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Znalecky ukol

Odhad obvyklé ceny pozemkii:
Obvykla cena vztaZend k obdobi roku 2009 - pozemku parc.&.524
Obvykld cena vztaZzend k obdobi roku 2012 - pozemkd parc.&. 526, 504/11, 522/5, 524/3 a 1829/5

vie zapséno na LV &.1854 pro k.. Cejg.

Prohlidka a zaméFeni nemovitych véci
Prohlidka byla provedena dne 01.04.2015.

Podklady p‘ro vypracovani posudku

Objednavka OU Cejé ze dne 31.3.2015.
Kopie katastralni mapy a ortofoto mapa.
Vysledek mistniho Setfeni ze dne 01.04.2015.
Udaje poskytnuté objednatelem posudku.
Databaze znalce.

Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Kraj: J ihdmoravsk}'f
Okres: Hodonin
Obec: Cejé

Katastralni dzemi:  Cej¢ (618942)

List vlastnictvi &islo: 1854
Vlastnik:

MIRROR Moravia s.r.o.
Wintrova 2853/30a, Lien, 62800 Brno

Dokumentace a skuteénost

Pii mistnim Setfeni byly ocefiované pozemky identifikovany podle snimku katastralni a ortofolc

mapy. ‘
Ostatni tdaje byly pfevzaty z LV &.1854.

Posudek byl vytvoten v programu Delta-NEM finny Diotin, s.r.o., teh; 222 727 040, www.diotima.cz




Obsah posudkLi

Pozemky na LV &.1854 pro k.u. Cejé

Stav dle izemniho plinu
Analyza trhu

Metoda porovnavaci
Odhad ceny obvyklé
Rekapitulace

Komentar ke stanoveni hodnoty posuzované nemovitosti:

Pifedmétem ocenéni je odhad obvyklé ceny pozemkd, obvykla cena vztazend k obdobi roku

2009 - pozemku parc.€.524, obvykl4 cena vztaZend k obdobi roku 2012 - pozemki parc.&. 526,
504/11, 522/5, 524/3 a 1829/50, vse v k.u. Ceji.

Pii odhvadvu ,ol?vyklé _ceny zemku vychazi znalec zmetody porovnivaci — porovnani
s uskuteCnénymi prodeji podobnych pozemki ve srovnatelnych lokalitach.

Ocenéni zohledfiuje pouze informace, které byly znamé a dostupné k datu ocenéni. Ocenéni je

piipraveno vyhradn€ pro uvedeny Gi¢el a nelze jej proto bez predchoziho pisemného souhlasu ze
strany zpracovatele pouZivat k téeltm jinym a jinymi osobami.




Posudek

Ocenéni vztaZzené k obdobi roku 2009:

Pozemek parc.&. 524/4 o vyméie 1302m2, ostatni plocha, jin4 plocha
Ocetiovany pozemek se nachazi v centru obce Cejé. Dle UP obce Jje uréen pro zastavéni objeki
bydleni — bytovym domenm.

K dispozici jsou veskeré inZenyrské sitg.

Ocenéni vztazené k obdobi roku 2012:

Pozemek parc.&. 526 ovyméfe  6m2, ostatni plocha, jina plocha
Pozemek parc.&. 504/11 o vyméie 218m2, ostatni plocha, jina plocha
Pozemek parc.é. 522/5 o vymére 599m2, zahrada

Pozemek parc.é. 524/3 o vyméie 1168m2, ostatni plocha, jina plocha
Pozemek parec.¢. 1829/50 o vyméie 254m2, ostatni plocha, jin4 plocha
Oceilované pozemky se nachazi v centru obce éejé. Lezi vokoli vyse uvedeného pozem
parc..¢524/4 a budou dle UP tvofit okol planovaného bytového domu v Jjednotném funkénim celk

Stav dle tzemniho plinu

Pozemek parc.&.524/4

Dle informace starostky Obce Cejg, je pozemek UP obce uréen k zastaveni stavbou bytového dom
Pozemek parc.&. 526 ovyméie  6m2, ostatni plocha, jin4 plocha

Pozemek parc.&. 504/11 o vyméie 218m2, ostatni plocha, jina plocha

Pozemek parc.&. 522/5 o vymére 599m2, zahrada

Pozemek parc.é. 524/3 o vymére 1168m2, ostatni plocha, jin4 plocha

Pozemek parec.é. 1829/50 o vyméie 254m2, ostatni plocha, jin4 plocha

Dle informace starostky Obce Ceje, jsou pozemky uréeny UP obce jako plochy plnici funkei okoli
bytového domu.

Analyza trhu

Cilem provedeni analyzy trhu je zejména zjistit stav na trhu s prodejem obdobného druhu pozemk:
v daném misté, a zjistit stav v nabidce a poptavce s timto typem prodejii v daném &ase, mistg, neb:
uzemi. Tyto zjidténé skutecnosti poskytuji obraz o trhu, a jsou voditkem k odhadu vySe cen)
obvyklé.

Z hlediska trhu se jedn4 o standardni ptipad prodeje pozemkii pro bytovou vystavbu. V obdobnych
obcich se jednd spise o pozemky pro stavby rodinnych domii, bytové domy nejsou pro tuto velikost
obci typickym pifkladem.

Metoda porovnavaci
Definice porovnavaciho zpiisobu ocenéni dle Zikona &151/1997 Sb, §2, odst.5), pismeno c):
Porovnavaci zpiisob ocen&ni vychazi z porovnani pfedméty ocendni se stejnym nebo obdobnym
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P¥i ocenéni je tfeba zohlednit Casovou prodlevu, se kterou poZaduje objednatel pozemky ocenit. Pro
porovnéwaci metodu vyuZil znalec udaje z celostatni databaze prodanych nemovitych véci, ktera je
k dispozici znalciim do této databaze potfebnymi tdaji pfispivajicimi.

Pro metodu porovnavaci vyuZzil znalec s ohledem na pomé&rné€ stabilizovanou situaci na trhu s timto
druhem pozemki udaje z obdobi rokti 2012 —2014. Obdobi roku 2009 je jiZ z hlediska
archivovanych tdaji pfili§ vzdalené.

Rozdily mezi porovnavacimi pozemky, spocivajici v asovém posunu, rozdily mezi pozemky pro
stavby rodinnych a bytovych domu a rozdily ve velikosti, vyznamu obci a zaji§t€nosti inZ. siti jsou
zohlednény pfislu$nymi koeficienty.

i

.

Srovnavaci pozemky pro tvorici okoli objekti pro bydleni
Lokalita okres Bfeclav, obec Novy Prerov
Popis lokality Okrajova lokalita s novou vystavbou rodinnych domi.
Zikladni popis Rovinaty pozemek, lichob&znikovy tvar, na pozemcich se v dob& pfevodu nenachéazely Zadné stavby
ani porosty.
Druh pozemku Ost.pl., ostatni komunikace Uzemni plan Br — Bydlenf v rodinnych domech
KN , Ost.pl. , jina plocha
Stupefi dokument. { Neni , Zaplavova oblast Ne
InZenyrské sité Moz¥nost napojeni: vodovod, kanalizace, plyn, elektiina, zpevnénd komunikace
Omezeni (rizika)
Kupni cena (K¢&) 33200 Vyméra (m?) 664 | Datum 03/11 Prodavajici | Pravnickd osoba
Cena za (K&/m?) 50 | prodeje
Poznamka Jednalo se o koupi 2 mensich pozemk( od Obce Novy Prerov jako ,
jedna stavebni parcela v lokalité urené pro novou vystavbu RD) Zdroj KC KS-PU
lokalita navazujici na stdvajici obytnou zastavbu).
] Autor Databaze prodanych nemovitych v&ci pro JHM kraj

Lokalita - | okres Bieclav, Kobyli,

Popis lokality lokalita v blizkosti centra obce, v sougasné dob& neudrZovany pozemek se zpevnénym pifjezdem

Zakladni popis tzemi dopravni infrastruktury

Druh pozemku | ostatni plocha — jin4 plocha Uzemni plan
KN '

Stupeii dokument. | neni = Zaplavova oblast | stupeti nizky (100 leta voda)

InZenyrské sité viechny IS

Omezeni (rizika)

| Kupni cena K& 525 000 Vyméra m” 4 502 | Datum prodeje 01/14 | Prodavajici PO (Ceské
cena za m” 120 ‘ dréhy)

poznamka Zdroj KC KS

Databaze prodanych nemovitych v&ci pro JHM kraj




Lokalita Okres Hodonin, LuZice u Hodonina

Popis lokality Pozemky jsou situované za rodinnym domem, rovinaté

Zikladni popis vyuZivan jako zahrada ve funkénim celku s rodinnym domem

Druh pozemku Omapida Uzemni plan Ne

KN

Stupeii dokument. | Neni Zaplavova oblast Ne

InZenyrské sité Ne

Omezeni (rizika) Ne

Kupni cena (K¢&) 20 000 Vyméra (m”) 579 | Datum 03/2012 | Prodavajici | fyzické osoba
Cena za (K¢/m®) | 34,50 | prodeje

Poznamka Soudasti pozemku jsou trvalé porosty( okrasné dieviny). Zdroj KC KS

Autor Databéze prodanych nemovitych vé&ci pro JHM kraj

Lokalita Hodonin, na ulici Plucirna

Popis lokality Pozemky jsou situovany uvniti uliéni méstské zastavby. V okoli obéanska vybavenost a obytné domy.

Zakladni popis Jednd se o Ctyfi pozemky. Jeden pozemek je zastavén administrativni budovou, ostatni tvofi zpevnéné
plochy okolo této budovy s trvalymi porosty. Stavby ani venkovni upravy nebyly pfedmétem prodeje.

Druh pozemku Zastav&n4 plocha a nadvo¥i Uzemni plan

KN

Stupeii dokument. Zaplavova oblast Bez rizika

InZenyrské sité Voda, kanalizace, plyn, elektro

Omezeni (rizika) Ne

Kupni cena (K¢&) 135000 | Vyméra (m°) 897 | Datum 10/2013 | Prodavajici prav.osoba

Cena za (K&/m®) | 150,50 | prodeje |
Poznamka Zdroj KC KS-PU
Autor Databdze prodanych nemovitych véci pro JHM kraj




_ Porovnavané pozemky — okoli objektii pro bydleni

Vychozi cena srov.

pozemki(VC)
Kinista, polohy, K vybavenosti in. K vyuziteinosti Kpivodu ceny Cena porovnanim Plocha
pozemku a st soucasné i budouct Za 1’1’12 (CP ) pOZGmku m2
vznamu obce Viha (V)

K.a. Novy Pierov 50,- K& 664m?2
- 1,10 | 1,00 0,90 1,00 50,- K& 1,00
K.4.LuZice u Hodonin 34,50 K¢ 579m?2
| 1,00 1,20 1,00 37,26 K¢ 2,00
120,- K¢ 4502m?2
| 1,00 1,00 1,00 120, K& 1,00
150,50 K& 897m?2
| 1,00 1,00 1,00 120,40 K¢ 1,00

Kpl“lvodu ceny)

kde CP=VC x (Kmfsta, polohy pozemku a vyznamu obce ><Kvybawenosti inZ, sitf ><Kvyuiitelnosti soudasné i budouef
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Srovnavaci pozemky stavebni pozemky pro bydleni

Lokalita Okres Hodonin, Dubiiany, ulice Palackého j

Popis lokality PFi ulici Palackého, okrajova &ast obce. Pozemky jsou urfeny uzemnim planem k zastavéni rodinnymi
domy.

Zakladni popis Rovinaty pozemek, obdélnikovy tvar, na pozemcich se nachdzi zahradky.

Druh pozemku Orn4 plida, zahrada Uzemni plan Plochy bydlen{

KN

Stupeii dokument. | Neni Zéaplavova oblast Ne

InZenyrské sité komplet

Omezeni (rizika)

Kupni cena (K¢&) 596 770 | Vym&ra (m°) 3 381 | Datum 07/12 | Prodéavajici Fyzické osoby

Cena za (K&/m?) 176 | prodeje

Poznamka Zdroj KC KS-PU

Autor Databaze prodanych nemovitych véci pro JHM kraj

Lokalita okr. Vy$kov, Herpice

Popis lokality Pozemek v kat.uzemi HerSpice, v obci Her3pice, okr. Vy3kov leZi vychodnim okraji obce pii vyjezdu
z obce na pravé strané silnice,

Zakladni popis Rovinaty pozemek md obdéInikovy tvar, na pozemku je n&kolik ovocnych trvalych porostii. K malé

dasti pozemku je ztizeno v&cné bfemeno prava vedeni, oprav a udrzby elektrické pripojky..Pozemek je
v kat.nemovitosti evidovén jako ,,zahrada“.

Druh pozemku Zahrada Uzemni plan Zastavitelna plocha pro bydleni

KN

Stupeii dokument. | Neni Zéaplavova oblast Ne

InZenyrské sité Nejsou

Omezeni (rizika)

Kupni cena (K¢) 450 000 | Vyméra (m°) 1165 | Datum 06/12 | Prodavajici Fyzicka osoba
Cena za (K&/m”?) 386 | prodeje

Poznimka Udaje dle KS PU.

Autor Databéze prodanych nemovitych v&ci pro JHM kraj




okalita

okres Bieclav, obec SitboFice

Popis lokality

Nemovitost se nachazi p¥i severozapadnim okraji obce Sitbofice, v lokalité s nové vznikajici zastavbou

rodinnymi domy v ulici Toch4&kova.

akladni popis

Rovinaty pozemek pro vystavbu RD.

Druh pozemku

Orna plda

Uzemni plan

Bydleni

Sp

Zaplavova oblast

Ne

vodovod, kanalizace, plyn, elektfina, zpevn&na komunikace

202 000 | Vyméra (m°) 505 | Datum 09/2012 | Prodavajici | Pravnickd osoba
Cena za (K&/m”) 400 | prodeje
Jednalo se o koupi pozemku pro vystavbu RD. Zdroj KC BKS

Databaze prodanych nemovitych véci pro JHM kraj

T

.| Lokalita Okres Hodonin, obec Vnorovy, ulice Jazera
| Popis lokality Pozemky situované v okrajové &ésti obce, v lokalité nové stavénych rodinnych domdi
| Zakladni popis Jedna se o 2 pozemky rovinaté obdélného tvaru
Druh pozemku Trvaly travni porost a orna Uzemni pléan Obytné zéstavba
KN piida
Stupeti dokument. | Schvélené tizemni rozhodnut{ | Zéplavova oblast ne
InZenyrské sité Voda, kanalizace, plyn, elektro
Omezeni (rizika) Ne
Kupni cena (K¢&) 763700 | Vyméra (m’) 213 | Datum 05/2013 | Prodavajici soukr.osoba
1969 | prodeje
Cena za (K¢/m®) 350
Poznamka Zdroj KC KS-PU
Autor Databaze prodanych nemovitych v&ci pro JHM kraj




Omezeni (rizika) Na ocettované nemovitosti vazne predkupni pravo ve prosp&ch Obce Bfezi, které bude zruSeno, pokud
do 01/2014 bude stavba povolena a do 01/2018 zkolaudovéna. ‘
Kupni cena (K¢) 356 070 | Vyméra (m°) 913 | Datum 01/2013 | Prodavajici | Pravnickd osoba
Cena za (K&m®?) 390 | prodeje
Poznamka Zdroj KC KS-PU
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‘ Lokalita okres Bfeclav, obec Biezi

x Popis lokality Nemovitost se nachazi v jizni ¢asti obce Biezi pfi mistni komunikaci v lokalité s budouci novou
zéastavbou rodinnymi domy.

Zakladnf popis Rovinaty pozemek pro vystavbu RD.

. Druh pozemku Orné piida Uzemni plan Bydleni
KN '

Stupeii dokument. | Zéadost o SP Zaplavova oblast Ne

| InZenyrské sité vodovod, kanalizace, plyn, elekifina, zpevn&nd komunikace

i

3

I

Databéze prodanych nemovitych véci pro JHM kraj

Porovnavané pozemky — objekty pro bydleni

Nazev Vychozi cena srov.
pozemku(VC)
I<mt’sta, polohy, K vybavenosti inZ. K vyuzitelnosti sz‘ivodu ceny Cena pOfOVnénim Plocha
pozemku a Ssiti soucasné i budouct za m2 (CP) pozemku m2
vyznami obce Véha (V)
K.1. Dubniany 176,- K& 3381m?2
,bio [ 100 | 09 | 1,00 174,- K& 1,00
K.4.Hetr$pice 386,- K¢ 1165m?2
090 | 08 | 09 | 1,00 250,- K& 1,00
K.u.Sitbofice 400,- K& 505m2
1,00 [ 10 | 08 | 1,00 320,- K& 1,00
K.u.Vnorovy 350,- K& 2182m?2
1,00 [ 1,00 [ 0% | 1,00 315,- K& 1,00
K.u.Biezi 390,- K¢ 913m?2
1,00 [ 100 | 09 | 1,00 351,- K& 1,00
kde CP =VC x (Kmista, polohy pozemku a vyznamu obce XKvybavenosti inZ, sitf xKvyuiitelnosti sougasné i budouci %
Kpflvodu ceny)
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Odhad ceny obvyklé

Definice ceny obvyklé dle Zakona ¢.151/1997 Sb, §2, odst.1):

Obvyklou cenou se pro udely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji viechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaj{ vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlasini obliby. Mimotadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dtsledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim. 7vlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladand majetku
nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se
porovnanim.

Pro odhad ceny obvyklé budou vyuZity udaje ziskané metodou porovnavaci, jako vaZeny primér
téchto cen.

PozemKy tvoFici okoli objektl pro bydleni
Vazeny pramér cen:
(50,00X1+37,26X1,00+120,00x1+120,40x1):4= 81,92 K¢/m?2.

Cenu 80 a% 90,-K&m2 odhaduje znalec sohledem na vysledky metody
porovnavaci pro tento druh pozemkii v obdobi roki 2012 -2014 za cenu v misté
a Case obvyklou.

Stavebni pozemky pro objekty bydleni
Vazeny pramér cen:
(174x1+250,00x1+320,00x1+315,00X1+351,00X1):5= 282,00 K&/m2.

Cenu kolem 300,-K&m2 odhaduje znalec sohledem na vysledky metody
porovnavaci pro tento druh pozemki v obdobi roki 2012 —2014 za cenu v misté
a ¢ase obvyklou.

Prohliaseni znalce ve smyélu zakona £.99/1963 Sb., § 127a, v platném znéni:
Znalec prohlasuje, Ze je si védom nasledki védomg nepravdivého znaleckého posudku.

V Hodoning, 07.04.2015
Ing. Jif{ Sedlak

Na Vyhoné¢ 4092
695 01 Hodonin
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim piredsedy Krajského soudu v
B¢ ze dne 4.12.1996, &.j. Spr. 2128/96, pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti, a pro zékladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 883/2015 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd utuji dokladem — fa &.507.




