ZNALECKY POSUDEK
¢. 3987-253/2017

Objednatel znaleckého posudku: PROKONZULTA, a.s.
Kienova 299/26
602 00 Brno

Ucel znaleckého posudku: Stanoveni obvyklé ceny pozemku v kat. izemi
Osvétimany za ucelem zpenézeni nemovitych
véci.

Dle mezinarodné uznavanych metodik pro stanoveni trzni ceny nemovitosti a dle zakona
¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni zakoni ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb.,
¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., ¢. 303/2013 Sb.,
&. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb. a 228/2014 Sb. a vyhla§ky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb., podle stavu ke
dni 20. 3. 2017 posudek vypracoval:

XP invest, s. r. 0.
Manesova 1374/53
120 00 Praha 2

www.odhadonline.cz

Tel.: +420 737 858 334
Email: info@xpinvest.cz

Znalecky posudek obsahuje 10 stran textu véetn¢ titulniho listu a 11 stran pfiloh. Objednateli
se pfedava ve dvou vyhotovenich.

V Praze, 22. 3. 2017



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Stanoveni obvyklé ceny pozemki parc. €. 1554, 1555 a dale spoluvlastnického podilu o
velikosti id. 1/2 na pozemcich parc. ¢. 1350/197, 1350/243, 1386/24, 1387/4, 1387/29, vse
v obci Osvétimany, kat. tizemi Osvétimany, okres Uherské Hradisté za Gcelem zpenézeni
nemovitych véci.

2. Z.akladni informace

Néazev predmétu ocenéni: Pozemky v katastralnim uzemi Osvétimany
Adresa pfedmétu ocenéni: Osvétimany
687 42 Osvétimany
Kraj: Zlinsky
Okres: Uherské Hradiste
Obec: Osvétimany
Katastralni Gzemi: Osvétimany
Pocet obyvatel: 873

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 300,00 K¢&/m?
Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
0O3. Poloha obce: V ostatnich ptipadech Vi 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka 11 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Omezend vybavenost (obchod a v 0,90

zdravotni stiedisko, nebo skola)
Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O, * O3 * O4 * Os * Og = 329,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka a zamé&feni nemovitosti bylo provedeno dne 20. 3. 2017.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypisy z katastru nemovitosti ze dne 23. 2. 2017

- vypis z elektronické formy katastru nemovitosti ze dne 20. 3. 2017
- snimek katastralni mapy

- uzemni plan obce Osvétimany

- fotodokumentace

- mistni Setfeni ze dne 20. 3. 2017

- inzerce na realitnich webech

- vlastni databaze realizovanych prodeji a nabizenych nemovitosti




5. Vlastnické a evidencCni udaje

LV ¢. 523

Vlastnické pravo Podil
SIM Klucka Jiti a Klu¢kova Marie, Krajina 373, 76821 Kvasice 1/1

Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. parc. ¢. 1554, 1555 v obci Osvétimany, kat. uzemi Osvétimany, okres
Uherské Hradiste.

LV ¢. 524

Vlastnické pravo Podil
Haban Jaroslav, ¢.p. 166, 68741 Medlovice 1/4
Haban Vlastimil, Kopanky 1726, 68603 Staré M¢ésto 1/4
SIM Klucka Jiii a Klu¢kova Marie, Krajina 373, 76821 Kvasice 1/2

Nemovitosti:

Pozemky parc. ¢. parc. ¢. 1350/197, 1350/243, 1386/24, 1387/4, 1387/29 v obci
Osvétimany, kat. izemi Osvétimany, okres Uherské Hradiste.

6. Dokumentace a skute¢nost
Dokumentace nebyla predlozena.

7. Celkovy popis nemovitosti

Pozemky parc. &. 1554 o vyméie 2.280 m? a parc. ¢. 1555 o vyméie 1.360 m?, zapsané na LV
¢. 523, jsou Vv katastru nemovitosti vedeny jako orna pida a jsou vyuzivany k zemédélské
¢innosti. Nachazeji se asi 1 km na jizné od obce Osvétimany, mimo zastavéné tizemi obce.
Celkova vyméra pozemk ¢ini 3.640 m2 Pozemky jsou ve vyhradnim vlastnictvi.

Pozemky parc. &. 1350/197 o vyméfe 3.466 m? a parc. ¢. 1386/24 o vyméte 1.730 m? jsou
Vv katastru nemovitosti vedeny jako ornd pida a jsou vyuzivany k zeméd€lské cinnosti.
Pozemek parc. ¢. 1350/243 o vyméte 106 m? je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha
— ostatni komunikace a tvoii ¢ast polni cesty. Pozemky parc. ¢. 1387/4 o vyméte 505 m? a parc.
¢. 1387/29 o vyméfe 123 m? jsou v katastru nemovitosti vedeny jako ostatni plocha, jsou
porostlé trvalymi porosty a nemaji zvlastni vyuziti. Pozemky se nachazeji pti vychodnim okraji
obce Osvétimany, na hranici zastavéného tizemi obce. Celkova vyméra pozemki &ini 5.930 m?,
Pozemky jsou zapsané na LV €. 524. Pozemky jsou ve spoluvlastnictvi.

8. Metoda ocenéni

Pro ucely stanoveni obvyklé ceny k datu ocenéni 20. 3. 2017 pouzivime mezinarodné
uznavanych ocenovacich postupti.

Vymezeni pojmu obvykla cena:

ZAKON ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont (zakon o ocefiovani
majetku)

CAST PRVNI, Hlava prvni, § 2, Zptisoby ocefiovani majetku a sluzeb, odst. 1:

»Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zplsob
oceniovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd 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. Pfitom se zvazuji vSechny



okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozumé¢ji naptiklad stav tisn€¢ prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich ¢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 ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.*

Volba metody:

Zaucelem stanoveni obvyklé ceny dané nemovitosti jsme pouzili cenu stanovenou dle platného
cenového piredpisu a metodu trzniho porovnani. Cena zjisténa ma dle typu zadani objednavatele
a dle typu ucelu posudku pouze pomocny indikacni charakter.

9. Obsah znaleckého posudku

I) ocenéni dle cenového pi‘edpisu

1. Pozemky na LV ¢&. 523
2. Pozemkyna LV ¢. 524

IT) ocenéni srovnavaci metodou
Pozemky v katastralnim uzemi Osvétimany



B. ZNALECKY POSUDEK

I) ocenéni dle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkont €.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012
Sb., &. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &.
441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb. a ¢.
443/2016Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemky na LV ¢. 523

Ocenéni

Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet Gpravy zakladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.u.: 20 %
Celkova uprava ceny: 20,00 %

. o Vyméra JC Uprava ucC Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ [m2] [K&/m2] [%] [K&/m2] (K<)
orna pida 1554 32411 2 280,00 8,79 20,00 10,55 24 054,00
orna pida 1555 34078 143,00 1,24 20,00 1,49 213,07
orna pida 1555 32411 1217,00 8,79 20,00 10,55 12 839,35
Zeméd¢lské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 3 640,00 m? 37 106,42
Pozemky na LV ¢. 523 - zjiSténa cena = 37 106,42 K¢

2. Pozemky na LV ¢. 524

2.1. pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi

P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vetfejna zelen, veiejné parky a -0,10
jiné vetejné prostranstvi)

P2. Charakter a zastavénost uzemi

II1 V nezastavéném uzemi -0,30
P3. Povrchy

I Komunikace s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vlivu 0,00
PS. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komer¢niho vyuziti 0,30
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Uprava zakladni ceny pozemkl komunikaci
i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

| =Ps*(1+Y P)=0,171

Zatiidéni Z[allélé' /rclfzr]la Koeficienty LEIp{c /(r:sg]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 307,- 0,171 1,000 52,50

Typ Nazev Parcelni Vyméra  Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 4 odst. 3 ostatni plocha 1350/243 106,00 52,50 5 565,-
Ostatni stavebni pozemek - celkem 106,00 5 565,-
Zemédélské pozemky ocenéné dle § 6
Vypocet Gpravy zdkladni ceny - ptiloha €. 5:

Obce s 2-5 tisici obyv. - sousedni k.u.: 20 %
Celkova tprava ceny: 20,00 %

, C Vyméra JC Uprava uc Cena
Nazev Parcelni ¢islo BPEJ EImZ] [K&/m2] I[)% 1 [K&/m2] (K&]
orna pida 1350/197 32411 3 466,00 8,79 20,00 10,55 36 566,30
orna pida 1386/24 32411 1730,00 8,79 20,00 10,55 18 251,50
Zeméd¢lské pozemky ocenéné dle § 6
Celkem: 5 196,00 m? 54 817,80
Jiné pozemKy ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemku
Zattidéni Z[alg. /;ezl]la Koeficienty Index P Index T Uprava Lfgc /cr:szn]a

§ 9 odst. 6 - jiné pozemky - ostatni pozemky

§ 9 odst. 6 307,- 0,04 12,28
Typ Nazev Parcelni ~ Vyméra Jedn.cena Srazka Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1387/4 505,00 12,28 6 201,40
§ 9 odst. 6 ostatni plocha 1387/29 123,00 12,28 1510,44
Jiné pozemky - celkem 628,00 771184



2.2. Trvaly porost

Nelesni porosty: § 44.

ostatni mekke listnace (ostatni mékké listnace) na pozemku p.¢.: 1387/4 a 1387/29
staii S = 40 rokil
relativni vySkova bonita: 5 srovnavaci bonita: 5

jednotkova cena nelesniho porostu (pfil. €. 34) 628 m? * 16,40 K¢/m? = 10 299,20
soucinitel srovnavaci bonity * 1,15
podil skupiny dievin v nelesnim porostu * 100,00 %
Koeficient sadovnického vyznamu Ksy: * 1,50
Koeficient typu zelené Kz: * 0,15
Koeficient vegetacni pokryvnosti Kvp * 1,00
ostatni mékké listnace celkem = 2 664,92 K¢
Celkem - nelesni porosty dle § 44 = 2 664,92 K¢
Trvaly porost - zjiSténa cena = 2 664,92 K¢
Cena porostu celkem = 2 664,92 K¢
Pozemky - celkem + 68 094,64 K¢
Pozemky na LV €. 524 - vychozi cena pro vypocet vlastnického = 70 759,56 K¢
podilu
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/2
Pozemky na LV ¢&. 524 - zjiSténa cena = 35 379,78 K¢
Rekapitulace ceny dle cenového piredpisu
1. Pozemky na LV ¢. 523 37 106,40 K¢
2. Pozemky na LV ¢&. 524 35379,80 K¢
2.1. Ocenované pozemky 34 047,32 K&
2.2. Trvaly porost 1332,45 K&
=35379,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 72 486,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 72 490,- K¢




I1) ocenéni srovnavaci metodou

Pozemky v katastralnim tizemi Osvétimany

Metoda trzniho srovnani je zaloZena na srovnani nemovitosti s obdobnymi nemovitostmi
nabizenymi k prodeji v blizké lokalité. Metoda tak poskytuje relevantni informaci o trzni
hodnoté, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi srovndvani se u srovnavanych

nemovitosti uvazuje s mnoha faktory (napft. lokalita, velikost, stav ¢i ptislusenstvi).

Tyto faktory jsou zohlednény korekénimi koeficienty. Na zakladé srovnani téchto parametrti a

vyhodnocenim jejich vlivu lze stanovit hodnotu ocefiované nemovitosti.

Ocenéni srovnavaci metodou je provedeno na zikladé srovnani s nabidkami podobnych
nemovitosti v realitni inzerci. Ke srovnani s uskutecnénymi prodeji jsme nemohli pfistoupit z

téchto duvodu:

» Katastr nemovitosti obsahuje tdaje o prodeji podobnych nemovitosti. Bohuzel udaje
jsou Casto zastaralé. RovnéZ u nich neni zajiSténo, ze byly prodany na zaklad¢ trznich

postupll bez subjektivnich vlivi, které se mohly promitnout do ceny.

» Oslovené realitni kancelare disponuji udaji o prodeji zdanlivé podobnych nemovitosti.
Bohuzel se vSak jednd o data z hluboké minulosti, které ztratily svoji vypovidaci

schopnost, nebo jde o nesrovnatelné nemovitosti.

Veskeré pozemky uvazujeme jako zemédélské, jelikoz podobné parcely jsou Casto soucasti

pievodu zemédelskych pozemk a jejich cena je velmi podobna.

(srovnavané nemovitosti jsou uvedeny v ptiloze)

Pozemky v katastralnim izemi Osvétimany

é. K1 - poloha K2 - vyuziti K3 - velikost K4 - jiné

Ocefnovany | Osvétimany, 3.640 + orna puda, ostatni plocha,

objekt okres Uherské Hradisté¢ | zemédélska pida |1/225.930m2 | trvalé porosty
Ujezdec, trvaly travni porost, ostatni

1 okres Uherské Hradisté | zemédélska puda |1 122 m2 plocha, trvalé porosty
Staré Huté,

2 okres Uherské Hradisté | zemédélska puida | 7 018m2 trvaly travni porost
Hostéjov,

3 okres Uherské Hradisté | zemédélska pida | 3 641m2 orna puda




Cena Cena
pozadovana | Koef. | Cena po ocenované
resp. redukce | redukci K5 - K1x | nemovitosti
zaplacena za na na K1- K2 - K83 - K4 - uvaha ... X | odvozena ze
¢ 1m2 pramen | pramen | poloha | vyuziti | velikost | jiné | odhadce | K5 srovnani
1 220,85 18,70 1,00 1,00 1,02 0,95 |[1,02 0,99 19
2 180,80 14,40 0,96 1,00 1,00 0,98 |[1,01 0,95 15
3 220,85 18,70 1,00 1,00 1,01 1,02 0,97 1,00 19
Celkem primér 18
Minimum 15
Maximum 19
Smérodatna vybérova odchylka - s 2
Pravdépodobna spodni hranice - primér - s 15
Pravdépodobna horni hranice - primér + s 20

K1 - Koeficient tpravy na polohu nemovitosti

K2 - Koeficient upravy na vyuziti nemovitosti

K3 - Koeficient upravy na velikost nemovitosti

K4 - Koeficient Gipravy na ev. dalsi vlastnosti

K5 - Koeficient upravy dle odborné uvahy odhadce (lepsi - horsi)

Koeficient redukce na pramen ceny - u inzerce piiméfené niz$i

Komentat: Jednd se o podobné nemovitosti se stejnym vyuzitim. Lokality jsou srovnatelné.

Srovnavaci hodnota nemovitosti:

Na zaklad¢ vysSe uvedenych udaji a uvedenych srovnavanych nemovitosti stanovujeme

srovnavaci hodnotu 1 m? nemovitosti na

Vyméra pozemki na LV ¢. 523

Vyméra pozemki na LV ¢. 524

Uprava ceny vlastnickym podilem

Pozemky v katastralnim izemi Osvétimany

18 K¢

3 640 m?

65 520 K¢é

18 K¢é

5930 m?

106 740 K¢

1/2

53 370 K¢

118 890 K¢




C. REKAPITULACE

I) Rekapitulace cen dle cenového predpisu

Pozemky v katastralnim uzemi Osvétimany 72 490 K¢

I1) Rekapitulace ceny dle srovnavaci metody

Pozemky v katastralnim tzemi Osvétimany 118 890 K¢

ZAVER
Na zakladé vySe uvedenych zjisténi a s prihlédnutim ke stavu a k mistnim podminkam
polohy nemovitosti, kdy neuvaZujeme zastavni prava, exeku¢ni nafizeni vaznouci na

nemovitosti a ani jiné mimoradné okolnosti se priklinime ke srovnavaci metodé a
stanovujeme obvyklou cenu predmétnych nemovitosti v daném misté a ¢ase na

120.000,-K¢

Slovy: Jednostodvacettisic korun

Vypracoval:

XP invest, s. r. 0. — Znalecky tstav
Manesova 53, 120 00 Praha 2

IC: 284 62 572

Mgr. Tomas Dolezal

V Praze, dne 22. 3. 2017

D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsme podali jako tustav kvalifikovany pro vykon znalecké cinnosti,
jmenovany podle ustanoveni § 21 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozd¢jsich predpisii, a ustanovenim § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o
znalcich a tlumoénicich, ve znéni pozd&jsich predpist, Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky, €. j. 55/2012-OSD-SZN/9 ze dne 14. 6. 2012 do prvniho oddilu seznamu tustavli
kvalifikovanych pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika s rozsahem znaleckého opravnéni
pro ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod potadovym ¢islem 3987-253/2017 znaleckého deniku.

E. Prilohy
. Vypis z katastru nemovitosti
Il.  Vyobrazeni v katastralni mapé
I1l.  Fotodokumentace
IV.  Srovnavané nemovitosti

10



Vypis z katastru nemovitosti
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1. Vyobrazeni v katastralni mapé
Pozemky na LV ¢. 523
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Pozemkyna LV ¢. 524

waljezda




1. Fotodokumentace

Pozemky na LV €. 523




V. Srovnavané nemovitosti
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Ujezdec, okres Uherské Hradisté

24 684 KC(22 KC za m?)

Exkluzivné nabizime ke koupi pozemky v katastralnim tzemi Ujezdec u Osvétiman o celkove vyméfe
1.122 m2, v sou¢asné dobé vedené jako trvaly travni porost a ostatni plocha - zelen. Doporuéujeme.

Do konce bfezna 2017 nabizime prostfednictvim naseho partnera Grokoveé sazby od 1,54 % p.a. Vice
informaci Vam sdéli nas specialista na prohlidce.

Celkova cena: 24 684 K& za nemovitost Aktualizace; 03.03.2017
Cena za m* 22Ke Plocha pozemku: 1122 m?
Poznamksa k cené: + provize RK Komunikacs: Neupravena
1D zakazky: 1024928
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Prodej pole 7 018 m?

Staré Huté, okres Uherské Hradisté

126 000 K& (18 K& za m?)

Nabizime k prodeji pozemky o celkové vymére 7.018 n¥, které jsou dle katastru nemovitosti vedeny
jako trvaly travni porost. Parcely se nachazeji ve 2 lokalitach okolnf krajiny obce Staré Huté (okres
Uherske Hradisté). Pozemky jsou v souéasnosti hospodafsky vyuZivany a zavedeny v LPIS. Prodej
mozZny pouze jako celek. V pfipadé zajmu nas kontaktujte.

Celkova cena 126 000 K€ za Aktualizace 27.01.2017
nemovitost, véetné
provize Stav Rezervovano
Censza m® 18 K& Plocha pozemku 7018 m?
ID zakazky 0888
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Prodej pole 3 641 m?

Hosté€jov, okres Uherské Hradisté

80 102 K& (22 K& za m?)

Exkluzivné nabizime ke koupi pozemky v katastralnim uzemi Hostéjov o celkove vyméfe 3.641 m2, v
soucasné dobé vedene jako oma plda. Doporu¢ujeme. Do konce biezna 2017 nabizime
prostfednictvim naseho partnera urokove sazby od 1,54 % p.a. Vice informaci Vam sdéli nas
specialista na prohlidce.

Celkova cena
Cenazam?®
Poznamka k cené

ID zakazky

80 102 K& za nemovitost Aktuahizace 03.03.2017
22Ke Plocha pozemku 3641 m?

+ provize RK Doprava Silnice, Autobus
102335
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