URCENI OBVYKLE CENY
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ZADANI

Uéel ocenéni

ocenit v cené obvyklé pozemky zapsané na LV 95 v k.0.Zeravice u Kyjova jako podklad pro drazbu

Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 337/2022 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji néktera ustanoveni zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (obecna cena)

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by
byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pti 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 mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana
castka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskutecnéném v souladu s principem
trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovanég, uvazlivé a
nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro tcely tohoto zdkona rozumi, Ze ucastnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které¢ jsou redln¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikdni. PouzZiti metod a zpiisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i tcelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (¢asova cena) je reprodukéni cena véci snizena o piimeiené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfimétené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
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by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc potidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova
Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".

Vynosovou hodnotu si Ize piedstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovndni predmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



NALEZ

Mistopis

Obec Zeravice na trase Uherské Hradisté - Kyjov asi 8 km SV od Kyjova. V obci kompletni
infrastruktura a pouze zakladni obCanskda vybavenost. Napojeni obce pouze na autobusovou
dopravu. Pozemek p.¢.st.248/3 o vyméfe 71 m? tvori funkéni celek s pozemkem 248/2 na kterém
stoji rodinny dim &.p.144 . Pozemek p.¢.152/27 ostatni plocha o vymeéie 81 m? tvoii sou¢ast mistni
komunikace na pozemku p.¢. 152/16 ve vlastnictvi obce - viz. situace v ptiloze.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Jihomoravsky, okres Hodonin, obec Zeravice, k.0. Zeravice u
Kyjova
Adresa nemovité véci:  Zeravice, 696 47 Zeravice

Vlastnické a evidencni udaje
Roman Pistek, Otfechov 239, 687 37 Otechov, LV: 95, podil: 1/ 16

viz. LV v ptiloze

Podklady

I. vypis zKN pro LV ¢&. 95

Il. kopie KM

[11. mistni Setfeni konané dne 15.1.2024
IV. tdaje z RK o nabidkovych cendch

Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 15.1.2024 za pfitomnosti znalce.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha L ostatni plocha L] orna pida
(X trvalé travni porosty 01 zahrada jiny
Vyuziti pozemkt: 0 RD O byty O rekr.objekt [0 garaze jiné
Okoli: U bytova zona O primyslova zona O nakupni zona
ostatni
Ptipojky: O/0Ovoda [O/0O kanalizace O /0 plyn
vef. / vl O/ 0 elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): 0 MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): dalnice/silnice 1. tf. O silnice IL,IILtf.
Poloha v obci: okrajova Cast - samota
Ptistup k pozemku zpevnéna komunikace L] nezpevnéna komunikace

Pristup pres pozemky

Rizika



Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadn€ zapséana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z verejné komunikace

Komentai: k lesnim pozemkim piistup pies singuldrni podily

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zédplavovém tzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika:
ANO Najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou za trznich podminek
Komentaf: doklad o ndjmech nebyl znalci k dispozici

Dokumentace a skutecnost

nevyzaduje se

Celkovy popis nemovité véci
Pozemky p.¢.st.248/3 a p.€.152/27:

Pozemek p.¢.st.248/3 o vyméfe 71 m? tvofi funkéni celek s pozemkem 248/2 na kterém stoji
rodinny dim &.p.144 . Pozemek p.¢.152/27 ostatni plocha o vyméfe 81 m? tvofi souéast mistni
komunikace na pozemku p.¢. 152/16 ve vlastnictvi obce

Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. pozemek p.€.152/27

Obsah ocenéni na trznich principech

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemek p.€.248/3



URCENi OBVYKLE CENY

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev predmétu ocenéni: pozemky na LV 95 v k.0. Zeravice u Kyjova
Adresa pfedmétu ocenéni: Zeravice
696 47 Zeravice
LV: 95
Kraj: Jihomoravsky
Okres: Hodonin
Obec: Zeravice
Katastralni uzemi: Zeravice u Kyjova
Pocet obyvatel: 1002

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 193,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: V ostatnich ptipadech - bez komentare VI 0,80

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka, nebo Il 0,90
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a Il 0,95

zdravotni stiedisko a Skola) - bez komentare

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 630,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zdkoni ¢.
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., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., ¢.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., ¢.
337/2022 Sb. a ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb.

1. pozemek p.€.152/27

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

4

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného

prostranstvi a drah

II Mistni komunikace(l. az III. tfidy), drahy regiondlni, drahy -0,20
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specialni, vzletové a pristavaci drahy letist’ v délce do 1 200 m
P2. Charakter a zastavénost tizemi

I V kat. Gizemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuziti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4

Uprava zékladni ceny pozemkii komunikaci I =Ps*(1+3 Pi)=0,255

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatiidéni Z[aéé./rcnezr]la Koeficienty Lfgc /(r:g%a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 630,- 0,255 1,000 160,65
Typ Nazev Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 152/27 81 160,65 13 012,65
ostatni komunikace
Ostatni stavebni pozemek - celkem 81 13 012,65
Pozemek p.¢.152/27 - vychozi cena pro vypocet vlastnického podilu = 13 012,65 K¢
Uprava ceny vlastnickym podilem * 1/16
Pozemek p.¢.152/27 - zjiSténa cena celkem = 813,29 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkd
1.1. pozemek p.¢.248/3

Porovnavaci metoda

Obvykla cena stavebnich pozemki jako je pozemek p.€.248/3 se v obci pohybuje kolem 1 500,-
Ké/m?. Podobné pozemky jako pozemek p.¢.152/27 se v obci prakticky neprodavaji. Pozemek je
soucasti stavajici obecni komunikace a v pfipadé€ prodeje by se cena mohla pohybovat v urovni
ceny zjisténe.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: stavebni pozemek

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 110 m2 Zeravice, okres Hodonin
1 680 000 K¢ (1 514 K¢ za m2)
k prodeji pozemek v klidné obci Zeravice u Kyjova. Na pozemku se nachazi stary
domek s ¢islem popisnym 25, ktery je ur¢en k demolici

Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - 1,00
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poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - podobny pozemek 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - pozemek v podil. spoluvl. 0,70

\ . :,‘l . a4 I3
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.

[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
1 680 000 1110 1513,51 0,63 953,51
Nazev: stavebni pozemek
Popis: Prodej stavebniho pozemku 882 m2 Témice, okres Hodonin

2171 000 K¢ (2 461 K¢ za m2)

k prodeji stavebni pozemek o celkové vymere 882 m2, ktery je idedlni pro vystavbu
nového domova. Pozemek je umistén v blizkosti centra obce Témice, ptesto v klidné
¢asti a v zastavbe rodinnych domti.Na pozemku v tuto chvili stoji rodinny diim, ktery
je urc¢en k demolici.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - oceniovany pozemek 1,00

poloha pozemku - v horsi poloze 0,80

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenéni - v podil. spoluvl. 0,70 :
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

2171000 882 2 461,45 0,50 1 230,72

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 953,51 K&/m?

Primérna jednotkova porovnavaci cena 1 092,12 K¢&/m?

Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 230,72 K&/m?

Druh pozemku Parcela¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ Ké|
zastavéna plocha a 248/3 71 1 000,00 1/16 4 438
nadvofi
ostatni plocha - ostatni ~ 152/27 81 160,00 1/16 810
komunikace
| Celkova vyméra pozemkii 155 Hodnota pozemkii celkem 5250




REKAPITULACE

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. pozemek p.¢.152/27 813,- K¢
Vysledna zjiSténa cena - celkem: 813,- K¢
Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50: 810,- K¢

slovy: Osmsetdeset K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu 810 K¢

slovy: Osmsetdeset K¢

Rekapitulace ocenéni na trznich principech
1. Hodnota pozemki

1.1. pozemek p.¢.248/3 5 250,- K¢
Zjisténa cena 810 K¢
Hodnota pozemku 5250 K¢

Silné stranky
- nejsou

Slabé stranky
- nejsou

Obvykla cena id.1/16: 5000 K¢
slovy: Péttisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Obvyklou cenu id.1/16 nemovitosti zapsanych na LV 95 v k.a. Zeravice u Kyjova a to pozemky
p.C.st.248/3 a p.€.152/27 odhaduji na ¢astku 5 000,- K&

Zaveér
Obvyklou cenu id.1/16 nemovitosti zapsanych na LV 95 v k.u. Zeravice u Kyjova a to pozemky
p.C.st.248/3 a p.€.152/27 odhaduji na ¢astku 5 000,- K¢
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KONCESNI LISTINA

ocefiovani majetku pro véci nemovité vydana OkU 0ZU Kroméiiz dne 19.3.2001 pod
¢.j.Zk-253/2134/01-Ja/30

V Bysttici pod Hostynem 17.1.2024

RAZITKO A PODPIS

Ing. Jaroslav Fojti
Bilavsko 31
768 61 Bysttice pod Hostynem

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.14.2.
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PRILOHY URCENI OBVYKLE CENY
¢: 6781-2/2024

pocet stran A4 v ptiloze:

foto 1
situovani,snimek z PM 4
vypis z LV 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 18.11.2023 10:35:02

Vyhotoveno beztiplatné dalkovym pfistupem pro téel: DEdické Fizeni, ¢.j.: 95 pro Petr Janicek, Ing. Dis
Okres: CZ0645 Hodonin Obec: 586820 Zeravice
t.azemi: 796425 Zeravice u Kyjova List vlastnictvi: 95

V kat. tizemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)

Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prévo
Hampalova Marie, Klicperova 1532, 68603 Staré Mésto 395522/421 1/8
Matouskova Jaroslava, NadraZni 425, 69685 Moravsky Pisek 455202/173 1/2
Pistdk Josef, Horni 3039/114, B&lsky Les, 70030 Ostrava 500312/146 1/8
Pist&k Radek, &.p. 239, 68737 Ofechov 690327/4246 1/16
Pistdk Roman, &.p. 239, 68737 Ofechov 720506/4251 1/16
Vrbova Ludmila, NabZeZi 1354, 76361 Napajedla 455422/470 1/8
Nemovitosti
Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zptisob vyuZiti Zpisob ochrany
St. 248/3 71 zastavéna plocha a T
qédvofi
Na pozemku stoji stavba: Zeravice, &.p. 144, rod.dim, LV 37
152/27 81 ostatni plocha ostatni
komunikace
Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B - Bez zapisu
Vécnad prava zatdZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich udaja - Bez zapisu
Poznamky a dal$i obdobné udaje - Bez zépisu

omby a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zépisu

stina

Rozhodnuti o dédictvi D 827/1969 Rozhodnuti SN Uh. Hradist& ze dne 11.12.1969, nabylo

pravani
moci dne 17.12.1969.

POLVZ:6/1970 Z-8800006/1970~738
Pro: Matouskova Jaroslava, Nadrazni 425, 69685 Moravsky Pisek RC/ICO: 455202/173

Usneseni soudu o dédictvi 21D 1319/2017-50 Okresni soud v Uherském HradiSti ze dne
12.10.2017. Pravni moc ke dni 02.11.2017. Pravni udinky zépisu k okamZiku 07.11.2017
14:14:33. Zapis proveden dne 10.11.2017.

V-6407/2017-738

Pro: Pisték Radek, &.p. 239, 68737 Ofechov RC/ICO: 690327/4246
Hampalovd Marie, Klicperova 1532, 68603 Staré Mésto 395522/421
Vrbova Ludmila, Néb¥ezi 1354, 76361 Napajedla 455422/470
Pisték Roman, &.p. 239, 68737 Ofechov 720506/4251
Pi&tdk Josef, Horni 3039/114, Bélsky Les, 70030 Ostrava 500312/146

Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v Uzemnim obvodu, ve kterém vykondva stdtni sprdvu katastru nemovi tosti CR
Katastrdlni tfad pro Jihomoravsky kraj, Katastrélni pracovist& Kyjov, kod: 738.
> strana 1
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