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Znalecky posudek cislo 5310 - 66/23

0 cen& nemovitosti - pozemku p.¢. 959/6 v ki Dobsice u Znojma, okres Znojmo

Obijednatel znaleckého posudku:
Obec Dobsice
Brnénska 70, 671 82 Dobsice

Uéel posudku:
Stanoveni ceny obvyklé (trzni hodnoty) a ceny zji§téné — pfevod nemovitosti - zji§t&ni ceny nemovitosti se
stavem ke dni 23.08.2023

Zpracovatel znaleckého posudku:
Ing. Jaroslav Vesely

Skolni 6

Znojmo

669 02

Podklady pro vypracovani posudku:
Geometricky plan pro rozdéleni pozemku

- Realitni inzerce

- Realizované prodeje obdobnych pozemki

- Kopie katastraini mapy

- Projektova dokumentace - koordinaéni situaéni vykres
- Uzemni plan obce

- Vypis Udaju z katastru nemovitosti

Cenovy predpis:
Vyhlagka 457 ze dne 21.12.2017, kterou se méni vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o
ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlagka) ve znéni Vyhl. 337/2022 Sb.

Prohiidka nemovitosti:
Ocefiovana nemovitost byla prohlédnuta znalcem osobné 23.8.2023

Nalez - celkovy popis nemovitosti:

Predmétem ocenéni je nemovitost zapsana mimo jiné na LV 10001 pro ki Dob$ice u Znojma, obec
Dobsice jako:

Pozemky:
- p.&. 959/6 - zahrada - 800 m?

Vlastnikem nemovitosti je dle LV:
- Obec Dobsice, Brnésnka 70, 67182 Dobsice

Celkovy popis nemovitosti:

Predmétem ocenéni je nemovitost - pozemek - evidovany jako zahrada, uréeny platnym tzemnim
planem obce z zastavéni rodinnym domem. Pozemek (pozemky) je oddélen dle studie zastavby
daného tzemi RD. Hodnoceny pozemek (hodnocena lokalita) je kompletn& zasitovan - moznost
napojeni na veskeré inZzenyrské sit&. Blizsi popis jednotlivych sougasti nemovitosti je fesen pfi
ocenéni ve vlastnim posudku.

A/ Cena zjisténa:

Cena stanovena dle cenového predpisu.




Sestaveni posudku:

1) Jiny pozemek (§9)
a) 1/ Pozemek p.¢. 959/6

Ocenéni nemovitosti:

Uréeni zakladni ceny stavebniho pozemku:
Obec, v niZ se nemovitost nachazi, neni vyjmenovana v pfiloze &. 2 v tabulce ¢&islo 1 vyhlasky.

Zakladni cena podle §3, pis. b) za m? stavebniho pozemku:

Zakladni cena pfislusné vyjmenované obce (ZC,): 1 905,00 K&/m?
Hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce (Oy): 0,800
1I: 2001 - 5000

Hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodafsko-spravniho vyznamu obce (O,): 0,600
IV: Ostatni obce

Hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce (O3): 1,030

IIl: Obec, jejiz n&které katastralni Gizemi sousedi s méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabuice €. 1
(kromeé Prahy a Brna)

Hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury obce (O,): 1,000
I: Elekifina, vodovod a kanalizace a plyn

Hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce (Os): 1,000
I: Méstska hromadna doprava popfipadé pfiméstska doprava

Hodnota kvalitativniho pasma znaku obganské vybavenosti obce (Og): 1,000

I: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, zdravotnicka zatizeni, $kola, posta, bankovni (penézni)
sluZby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladnicena (ZC=2ZC,x04x 03 x 03 x O4xOsx Og): 942,00 K&/m?
1) Jiny pozemek (§9)

a) 1/ Pozemek p.€. 959/6

Pozemek uréeny tizemnim planem obce k zastavéni RD. Kompletné zasitovano.
Vypodcet indexu cenového porovnani (I = I+ x Ip X Ip):
Stanoveni Iy (index trhu):

Znak Cislo pasma hodnota
1 ! 0,00
Situace na dil&im (segmentu) trhu s nemovitymi vécmi: nabidka odpovida poptavce
2 V 0,00

Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoz soudasti je stavba (stejny viastnik)
nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluvlastnickym podilem na pozemku

3 Il 0,00
Zmény v okoli s vlivem na prodejnost nem.véci: bez viivu nebo stabilizovana uzemi

4 Il 0,00
Vliv pravnich vztah( na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): bez vlivu

5 Il 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zameér, energeticka uspornost, ekon. navratnost): bez dalsich vliva

6 v 1,00

Povodiiové riziko: zona se zanedbatelnym nebezpe&im vyskytu zaplav

Podle poznamky za tabulkou &islo 1 pfilohy &islo 3 je hodnota znakd 7 az 9 rovna 1.

Soudet hodnot P, az Ps : 0,000

Index trhu Iy = 1,000 x (1 + 0,000) = 1,000

Stanoveni | {(index omezujicich vlivGi pozemku):

Znak Cislo pasma hodnota
1 I 0,00




Geometricky tvar pozemku: tvar bez vlivu na vyuziti

2 v 0,00
Svazitost pozemku a expozice: svazitost terénu pozemku do 15% v&etné; ostatni orientace

3 H 0,00
Ztizené zakladové podminky: neztizené zakladové podminky

4 I 0,00
Chrané&na Gzemi a ochranna pasma: mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo

5 I 0,00
Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uZivani

6 Il 0,00
Ostatni neuvedené: bez dal3ich viivl
Soucet hodnot P; az P : 0,000
Index omezujicich vlivli pozemku lo =1 + 0,000 = 1,000
Stanoveni |p (index polohy):
Znak gislo pasma hodnota

1 1 1,00
Druh a Uéel uziti stavby: reziden&ni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 | 0,04
Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: reziden¢ni zastavba

3 Hl -0,05
Poloha pozemku v obci: okrajové ¢asti obce

4 ! 0,00

MozZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: pozemek Ize napojit na vSechny sité v
obci nebo obec bez siti

5 I -0,01
Obg&anska vybavenost v okoli pozemku: v okoli nemovité véci je ¢aste¢né dostupna ob&anska
vybavenost obce

6 Vi 0,00
Dopravni dostupnost: pfijezd po zpevnéné komunikaci, dobré parkovaci moznosti

7 il -0,06
Osobni hromadna doprava: zastavka od 201 do 1000; mhd - $patna dostupnost centra obce

8 Il 0,00

Poloha pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: bez moznosti komergniho vyuzZiti
stavby na pozemku

I 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli
10 1 -0,01
Nezaméstnanost: vy38i nez primér v kraji
11 1 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: bez dalsich vlivh
Soucet hodnot P; az Pyq : -0,090
Index polohy Ip = 1,000 x (1 - 0,090) = 0,910
Index cenového porovnani: | = 1,000 x 1,000 x 0,910 = 0,910
Parcela €islo: 959/6
Plocha: 800 m?
Ocenéni je provedeno podle odstavce: 4a

Pozemek neni podle §9 odst. 2 zakona stavebnim: je zahrnut do Uzemniho planu nebo platného
regulaéniho planu jako pozemek k zastavéni, nebo €ast pozemku, kterou nelze zastavet z dlivodu
nejvyssi pfipustné zastavénosti jinym pfedpisem. )
Zakladni cena (ZC): 942,00 Kt':/m2
Zakladni cena upravena (ZCU = ZC x | x 0,30): 942,00 x 0,910 x 0,30 = 257,17 K&/m
Cena parcely: 257,17 K&/m? x 800 m? = 205 736,00 K&

Cena zjisténa: 205 736,00 K¢




Rekapitulace zjiSténych cen

1) Jiny pozemek (§9)

a) 1/ Pozemek p.&. 959/6 205 736,00 K&
Mezisoucet pro § 9: 205 736,00 K&
Cena nemovité véci celkem: 205 740,00 K¢

(Zaokrouhleno na desitky K¢&)

Slovy: Dvéstapéttisicsedmsetétyficet korun Ceskych

B/ Cena obvykla — trzni hodnota:

Obvykla (obecna) cena nemovitosti (§ 1a Vyhl.) je cena, za kterou by bylo mozno konkrétni
nemovitost v daném misté a &ase prodat — koupit. ZjiStuje se bud’ na zakladé konkrétni kupni
smlouvy (skuteéni trzni cena) event. na zakladé porovnani a vyhodnoceni realizovanych
prodeju nemovitosti obdobného charakteru v daném misté a &ase, event. (v pfipadé trzni
hodnoty - § 1b Vyhl.) realitni inzerce. Zde je potieba mit na mysli, Ze cena inzerovana je obvykle
nizsi nez cena nabizena.

Obvykla cena majetku je definovana v § 2 Zak. & 151/1997 Sb.: , Majetek a sluzba se ocefiuji
obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpUsob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla pfi prodeji stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pitom se zvaZuji v8echny okolnosti, které maji na cenu viiv, avéak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dasledky ptirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

Pro stanoveni tzv. obvyklé - obecné ceny(dtto trzni hodnoty) je rozhodujici podil nabidky a

poptavky po nemovitostech daného charakteru v daném misté a Case

Vzhledem k tuéelu ocenéni je stanovena trzni hodnota

1/ Trini hodnota (§ 1b Vyhl.)

Oceiiovana nemovitost:

Dobsice u Znojma: p.&. 959/6, 800 m2

Cena zji§téna:: 205 740 ,. K& - cena zjisténa — pozemek Gizemnim planem uréeny k zastavéni RD
jednotkova cena: 205 740/800 = 257 K&/m2 (dle ceny zjidténe)

Poznamka:

Pozemek komplet zasitovan — nahled jako na pozemek stavebni — v tom pfipadé:

Cena zjisténa: 685 600,. K&, jednotkova cena: 857 K&/m2




Dle vySe uvedenych zasad je provedeno srovnani s realizovanym prodeji obdobnych
nemovitosti a realitni inzerci,,obdobnych“ nemovitosti

Srovnavané nemovitosti:

1/ Prodej stavebniho pozemku 816 m2, Prace, okres Znojmo
plocha: 816 m2

nabidkova cena:2 650 000,. K&, 3 248 K&/m2

uprava nabidkové ceny 10%: 2 385 000 K&

jednotkova cena: 2 385 000/816 = 2 923 K&/m2

Poznamka:

pfiméFené srovnatelnd nemovitost, daleko méné zadana lokalita
2/ Prodej stavebniho pozemku 1 000 m2, Novy Saldotf-SedleSovice, okres Znojmo
plocha: 1 000 m2

nabidkova cena:3 700 000,. K&, 3 700 K&/m2

uprava nabidkové ceny 10%: 3 330 000 Ké

jednotkova cena: 3 330 000/1 000 = 3 330 K&/m2

Poznamka:

pfiméfené srovnatelna nemovitost

3/ Prodej stavebniho pozemku 1 018 m2, Pod Svatym Janem, Znojmo - Pfimétice
plocha: 1 018 m2

nabidkova cena:4 500 000,. K&, 4 420 K&/m2

Gprava nabidkové ceny 10%:4 050 000 K&

jednotkova cena: 4 050 000/1 000 = 3 978 K&/m2

Poznamka:

pliméfené srovnatelna nemovitost

4/ Prodej pozemku 940/3, Dob8ice — Uvoz (obec Dobsice)
Plocha: 482 m2

Prodejni cena: 1473 160,. K&

Jednotkova cena: 3 056 K&/m2

pfiméfené srovnatelna nemovitost
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5/ Prodej pozemku 940/29, Dobsice — Uvoz (obec Dobsice)
Plocha: 467 m2

Prodejni cena: 1658 560 160,. K&

Jednotkova cena: 3 551 K&/m2

ptim&fené srovnatelna nemovitost

6/ Prodej pozemku 940/27, Dobsice — Uvoz (obec Dobsice)
Plocha: 511 m2

Prodejni cena: 1 503 840,. K&

Jednotkova cena: 2 942 K&/m2

pfiméfené srovnatelna nemovitost

Minimalni jednotkova cena: 2 923 K&/m2
Maximalni jednotkové cena: 3978 K&/m2
Priimérna jednotkova cena:(2923+3330+3978+3056+3551+2942)/6 3 297 K&/m2

Komentaf ke stanoveni obvyklé ceny:

Silné stranky maijetku:

dobra nemovitost — pozemek zasitovany, Zadana lokalita, klidné prostiedi, dobréa infrastruktura,
Dobsice jsou stavebné srostlé s méstem Znojmo, dobré spojeni s centrem, linka mistni dopravy

Slabé stranky majetku:

nejsou
Vypoé&et porovnavaci hodnoty nemovitosti na zakladé uzitné plochy:
Jednotkova cena stanovena znalcem:3 350 K&/m2

(na zakladé odborného uvazeni v kontextu se stavem soudasného realitniho trhu a stavu hodnocené
nemovitosti)

Vysledna porovnavaci (trzni) hodnota:3 350 Ké/m2 x 800 m2 = 2 680 000,00 K&




Zaver:

Pro navrzeni vysledné trzni hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci hodnota. Vzhledem ke
stavu, velikosti a funk&nimu vyuZiti nemovitosti, potencialnim konkurenénim nemovitostem, pravnim
vztahaim, zohledné&nim vyse zmitiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit
navrhuji: trzni hodnotu nemovitosti — pozemku p.€. 959/6 zapsanych na LV 10001 pro ku
Dobsice u Znojmo, obec Dobsice v daném misté ¢ase k datu 23.8.2023 v urovni:

Trzni hodnota nemovitosti: 2 680 000,00 K¢é

Slovy: Dvamiliony$estsetosmdesattisic korun ¢eskych

Poznamka:

Cenu obvyklou nelze zjistit Zadnym vypoctem. Tato cena je stanovena kvalifikovanym odhadem
znalce na zakladé dostupnych podpirnych informaci, odborného vzdélani a nezaujatého stanoviska

znalce.

Ve Znojmé: 23.8.2023

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v Brnég,

ze dne 13.11.1985. &.j.Spr. 4339/85 pro zakladni obor ekonomika, ceny a odhady nemovitosti,
stavebnictvi, stavby obytné a stavby zemédé&lske.

Znalecky Ukon je zapsan pod pofadovym &islem 5310 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu naklad( uétuji podle pfipojené likvidace na zékladé dokladu &islo 66
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nace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=N..

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 959/60

Obec: Dobsice [5469411F
Katastralni Gzemi: Dobsice u Znojma [628123]
Cislo LV: 10001

vyméra [m?]: 800

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: ZNOJMO,6-7/23

Uréeni vyméry: Ze souradnic v S-JTSK

Druh pozemku: zahrada

®Zpﬁsob ochrany nemovitosti

Néazev

zemédélsky pudni fond

Seznam BPEJ

Parcela nemé evidované BPEJ.
Nemovitost je v Gizemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastrélni Gfad pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovi$té Znojmo™

Zobrazené ddaje maji informativni charakter. Platnost dat k 22.08.2023 11:00.

v

© 2004 - 2023 Cesky fad zem&méicky a katastraln{® Vewrze 6.4.0 b1 [WWWE]
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Souradnice pro zdpls do KN

Seznam souradnic (S—JTSK)

Soufadnice uréené méfenim

¢, bodu Y X kod k. Y X____Pozndmka
602-4 641149.28 1194493.49 3 plot
602-5 641138.11 1194491.71 3 plot
6026 641124.21 1194489.69 3 plot
602-7 641113.87 1194489.12 3 plot
618-25 | 641100.79 1194698.11 3 plot
618—-27 | 64106572 1194717.46 3 plot
2287-9 641114,07 1194640.72 3 plot
2287-10 | 641120.04 1194614.06 3 plot
2287-13 | 641130.57 1194570.98 3 plot
2287-14 | 641131.20 1194570.03 3 plot
2287-25| 641111.07 1194512.87 3 drevény kollk
2287-26 | 641114.97 1194514.03 3 drevény kolfk
2287-27 | 641116.33 1194510.11 3 dreveny kollk
‘ 2287-30 | 641112.24 1194508.81 3 drevény kolftk
1 641057.04 1194719.82 3 doasné Kolfk(bod ohroZen stavebn &innost)
2 641054.26 1194717.57 3 do&asné kolfk(bod ohroden stavebn! &innostf)
3 641063.76 1194686.71 3 doasné kolfk(bod ohroZen stavebn! &innost()
4 64110588 1194676.13 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebn! &innostf)
5 641070.38 1194665.21 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebn/ &innostf)
6 641076.94 1194643.89 3 dodasné kolfk(bod ohro¥en stavebnf Sinnostl}
7 641110.92 1194654.35 J do&asné kolfk(bod ohroZen stavebnl &innostf)
8 641116.05 1194631.87 3 docasné koltk(bod ohroZen stavebn/ ¢innosti)
9 641083.70 1194621.91 3 doasné kolfk(bod ohroZen stavebnl &innost!)
10 641090.47 1194599.93 3 docasné kolfk(bod ohro¥en stavebnl &innost(}
11 641121.18 1194609.38 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebnl cinnosti)
12 641127.84 1194582.16 3 dodasné kolfk(bod ahroen stavebn! ¢innostl}
13 641097.24 1194577.94 3 dodasné kolfk(bod ohrofen stavebn/ innost()
14 641101.36 1194564.78 J dodasné kolfk(bod ohroen stavebnl &innosti)
15 641104.10 1194570.87 3 dodasné kollk(bod ohroZen stavebn/ &innostf)
16 641129.75 1194574.35 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebnl &innosti)
17 641135.87 1194550.26 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebnf Cinnostt)
18 64110833 1194541.79 3 dodasné kollk(bod ohroen stavebn! &innost/)
19 641110.16 1194517.24 3 dodasné koltk(bod ohrofen stavebnl innost()
20 64111531 1194518.82 3 dodasné kolik(bod ohrofen stavebn! Cinnost()
21 641141.40 1194526.85 3 docasné kolfk(bod ohroZen stavebn( &innost()
22 641111.47 1194512.99 3 barva na zdi
23 641112.71 1194508.96 3 barva na zdi
24 641118.74 1194489.39 3 do&asné kolfik(bod ohroen stavebnl &innost()
|
G EO M ETR l C KY’ P LAN Geometricky pldn ovdFil Ufedné oprdvndny zem#mificky inlenyr: SteJnopls ovalll Urednd oprdvn¥ny zem¥mbficky inZenyr:
pro N Ing. Petr GABRIEL smire.etiment Tng. Petr GABRIEL
lo pol ch Lral rdva
i 1318/1995 | wmmancgen oo 1318/1995
rozdélen/
i oo 21,02.2022 Colex 97/2022 o 01.03.2022 s 90/2022
NéleZitostmi o pFesnosti odpovidd prdvnim predpistim. Tenlo stejnopis odpovidd i pldnu v podobd 6
v dokumentoci katastréinthe dedu.
Vyhotovitel: Zdensk Popelka Katastrdint WFad soublasl s odfslovdnim parcel. Oviifan| ste)nopisu gsometrického pldnu v llstinné podobs.
GAK-geodetické prdce
Citonice 103, 671 01
515/241745
Cslo plénu:  2344-554/2022
Okres: Znojmo KU pro Jinomoravsky kraj \
KP Znojmo \
Obec: Dobsice l;g. Dana Kratochvilova }
- - 13
Kat. Gzemt _Dovdice u Znojma 2(03;2?3%./628 21%:72%333 CET P f
#
Mapovy list:  Znojmo 6-7/23
D lostnik kd byla poskytnuta moZnast
“:,":T;:ys:z:n‘;::;up; :.r::::;r: ;\:ﬁﬁ::mﬁcn novyeh hranle,
.




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOST

Dosavadn( stav Novy stav
omosent | Vgméra parcely [Druh pozemkul Oznoten! | Vymira parcely |Druh pozemku| Typ stovoy |Zpis. Porovndn( se stavem evidence prdvnich vziaht
pozemku pozemku uren Dl ptechdz! z pozemku Cislo listu Vyméra dilu Oznadenf
parc. Eislem Zpsob vyusitt] porc. &lslem Zpiisob vyusiti| Zposob vyuit!fvymar} oznatensho v ictvl dflu
o | o o | o commt | Mot ol
958/1 i 131 92| zohrada 958/1 8: 54| zahrada 2
958/2 i 161 38| zahrada 958/2 9i{ 75| zahrada 2
959/1 29: 71| zohreda 959/1 8! 11| zahrada 2
959/4 4 75| zahrada 959/4 6i 73| zahrada 2
960/1 | 14% 67| zohrada 960/1 3 51| zahrada 2
960/2 i 15} 22| zohrada 960/2 26} 38|-te_ 2
960/3 i 17| zost pl 960/3 16| zast. pl. | LS 2
' 958/5 i i26| zabrada 2
959/5 i 7i 76| zahrada 2
959/6] 8% 00| zahrada 2
959/7| 7 58| zahrada 2
959/8 7: 98| zahrada 2
960/4 5| zahrada 2
: 960/5 2| zost pl. |-HEEEE| 2
i *1) {(94:83)
958/1 10001 131 92 celd
958/2 10001 16} 38| celd
959/1 10001 29: 71 celd
959/4 10001 4: 75 celd
960/1 10001 14: 67 celd
960/2 10001 {151 22 celd
960/3 710001 : 17| celd
*1) | 94} 82
94! 82 {94! 83

*1) Rozdll v soudtu vymér v disledku zaokrouhlenl &fselné urdenych vymér podle bodu 14.6 plsmene a) ptllohy vyhl. & 357/2013 Sb. v platném znénl.
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