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ZNALECKY POSUDEK

&.2674- 014 | 22

0 cené nemovitosti - pozemki v k.. Krasornov, okres Pelhfimov

Objednavatel posudku

Uéel posudku

Posudek vypracoval

Cena posudku

Rozsah posudku

Pocet vyhotoveni

Ve Zd4fe nad Sazavou:
01. dubna 2022

MESTO HUMPOLEC

Odbor mistniho hospodaistvi
Hornf namésti 300
HUMPOLEC

396 22

Pisemny znalecky posudek ceny nemovitosti —
pozemkU vk.i. Krasofiov pro aéely prodeje
nemovitych véci se stavem ke dni 01. dubna 2022
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Cena 68.180,- K& je cenou zjisténou dle vyhlasky MF
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani
majetku, ve znéni pozdéj§im zmén a doplfiki, platné
v den ocenéni.

Znalecky posudek obsahuje 8 stran pisemného textu
a obalku.

Znalecky posudek je vyhotoven dvakrate:
2 Objednavatel
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1. UVOD
1.1. Udaje o ocefiovanych pozemcich
1.1.1.  K.U. Krasoiov - LV 10001

Okres Pelhfimov
Obec Humpolec
Katastralni Uzemi Krasonov kod 674 028

Ocenované nemovitosti na LV | 10001

Vlastnik, Najemce Mésto Humpolec podil LT
Identifikator
Bydlisté, sidlo Horni namesti 300

693 01 HUMPOLEC

Pozemky dle "Katastru nemovitosti "

Parcela é. Vyméra (m2) | Druh pozemku Zpusob vyuziti Zpusob ochrany
914/1 201 ostatni plocha ostatni komunikace
CELKEM 201

1.2. Uéel posudku

Pisemny znalecky posudek ceny pozemki v obci Humpolec a k.u. Krasofiov (LV 10001),
okres Pelhfimov pro ucely prodeje nemovitych véci se stavem k datu 01. dubna 2022.

1.3. Specielni pozadavky zadavatele
a) Ocenit pozemek p.¢. 914/1 (KN) v k.i. Krasorov podle jeho skuteéného stavu

b) Stanovit cenu v misté a ¢ase obvyklou na pozemek p.&. 914/1 (KN) v k..
Krasorov podle jeho skuteéného stavu.

1.4. Podklady pro vypracovani posudku

a) Objednavka na vypracovani znaleckého posudku & OMH/24/2022/Km od Mésta
Humpolec ze dne 22. 03. 2022

b) Mapy katastru nemovitosti (dale jen KN) pro k.u. Krasomov,
¢) Uzemni plan obce Humpolec

d) Informaéni server Regionalniho informa&niho servisu http://www.risy.cz/

e) Vysledky mistniho Setfeni
f) Viastni databaze znalce.

1.5. Cenovy predpis, podle néhoz se ocenéni provadi

a) Zakon €. 151/12017 Sb., o ocefovani majetku a 0 zmén& nékterych zakonl, ve znéni
zakona €. 303/2013 Sb., (dale jen ,zakon"),

b) Vyhlaska MF €. 441/2013 Sb., k provedeni z&kona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky ¢. 1201/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sb., vyhlasky
€. 443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sb., vyhlasky & 188/2019 Sb., vyhlasky
€. 488/2020 Sb. a vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., platné v den ocenéni (dale jen ocefovaci
vyhlaska) .
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1.6. Datum provedeni mistniho $etfeni a jeho G&astnici

| 28. 03. 2022

Soudni znalec

1.7. Datum, k némuz se ocenéni provadi
01. duben 2022,

2.  NALEZz
2.1. Zjisténi vyplyvajici z mistniho Setieni

Mistnim Setfenim, konanym dne 28. 03. 2022 jsem samostatné zjistii stav
ocenovanych nemovitosti uvedenych v bodé 1.1.1. tohoto posudku v obci Humpolec a k.U.
Krasofov, okres Pelhfimov.

Oceriovany pozemek katastru nemovitosti p.&. 914/1 v k.4. Krasofiov se nachazi ve
stfedu mistni ¢asti Krasofiov obce Humpolec, vychodné od silnice Krasofiov - Humpolec,
uvnit zastavéného uzemi Krasofiova. Pozemek je uzivan jako pristupova cesta, popfipadé
jako manipulacni plocha ke stavbé zemédélské usedlosti (stavby pro rodinnou rekreaci)
na p.¢. st. 48/1 v k.u. Krasorov.

Pozemky jsou dle platného Gzemniho planu obce Humpolec zafazeny do
stabilizovanych ploch s vyuzitim SV - plochy smi§ené obytné - venkovské.

Ocefovany pozemek Ize pfipojit na v okoli dostupné inZenyrské sité - elektfina a
mistni vodovod.

Hranice ocefiovaného pozemku byly v terénu identifikovany znalcem s dostategnou
piesnosti pro Uéely tohoto posudku.

Ocenovany pozemek sousedi svym severozapadnim rohem s pozemkem stavebnim
- ve smyslu ust. §9, odst. 2, lit. a3) tedy tvofi jednotny funkéni celek se stavbou a stavebnimi
pozemky.

Na zakladé téchto zjisténi jsem nemovitosti ocenil nasledovné.
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3. OCENENI

3.1.1. Stanoveni zakladni ceny stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Ocenéni pozemku v katastralnim Gzemi: Krasoriov
Kraj: Vysocina

Okres: Pelhfimov

Obec: Humpolec

Pocet obyvatel: 10.975

Katastralni tzemd: Krasonov — kéd 674 028

Zakladni cena stav. pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3), lit b) "vyhlasky"

Koeficienty upravy vychozi zakladni ceny dle pfil. &. 2, tab. 2.

Popis znaku Hodnoceni znaku Qi

1 Velikost obce | Nad 5000 obyvatel 0,85
2 Hospodaisko-spravni vyznamu IIl Obce nad 5000 obyvatel 0,85
3 Poloha obce V' Nevyjmenovana obec 1,00
4 Technicka infrastruktura v obci | Elektfina, voda, kanal, plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce | MHD 1,00
6 Obéganska vybavenost v obci | Komplexni vybavenost 1,00
Zakladnf cena vychozi: ZCv = 539,- K&/m2

Zakladni cena pozemku: ZC =2Cv *01*02*03*04*05"* 06
ZC = 539 * 0,85 * 0,85 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00
ZC = 389,43 K¢ za 1 m2

ZC zakladni cena stavebniho pozemku v Ké za 1 m2
ZC = 389,00 Ké za1m2

Ocenéni pozemku dle § 4, odst. 1) "vyhlasky"

ZCU = ZC * |

ZCU  zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za 1 m2

ZC zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za 1 m2 uréené podle § 3

| index cenového porovnani

|l = |'|' B |0 L |p

| index cenového porovnani

I index trhu

lo index omezujicich vlivii pozemku
Ip index polohy

Znalecky posudek ¢, 2674 — 014 / 22
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Vypoéet indexu cenového porovnani

Index trhu s nemovitymi vécmi

Viastnicke vztahy

Zmeény v okolf

Vliv pravnich vztaht na prodejnost
Ostatnl neuvedené

Povodriové riziko

Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

Iy = 1,050

D®NDOoS LA

Index omezujicich vlivii pozemku

1. Geometricky tvar pozemku
Svazitost pozemku a expozice
Ztizené zakladové podminky

Chranéna uzemi a ochranna pasma

3
4,
5. Omezeni uzivani pozemku
6. Ostatni neuvedené

lo = 1,000

Situace na diléim trhu s nemovitostmi

Hospodaisko-spravni vyznam obce

i

Il
Il
11
v
i
]

Il
v
I

I

Index polohy (dle sloupce ,f* — rezidenéni stavby - obce +2000 obyvatel)

Druh a G&el uziti stavby

Poloha pozemku v obci

MozZnost napojeni pozemku na IS
Obé&anska vybavenost v okoli

Osobnl hromadna doprava

©ENODO A ON =

Obyvatelstvo
10 Nezaméstnanost
11. Ostatni neuvedené

lp = 0,830

= 1,050 * 1,000 * 0,830
= 0,872

Prevazujici zastavba v okoli pozemku

Dopravni dostupnost k hranici pozemku

Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti

|

I
v
1l

|
v
I
Il
Il
Il
[

0,05
0,00
0,00
0,00
0,00
1,00
1,00
1,00
1,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

1,00
0,04
-0,08
-0,10
-0,01
-0,02
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

ZCU  zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za 1 m2 (§4, odst. 1)

"vyhlagky"

ZCU = ZC * |
ZCU = 389,00 * 0,872

ZCU = 339,21 Ké za 1 m2
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Celkova cena zjisténa

Katastraini uzemi Krasofiov

Parcelni islo, vyméra 914/1 (KN) - 201 m2
Vyméra celkem 201 m2

Zakladni cena st. pozemku 339,21 Ké&/m2

Cena celkem 68.181,21 Ké

Zjisténa cena pozemku na k.0. Krasoriov ...... 68.181,00 K¢

4. REKAPITULACE - ocenéni nemovitosti dle zvlaétniho ocefiovaciho pfedpisu

POZEMKY CELKEM 68.181,- K&
TRVALE POROSTY CELKEM 0,- K&
SOUCET CENY CELKEM 68.181,- K&
Zaokrouhleno 68.180,- K¢

Slovy: Sedeséatosmtisicjednostoosmdesat korun ¢eskych.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Brné
za dne 23. 7. 12013 ¢&.j. Spr 1141/93 pro zakladni obor Ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady se specializaci lesni plda, lesni porosty a $kody na lesnich porostech a specializaci

plda a trvalé porosty.
Znalecky Ukon je zapsan pod pof. &. 2674 — 014 / 22 znaleckého deniku.

Znaletné a nahradu nakladd nahraqu* mzdy ubtuilﬂpodle pi‘llpgqp
doklad( &. 014 / 22. “*"h‘-: J
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5. Ocenéni cenou obvyklou
Ocenéni metodou porovnavaci
Pro vypocet ceny obvyklé ocefiovanych nemovitosti jsem zvolil metodu porovnavaci.

Porovnavaci zplsob ocenéni vychazi z porovnani pfedmeétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim
z ceny jiné funkéné souvisejicl véci.

5.1.  Ocenéni pozemku tvoficich jednotny funkéni celek se stavbou

Jako vychozi hodnotu - zdklad pro stanoveni trzni hodnoty pro ocenéni pozemku
souvisejicich se stavbou (tvoficich funkéni celek se stavbou a stavebnimi pozemky - zde
stavba pro rodinnou rekreaci) jsem zvolil obvyklou cenu pozemk( stavebnich ve méstech
srovnatelné velikosti (cca 10.000 obyvatel), v tasti mésta stavebné nesrostlé s centraini ¢asti
(mistni ¢ast - katastralni tzemi Krasorov), napojeni na mistné dostupné IS, v centraini oblasti
mistni &asti. Obvykla cena takto definovanych pozemkl stavebnich byla znalcem stanovena
na 1.200 K& za 1 m2.

Cena pozemku souvisejicich se stavbou se obvykle ocenuje jako 1/3 - 1/4 ceny
pozemku stavebniho.

Trznl hodnotu pozemku - bez ohledu na druh pozemku vedeny v katastru nemovitosti
- uzivany jako pfistupova komunikace, popfipadé manipulaéni plocha jsem stanovil ve vysi
400,- K& za 1 m2. Tato cena pii samotné horni hranici v ramci vySe uvedeného rozmezi byla
uréena s ohledem na to, Ze se konkrétné jedna o pozemek v centru mistni ¢asti Krasoriov,
ale je zaroven i dlouhodobé uzivan maijiteli (minulymi i stavajicimi) stavby na p.C. st. 48/1.
Pozemek jest v jednotném funkénim celku se stavbou a stavebnim pozemkem.

Celkova vyméra pozemki 201,-m2
Pfredpokladana cena obvykla 400,- K&/m2
Celkova trzni hodnota pozemku 80.400,- K¢

Na zakladé vySe uvedeného tedy odhaduji trzni hodnotu nemovitosti — pozemku
p.€. 914/1 (KN) vedeného doposud na LV 10001 pro k.u. Krasorfiov, obec Humpolec -
s ohledem na jeho stavajici i budouci uzivani, umisténi a obchodovatelnost celkovou
castku
80.400,- K&
zakrouhleno: 80.400,- K&

slovy: Osmdesattisicétyrista korun ¢eskych.
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Dle nazoru znalce maji prokazatelné ceny z realizovanych prodeji v roce 2021 - 2022
mnohem vétsi vypovidaci hodnotu o obvyklé (trzni) cené& nez ceny uvadéné na internetovych
portalech u prodejl inzerovanych formou realitnich kancelafi, popfipadé dohodou mezi
prodavajici a kupujici stranou.

S pouzitim uvedenych postupl je trzni hodnota odhadnuta, dle nazoru znalce,
objektivné podle sou¢asného trhu.

Cilem pfedlozené expertizy bylo provést odhad trzni hodnoty pfedmétného majetku
ke dni 01. 04. 2022.

Je samozfejmosti, Ze odhadnuta cena neni cenou zavaznou, ale pouze nazorovym
vyjadienim ceny

6. REKAPITULACE - stanoveni trzni hodnoty nemovitosti

SOUCET CENY CELKEM 80.400,- K¢

Slovy: Osmdeséattisicétyfista korun Eeskych.

Toto ocenéni nemovitého majetku jsem podal na zakladé Zivnostenského oprévnéni na
predmeét podnikani:Ocefiovani majetku pro v&ci movité a v@:a.-:" = S T
Ufadem ve Zdéfe nad Sazavou, Obecnim Zivnostenskym Gk f-—m -:.Er ﬁak"iﬁ"ﬁ }&gﬁf“
MU/OZ/87/2021/kh/4. w‘ ﬁ;;a ;,n v}“ “:a* %’,_,M
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