7nalecky posudek Cislo 3845 - 122/19

cené pozemku parcelni Cislo 6243 v katastrdinim Uzemi JeviSovice, obec
okres Znojmo.

el znaleckého posudku: Mésto Jevisovice
Jevisovice 56
671 53 Jevisovice

eckého posudku: Odhad obvykié ceny pro obchodni jedndani

vatel znaleckého posudku: Ing. Roman Késtner

Pod Svatym Janem 417/8
669 04 Znojmo

tel. + fax: 515 244 079

tel: 602 756 669

Yy predpis:

€. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zdkona &. 121/2000 Sb., zakona Cislo
O4va., zékona &fsto 257/2004 Sb., z&kona &islo 296/2007 Sb., z&kona &islo 188/2011 Sb.,
Cislo 350/2012 Sb., z&kona &islo 303/2013 Sb., &. 340/2013 Sb., €. 344/2013 Sb., C.
14 5b. a &. 225/2017 Sb.

Znalecky posudek obsahuje 9 listd a preddavd se objednateli ve dvou vyhotovenich.

ojmé 23.7.2019
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A) Ndlez

1. Z&kladni informace

Ndzev pfedmé&tu ocenéni:  pozemek
Adresa pfedmétu ocenéni:  JeviSovice
671 53 Jevisovice
LV: 10001
Kraij: Jihomoravsky
Okres: Znojmo
Obec: Jevisovice |
Katastraini Uzemi: Jevisovice |
Pocet obyvatel: 1172 |

ZA&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 359,00 K&/m?
Koeficienty obce

Ndézev koeficientu C. Pi

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospoddrsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

0O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech Vi 0,80

O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elekifina, vodovod, I 1.00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zzeleznicni zastévka, nebo Il 0,90
autobusovd zastavka

0é. ObZanskd vybavenost v obci: Komplexni vybavenost I 1,00
(obchod, sluzby, zdravotnickd zarizeni, $kola a skolské zafizen,

posta, bankovni (penézni) sluzby, sporfovni a kulturni zafizenf
aj.)
L&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv* O1* O2* O3 * Os* Os * Os = 479,00 KE/m?

2) Prohlidka a zaméreni
— Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 4.7.2019 bez dalsi prifomnosti.

3) Podklady pro vypracovani znaleckého posudku
—~ Idkon &.151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakona &. 121/2000 Sb., z&dkona
Cislo 237/2004 Sb., z&kona &islo 257/2004 Sb., z&kona &isio 296/2007 Sb., zakona &isio
188/2011 Sb., z&kona &islo 350/2012 Sb., z&kona Cislo 303/2013 Sb.,

4) Celkovy popis nemovité véci

Pfedmétem znaleckého posudku je odhad obvyklé ceny pozemku parceini Eislo 6243 ornd
pUda o vymére 12 888 m2 v katastrdinim Uzemi Jevisovice, obec Jevisovice, okres Znojmo.
Ocenovany pozemek se nachdz jihovychodné od centra obce, je volnym nezastavénym
pozemkem, platnym Uzemnim pladnem urCenym pro vystavbu s oznacenim VA-1, 1o znamend
vyroba a skladovdni. Pozemek je od vefejné komunikace oddélen navrhovanou plochou v
Uzemnim pldnu oznacenou Zi, zelenh ochrannd a izoladni. V jizni &asti pozemku je pres
pozemek vedeno nadzemni vedeni vysokého napéti s ochrannym pdsmem. Verfejny
vodovod je vedeny ze severni strany pobliz majetkové hranice, ze zdpadni strany pfes
vefejnou mistni stejné jako plynovod a podzemni vedeni elekttiny.

Pozemek je v soucasné dobé uzivan jako ornd pUda bez trvalych porostd.

Ing. Roman Kastner, znalec z oboru ekonomika, odvéivi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obyiné, primyslové a zemédélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby
Pod Svatym Janem 417/8, 669 04 Znojmo, tel.+ fax : 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz
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B) Odhad obvyklé ceny

Definice obvyklé ceny dle z&kona &islo 151/1997 Sb., ze dne 17. 6.1997 o ocenovdni majetku
ve znéni zékona &islo 121/2000 Sb., zdkona ¢&islo 237/2004 Sb., z&kona Cislo 257/2004 Sb.

§2
IpUsoby ocenovani majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud fenfo zdkon nestanovi jiny zpUsob
ocenovani,

Obvyklou cenou se pro (cCely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi
prodejich stejného popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskyfovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v fuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
vSechny okolnosti, které maiji na cenu viiv, av§ak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvajiciho nebo kupujiciho, ani viiv zvid$ini obliby.
Mimordadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho,
duUsledky piirodnich ¢&i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvidsini oblibou
se rozumi zvidstni hodnota pliklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndanim.

Jako podklady byly pouZity Udaje z nabidek realitnich kanceldfi uvefejnénych na
internetovém portdlu sreality.cz a viastni databdze zobchodovanych nemovitosti:

Priklad ¢&. 1

Pozemek parceini &islo 272/18 o vymére 2 320 m2 v katastrdlinim Uzemi Piimétice, urCeny
platnym Uzemnim planem jako plocha pro vystavbu objektd vyroby a siuZzeb. V soucasné
dobé s moznosti napojeni pouze na rozvod elektfiny. Dispozicné naprofi vyrobnimu aredlu
spolecnosti PEGAS. Bez vybudovaného sjezdu z komunikace |l. Tridy ¢.408.

Proddno kupni smlouvou ze dne 6.2.2019 za &astku 540 000,- K&, to je cena 226,- KE/m?2.

Prikiad ¢. 2

Nabidka redlitni kanceldre Znojmo Reality, Sokolskd 3718/43a, 669 02 Znojmo ID 00034
Nabizime Vam k prodeji pozemek urCeny plainym Uzemnim planem ke komerCni vystavbé.
Pozemek je umistén v lokalité promysiové zdstavby s vybornou dopravni obsluznosti na okraiji
mésiské &asti Piimétic. Blekifina je pfivedena na hranici pozemku. Celkovd plocha je 7262
m2, prodej je moiny po Cdstech dle individudinich potieb investora. Cena je od 670 K&/m2
do 850 K&/m2

Prikiad ¢. 3

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku ve znéni zdkonU
€. 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. a &. 225/2017 Sb. a
vyhidsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhldsky &. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016
Sb., &. 443/2016 Sb. a &. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona &.
151/1997 Sb.

Ing. Roman K&stner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odnady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvetvi
stavby obytné, primyslové a zemédeélské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby
Pod Svatym Janem 417/8, 669 04 Znojmo, tel.+ fax : 515 244 079, 602 756 669, e-maitkastnero@volny.cz
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Index trhu s nemovitymi vécmi

Ndzev znaku C. Pi

1. Situace na dilcim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovidda Il 0,00
poptdvce

2. Vlastnicke vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz  V 0,00

souCdsti je stavba (stejny viastnik), nebo stavba stejného
vlastnika, nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Imény v okoli s viivem na prodejnost: Bez viivu nebo il 0,00
stabilizovand Uzemi

4. Vliv pravnich vztah{ na prodejnost: Bez viivu Il 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich viiv( Il 0,00

6. Povodnove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu IV 1,00
z&plav

7. Hospoddrsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pripadech VI 0,80

9. Ob&anskd vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1.056

sluzby, zdravotnickd zafizeni, Skolské zarizeni, posta, bankovni

{penéini) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni @j.)
V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhidsky:

5
Index trhu Ir=Ps*P7*Ps*Po*(1+ Y Pi)=0,756
i=1

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu Ir=Ps*P7*Pg*Pe*(1+ 3 Pi)=1,000
i=1
Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba
Ndzev znaku c. Pi
1. Druh a Ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 0,40
funk&nim celku
2. Prevazujici z&stavba v okoli pozemku: Vyrobni objekty v 0,00
3. MoZnost hapojeni pozemku na inzenyrské sité obce: Pozemek Il -0,05
Ize napojit pouze na nékteré sité v obci - Chybi kanadlizace v
lokalité
4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci It 0,00
5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moznosti na vefejné Il 0,00
komunikaci
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer&ni fl 0,00
vyuZitelnosti: Poloha bez vliivu na komeréni vyuZiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalich viivi - Bez Il 0.00

7
Index polohy lp=P1*(1+ 3 P)=0,380
i=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve feti pozndmce pod tabulkou &.1
prilohy €. 3 ocenovaci vyhldsky:

Koeficient pp = k * Ir = 0,287

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych vécije znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It * Ir = 0,380 '

Ing. Roman Kastner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovifosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, primyslové a zemédalské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby
Pod Svatym Janem 417/8, 669 04 Znojmo, tel.+ fax : 515 244 079, 602 756 669, e-mailkastnero@volny.cz
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1. Pozemek VS-1

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Ik = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,380
Vypocet indexu cenového porovndni
Index omezujicich viivd pozemku

Ndzev znaku c. P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuzit 1 0.00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 v 0,00
% vCetné - ostatni orientace

3. Itizené zdkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 1l 0,00

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pasma: Mimo chran&né Uzemi a | 0,00
ochranné pdsmo

5. Omezeni uZzivani pozemku: Bez omezeni uzivani | 0,00

é. Ostatni neuvedené: Bez dafiich viiv( Il 0,00

6
Index omezujicich vlivl lo=1+3 Pi=1,000

i=1

Celkovy index =i *lo * I = 1,000 * 1,000 * 0,380 = 0,380

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nddvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této
ceny odvozené

Prehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemk(

Zatficént Z?,’("C/Cnfgc Index  Koef. U&%/Crig‘]o
§ 9 odst. 4 ) - jiné pozemky - zahrnuté do Gzemniho pldnu k zastavéni
§ 9 odst. 4 q) 479,- 0,380 0,300 54,61
Typ Nazey Povr,celni Vymeéra Jedrj. cena Ce[}o
Cislo [m2] [KE/M?] [KE]
§%2odst. 4a) omndplda 6243 12888 54,61 703 813,68
Stavebni pozemek - celkem 12 888 703 813,48

Pozemek VS-1 - cena celkem 703 813,68 K&
Vyhodnocent:

Priklad €. 1 je zobchodovany, ale vyrazné mensi vymeérou, naproti tomu je z Mésta Znojma.
Priklad €. 2 je piikladem pozadovanym, rovnéz z Mé&sta Inojma, priklad €. 3 je proveden
podle vyhldsky, kterd je statistickym vyhodnocenim prodeju registrovanych katastréinimi
Urady.

Umisténi v men3i obci proti prikladdim &. 1 a &. 2. mize byt vyhodou, protoze ve v&13im méste
se projevuje v soucasné dobé nedostatek pracovnich sil ve viech oborech a tak umisténi
nemovitosti v mensim mésté &i obci mize byt vyhodou. Také napojeni na za&kladni inzenyrské
sité U ocefiovaného pozemku je pomémeé jednoduché, dopravni napojeni je z mistni
komunikace a pod mistni komunikaci je mozné vést pfipojky inZenyrskych siti.

Uritou nevyhodou je vzduiné vedeni vysokého napéti, v jizni Casti pozemku, které omezuje
budouci vystavbu na pozemku.

S ohledem na tyto skute&nosti odhaduji obvyklou cenu ocefiovaného pozemku na Castku
145,- KE/m2, to je pii celkové vyméFe 12 888 m2 cena celkem 1 848 760,- KE.

B) Odhad obvyklé ceny nemovitosti: 1868 760,00 K¢

Slovy: jedenmiliénosmsetiedesdatosmtisicsedmsetiedesat korunZeskych

Ing. Roman K&stner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odvétvi
stavby obytné, primyslové a zemédéiské, autorizovany inzenyr pro pozemni stavby
Pod Svatym Janem 417/8, 669 04 Inojmo, tel.+ fax : 515 244 079, 602 756 669, e-mailkastnero@volny.cz
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C) Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu
v Bré ze dne 11.4.1990 &,j. Spr. 1340/90 a ze dne 20.1.1999 &j. Spr. 1994/98 pro zd&kladni obor
ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti a pro zakladni obor stavebnictvi, odvéetvi
stavby obytné, pramyslové a zemeédelské. Inalecky posudek byl zapsén pod por. €. 3845 -
122/19 znaleckého deniku. Jsem si joko znalec védom ndsledkd védomé nepravdivého

znaleckého posudku.

Ve ZInojmé dne 23.7.2019 Ing. Roman Kastner

otisk kulaté peceté

D) Seznam priloh

pocet stran A4 v priloze:

2
1

Katastraini mapa
Pldnovaci podklady

Ing. Roman Kd&stner, znalec z oboru ekonomika, odvétvi odhady a ceny nemovitosti, z oboru stavebnictvi, odveétvi
stavby obyiné, primyslové a zemédélské, autorizovany inZzenyr pro pozemni stavoy
Pod Svatym Janem 417/8, 669 04 Znojmo, tel.+ fax : 515 244 079, 602 756 669, e-mail:kastnero@volny.cz




