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uvoD

Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zmén¢ nékterych zdkonl (zdkon o ocenovani
majetku):

obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu,
osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.

(Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo
kupujictho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. Zvilastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim.)

METODY URCENIi HODNOTY

Odhad obvyklé ceny je provadén zpravidla tfemi zakladnimi metodami:

- metoda nakladového ohodnoceni - vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na
potizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

- metoda vynosova - vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného z
vynosu, ktery lze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu.

- metoda srovnavaci - vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji, je jim téz ocenéni véci odvozenim z jiné
funkéné souvisejici véci.

Pro tento konkrétni ptipad, kdy pfedmétem ocenéni je zastavitelny pozemek pro rekreacni
ucely, je stanovena cena zjisté€nd, podle platné oceniovaci vyhlasky.

Provadéci vyhlasky k zakonu ¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni ziakona
¢.228/2014 Sb.) jsou pribézné novelizovany pravé za ucelem dosaZeni relace mezi cenou
zjisténou, stanovenou podle ocefiovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Ocenovaci vyhlaska,
podle které je ocenéni zpracovano, postupuje pri urceni ceny zjiSténé na zakladé
porovnavaciho zpusobu. Tvirce vyhlasky pro urceni vstupnich udaji disponuje
nejuplnéjsi databazi ovéritelnych udaji.

Pro urceni obvyklé ceny bude tady z divodu vyse uvedenych, pfihlédnuto k cené zjisténé,
vypoctené podle ocetiovaci vyhlasky a k cené stanovené metodou srovnavaci.
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v v

Ocenovana nemovita véc se naléza v katastralnim tzemi Milokost' (kod: 780791), obec
Veseli nad Moravou.

Nemovitou véc tvori:

- Pozemek p.&.4118, trvaly travni porost, vyméra 1085 m?,

- Pozemek p.&.4119, orné pida, vyméra 1982 m®.

Pozemky se nalézaji v obci Veseli nad Moravou, vV méstské Casti Milokos$t, na jejim
severnim okraji, cca 450 m od feky Moravy a ptiblizné¢ 1 km od sidelni zastavby Mikolosti.
Pozemky se nalézaji na jihu zahradkaiské kolonie, déale sousedi se zemédélskymi pozemky.
Ptistup je z mistni zpevnéné komunikace. Pozemky se nalézaji v 3. stupni zdplavové oblasti.

Dopravni dostupnost obce je dobré, obci prochézi silni¢ni komunikace I. tfidy, ktera obec
spojuje s Hodoninem a s ostatnimi obcemi. Hodonin se naléza ptiblizn¢ 30 km jihozapadnim
smérem od obce, Brno je vzdaleno cca 70 km na severozapad. Hromadna dopravni obsluha je
v obci zastoupena dalkovou autobusovou a zelezni¢ni dopravou s pfimymi spoji na Hodonin,
Brno, aj. V obci je k dispozici MHD. Autobusova zastavka Uhersky Ostroh je cca 500 m
severovychodné od pozemkad.

Obec Veseli nad Moravou ma statut mesta a je obci s rozsifenou spravni plsobnosti a s
povétenym obecnim ufadem. Podle Malého lexikonu obci zije ve Veseli nad Moravou 11319
stalych obyvatel. V obci se naléza kompletni sortiment sluzeb ob¢anské vybavenosti.

2. Podklady pro vypracovani posudku

Usneseni o ustanoveni znalce ze dne 14.09.2016 ¢.j. 003 EX 1747/13-59

Vypis z katastru nemovitosti pro katastralni uzemi Milokost (kod:780791), obec Veseli
nad Moravou, list vlastnictvi ¢.1765, vyhotoveny dalkovym piistupem dne 14.09.2016

Mapa geografického systému CUZK — Katastralni Gizemi Milokost (kod: 780791)
Platny izemni plan obce Veseli nad Moravou.

Povodnovy plan obce Veseli nad Moravou.
Mistni Setfeni dne 20.10.2016.

3. Vlastnictvi

Podle tdaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovité véci na listu vlastnictvi ¢.1765
pro Katastralni izemi Milokost’ (kod: 780791), obec Veseli nad Moravou zapsan:
Jaroslav Hanus
identifikator: 691114/4592
Svobodova 301
68724 Uhersky Ostroh — Ostrozské Predmésti

4. Prilohy posudku

Vypis z katastru nemovitosti

Mapa geografického systéemu

Mapa Sirsich souvislosti

Mapa ortofoto

Ptiklady porovnatelnych nemovitych véci
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5. Pfedmétem ocenéni jsou

1) Pozemek p.c.4118
2) Pozemek p.c.4119

* k% *

Predpoklada se, Ze veskeré informace, které znalec obdrzZel, jsou spravné.

Objednatel posudku prohlasuje, Ze mu nejsou znamy Zadné skute¢nosti, resp. Ze znalci
nezamlcel Zadna fakta, ktera by mohla zavéry znaleckého posouzeni jakkoli zkreslit,
nebo zpochybnit.

Posudek byl vypracovan pouze k vySe uvedenému ucelu. Jeho pripadné dalsi vyuziti
V jakékoli formé nebo kontextu, je moZné pouze se souhlasem zpracovatele.

* * *
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POSUDEK A OCENENI
CENA ZJISTENA

1. Pozemek p.¢.4118
Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

1.1 Popis

Pozemek p.¢.4118, trvaly travni porost, vyméra 1085 m?, katastralni izemi Milokost’ (kéd:
780791), obec Veseli nad Moravou.

Pozemek je pfistupny z mistnich komunikaci (zpevnéné i nezpevnéné). Pozemek je dle
platného tzemniho planu v zon¢ RZ — rekreaCni zona individualni, zahradkarska oblast.
Ocenén je dle zatazeni v izemnim planu.

Pozemek se naléza v zaplavové zoné stupné 3.

1.2 Vypocet lu - iprava ceny pozemku (dle prilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle po¢tu obyvatel 1 0.85
11319 obyvatel

2. Hospodarsko-spravni vyznam obce 3 0.85
Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic

3. Poloha obce 5 1.00
Nevyjmenovand obec o velikosti nad 5000 obyvatel

4. Technicka infrastruktura v obci 1 1.00
Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 1 1.00
Méstska hromadna doprava popiipade pfiméstska doprava

6. Ob¢anska vybavenost v obci 1 1.00

Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Sougin hodnot 0.7225
Tu = SOUCIN(Ui) = 0.7225

1.3 Vypocet lo - omezuijici vlivy (dle prilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuZiti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% vcetn¢; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zdkladové podminky

4. Chranéna uzemi a ochranna pasma 1 0.00
Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00

Bez omezeni uzivani
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6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

Celkem 0.00
lo=1+SUMA(OIi)=1+0.00=1.000

1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Nezastavény pozemek

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana izemi

4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vliva

6. Povodiiové riziko 2 0.80

Zbna se sttednim rizikem povodné (1zemi tzv. 20-leté vody)

Celkem * 0.00
* hodnota 6. znaku se do sumy nezapocitdva
It=(1+ SUMA(TI)) x T6 = (1 + 0.00) x 0.8 = 0.800

1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle prilohy 3, tab.3, rekreace)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a tcel uziti stavby 1 0.85
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PievaZujici zastavba v okoli pozemku a ZP 4 0.02
Bez zastavby

3. Poloha pozemku v obci 3 0.05
Okrajové Casti obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité v obci 2 -0.05
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obéanska vybavenost v okoli pozemku 3 0.00
V okoli nemovité véci neni dostupné zadna obCanské vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku 6 0.00
Ptijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moZznosti

7. Osobni hromadna doprava 2 0.00
Zastavka 500 m, MHD - Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti 2 0.00
Bez moznosti komercniho vyuziti stavby na pozemku

9. Obyvatelstvo 2 0.00
Bezproblémové okoli

10. Nezaméstnanost 2 0.00

Pramérna nezameéstnanost
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11. Vlivy ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivai
Celkem * 0.02

* hodnota 1. znaku se do sumy nezapocitava
Ip = (1 +SUMA(PIi)) x P1 = (1 +0.02) x 0.85 = 0.867

1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 975,-
ZC=Z7ZCvxIu=1350 K¢ x 0.7225 =975 K¢

Index cenového porovnani x 0.6940
I=loxItxIp=1.000x0.800 x 0.867

Koeficient pozemku ur¢eného k zastavéni x 0.3000
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 203,-
Cena za celou vyméru 1085.00 m? = K¢ 220.249,58
Pozemek p.¢.4118 Cena celkem K¢ 220.250,-

2. Pozemek p.€.4119
Ocenéno podle § 9 vyhlasky.

2.1 Popis

Pozemek p.¢.4119, ornd puda, vyméra 1982 m?, katastralni uzemi Milokost’ (kod: 780791),
obec Veseli nad Moravou.

Pozemek je pfistupny z mistni zpevnéné komunikace a nezpevnéné komunikace. Pozemek
je dle platného tizemniho planu v z6n¢ RZ — rekreaéni zona individudlni, zahradkaiska oblast.
Ocenén je dle zatfazeni v izemnim planu.

Pozemek se naléza v zaplavové zoné stupné 3.

2.2 Vypocet ceny pozemku (§ 9 vyhlasky)

Zakladni cena za m” stavebniho pozemku = K¢ 975,-
ZC=ZCvxIu=1350 K¢ x 0.7225 =975 K¢

Index cenového porovnani x 0.6940
I =loxItxIp=1.000x0.800 x 0.867

Koeficient pozemku uréeného k zastavéni x 0.3000
Cena upravena uvedenymi koeficienty = K¢ 203,-
Cena za celou vyméru 1982.00 m? = K¢ 402.336,09
Pozemek p.¢.4119 Cena celkem K¢ 402.336,-
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CENA ZJISTENA - REKAPITULACE

1) Pozemek p.c.4118 K¢ 220.250,-
2) Pozemek p.¢.4119 K¢ 402.336,-
Zjisténa vysledna cena K¢ 622.586,-
Po zaokrouhleni podle § 50 vyhlasky K¢ 622.590,-
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METODA SROVNAVACI

1. Popis

K ocenéni nemovité véci — pozemkul p.¢.4118 a p.&.4119 v katastralnim tzemi Milokost
(k6d:780791), obec Veseli nad Moravou, je pouZzita metoda neptimého srovnani, kdy hodnota
ocefiované nemovité véci je srovnavana S hodnotou obdobnych pozemkui. Zakladni
podminkou pro pouziti této metody je vyskyt dostatecného mnozstvi obdobnych nemovitych
véci, které disponuji srovnatelnou charakteristikou — pfedevsim se jedna o srovnatelny typ
nemovité veci a lokalitu.

Cena standardni nemovité véci je stanovena srovnanim s obdobnymi nemovitymi vécmi.

Index srovnavaci véci je vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru srovnavacich
nemovitych véci od standardni nemovité véci. Na zékladé vypoctu indexu porovnané
nemovité véci je stanovena jednotkova trzni cena nemovité véci (JTCs).

Index ocenované nemovité véci je pak vyjadienim odliSnosti kvalitativniho charakteru
oceflované nemovité véci. Jednotkova trzni cena oceniované nemovité véci je dosazena na
zaklad¢ soucinu priimeéru jednotkovych trznich cen srovnatelnych pouzitych nemovitych véci
(SJTC) a indexu ocenované nemovité veéci.

Smérodatna odchylka vyjadfuje, jak moc se od sebe lisi jednotkovou trzni cenou
jednotlivé srovnavaci nemovité véci. Mira kompaktnosti souboru jednotkovych trznich cen
vyjadiuje pomér smérodatné odchylky k priméru jednotkovych trznich cen srovnavacich
nemovitych véci. Pdsmo piijatelnych cen je pak vyjadfeno intervalem, ktery je ohranicen
odectenim, resp. pfictenim smeérodatné odchylky od priméru jednotkovych trznich cen
srovnavacich nemovitych véci.

Za standardni nemovité véci povazovany stavebni pozemky, které jsou lokalizovany v
¢asti obce Milokost” a okoli, rozvodem elektra a vody, dobie dostupné, bez oploceni, rovinné,
S nezpevnénou piistupovou cestou, a bez dalsich vlivili na cenu.

Jednotkou je zde metr Ctverecni uzitné plochy.

Srovnavaci pozemky byly casteéné pievzaty z databaze znalce a doplnény z nabidek
realitnich kancelafi.

Znalec se pifi vybéru srovnavacich pozemkil soustfedil zejména na lokalitu, dopravni
obsluznost, oploceni, 1S, svazitost, pfistupovou cestu, a dalsi vlivy, vSe v zavislosti na druhu
pozemku.

Informace o vSech porovnavacich pozemcich v databazi jsou vztazeny k datu ocenéni.

Databaze srovnavanych objektl obsahuje celkem 5 pozemki ke kazdé druhové skuping, u
nichZ jsou zndmy jejich potfebné parametry a nabidkové ceny. Nabidkové ceny jsou sniZzeny o
koeficient redukce ceny (KRC), ktery zapocitava do inzerovanych cen praimérné ponizeni cen
ze strany inzerenta a jin¢ slevy, které nejsou z inzerati patrné.



Znalecky posudek ¢.5879-119/2016

2. Vypocet jednotkové ceny pozemku dosazitelné metodou srovnavaci
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3. Ocenovana jednotkova cena

Celkovy pocet srovnavacich nemovitosti 5
Pocet pouzitych srovnavacich nemovitosti 5
Minimum pouzitych hodnot 226,67 K¢
Primér pouzitych hodnot [SJTC] 239,24 K¢
Maximum pouzitych hodnot 255,26 K&
Smérodatna odchylka 11,23 Ké
Primér minus smérodatna odchylka 228,01 K¢
Primér plus smérodatna odchylka 250,47 K&

-10 -




4. Ocenovany pozemek
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Uzitna plocha [m2] 3067,00 | SJTC 239,24 K¢
Lokalita Milokost’ kl 1,00
Dopravni obsluznost dobre dostupny, MHD v dosahu | k2 1,00
Inzenyrské sité elektrika, voda - dostupna k3 0,90
Vyuzitelnost pozemku zahrada se stavebni p.- pod 25 m2 | k4 1,10
Oploceni bez oploceni k5 1,00
Svazitost terénu mirné svazity pozemek ké 0,95
Pristup zpevnéna cesta k7 1,05
Dal$i vlivy - jinde nezahrnuté | zaplavova zona stupné 3 k8 0,85
Index odlisnosti 1O 0,84
Jednotkova trzni cena JTCO [Ké/m2] 200,82
Pozemek Plocha [m2] Cena [Kc]
Pozemek p.¢.4118 1085 217 886,62
Pozemek p.¢.4119 1982 398019,61
Celkova srovnavaci cena 3067 615 906,23

-11 -
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REKAPITULACE

OBVYKLA CENA

Piedmétem ocenéni je nemovita véc — pozemky v méstské ¢asti Milokost, obec Veseli nad
Moravou. Pozemek je mirn¢ svazity. Dle platného uzemniho planu je pozemek v zastavitelné
z6n¢ s vyuzitim individualni rekreace, zahradkaiska oblast. Pozemky jsou v zaplavové zong.

Pozitivni faktory ovlivitujici obvyklou cenu nemovité véci:
- Lokalita — v blizkosti Veseli nad Moravou,
- Velikost pozemkd, tvar,
- Obcanska vybavenost.

Negativni faktory ovliviiyjici obvyklou cenu nemovité véci:
- Pozemky jsou v zaplavové zoné.

Pro tento konkrétni piipad je cena uréena na zakladé¢ porovnavaciho zpusobu jako cena
zjisténd, vypoctena podle platné ocetiovaci vyhlaSky. Provadéci vyhlasky k zakonu
¢.151/1997 Sb. o ocenovani majetku (ve znéni zakona ¢.303/2013 Sb.) jsou pribézné
novelizovany pravé za ucelem dosazeni relace mezi cenou zjiSténou, stanovenou podle
ocenovaci vyhlasky a cenou obvyklou. Oceniovaci vyhlaska, postupuje pii stanoveni ceny
porovnavacim zpusobem, resp. na zékladé porovnavaciho zptisobu, pficemz tviirce vyhlasky
pro stanoveni udajii pro tento zpiisob vypoctu disponuje nejuplnéjsi databazi ovéfitelnych
udaju.

Porovnatelné nemovité véci

Ve vetejné pristupnych zdrojich lze najit nemovité véci shodného typu s nemovitou véci
ocenovanou, které vsak jsou srovnatelné pouze v n€kterych z rozhodujicich parametrt. Jedna
se 0 nemovité véci stejné charakteristiky — zastavitelné pozemky.

Ve vetejné pristupnych zdrojich 1ze najit pouze nemovité véci, jejichZ cena je pravé cenou k
jednani. Za ptedpokladu, Ze nemovité véci uvedené v prikladech nejsou zatizeny vécnym
bfemenem nebo jinym omezujicim pravem, pak podle ndzoru znalec je jejich obvykla cena
priblizn€ v irovni ceny zjisténé.

Z davodi vyse uvedenych je prihlédnuto k cené stanovené metodou srovnavaci.

1) Cena zjiSténa nemovité véci K¢ 622.590,-
3) Cena metodou srovnavaci nemovité véci K¢ 615.906,-
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Po provedené analyze v§ech dostupnych informaci znalec odhaduje,
Ze obvykla cena nemovité véci - pozemki p.¢.4118 a p.¢.4119
v katastralnim uzemi Milokost’ (kod:780791),
obec Veseli nad Moravou, okres Hodonin, po zaokrouhleni je:

620 000,- K¢

Slovy: Sest set dvacet tisic K¢

Uvedena obvykla cena nemovitych véci
predpoklada absenci neodstranitelnych pravnich vad.

Rizika:

- riziko piekroceni hygienickych limitt koncentrace radonovych plynt existuje

- pozemkKy jsou V nezastavéném tzemi

- pozemky jsou v zaplavové zoné — stupen 3

- vasti C vypisu z KN je zapsano omezeni vlastnického prava (zastavni pravo
soudcovské, zahdjeni exekuce, zastavni pravo exekutorské, zastavni pravo
Z rozhodnuti spravniho organu, zastavni pravo smluvni, nafizeni exekuce,
exekud¢ni ptikaz k prodeji nemovitosti).

Ukoly pro znalce vyplyvajici z usneseni:

1. Cena zjisténa dle platné ocenovaci vyhlasky: 622.590,- K¢.

2. Na nemovité véci nevaznou zadna jina prava, ani zavady, které by prodejem z drazby
nezanikly

3. Na nemovité véci nevaznou zadné pravni zavady a prava, které by ovliviiovaly cenu
obvyklou.

4. Nemovitd véc, ani zadna jeji ¢ast, neni kulturni pamatkou ve smyslu ustanoveni § 13
zakona ¢.20/1987 Sb., o statni pamatkové péci.

5. Cena obvykla, za kterou je nemovita véc prodejna, je: 620.000,- K¢&.

ProhlaSuji, Ze pri provedeni znaleckého posudku jsem osobou nezavislou.

V Praze, dne 16.listopadu 2016

vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Méstského soudu v Praze
ze dne 27.5.1992, ¢.j.spr. 347/92, pro zékladni obor ekonomika a obor stavebnictvi.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢islem 5879-119/2016.

Znale¢né a nahradu nakladua Gctuji podle pripojené likvidace.

Ing. Jan MelS

znalec a odhadce
Bitovska 1227

140 00 Praha 4 — Michle
tel. 603 25 39 38

e-mail: jan.mels@atlas.cz
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