ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 6469-72/2021

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti
oy .

Strucny popis predmétu znaleckého posudku
obvyklé pozemk zapsanych na LV 10001 v k.0. Vizovice

Znalec: Ing. Jaroslav Fojtt

IC: 11499559 DIC: CZ5704152201

Zadavatel: Mésto Vizovice, RC/ICO: 00284653
Masarykovo nam. 1007
763 12 Vizovice

Cislo jednaci: 6469

OBVYKLA CENA 3 800 000 K¢

Pocet stran: 22 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dniz 1562021 Vyhotoveno: [ R



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele
ocenit pozemky zapsané na LV 10001 v k.u. Vizovice jako podklad pro potfebu objednatele

1.2. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméienim byla provedena dne 15.6.2021 za pfitomnosti znalce.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis

1) smérny tzemni plan mésta v platném znéni



3. NALEZ

3.1. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Zlinsky, okres Zlin, obec Vizovice, k.u. Vizovice
Adresa nemovité véci:  Vizovice, 763 12 Vizovice

Vlastnické a evidencni udaje
Mésto Vizovice, Masarykovo nam. 1007, 763 12 Vizovice, podil 1 /1

Mistopis

Pozemky p.¢.4048/1,4,8 a p.¢.4045/8 v lokalit¢ ulice Slatinské po levé strané silnice pii vjezdu do
mésta od Bratejova , pozemky p.¢.1006/19 a p.£.967/3 v lokalité Caminka po pravé strané na
konci ulice P¥ikré. Obé lokality z hlediska platného SUP uréeny jako zastavitelné plochy pro
bydleni - viz. situace v ptiloze.

V misté moznost napojeni na vSechny IS mésta, k pozemkim nutno ovsem dobudovat piipojky.

Celkovy popis nemovité véci
Pozemky v lokalité ulice Slatinské:

Pozemky p.¢.4048/1 , p.c.4048/4, p.€.4048/8 a p.c.4045/8 vedené jako orna plida o vymérach 2 222
m?, 656 m?, 342 m? a 438 m?

Pozemky v lokalité ulice Piikré:

Pozemek p.¢.1006/19 vedeny jako trvaly travni porost o vyméte 263 m? a p.&.967/3 ostatni plocha o
vyméfe 88 m?

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziiuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovita véc neni situovana v zaplavovém uzemi
NE Povodnova zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zaplavy

Ostatni rizika: nejsou
NE Nemovitd véc neni pronajimana




3.2. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu
1. pozemky

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. pozemky



4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky na LV 10001
Adresa predmétu ocenéni: Vizovice
763 12 Vizovice
LV: 10001
Kraj: Zlinsky
Okres: Zlin
Obec: Vizovice
Katastralni uzemi: Vizovice
Pocet obyvatel: 4 857

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 174,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi AV 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném Useku silnice do 10 km vcetné

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elekttina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je zelezni¢ni zastavka a I 0,95
autobusova zastavka

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Z4kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O1* O2 * Oz * O4 * Os * Os = 541,00 K&m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani 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., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sh. a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., ¢&.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se

provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \ 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,



nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 1l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
&. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 prilohy €. 2 (kromé
Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km
véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zékladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tteti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhléasky:

5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,020

i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pe*P7*Pg*Po* (1 + > Pi)=1,000
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad

2000 obyvatel

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce Il -0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfistup po nezpevnéné Il -0,05
komunikaci, Spatné parkovaci moZznosti

7. Osobni hromadné doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 1 -0,03
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Nevyhodnéd pro | -0,01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Prumérna nezameéstnanost | 0,00



11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez vlivl I 0,00

1
Index polohy Ip=P1*(1+ 3 Pi)=0,900

i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = IT * Ir = 0,918

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,900

1. pozemky

Pozemky z hlediska platného SUP mésta uréeny k rezidenéni zastavbé
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000

Index polohy pozemku Ir = 0,900

Index omezujicich vlivii pozemku

Nézev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zadkladové podminky i 0,00

4. Chranénd uzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné Gzemi a | 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+> Pi=1,000

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,000 * 1,000 * 0,900 = 0,900

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemKky - zahrnuté do uzemniho planu k zastavéni
§ 9 odst. 4 a) 541,- 0,900 0,300 146,07
, Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]




§ 9 odst. 4 a) orna puda 4048/1 2222 146,07 324 567,54

§ 9 odst. 4 a) orna puda 4048/4 656 146,07 95 821,92
§ 9 odst. 4 a) orna puda 4048/8 342 146,07 49 955,94
§ 9 odst. 4 a) orna puda 4045/5 128 146,07 18 696,96
§ 9 odst. 4 a) trvaly travni porost 1006/19 263 146,07 38 416,41
§ 9 odst. 4 a) ostatni plocha 967/3 88 146,07 12 854,16
Stavebni pozemky - celkem 3699 540 312,93
Pozemky - zjisténa cena celkem = 540 312,93 K¢

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. pozemky

Porovnavaci metoda

Vzhledem k situovani jednotlivych pozemk a jejich moznosti zastavéni odhaduji obvyklou cenu
pozemki nasledovné:

pozemky p.¢.4048/1,4,8 a pozemek p.¢.4045/8 na &astku 1 000,- K&/m?

pozemek p.¢.1006/19 vzhledem k ifce cca 8 m na &astku 500,- K&/m? a pozemek p.¢.967/3
vzhledem k jeho tvaru a velikosti na ¢astku 100,- K&/m?.

Piehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: pozemek Trnava

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 700 m2 Trnava, okres Zlin 2 500 000 K¢
(1471 K& zam2)
k prodeji pozemek pro stavbu rodinného domu v krasné ptirod€ bez provozu vozidel
ve slepé ulici v obci Trnava, 6km od SluSovic. Pozemek je z 80% rovinaty a 20%
zalesnény ve svahu. K parcele vede obecni komunikace

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocefiované pozemky 1,00

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,10

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - huife vybavené 0,70

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K¢/m?] Kc [ Ké/m? ]

2 500 000 1700 1 470,59 0,69 1014,71
Nazev: pozemek Lhotsko

Popis: Prodej stavebniho pozemku 22 417 m2 Lhotsko, okres Zlin
5950 000 K¢ (265 K& zam?2)
velky pozemek v obci Lhotsko o celkové vyméie 22 417 m2. Pozemek je situovan v
roving na vychodnim okraji obce Lhotsko. Pfedni ¢ast pozemku o velikosti zhruba 3
000 m2 je dle platného tzemniho planu vedena jako stavebni, kdy regulativa
umoznuje stavbu RD o jednom podlazi a podkrovi.




Koeficienty:
redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocenované pozemky mensi vyméry 1,50 8 crvonnc

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,20
dopravni dostupnost - 1,00 e
moznost zastavéni poz. - 1,00 i B Botresit e
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1épe vybavené 1,30
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]
5950 000 22 417 265,42 2,11 560,04
Nazev: pozemek Neubuz

Popis: Prodej stavebniho pozemku 1 600 m2 Neubuz, okres Zlin 1 800 000 K¢

(1 125 K¢ za m2)

zasitovany stavebni pozemek urceny k vystavbé rodinného domu.Pfipraveny projekt a
stavebni dokumentace ( ve dvou variantach, kterd neni zapocitana v cené pozemku) je
jiz ptipravend. Na stavebnim ufadu je jiZ vydano stavebni povoleni.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90

velikost pozemku - ocenované pozemky 1,00

poloha pozemku - v lepsi poloze 1,10

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuziti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - huife vybavené 0,80

uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient ~ Upravena JC.
[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1 800 000 1 600 1 125,00 0,79 888,75
Nazev: pozemek Horni Lhota

Popis:
P Prodej stavebniho pozemku 912 m2 Horni Lhota, okres Zlin 1 500 000 K¢
(1 645 K¢ zam?2)
prodej stavebniho pozemku o velikosti 912m2. Sité: voda, elekttina, plyn, internet
optika. Sife pozemku 25m délka cca 47m
Koeficienty:

redukce pramene ceny - nabidka RK 0,90
velikost pozemku - ocefiované pozemky 1,00
poloha pozemku - v lepsi poloze 1,10
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - hiife vybavené IS 0,70
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Jednotkova cena Koeficient

Upravena JC.

Vyméra

-10 -




[ K& [m?] JC [ K&/m?] Kc [ K&/m?]

1 500 000 912 1644,74 0,69 1134,87
Minimalni jednotkova porovnavaci cena 560 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnévaci cena 900 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 1 135 K¢&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemki
Porovnavaci hodnota propoctena z nabidky mistnich RK a nemovitosti z vlastni databaze. Jedna se
o podobné a podobné vyuzivané pozemky jako pozemky oceftované. Uprava jednotlivymi
koeficienty vyjadiuje rozdilnost porovnavanych a ocenovaného pozemku.

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky Celkova cena
[m?] cena podil pozemku
[ K&/m?] [ K¢

orna puda 4048/1 2222 1 000,00 2222 000
orna puda 4048/4 656 1 000,00 656 000
orna puda 4048/8 342 1 000,00 342 000
orna puda 4045/8 438 1 000,00 438 000
trvaly travni porost 1006/19 263 500,00 131 500
ostatni plocha 967/3 88 100,00 8 800
Celkova vyméra pozemkii 4009 Hodnota pozemkii celkem 3 798 300

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. pozemky 540 312,90 K¢
Vysledna cena - celkem: 540 312,90 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 540 310,- K¢

slovy: PétsetCtyticettisictiistadeset K¢

-11 -



Cena zjiSténa dle cenového predpisu
540 310 K¢

slovy: PétsetCtyticettisictiistadeset K¢

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii
1.1. pozemky 3798 300,- K¢

| Hodnota pozemku 3798 300 K¢&

Silné stranky

- poptavka prevysSujici nabidku

Slabé stranky

- nutnost zasitovani pozemkt

Obvykla cena
3 800 000 K¢

slovy: Tfimilionyosmsettisic K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny
Obvyklou cenu vySe uvedenych pozemkl odhaduji jako celku na ¢astku 3 500 000,- K¢ z toho:

Pozemky v lokalité ulice Slatinské: 3650 000,- K¢

Pozemky v lokalité ulice Piikré: 150 000,- K¢

-12 -



5. ODUVODNENI
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky
ocenit pozemky zapsané na LV 10001 v k.. Vizovice jako podklad pro potiebu objednatele

6.2. Odpovéd

OBVYKLA CENA 3 800 000 K&

slovy: Tiimilionyosmsettisic K¢

SEZNAM PRILOH

pocet stran A4 v priloze:

snimek z PM a situovani nemovitosti 4
foto 2
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Odména nebo nahrada nakladu

Znale¢né a nahradu nékladi Gc¢tuji dokladem €. 6469.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim pfedsedy Krajského soudu v
Brné, ze dne 8.2.1989, ¢.j.Spr. 486/89 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 6469-72/2021 evidence posudkd.

OTISK ZNALECKE PECETI

Ing. Jaroslav Fojta

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.5.
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PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU

¢: 6469-72/2021
pocet stran A4 v piiloze:
snimek z PM a situovani nemovitosti 4
foto 2
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lokalita Slatinska
NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :203ms. 821 prvki.

hitps://sgi-nahlizenidokn.cuzk cz/marushka/print.aspx
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lokalita Prikra

NahliZeni do katastru nemovitosti (standard) Tisk - Os :78ms, 315 prvki. https://sgi-nahlizenidokn cuzk cz/marushka/print.aspx
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lokalita Prikra
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