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¢. 492 -39/2013

0 cené nemovitosti — stavebniho pozemku p.¢. 464/2 v obci a katastralnim tizemi Nové Mésto na
Moravé, okres Zd'4r nad Sazavou

Objednatel posudku: E.ON Ceska republika, s.r.o., F. A. Gerstnera 215 1/6,
370 49 Ceské Budé&jovice, IC: 25733591

Uéel posudku: Zjisténi obvyklé ceny nemovitosti pro Ggely ptevodu
jejiho vlastnictvi

Posudek vypracoval: Ing. Leopold Neubrand, znalec, bytem Nové Mésto na
Moravé, Mirova 507

Datum mistniho Setfeni: -

Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 11. 3. 2013

Pouzity oceflovaci predpis: Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
Vyhlaska MF CR &. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky
€. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb., vyhlasky &.
364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlagky &.
450/2012 Sb. (oceniovaci vyhlaska)

Zvlastni pozadavky objednatele: Zjisteni ceny nemovitosti i podle cenového predpisu

V Novém Mésté na Moravée dne: 3.5.2013
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0. UVOD

Ukolem podepsaného znalce je provést ocenéni stavebniho pozemku obvyklou (= obecnou,
trzni, obchodovatelnou) cenou a déle zjistit cenu podle platného cenového piedpisu (administrativni
ocenéni) pro ucely jeho zamysleného odkupu, pripadné téely vypodtu dané z pfevodu nemovitosti.
Ocenéni se tykd niZe uvedené nemovité véci ve vlastnictvi kraje Vysocina s pfislusnosti hospodafit
s timto svéfenym majetkem kraje Horacké galerii, Vratislavovo némésti 1, Nové Mésto na Moravé,
PSC 592 31, zapsané na listu viastnictvi ¢, 2108, katastralni tizemi Nové Mésto na Moravé (kéd &.
706418), obec Nové Mésto na Moraveé (kéd &. 596230).

Administrativni ocenéni je provedeno podle zikona &. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a o
zmén¢ nekterych zékont, v platném znéni, a vyhlasky MF CR ¢&. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky ¢&. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢. 460/2009 Sb.,
vyhlasky ¢. 364/2010 Sb.,vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. (ocetiovaci vyhlaska).

Obvykld cena je cena, kterou by bylo mozno za konkrémi véc jako predmét prodeje a koupé v
rozhodné dobé a misté dosdhnout. Pro jeji stanoveni neexistuje predpis, k dispozici je pouze odbornd
literatura respektive znalecké standardy. '

V' zdkonu & 151/1997 Sb., o oceriovini majetku (jenz se oviem vztahuje na vyslovné
vyjmenované pripady, coz vdaném pripadé neni) je tzv. obvykld cena definovina ndsledujicim
zpuisobem:

» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popFipadé obdobného majetku nebo DFi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérii proddvajictho nebo kupujiciho ani vliv zvidsini obliby. Mimordadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvildstni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbeé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. *

Obecna cena se zpravidla zjistuje porovndnim s Jiz realizovanymi prodeji a koupémi obdobnych
véci v daném misté a case, pokud jsou k tomu dostupné a vérohodné informace. Pokud tyto informace
nejsou dostupné od statisticky vyznamného souboru dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tFeba
pouzit nahradni metodiku,

Viastni trini cena se tvofi az pri konkrétnim prodeji resp. koupi a miize se od zjisténé hodnoty
znalcem i vyrazné odliSovat. Neni mozno ji presné stanovit,

1. NALEZ

1.1 Podklady pro vypracovini posudku

Pro vypracovéni posudku byly pouzity nasledujici podklady:

L1 Informace z katastru nemovitosti o predmétné parcele, ziskané na siti Internet a platné
k 27.2.2013 - viz piiloha &. 1 znaleckého posudku

1.1.2  Informace z katastru nemovitosti o stavbé na pfedmétné parcele, ziskané na siti Internet a
platné k 27.2.2013 — viz p¥iloha €. 2 znaleckého posudku

I.1.3 Kopie katastralni mapy dotéené ¢asti katastralniho tizemi Nové Mésto na Moravé, ziskana na
siti Internet dne 27.2.2013 — viz pfiloha ¢&. 3 znaleckého posudku
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1.1.4 Pisemna objednavka firmy E.ON Cesk4 republika, s.r.o., evidenéni &islo 009557, ze dne
27.11.2012 na vypracovéni znaleckych posudki o cené nemovitosti (stavebnich pozemk dle
priloZeného seznamu pro tcely jejich zamyslenych odkupti) a doplnéni (upfesnéni) seznamu
oceffovanych stavebnich pozemkii

1.1.5 Udaje poskytnuté znalci dne 28.11.2012 zastupcem objednatele posudku p. Ing. Miroslavem
Machem pfi pfedavani podkladi pro vypracovani posudku

1.1.6 Udaje poskytnuté znalci dne 11.3.2013 zastupcem objednatele posudku p. Janem Novotnym

1.1.7  Informace odpovédného zastupce Méstského ufadu v Novém Mésté na Moravé o dosazenych
resp. pozadovanych cendch pii prodejich obdobnych nemovitosti ve vlastnictvi mésta

1.1.8  Udaje z vlastni databéze znalce o dosahovanych cendch pfi jiz realizovanych prodejich
obdobnych nemovitosti

1.1.9 Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékont, ve znéni
pozdé&jsich predpisi
Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &, 151/1997 Sb., 0
ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky
¢. 460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlagky &. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012
Sb. (ocetiovaci vyhlaska) '

1.1.10 Literatura: Cenovy véstnik MF CR, &4stka 1, roénik XXXXI ze dne 8.1.2013

Doc. Ing. Albert Bradag, DrSc. : Teorie ocefiovani nemovitosti - IV.
piepracované a doplnéné vydani , Brno 1998

1.2 Piehled ocefiovanvch nemovitosti

Pfedmétem ocenéni jsou nasledujici nemovitosti:
Pozemek p.¢. 464/2, vedeny v katastru nemovitosti jako zastavéna plocha a nadvofi

1.3 Popis ocefiované nemovitosti

Ocefiovany pozemek p.&. 464/2 — zastavéna plocha a nadvoii o vyméfe 52 m” se nachazi na
vychodnim okraji centrdlni ¢asti mésta Nového Mésta na Moravé mezi Vratislavovym naméstim a
ulici Brnénska. Pozemek je zastavén transformaéni stanici s energetickym nazvem TS Nové Mésto
TO8 Galerie (stavba pro energetiku), ocefiovanou podle § 3 vyhladky. Stavba oceriovana podle § 3
(budovy) netvoii pfisludenstvi jinych staveb. Pozemek je umistén v zastavéném uzemi obce.

Pozemek je svazity k vychodu a nachazi se na izemi CHKO Zd’4rské vrchy. Piijezd k nému je
umoznén po zpevnéné Ulelové komunikaci. Vzdalenost k nejbliZsi zastdvce autobusové vefejné
dopravy je cca 50 m. V misté existuje moznost napojeni na tyto inzenyrské sité: vefejny vodovod,
vefejna kanalizace, rozvod elektrické energie, zemniho plynu a telefonni sité.

Ke dni ocenéni neni v obci platna cenova mapa stavebnich pozemkd. Podet obyvatel trvale
bydlicich na izemi mésta podle jejich stavu uverejnéného Ceskym statistickym tfadem v aktudlnim
vydani Malého lexikonu obci Ceské republiky je ke dni ocenéni 10 247. Katastralni tizemi obce
sousedi s katastralnim Gizemim mésta, které je uvedeno v § 28 odst. 1 pism. i) vyhlasky & 3/2008 Sb.,
v platném znéni (Zd'4r nad Sazavou).

2. POSUDEK - ocenéni podle cenového predpisu

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb.. o ocefiovani majetku a 0 zméné
nekterych zékond, v platném znéni, a vyhlasky MF CR & 3/2008 Sb.. o provedeni né&kterych
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb., ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢&. 460/2009 Sb.,
vyhlasky €. 364/2010 Sb.,vyhlasky &. 387/2011 Sb. a vyhlasky €. 450/2012 Sb. (ocetiovaci vyhlaska).
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2.1 Stavebni pozemky ( § 28)

2.1.1 Prehled ocefiovanych pozemkii podle informaci o parcele z KN:

Parcela ¢islo Druh pozemku Vyméra (m?) Poznamka - druh stavby

464/2 zastavénd plocha a nadvofi 32 budova (§ 3) typu M

2.1.2 Koeficienty
K; — koeficient zmény cen staveb podle piilohy &. 38 vyhlagky (¢. SKP 46.21.51.2.1 — bu-

dovy pro energetiku) 2,113
K, — koeficient prodejnosti podle piilohy ¢. 39 vyhlasky — kraj Vysogina, oblast Zd’4r nad

Sazavou, sloupec ¢. 1 (stavba typu M z prilohy &. 2 vyhlagky), podet obyvatel - 10247 0,460

2.1.3 Zjidténi jednotkové cenv pozemku

Zastavéna plocha a nadvofi:

Zékladni cena dle § 28 odst. 1 pism. j) vyhlasky: ZC=Cp %200
Cp=35+(a—1000)x 0,007 414

a ( pocet obyvatel v obci ) 10 247
Cp=35+(10247-1000)x 0,007 414 = 103,56 K&/m®
ZC =103,56 x 2,00 = 207,12 K&/m?

Srézky a pfirazky podle pfilohy &. 21 tabulky &. 1 vyhlasky:
1.2 Vyhodnost polohy pozemku na tizemi obce
1.2.4 - v ostatnich obcich (pozemek v zastavéném tizemi v sidelni &asti obce) + 120 %

Zakladni cena po 1. upravé 207,12+ 207,12x 1,20 = 455,66 K&/m®

SraZky a ptirazky podle p¥ilohy ¢. 21 tabulky &. 2 vyhlasky:
2.9  Omezeni uzivani pozemku

2.9.2 - chranéna krajinna oblast - 1%
2.11  Moznost napojeni na rozvod plynu +10 %
Celkem srazky a ptirazky + 9%
Zakladni cena po 2. Gpravé 455,66 + 455,66 x 0,09 = 496,67 K&/m®

Ki — koeficient zmény cen staveb podle poznamky prilohy €. 38 vyhlasky (K; budovy typu M) 2,113
K, — koeficient prodejnosti podle piilohy & 39 vyhlasky ve smyslu ustanoveni § 44 vyhlasky
(koeficient stavby ocefiované podle § 3 vyhlasky) - K, budovy typu M 0,460

Zakladni cena po upravach 496,67 x 2,113 x 0,460 = 482,75 K¢/m?
Porovnani:  Vypoétena jednotkova cena je Vy38i nez cena zjisténa podle § 28 odst. 9 vyhlasky ( tj.

20,00 K&/m? ), déle je proto uvazovéno s jednotkovou cenou 482,75 K&/m?.

2.1.4 Ocenéni pozemku

Vypocet cen jednotlivych stavebnich pozemkii:

Parcela ¢islo Vypocet Cena (K¢)
464/2 482,75 K&/m’ x 52 m* = 25 103,00
Celkem stavebni pozemky 25 103,00



2.2 Rekapitulace 1

Stavebni pozemky 25 103,00 K¢
Cena ke dni odhadu celkem 25103,00 K¢

Cena nemovitosti, zji§téna podle vyhlasky &. 3/2008 Sb., ¢ini ke dni ocenéni
25 100,- K¢

slovy: dvacetpéttisicjednosto korun &eskych

3. ZAVER — stanoveni obvvklé cenv

3.1 Uvaha znalce

Poptavka na realitnim trhu po nemovitostech tohoto druhu v pfedmétném regionu je
v rovnovaze s nabidkou, vzdalenost od vétsiho sidelniho celku (mésto Zd'4r nad Sazavou, které bylo
k 31. prosinci 2002 sidlem okresniho ufadu) je cca 10 km, mésto je mengi velikosti, pracovni
prileZitosti v samotném mésté a blizkém okoli jsou primeérné.

Z hlediska zemé&pisného, kulturniho &i hospodéfského je mésto bez vétsiho vyznamu, ve méste
je kompletni soustava tfadii kromé& finanéniho a katastralniho, posta, banky (resp. expozitury
nekterych bank), policie, pobogky nékterych pojistoven, okresni nemocnice, kompletni sit’ obchodii a
sluzeb, pohostinska a kulturni zafizeni, sportovni zafizeni a zakladni a stiedni skoly.

Oceflovany pozemek je umistén v téméF centralni &4sti obce, lokalita je z hlediska vyznamu
vramci obce preferovand, okolni zastavba je smiSend (obytna, komeréni a kulturni historicka),
nizkopodlaZzni, fadova. Parkovaci moZnosti v okoli nemovitosti Jsou dobré, dostupnost centra mésta je
vyborna, vzdalenost k nejblizsi zastavee autobusové hromadné dopravy je cca 50 m.. Pozemek je
zastavén stavbou pro energetiku (transformaéni stanice), bezproblémovému vyuziti pozemku pro
ucely vystavby lukrativn&j$iho druhu nemovitosti pro danou lokalitu vSak brani jeho bezprostiedni
sousedstvi s historickou stavbou (Pozn. — na odstranéni stavajiciho objektu by bylo zapottebi
vynalozZit ur¢ité mnozstvi finanénich prostredki, které by u€inily ocefiovany pozemek pro jinou
zastavbu téméf neprodejnym).

V konkrétnim piipadé nebylo mozno pofidit statisticky vyznamny soubor dostatedns
porovnatelnych (obdobnych) nemovitosti pro pouZiti komparativnich metod (cenové porovnani),
kterymi se zpravidla zjistuje trzni hodnota véci. Proto byla pouZita pro odhad obecné ceny
nemovitosti nahradni metodika ocenéni podle platného cenového predpisu (vyhlaska &. 3/2008 Sb.,
ve znéni pozd€jSich predpisii). Dale znalci byly poskytnuty informace odpovédnym zastupcem mésta
Nového Mésta na Moravé o cenich dosahovanych resp. poZadovanych pfi prodejich obdobnych
obecnich pozemkil, které jsou jiz zastavény nebo pripraveny k zastavb&. Cena téchto pozemki v dané
lokalité (t]. v zastavéném tizemi mésta Nového Mésta na Moravé) ¢inf 350,- a2 650,- K&/m®.

S ohledem na své umisténi v obei, svoji velikost, na situaci na realitnim trhu daného regionu a
dalsi shora uvedené skute¢nosti je ocefiovana nemovitost hiite prodejna, jeji obecn4 cena v daném
pfipadé nebude vyrazné presahovat cenu zjist€nou podle cenového predpisu, ktera piiblizné odpovida
cené na trhu realit. Vlastni tr¥ni cena se tvofi az pfi konkrétnim prodeji resp. koupi a miiZe se od
zjiténé hodnoty znalcem i vyrazné odligovat,

3.2 Odborny odhad znalce

Na zaklad€ zvazeni vSech shora uvedenych okolnosti ovliviujicich obvyklou cenu tohoto
druhu nemovitosti, situace na realitnim trhu dané lokality, vy3e zjisténé ceny dle cenového predpisu a
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cen dosahovanych resp. pozadovanych pii prodejich obdobnych obecnich pozemké mtize byt
ocefiovana nemovitost (stavebni pozemek bez stavby na ném postaven€) prodejna za Gastku
pohybujici se v rozmezi od 30 000.- K& do 34 000,- K&.

Obvyklou cenu nemovitosti odhaduji, na zdkladé odborného posouzenti, ke dni ocenéni ve vysi
32 000,- K¢

slovy: tficetdvatisice korun ¢eskych

V Novém Mést& na Moravé dne 3.5.2013 Ing. Leopold Neubrand
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ZInalecka dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu
v Brné ze dne 4.3.2002, &.j. Spr 1669/2001 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se
specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod pofadovym ¢islem 492-39/2013 znaleckého deniku. Znaleéné
a nahradu nakladi uétuji podle pripojené likvidace na ziklads dokladu ¢&islo 39/2013,

V Novém Mésté na Moravé dne 3.5.2013 Ing. Leopold Neubrand
Prilohy:

1. Kopie informace o parcele z katastru nemovitosti ze dne 27.2.2013
2. Kopie informace o stavbé z katastru nemovitosti ze dne 27.2.2013
3. Kopie katastralni mapy ze dne 27.2.2013





