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Znalecky posudek ¢islo 5309 - 65/23

o cené nemovitosti - pozemku p.€. 959/5 v ki Dobsice u Znojma, okres Znojmo

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

Uéel posudku:
Stanoveni ceny obvyklé (tr2ni hodnoty) a ceny zji§téné ~ pfevod nemovitosti - zjidténi 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 udajl z katastru nemovitosti

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

Prohlidka nemovitosti:
Ocefovana nemovitost byla prohlédnuta znalcem osobné 23.8.2023

Nalez - celkovy popis hemovitosti:

Pfedmétem ocenéni je nemovitost zapsana mimo jiné na LV 10001 pro ki Dobsice u Znojma, obec
Dobsice jako:

Pozemky:
- p.&. 959/5 - zahrada - 776 m*

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

Celkovy popis nemovitosti:
Pfedmé&tem ocené&ni je nemovitost - pozemek - evidovany jako zahrada, ureny platnym tzemnim
planem obce z zastavéni rodinnym domem. Pozemek (pozemky) je oddélen dle studie zastavby
daného Gzemi RD. Hodnoceny pozemek (hodnocena lokalita) je kompletn& zasitovan - moznost
napojeni na veskeré inZenyrské sité. BIiz8i popis jednotlivych sou&asti nemovitosti je fe$en pfi
ocenéni ve viastnim posudku.

Al Cena zjiSténa:

Cena stanovena dle cenového pfedpisu.




Sestaveni posudku:

1) Jiny pozemek (§9)
a) 1/ Pozemek p.¢. 959/5

Ocenéni nemovitosti:

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

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

Zakladni cena pfislu$né vyjmenované obce (ZC,): 1 905,00 K&/m?
Hodnota kvalitativnino pasma znaku velikosti obce (O4): 0,800
il: 2001 - 5000

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

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

Il: Obec, jejiz nékteré katastraini izemi sousedi s méstem (oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1
(kromeé Prahy a Brna)

Hodnota kvalitativniho pasma znaku technickeé infrastruktury obce (Oa): 1,000
I: Elektfina, vodovod a kanalizace a plyn

Hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce (Os): 1,000
I: Mé&stska hromadna doprava popiipadé pfiméstska doprava

Hodnota kvalitativniho pasma znaku ob&anské vybavenosti obce (Og): 1,000

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

Zakladnicena (ZC =ZC, x O1 x Oz x O3 x O4 X Os x Og): 942,00 K&/m?
1) Jiny pozemek (§9)

a) 1/ Pozemek p.€. 959/5

Pozemek uréeny Gzemnim planem obce k zastavéni RD. Kompletné zasitovano.
Vypodet indexu cenového porovnani (I = |+ x o X Ip):

Stanoveni Iy (index trhu):

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

Vlastnické vztahy: nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ soucasti je stavba (stejny viastnik)
nebo stavba stejného viastnika, nebo jednotka se spoluviastnickym podilem na pozemku

3 Il 0,00
Zmeény v okoli s vivem na prodejnost nem.véci: bez vlivu nebo stabilizovana tzemi

4 1l 0,00
Vliv pravnich vztaht na prodejnost (napf. prodej podilu, pronajem, pravo stavby): bez vlivu

5 I 0,00
Ostatni neuvedené (novy invest. zamér, energeticka Uspornost, ekon. navratnost): bez dalgich vlivd

6 v 1,00

Povodiiové riziko: zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav
Podle poznamky za tabulkou &islo 1 pfilohy &islo 3 je hodnota znakil 7 az 9 rovna 1.

Soudet hodnot P, az Ps : 0,000
Index trhu |+ = 1,000 x (1 + 0,000) = 1,000




Stanoveni o (index omezujicich vlivii pozemku):

Znak gislo pasma hodnota

1 Il 0,00
Geometricky tvar pozemku: tvar bez vlivu na vyuziti

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

3 i 0,00
Ztizené z&kladové podminky: neztizené zakladové podminky

4 | 0,00
Chrané&na Uzemi a ochranna pasma: mimo chréanéné Uzemi a ochranné pasmo

5 ] 0,00
Omezeni uzivani pozemku: bez omezeni uzivani

6 I 0,00
Ostatni neuvedené: bez dal$ich viivl
Soucet hodnot P, az Ps : 0,000
Index omezujicich vlivli pozemku o =1 + 0,000 = 1,000
Stanoveni lp (index polohy):
Znak gislo pasma hodnota

1 | 1,00 (]
Druh a u&el uziti stavby: rezidenéni stavby v obcich nad 2000 ob.

2 | 0,04
Ptrevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: reziden¢ni zastavba

3 m -0,05
Poloha pozemku v obci: okrajové &asti obce

4 I 0,00

Moznost napojeni pozemku na inZzenyrské sit&, které ma obec: pozemek Ize napojit na vsechny sité v
obci nebo obec bez siti

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

6 Vi 0,00
Dopravni dostupnost: piijezd 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 komeréniho vyuZiti
stavby na pozemku

9 il 0,00
Obyvatelstvo: bezproblémové okoli .
10 I -0,01
Nezaméstnanost: vy$8i nez primer v kraji
11 I 0,00
Vlivy ostatni neuvedené: bez dal8ich vlivl
Soudet hodnot Py az Py : -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: 959/5
Plocha: 776 m?
Ocenéni je provedeno podle odstavce: 4a

Pozemek neni podle §9 odst. 2 zakona stavebnim: je zahrnut do Gzemniho planu nebo platného
regula&niho planu jako pozemek k zastavéni, nebo ¢ast pozemku, kterou nelze zastavét z divodu
nejvyssi piipustné zastavénosti jinym pfedpisem.

Zakladni cena (ZC): 942,00 K&/m?
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 776 m? = 199 563,92 K&
Cena zjisténa: 199 563,92 K¢




Rekapitulace zjisténych cen

1) Jiny pozemek (§9)
a) 1/ Pozemek p.¢. 959/5 199 563,92 K&
MezisouCet pro § 9: 199 563,92 K&
Cena nemovité véci celkem: 199 560,00 K&

(Zaokrouhleno na desitky K&)

Slovy: Jednostodevadesatdevéttisicpétsetsedesat korun geskych

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
prodeji nemovitosti obdobného charakteru v daném misté a case, event. (v pfipadé trzni
hodnoty - § 1b Vyhl.) realitni inzerce. Zde je potfeba mit na mysli, Zze cena inzerovana je obvykie
niz$i nez cena nabizena.

Obvykla cena majetku je definovana v § 2 Zak. &.: 151/1997 Sb.. , Majetek a sluzba se ocenuji
obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro Gcely
tohoto z&kona rozumi cena, ktera by byla pfi prodeji stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Pritom se zvaZuiji v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérdl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumégji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pfirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkove,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zviastni
hodnota pfikladana majetku nebo sluZb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.*

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

poptavky po nemovitostech daného charakteru v daném misté a ¢ase

Vzhledem k téelu ocenéni je stanovena trzni hodnota

1/ Trini hodnota (§ 1b Vyhl.)

Ocenovana nemovitost:

Dobsice u Znojma: p.€. 959/5, 776 m2

Cena zji$téna:: 199 560,. K& — cena zji§téna — pozemek tzemnim planem uréeny k zastavéni RD
jednotkova cena: 199 560/776 = 257 K&/m2 (dle ceny zjisténe)

Poznamka:

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

Cena zjisténa: 665 032,. K&, jednotkova cena: 857 K&/m2




Dle vy$e uvedenych zéasad 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 Ké/m2

Uprava nabidkové ceny 10%: 2 385 000 K¢

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

Poznamka:

piiméfené srovnateina nemovitost, daleko méné zadana lokalita
2/ Prodej stavebniho pozemku 1 000 m2, Novy Saldotf-SedleSovice, okres Znojmo
plocha: 1 600 m2

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

iprava nabidkové ceny 10%: 3 330 000 K¢&

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

Poznamka:

plimé&fené srovnatelna nemovitost

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

nabidkova cena:4 500 000,. Ké, 4 420 Ké/m2

uprava nabidkové ceny 10%:4 050 000 K&

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

Poznamka:

pfiméiené srovnatelna nemovitost

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

Prodejni cena: 1473 160,. K&

Jednotkova cena: 3 056 K&/m2

pfimérené srovnatelna nemovitost




5/ Prodej pozemku 940/29, Dob8ice — Uvoz (obec Dobsice)
Plocha: 467 m2

Prodejni cena: 1 658 560 160,. K&

Jednotkova cena: 3 551 K&/m2

pfiméfené srovnatelna nemovitost

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

Prodejni cena: 1503 840,. K&

Jednotkova cena: 2 942 K&/m2

pfimétené srovnatelna nemovitost

Minimalni jednotkova cena: 2 923 Ké&/m2
Maximalni jednotkova cena: 3 978 K&/m2
Pramérna jednotkova cena:(2923+3330+3978+3056+3551+2942)/6 3297 K&/m2

Komentar ke stanoveni obvyklé ceny:

Silné stranky majetku:

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

Slabé stranky majetku:

nejsou

Vypoéet 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 K&/m2 x 776 m2 = 2 599 600,00 K&




Zaver:

Pro navrZeni vysledné trzni hodnoty nemovitosti byla pouzita srovnavaci hodnota. Vzhledem ke
stavu, velikosti a funk&nimu vyuziti nemovitosti, potencialnim konkuren¢nim nemovitostem, pravnim
vztahtim, zohledn&nim vy$e zmifiovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit
navrhuji: trzni hodnotu nemovitosti — pozemku p.¢. 959/5 zapsanych na LV 10001 pro ku
Dobsice u Znojmo, obec Dob$ice v daném misté &ase k datu 23.8.2023 v Grovni:

Trzni hodnota nemovitosti: 2 599 600,00 K¢

Slovy: DvamilionypétsetdevadesatdevéttisicSestset korun &eskych

Poznamka:

Cenu obvyklou nelze zjistit Zadnym vypo&tem. Tato cena je stanovena kvalifikovanym odhadem
znalce na zakladé dostupnych podptrnych informaci, odborného vzdélani a nezaujatého stanoviska
znalce.

Ve Znojmé: 23.8.2023

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajskeho soudu v Brng,

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

Znalecky ukon je zapsan pod pofadovym &islem 5309 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu naklad( uétuji podle pfipojené likvidace na zakladé dokladu &islo 65/23




lace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti https://nahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx?encrypted=NA..

Informace o pozemku

Parcelni ¢&islo: 959/5¢

Obec: Dobsice [5469411d
Katastralni dzemi: Dobsice u Znojma [628123]
Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 776

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 ptdni fond I

Seznam BPEJ

Parcela neméa evidované BPEJ.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonéava Katastrélni ufad pro Jihomoravsky
kraj, Katastralni pracovisté Znojmo ™

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

© 2004 - 2023 Cesky fad zemaméiicky a katastralni™ Verze 6.4.0 b1 [WWW6]

1 7 082023 12°1
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Souradnice pro zdpis do KN

Seznam souradnic (S—JTSK)

Soufadnice urdené méfenim

¢. bodu Y X kod kv. Y X Pozndmka
6024 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 dPevény kollk
2287-26 | 641114.97 1194514.03 3 drevény kolfk
2287-27 | 641116.33 1194510.11 3 drevény kollk
228730 | 641112.24 1194508.81 3 drevény kolfk
1 641057.04 1194719.82 3 dodasné Kollk(bod ofiroZen stavebni Cinnost!)
2 641054.26 1194717.57 3 docasné kollk(bod ohroden stavebn! &innostf)
3 641063.76 1194686.71 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebn! &innostf)
4 64110588 1194676.13 J dodasné kolfk(bod ohrozen stavebn! &innost!)
5 641070.38 1194665.21 3 dolasné kolfk(bod ohroZen stavebn! &innost()
6 641076.94 1194643.89 3 dodasné kolfk(bod ohrofen stavebn! Sinnost(}
7 641110.92 119465435 3 do&asné kolfk(bod ohroZen stavebnf ¢innost)
8 641116.05 1194631.87 3 dotasné kolfk(bod ohroZen stavebn! cinnostf)
9 641083.70 1194621.91 3 dodasné kollk(bod ohroZen stavebnl &innost)
10 641090.47 1194599.93 3 dodasné koltk(bod ohroZen stavebn/ &innostf}
11 641121.18 1194609.38 3 dodasné kolik(bod ohroZen stavebnl ¢innostf)
12 641127.84 1194582.16 3 doasné kolfk(bod chrofen stavebn/ cinnost()
13 641097.24 1194577.94 3 dodasné kolfk(bod ohroen stavebn( &innost()
14 641101.36 1194564.78 3 dodasné kollk(bod ohroZen stavebnl Sinnostf)
15 641104.10 1194570.87 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebn/ &innosti)
16 641129.75 1194574.35 J docdasné kollk(bod ohroZen stavebn/ &innostf)
17 641135.87 1194550.26 3 dodasné kolfk(bod ohroZen stavebnl Sinnost()
18 64110833 1194541.79 3 dodasné kollk(bod ohrofen stavebnl Cinnost/)
19 641110.16 1194517.24 3 dodasné kolfk(bad ohroZen stavebn/ &innost()
20 64111531 1194518.82 3 dodasné kolk(bod ohrofen stavebn! Cinnost()
21 6417141.40 1194526.85 J docasné kollk(bod ohroZen stavebnl Cinnosti)
22 641111.47 1194512.99 3 barva na zdi
23 641112.71 1194508.96 3 barva na zdi
24 641118.74 1194489.39 o docasné kollk(bod ohro¥en stavebnl &innostf)
G EO M ETR l C KY’ P LAN Geomotricky pidn ovdHl Urednd opravndng zemEmbricky inZenyr: Stejnopis ovéfil Ufednd oprdvnény zemémificky inZenyr:
pro M Ing. Petr GABRIEL smine-primnt g, Petr GABRIEL
Cislo polozky seznomu dtednd o ch lslo polozky seznamu drednd oprdvnsnych
zcmir:érlczch ln!onyr;' N ’ 378/ 1995 Snmlmlﬁ:k;ch llr\bn;’m-.rg e 13 ]_ 8/ 1 995
rozdée
nf pozemku one: 21.02.2022 tolo: 972022 e 01.03.2022 e 90/2022
Ndlezitostmi o pFesnosti odpovidd prdvnim predpisam. Tenlo stejnopis odpavidd g pldnu v podobd uloZendi
v dokumentoci katastréinthe drodu.
Vyhotovitel:  Zdengk Popelka Katastrdinl WPad souhlasf s o¥fslovdnim parcel. Oviifan( stejnopisu gsometrického pldnu v listinné podobs.
GAK-geodetické prdce
Citonice 103, 671 01
515/241745
Cislo pienu:  2344-554/2022
Okres: Znojmo KU pro jinomoravsky kraj
KP Znojmo
Obec: Dobsice Ing. Dana Kratochvilové
. 3 : PGP-451/2022-713
- Uzemt:  Dobsice u Znojma 2022.03.01 13:24:33 CET
Mapovy fist:  Znojmo 6-7/23
:elndm[; \ostatkam p kd byla poskytnuta moZnast
Mars hy'ys:z :n\:‘r:nu : :mbmm nuvrhovun'ﬁcn novych hranie,
y pFedepsanym zpdsobem:
L




VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI

Dosavadn( stav Novy stav
Oznoden! Vgmdra parcely |Druh pozemku| Oznagent Vymira parcely |Druh pozemku| Typ stovey |zpus.| Porovndn( se stavem evidence prdvnich vztaht
pozemku P urtenf DN prechdzf z pozemku  [Cislo fistu Vyméra dilu OznaZen!
porc. &fslem : Zpasob vyulitl] parc. &lslem Zplsob vyulitl| Zpdsob vyufit! fvymar} oznateného v tnictvl dilu
o o wi o e | o o | o
958/1 i 131 92| zohrada | -~ 958/1 8! 54| zahrada 2
958/2 i 16} 38| zhroda | - 958/2 9} 75| zahrada 2
959/1 29: 71| zohroda + 959/1 8 11| zahrada 2
959/4 4i 75| zobrada | - 95974 6i 73| zahrade 2
960/1 i 14i 67| zohrada 960/1 5 51| zahrada 2
960/2 i 15} 22| zohrada 960/2 26} 38 |de_ 2
960/3 { 17| zost. pl 960/3 16| zost. pl [~EEGE 2
{ i 958/5] : 26| zahrada 2
- 959/5 7% 78| zahrada Z
i . 959/6 8! 00| zahrado 2
- 959/7| 7: 58| zahrada 2
- 959/8 7% 98| zahrada 2
960/4 5| zahrada 2
960/5 2| zosl pl |-PEEEE| 2
1) 1(84i83)
958/1 10001 P 131 92 celd
958/2| 10001 igi 38 celd
959/1 10601 29; 71 celd
959/4 10001 4: 75 celd
960/1 10001 14: 67 celd
960/2 10001 {151 .22 celd
960/3 10001 i 17| celd
#1) | 94} 82
94} 82 L 941 83

*1) Rozdll v soudtu vgmér v désledku zaokrouhlenl &lselnd urdenych vymér podle bodu 14.6 plsmene a) piflohy vyhl. & 357/2013 Sb.

v platném znénl.
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