |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
I |Pozemek ve spoluvlastnictvi ( mimo spoluvl. podi- -0,01
lu pozemku k jednotce )

5
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Index trhu I
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P
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

3 |Zmény v okoli I |Negativni -0,01 az - 0,08
s vlivem na Il |Bez vlivu nebo stabilizovana Gizemi 0,00 0,00
prodejnost
nem. Véci IIT | Pozitivni nebo stabilizovana tizemi v historickych 0,01 az 0,08

jadrech obci, lazenskych a turistickych stfediscich,

4 | Vliv prévnich vzta- I |Negativni - 0,01 az- 0,04
hii na prodejnost 1y gy 0,00 0,00
( napf. 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
(napf.novy inv.zd- |1 - Tpe) gaisich vlivii 0,00 0,00
meér, energet.(ispor-
nost, vysoka ekon. I | Vlivy zvySujici cenu 0,01 az 0,30
navratnost )

Soucdet P+ P+ P; + Ps+ Ps -0,03

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

II | Zobna se stitednim rizikem povodné ( 20-letd voda ) 0,80
I |Zobna s nizkym rizikem povodné ( 100-leta voda ) 0,95
IV | Zobna se zanedbatelnym nebezpe¢im 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 Pgx Pox (1 + P+ P+ P; + P4+ Ps) = 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 0,97 = 0,970
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 viivu 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

IT | 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

6
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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 trovni -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. )
III | Neztizené zakladové podminky 0,00 0,00
4 | Chranéna tzemi a I | Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00 0,00
ochrannd pasma I | 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 | Nérodni pfirodni rezervace, narodni pfirodni -0,03 az- 0,05
pamatka, piirodni 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 vliva 0,00 0,00
Soucet Py + P+ P3+ Py+ Ps+ Py 0,00
Index omezujicich vlivi pozemku I, =1+ (P + P,+ P3+ P4+ Ps+ P ) =1+ 0,00 = 1,000
Vypocet indexu polohy dle ptilohy ¢€.3, tabulky ¢.3:
Index polohy I
Znak Kvalitativni pasma
Cislo Nazev znaku Cislo Popis pasma Hodnota P; P;
1 |Druh a tcel uziti I | Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku 1,00 1,00
stavby
2 | Prevazujici I | Rezidenc¢ni zastavba 0,04 0,04
Iz)iszt:r‘r/li?l\; (;li(\(/)(l)itni II |Obchodni centra 0,02
prostiedi III | Rekreacni oblasti -0,01
IV | Bez zastavby - 0,03
V | Vyrobni objekty - ( femesla, sklady ) nerusici okoli -0,10
VI | Vyrobni objekty - ( primysl - vyrobni haly ) 0az-0,15
zatézujici okoli
VII | Stavby pro zemé&délstvi 0az-0,10
3 | Poloha pozemku v I | Stied obce - centrum obce 0,03
obci I | Navazujici na stfed ( centrum ) obce 0,02
IIT | Okrajové casti obce -0,05 -0,05
IV | Césti obce nesrostlé s obci ( mimo samot ) -0,08
V | Samoty -0,10
VI | Ostatni neuvedené -0,03
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4 | Moznost napojeni I |Pozemek Ize napojit na vSechny sité v obci nebo 0,00 0,00
pozemku na obec bez siti
mzeyyrske SItE, | II | Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci -0,10
které jsou v obci
IIT |Pozemek nelze napojit na zadné sité v obci -
5 |Obcanska I |V okoli nemovité véci je dostupna obcanska 0,00
vybavenost v okoli vybavenost obce
pozemku II |V okoli nemovité véci je ¢asteéné dostupna -0,01 - 0,01
obcanska vybavenost obce
III |V okoli nemovité véci neni dostupna zadna - 0,02
obcanska vybavenost v obci
6 |Dopravni I | Bez moznosti pfijezdu motorovym vozidlem - 0,08
dostupnost s : , .
Kk pozemku II | Pfijezd pouze jednostopym vozidlem -0,07
IIT |Piijezd po nezpevnéné komunikaci, Spatné - 0,05
parkovaci moznosti
IV | Piijezd po nezpevnéné komunikaci, dobré - 0,02
parkovaci moznosti
V | Ptijezd po zpevnéné komunikaci, Spatné parkovaci 0,00
moznosti, nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovani na pozemku
VI | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci 0,00
moznosti
VII | Pfijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti 0,01 0,01
parkovani na pozemku
7 | Osobni hromadna 1 | Zastavka ve vzdalenosti od 1001 m -0,07
doprava Il |Zastavka od 201 do 1000 m, MHD - $patna -0,01a7-0,06| -0,05
dostupnost centra obce
III | Zastavka do 200 m v¢etné, MHD - dobra 0az 0,02
dostupnost centra obce
IV | MHD - centrum obce 0,03
8 | Poloha pozemku I | Nevyhodna pro ucel uziti realizované stavby - 0,01
nebq stavby z . I | Bez moznosti komer¢niho vyuziti stavby na 0,00 0,00
hlediska komer¢ni
o . pozemku
vyuzitelnosti
III | Vyhodna - moznost komeréniho vyuZiti pozemku 0,04
nebo stavby
IV | Vyhodna - pro pozemek se stavbou s komercni 0,08
vyuzitelnosti
9 |Obyvatelstvo I |Konfliktni skupiny v okolnich bytech nebo v okoli 0az-0,30
II | Bezproblémové okoli 0,00 0,00
10 | Nezaméstnanost I | VySsinez je pramér v kraji -0,01 - 0,01
II |Primérna nezaméstnanost 0,00
III | Nizsi nez je prumér v kraji 0,01
11 | Vlivy ostatni I | Vlivy snizujici cenu 0az-0,30
neuvedené Il |Bez dalsich vliva 0,00 0,00
T | Vlivy zvySujici cenu 0az0,30
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SOlléet P2+P3+P4+P5+P6+P7+P3+P9+P10+P11 '0,07

Index pOthy IP = P] X ( 1 + P2+ P3+ P4+ P5+ P6+ P7+ Ps+ P9+ P10+ P]] ) = 1,00 X 0,930 = 0,930

I=IrxIoxIr=0,970 x 1,000 x 0,930 = 0,902
ZCU =ZC x1=1009,00 x 0,902 = 910,12 K¢&/m2

pozemek p.¢ 71/1 dil ,, a “

0,48 m2 x 910,12 K&/m?2 = 436,86 K¢

Zjisténa cena pozemkii celkem 436,86 K¢

E-2 / Urceni obvyklé ceny

Analyza trhu — vychozi databaze

Jedna se o segment trhu s pozemky zastavénymi stavbami jiného vlastnika a s nezastavénymi
pozemky uzivanymi ve funkénim celku s pozemky a stavbami jiného vlastnika. Jde tak spiSe o
dodate¢né majetkopravni vypotradani - sjednoceni vlastnictvi pozemki a staveb. Takové pozem-
ky jsou spiSe obtizn¢ prodejné tfeti osob¢. Pro vlastnika pozemk a staveb je nabyti vlastnického
prava k pozemkim z hlediska dal$i vyuzitelnosti i pfipadné prodejnosti vyznamné.

Pro ocenéni pozemki 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 vypofadani ), moznosti napojeni na technickou a dopravni infrastrukturu,
pripadné dalSich odlisnosti.

Pro pfedmétné ocenéni byly zjistény nasledujici pouzitelné vzorky:

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.1 |Pozemek p.¢. 2385/4, k.u. Muténice | Celkova vyméra 179 m2

Druh pozemku dle KN zahrada Soucasné vyuziti pozemek u RD

Uzemni plan 4b - centralni obytné Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura | ano

Popis Pozemek v Brnénskeé ulici, pfikoupen k RD

Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 | V-3701/2023-706 76230,00 K¢ 425,87 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:
Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tfeti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna

( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient upravy:
1,00

Upravena JC: 425,87 K¢&/m2 Ocenovany pozemek: 0,48 m2 x 425,87 K¢&/m2 = 204,42 K¢

9
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.2 | Pozemek p.¢. 353/7, k.4. Muténice | Celkova vyméra 51 m2

Druh pozemku dle KN ornd puda Soucasné vyuziti pozemek u RD

Uzemni pldn 4a - obytna Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura | ano

Popis Pozemek v Lu¢ni ulici, ptikoupen k RD

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 | V-3960/2023-706

25000,00 K¢

490,20 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tfeti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna
( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient upravy:

1,00

Upravena JC: 490,207 K¢/m2

‘ Ocenovany pozemek: 0,48 m2 x 490,20 K¢&/m2 = 235,30 K¢é

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.3 ‘ Pozemek p.¢. 353/1, k.u. Muténice

Celkova vyméra 65 m2

Druh pozemku dle KN orna puda Soucasné vyuziti pozemek u RD

Uzemni plén 4a - obytna Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura | ano

Popis Pozemek v Nedélni ulici, pfikoupen k RD

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

V-1160/2023-706

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023

25000,00 K¢

384,62 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j teti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna

( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), nazor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy:

1,00

Upravena JC: 384,62 K¢/m2

‘ Ocenovany pozemek: 0,48 m2 x 384,62 K¢/m2 = 184,62 K¢

Porovnavany pozemek-vzorek ¢.4 ‘ Pozemek p.¢. 353/8, k.a. Muténice | Celkova vyméra 26 m2

Druh pozemku dle KN orna ptida Soucasné vyuziti pozemek u RD

Uzemni plén 4a - obytna Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura | ano

Popis Pozemek v Lu¢ni ulici, pfikoupen k RD

Podklad Celkova cena Jednotkova cena

Externi databaze, kupni smlouva, rok 2023 | V-7794/2023-706

26000,00 K¢

1000,00 K¢&/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prode;j tieti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna
( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient Gpravy:

1,00

Upravena JC: 1000,00 K¢/m2

Ocenovany pozemek: 0,48 m2 x 1000,00 K¢/m2 = 480,00 K¢

10
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Porovnavany pozemek-vzorek ¢.5 | Pozemek p.¢. 1275/19, k.a. Muténice | Celkova vyméra 17 m2

Druh pozemku dle KN ostatni plocha, ost. kom. Soucasné vyuziti pozemek u RD

Uzemni pldn 4a - obytna Zaplavova oblast ne

Komunikace zpevnéna Technicka infrastruktura | ano

Popis Pozemek v ulici Malé Strana, ptikoupen k RD

Podklad Celkova cena Jednotkova cena
Externi databaze, kupni smlouva, rok 2022 | V-1152/2022-706 10000,00 K¢ 588,24 K¢/m2

Korekce sjednané ceny:

Srovnatelna poloha ( 1,00 ), prodej tfeti osobé nepravdépodobny ( 1,00 ), technicka infrastruktura srovnatelna

( 1,00 ), komunikace srovnatelna ( 1,00 ), ndzor odhadce ( 1,00 ), aktualizace ( 1,00 ), celkovy koeficient upravy:
1,00

Upravena JC: 588,24 K¢&/m2 Ocenovany pozemek: 0,48 m2 x 588,24 K¢&/m2 = 282,36 K¢

Sjednané jednotkové ceny vzorki pted korekci se pohybuji od 384,62 K&/m?2 do 1000,00 K¢/m2.
Tento interval je dosti Siroky, z dvodu odlehlosti cenového udaje bude v daném ptipadé vylou-
¢en vzorek €. 3. Sjednané jednotkové ceny vzorkl pied korekci se pak pohybuji od 425,87 K¢/
m2 do 1000,00 K¢/m2. Po provedené korekci na zékladé odlisnosti se sjednané jednotkové ceny
vybranych vzorkl pohybuji od 425,87 K¢/m2 do 1000,00 K&/m2. Ceny vybranych vzorki po ko-
rekcei jsou v akceptovatelném rozmezi.

Urceni obvyklé ceny

Vzorek ¢. | Upravena cena Minimum Maximum Véha vzorku
1 204,42 K¢ 1
2 235,30 K¢ 1
3 Vzorek vyloucen pro cenovou odlehlost
4 480,00 K¢ 1
5 282,36 K¢ 1
Prosty pramér 300,52 K¢
Vazeny pramér 300,52 K¢
Urcena obvykla cena pozemku celkem 480,00 K¢
( vzhledem k nepatrné vymere ocenovaného pozemku volim cenu na horni
hranici daného cenového rozpéti )
Urcena jednotkova obvykla cena pozemku 1000,00 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.

11
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F/ ZAVER

Zadana odborna otazka (ukol ):

Dle objednavky ze dne 10.01.2024 je pozadovano ocenéni predmétného pozemku cenou ob-
vyklou ( odborna otazka ). Jedna se podklad pro jednani o uzavieni ptipadné kupni smlouvy, kde

ucastnikem je Obec Muténice.

Odpovéd’ na odbornou otazku:

Uréena cena obvykla pozemku p.¢. 71/1, dil ,, a ¢, katastralni izemi Muténice

0,48 m2 x 1000,00 K¢/m2 = 480,00 K¢&

po zaokrouhleni

480,00 K¢

Slovy: ¢tyristaosmdesat 0/100 K¢

12
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22.01.24 8:26 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelnf dislo: FavAL:y r?5“/5 N/ ?ﬂh" ’)é‘ &75/‘& ‘. / 7&/}/“
Obec: Muténice [586412]F ) {: ‘ 9] j T il j / Bz N
Katastralni Gzemi: Muténice [700444] I

Cislo LV: i

Vyméra [m?]: 3721

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé

Zpusob vyuziti: silnice

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

Obec Muténice, Masarykova 200, 69611 Muténice

Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zpusoby ochrany.

Seznam BPE)J

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava

Vécné bremeno (podle listiny)

Jiné zapisy

Zména vymér obnovou operatu

Zmeéna Cislovani parcel

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti €R vykonava Katastralni Grad pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Hodonin®@

Zobrazené udaje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.01.2024 08:00.

© 2004 - 2024 Cesky urad zememericky a katastraini™ Verze 6.4.0 b2 [WWW6]

https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NAHL~onbN-||2ayE YADGMzZC6QSsp3QI9xDcqY2CDQfDIW-dcWFVSJRTaupWiC...  1/1
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadni stav Novy stav

Oznateni Vyméraparcely | Druh pozemhu | Oznateni Vyméraparcely | Druh pozemku | Typstevby | 2pis | Porovnani se stavem evidence prévnich vatahi |
pozemhu I pozemku | B ureni | pil prechézi z pozemku | Gislo kistu Vyméra dilu Oznaceni
parc. tislem I‘ | FPUSOD YU | parc. Biglom | 2Zplsob vyusitl | Zpusob vyuziti | vymér | oznageneho v viastnictvi o | diy
ha m? | ha i [ katasiu | dfivéjsi poz i - w2
| nemovitosti | _evidenci | | H
70| 37 21|—amd 711 37 21| ==mE | o | 711 | E) 37 21
163 ; 2 23 azastpl 163 2 23| zast.pl. —E5LE 2 7mn | b 0,43‘ a
| | 163 2158 23
S | | | B | | 23|
39 44| 39 44 | | |
Seznam soufadnic (S-JTSK)
Cislo bodu Soufadnice pro z4pis do KN
Y X Kéd kv. Poznamka
2122-1025 571327.03 1196772.73 3 )
2645-1 571331.77 1196767.64 3
2645-2 571326.77 1196769.21 3
2645-3 571327.83 1196772.50 3
2645-4 571329.49 1196781.05 3
2645-5 571333.73 1196773.82 3
2645-6 571341.39 1196771.41 3
2645-7 571343.06 1196776.68 3
2645-8 571327.39 1196769.02 3
2645-9 571327.23 1196770.63 3
GEOMETR]CK Y’ PLA’ N (h’"f‘lldrﬁ‘h)' plin ovéFil Giedné opravnény zemémérick s indengr: »NII]Mﬁ\ OvEFil Giedné opravnénys reméméricky indenyr:
pro Jméuw, prijmeni Ing. Petr Helisek Imét, prjment: Ing. Petr Helisek
zménu obvodu budovy Cislo polazky sermamu dtedné oprivnénych Cishs pokozky scramu ifcdné oprivuénych
seméméncksoh ety 1898/2000 remémétickich afenf 1898/2000
One 4. 241 2023 G 43712023 foms 11.9.2023 o 379/2023
NilcZitostmi # presnosti odpovidd privnim predpisum Tento siejnopis odpovidd geometrickému plinu v clektronické podohé ukoZeném|
v dokumentaci katastriiniho uhasdy
Vyhotovitel: GEPROSTAV geodézie s.r.0. Kataxtrilni iitad souhlasi s ofislovinim parcel. Ovkeni stejnopisu geometrického plinu v listinné podubé.
Horni Plesové 4375
695 01 Hodonin
Cislo plénu:  3299-242/2023 :
vl Markéta Hrda
Hodonfn KU pro Jihomoravsky kraj
1 Muignice KP Hodonin
Kal. izemi: Muténice PGP-1026/2023-706
Mapovs list: Kyjov 8-8/14 2023.09.08 07:20:05 +02'00" !
Dosavadnim viastnikum pozemky byla poskytnuta moZnost
sczndmit sc v terénu s prab&hem navrhovangch novich hrasic, -
Kicré byly osmaéeny predepsan§m mpusobem: N
zdmi

14




94

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

911

15

53




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

10.01.24 10:09 Marushka Tisk - Os :499ms, 135 prvk.

https:/isgi-nahlizenidokn.cuzk.cz/marushka/print.aspx 1n
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Ke zpracovani znaleckého posudku nebyl pribran konzultant. Byla sjedndna smluvni odména,
tato tak nebude tictovana dle Vyhl. ¢. 504/2020 Sb. o znale¢ném ve znéni Vyhl.c. 370/2022 Sh.

Znalecka doloZzka

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 znalcit a tlumocnikii vedeném Krajskym soudem v Brné.
Znalecky ikon je zapsan v evidenci posudkit pod pol. 007123/2024.

podpis znalce

otisk znalecké peceti A
AT

A dm f
\’\1\\4\/“\/

Dubiiany, 22.01.2024
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