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Znalecky posudek
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o cen¢ nemovité véci — pozemky p.¢. 186/3, 186/11 a 197/2; k datu 30.11.2016 zapsano
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Posudek resi odhad ceny obvyklé (trzni hodnoty). Nelze jej pouzit pro danové ucely, napr.
pro vymeéreni dané z nabyti nemovitych véci. K tomu ucelu slouzi urceni ceny zjistené.

1 Nalez

1.1 Podklady pro vypracovani posudku

Podklady poskytnuté objednatelem posudku.
1) Informace poskytnuté objednatelem posudku.

Nebyl ptedlozen vypis z katastru nemovitosti, Katastralni mapa a lesni hospodaiska osnova.
Zhotovitel posudku neodpovidd za pravdivost, spravnost a Uplnost dokladi predlozenych
objednatelem jako podklady pro zpracovani posudku.

Podklady zajisténé zhotovitelem posudku:

2) Vysledky mistniho Setfeni ze dne 13.10.2016.

3) Aktualni informace z katastru nemovitosti na webu cuzk.cz.

4) Informace z webovych portali mapy.cz, Google Maps, povodiiovych map ad.

5) Udaje z vlastniho znaleckého archivu.

6) Uzemni plan Kurovice z data 11/2013.

7) Maly lexikon obci CR 2015, vydani ze dne 15.12.2015.

8) Udaje o aktualnich nabidkach realitnich kancel4f.

9) Informacni systém pro expertni analyzu trhu s nemovitostmi MOISES 3.30-2016/4.

10) Privatni databaze uskute¢nénych prodeji nemovitosti DOMING 2-1783.

11) Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v aktualnim znéni, §§ 505-512.

12) Zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

13) Vyhlaska MMR CR &. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuZivani tzemi,
ve znéni vyhlasky ¢. 269/2009 Sb.

14) Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., 237/2004
Sh., 257/2004 Sh, 296/2007 Sh., 188/2011 Sbh., 350/2012 Sh., 303/2013 Sh. a zakonnych
opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb. a 344/2013 Sbh.

15) Vyhlagka MF CR ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni
ve znéni vyhlasek ¢. 199/2014 Sbh. a 345/2015 Sh.

1.2 Prehled ocenovanych nemovitosti

Soubor nemovitosti:
1. Pozemky

1.3 Vseobecné a mistopisné udaje

Obec Kurovice lezi 14 km vychodné od Krométize a 6 km jihovychodné od Hulina na silnici
Il. tfidy. Podle Malého lexikonu obci CR 2015 obec ma celkem 263 obyvatel a je
bez zakladni ob¢anské vybavenosti.
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Pozemky se nachazi mimo souvisle zastavéného tizemi obce — pozemky p.¢. 186/3 a 186/11
na zapadnim okraji obce v bezprostiedni navaznosti na zastavbu, pozemek p.c.197/2
ve vzdalenosti asi 400 m jizné od obce.

1.4 Popis ocennovanych pozemkKui

Katastr nemovitosti:
Podle katastru nemovitosti jsou pozemky zapsany jako:

parc.¢. | vyméra (m®) | druh podle KN | BPEJ | vyméra (m°)
186/3 1 787 | lesni pozemek ---
186/11 14 824 | orné pida 30200 14824
197/2 3 840 | orna puda 30200 1325
31000 2515
20 451
Uzemni plin:

o Pozemek p.¢. 186/3 je v nezastavénych plochach L — plochy lesni.
o Pozemky p.¢. 186/11 a 197/2 jsou v nezastavénych plochach Z — plochy zemé&délské.
Pozemky jsou uzivany v souladu s izemnim planem.

Skutecny stav:

Pozemky jsou ve svazitém terénu s mirnym spadem k severozapadu. Na pozemku p.¢. 186/3
je stromotadi z listnatych strom. U pozemkud p.¢. 186/11 a 197/2 se jedna o zemédélské
plochy se zeméd€lskym vyuzitim. Stavby, venkovni tpravy a trvaly porost (vyjma pozemku
p.¢. 186/3) se na nich nevyskytuji, pozemKy ani netvoti jednotny funkéni celek se stavebnim
pozemkem.

Cenova mapa stavebnich pozemkii:
Obec Kurovice nema platnou cenovou mapu stavebnich pozemka.

Omezeni vilastnického prava:

e Nebyl zjiStén obtizné vypovéditelny ndjemni vztah.

e Podle zaznama v katastru nemovitosti nemovitosti nejsou zatizeny omezenimi
vlastnického prava typu vécnych bifemen a sluzebnosti, prava stavby s nezfizenou stavbou,
predkupnich prav, insolvenénich titulti, drazebni vyhlasky, neuspofadaného vztahu mezi
pozemky a stavbami apod.

V katastru nemovitosti je zapsano:

Exekucni piikaz k prodeji nemovitosti

Natizeni exekuce - Mrhalek Jaroslav

Zahdjeni exekuce - Mrhalek Jaroslav

Zastavni pravo exekutorské podle § 69a exekucniho tadu.

O O O O e

Specifické trzni charakteristiky:

o Uzky lesni pozemek s nepiili§ vyznamnym porostem.

e Zemedelské pozemKy jako soucast zemeédélsky obhospodarovaného honu, z toho pozemek
p.¢. 186/11 s polohou v bezprostiedni navaznosti na zastavbu.

© ZP 4394/2016 Ing. Zbynék Domansky



=3 strana 4

2 Posudek
2.1 Pozemky

2.1.1 Pouzita metoda ocenéni

Pro zjistovani obvyklé ceny je teoreticky mozné pouzit 3 zakladni metody ocenovani —
zjisténi vécné hodnoty, zjisténi vynosové hodnoty a porovndvaci metodu, resp. jejich
kombinace. Prakticky nejptfesnéjsi vysledky poskytuji tzv. metoda vazeného primeéru
a porovnadvaci metoda. Pii pouziti kvalitni databidze srovndvacich objektti dostatecné
presvédcivé vysledky poskytuje porovnavaci metoda (sodkazem na § 2 odst. 1 zakona
¢. 151/1997 Sb., zejména véta: ,,Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim®),
ktera bude aplikovana v piipad¢ tohoto ocenéni.

2.1.2 Orientaéni vvpodet — Uréeni jednotkové ceny zjisténé U zemédélskych pozemkaii:
Zemédélské pozemky (§ 6)

Pozemky zapsané v katastru nemovitosti v druhu pozemkii orna puda, chmelnice, vinice,
zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost.

Pozemky na izemi obce, jejiz katastralni izemi sousedi s méstem Hulin, tj. S obci S poctem
do 5-10 tis. obyvatel.

Vyméra pro BPEJ 30200:
parc.c. | vyméra (m®) | druh podle KN | skutecné vyuziti

186/11 14 824 | orn4 piida zemédélska plocha
197/2a 1 325 orné ptida zemédélska plocha
16 149

Vyméra pro BPEJ 31000:
parc.c. | voméra (m®) | druh podle KN | skutecné vyuziti

197/2b 2 515 | orna puda zemédelska plocha
2515

Uprava ceny pozemku podle prilohy ¢. 5:

1.7.2 katastralni izemi sousedni k obci s po¢tem 5-10 tis. obyvatel +40 %
Vypocet pro BPEJ 30200:

Vyméra Vy m2 16 149,00
Zakladni cena (pfil.c. 4) ZC K&/m2 19,02
Srazky a prirazky celkem Sp % 40,00
Cena po zapocteni srazek a prirazek CSP K¢/m?2 26,63
Cena po upravé na min. 1,00 K&/m?2 Cu Ké&/m2 26,63
Cena za celou vyméru C K¢ 430 048,00
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Vypocet pro BPEJ 31000:

Vymeéra Vy m2 2 515,00
Zakladni cena (pfil.c. 4) 7ZC Kc&m2 17,92
Srazky a prirazky celkem SP % 40,00
Cena po zapocteni srazek a prirazek CSP K¢/m2 25,09
Cena po upravé na min. 1,00 K&/m?2 Cu Ké&/m2 25,09
Cena za celou vyméru C K¢ 63 101,00

2.1.3 Porovnani se zaznamy v databazich uskuteénénych prodeju

— pro odhad jednotkové ceny obvyklé u zemédélskyvch pozemku

Najit naprosto shodny nabizeny nebo dokonce jiz prodany objekt je obvykle vylouceno.
Kazdy ptipadny srovnavaci objekt se od ocefiovaného 1isi, pficemz kazda odliSnost ma vliv
na cenu. Proto je tfeba obvykle zohlednit cely soubor podobnych objektt a pouzit vhodnou
metodiku, kterd by tyto odliSnosti co nejvice eliminovala. Pro tento tcel byly prozkoumany
dostupné udaje z privatni databaze uskutec¢nénych prodejii nemovitosti DOMING (v evidenci
celkem 1783 zaznamu) a Z centrdlni databaze Informaéniho systému pro expertni analyzu trhu
s nemovitostmi MOISES 3.30-2016/4 (v evidenci celkem 25136 zaznami), jehoz autorem

a spravcem je REAIA consulting s.r.0. Kroméfiz.

Obecna charakteristika ocennovaného pozemku:
charakteristiky jsou vztazeny k dominantnimu srovnavanému objektu,
tj. zemedélské, stavebné nepfipravené pozemky, a to k datu ocenéni.

Srovnavaci

Vyber z databazi:

= Zemé&délské pozemky v okresech KM a ZL.

* Obchodni ptipady za poslednich 5 roki.

» Prostudovano celkem 21 zdznamu srovnavacich objekta.

* Vybrano 5 nejvhodnéjSich zaznami srovnavacich objekti.

zdznam Popis JCP
MD Bieznice 20
18334 Podle Kkatastru nemovitosti jsou pozemky zapsany jako trvaly travni porost. Podle
uzemniho planu jsou pozemky vedené jako plochy zemédé€lsky vyuzivané pudy.
Pozemky se nachazi asi pul kilometru jihovychodné od souvisle zastavéného tizemi
obce. Vyméra 7492 m?.
MD Kvasice 39
18865 Podle katastru nemovitosti je pozemek zapsan jako orna pada. Je v nezastavitelnych
plochach, aviak v bezprostfednim sousedstvi zastavéného tzemi. Vyméra 1819 m?.
MD Lhota u Zlina 10
19881 Podle katastru nemovitosti jsou pozemky zapsany jako orna piida a trvaly travni porost.
Podle tzemniho planu jsou v nezastavitelnych plochach jako plochy orné puidy.
Pozemky se nachazi asi 350 m severovychodné od souvisle zastavéné izemi obce.
Vyméra 1544 m°.
MD Provodov 13
21456 Podle katastru nemovitosti je pozemek zapsany ve zjednodusené evidenci. Pozemek je
zemédelska plocha s ojedinélymi piestarlymi ovocnymi stromy. Nejsou zde stavby
a venkovni upravy. Pozemek netvofi jednotny funkéni celek se stavbami a stavebnimi
pozemky v okoli. Podle izemn¢ planovacich podkladl je pozemek v nezastavitelnych
plochach. Nebylo zde dosud vydano uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni. Vymeéra
3904 m”.
© ZP 4394/2016 Ing. Zbynék Domansky
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MD Velky Oiechov 5
23534 Podle katastru nemovitosti jsou pozemky zapsany jako orna puda, trvaly travni porost
a ostatni plocha / neplodna puida. Podle vyjadieni obce nejsou zafazeny v Gzemnim
planu jako stavebni pozemky. Pozemky se nachdzi mimo souvisle zastavéné tizemi
obce. Vyméra 8400 m?.

JCP = jednotkova cena pozemkt

2.1.4 Odhad obvyklé ceny

A) Zemédélské pozemky
Odhad standardni jednotkové ceny bez zohlednéni zdavad:

DoloZeny vypocet pro Urceni ceny zjisténé ma predevsim informativni charakter, protoze cena
zji$ténd neni zavazna pro sjednani smluvni kupni ceny. U prodejii pozemkt se zemédélskych
vyuzitim v8ak byva zvykem, Ze se sjednavana kupni cena od ceny zjisténé odviji. Ta totiz
zohledniuje vliv polohy pozemku a jejich kvalitu (bonitu) z pohledu jejich zemédélského
obhospodatovani. V nékterych ptipadech se vSak kupujici pfitom snazi ignorovat polohové
prirazky.

U ocenovanych pozemku je primérna jednotkova zjisténa cena véetné zapocéteni polohové
piirazky: JCPa = (16149*26,63+2515%25,09)/(16149+2515) = 26,42 K&/m?

Charakteristika ocefiovaného pozemku:

Jedna se 0 zeméd¢lské pozemky jako soucast zeméd€lsky obhospodafovaného honu —
pozemek p.¢. 186/11 s vyhodnou polohou v bezprostiedni navaznosti na zastavbu, pozemek
p.¢. 197/2 uvniti lanu ve vzdalenosti asi 400 m od obce.

Pii pouziti porovnavaci metody (porovnani se zaznamy v databazich uskute¢nénych prodeju)
se cenovym rozmezim 5 az 20,- K&/m? potvrzuje tvorba kupni ceny v pfimé zavislosti
na zjisténych cenach. U zaznamu MD 18865 je patrny vliv polohy pozemku v bezprostiednim
sousedstvi s jiz existujici zastavbou a vliv relativné nizs$i vyméry pozemku. V tomto piipadé
kupni cena dosahla vyse 39,- K&/m?.

Dalsim porovnanim (porovnani s aktudlnimi nabidkami na realitnim trhu) byla v pfevazné
vétsin€ inzeratl u této komodity zjiSténa cenova relace 15 az 25,- Ké&/m?, pfiCemz je tieba
ptihlédnout k faktu, Ze uvadéné nabidkové ceny vyjadiuji pfedstavu prodéavajicich o kupni
cené a byvaji vyssi nezli ceny realné obchodovatelné. V ptipadé nabidky pozemku k prodeji
drazbou byvaji nabidkové ceny 1 V niZ8i cenové relaci.

Hodnoceni:

Se znalosti existujicich cenovych map stavebnich pozemkd, po prostudovani uvedenych
databazi uskute¢nénych prodeji, aktualnich nabidek realitnich kancelafi a udaji ve vlastnim
znaleckém archivu porovnanim a s ptihlédnutim k vySe popsanym fakti 1ze u oceniovaného
pozemku usuzovat na realnou obchodovatelnou cenu vyjadienou formou jednotkové ceny
takto:

Pro pozemek p.¢. 186/11:  JCPol = 15,- K&m?

Pro pozemek p.¢. 197/2:  JCPo02 = 12,- K&/m?
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B) Lesni pozemek
Odhad standardni jednotkové ceny bez zohlednéni zdvad:

Obdobnym postupem po prostudovani zaznamii ve znaleckém archivu, v databazich
uskute¢nénych prodeji a na realitnim trhu Ize konstatovat:

U lesnich pozemkii s lesnim porostem se tyto pozemky obvykle obchoduji v cenové relaci
od 10,- K&m? (u pozemki s nehodnotnym & piilis mladym porostem) az do 40,- K&/m?
(u pozemk s kvalitnim lesnim porostem jiz pouzitelnym k téZb¢).

V piipadé ocenovaného pozemku p.¢. 186/3 sejedna o tzky pruh pozemku s nepfilis
vyznamnym porostem (stromotadi z listnatych stromit).

Hodnoceni:

Se znalosti existujicich cenovych map stavebnich pozemk, po prostudovani uvedenych
databazi uskute¢nénych prodeji, aktualnich nabidek realitnich kancelafi a tdaji ve vlastnim
znaleckém archivu porovnanim a s pfihlédnutim k vySe popsanym faktd 1ze u ocefiovaného
pozemku usuzovat narealnou obchodovatelnou cenu vyjadienou formou jednotkové ceny
takto:

Pro pozemek p.¢. 186/3:  JCP03 = 14,- K&/m?

Obvykla cena bez zdavad bez zohlednéni zavad:

CO =1787*14+14824*15+3840*12 = 293 458,00 K¢, po zaokrouhleni 290 000,- K¢

Korekce obvyklé ceny po zapocteni zdavad:

Trzni hodnotu oceniovaného pozemku nesnizuji Zadna omezeni vlastnického prava typu
vécnych bfemen a sluzebnosti, prava stavby s neziizenou stavbou, piedkupnich prav,
insolvenénich titulli, drazebni vyhlasky, neuspofadaného vztahu mezi pozemky a stavbami
apod. Nebyl zjistén obtizn¢ vypovéditelny najemni vztah. K zapsanému zastavnimu pravu
a exekuénim titulim se pfi tomto ocenéni nepftihlizi. Vysledna cena nebude dale upravena
pfirazkami a srazkami.

CO’ =290000*1,00 = 290 000,- K¢
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Obvykla cena pozemku
(po zaokrouhleni)
¢ini

290 000,- K¢

slovy: dvéstédevadesattisic korun ¢eskych

Ve Zlin¢€ dne 30.11.2016 Ing. Zbynék Domansky

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu
v Brn¢ ze dne 27.11.2000 ¢.j. Spr 1514/2000 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny
a odhady se specializaci na nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby
obytné a primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod pot.¢is. 4394/2016 znaleckého deniku.

Znale¢n¢ a nahradu néklada uctuji podle ptipojené likvidace.

Ve Zlin¢ dne 30.11.2016 Ing. Zbyn¢k Domansky
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Osvédceni zhotovitele:

Timto osvedcuji, zZe:

1. Pii zpracovani trzniho ocenéni jsem se fidil pfisluSnymi pravnimi pifedpisy, zejména
zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, v platném znéni a postupoval jsem
v souladu s obvyklymi zakladnimi principy a doporu¢enymi ocefiovacimi standardy.

2. Zpracované trzni ocenéni zohlediluje vSechny mné znamé skutecnosti ke dni zpracovani,
které¢ by mohly ovlivnit dosazené zaveéry nebo odhadnuté hodnoty. Pii své Cinnosti jsem
vychazel znize uvedenych ptedpokladii a neshledal jsem zadné skuteCnosti, které by
nasvédcovaly, ze predané dokumenty a podklady nejsou pravdivé a spravné.

3. V soucasné dob¢ ani v budoucnosti nebudu mit Gi¢ast nebo prospéch z podnikani, které je
predmétem zpracovaného trzniho ocenéni. VySe mé odmény nezavisi na dosazenych
zavérech nebo odhadnutych hodnotach.

Obecné predpoklady a omezujici podminky:

Jako zhotovitel posudku jsem neprovadél zadné Setfeni a nepiebirdm zadnou odpoveédnost
za pravdivost, spravnost a uplnost dokladi ptfedlozenych objednatelem jako podklady
pro zpracovani tohoto posudku véetné informaci o pfipadné existenci zavazkd a omezeni,
o nichz se nelze piesvédCit ze zapisu v Katastru nemovitosti. Predpokladam odpovédné
vlastnictvi a spravu vlastnickych prav tak, ze vlastnické pravo k majetku je spravné a tudiz
prodejné — zpenézitelné.

Toto ocenéni jsem vypracoval podle aktualnich podminek na trhu nemovitosti s ohledem
na zadany ucel ocenéni. Neodpovidam pfitom za piipadné zmény v podminkach trhu,
ke kterym dojde po predani tohoto posudku objednateli.

Za béznych podminek lze stanovenou obvyklou cenu akceptovat do pul roku od data
zpracovani (v souladu napf. se zakonem o vefejnych drazbach). Pozd¢ji je nutné ocenéni
verifikovat s ohledem na aktualni vyvoj segmentu trhu nemovitosti. Posudek je mozné pouzit
pouze k tcelu, k némuz byl vypracovan.

© Copyright:

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

Prilohy: bez ptiloh
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