ZNALECKY POSUDEK

g

- €.2530-23 /2016

o obvyklé cen¢ nemovitych véci:

- pozemku p.C. 1599/3 zapsaného na LV ¢&. 393, vletn¢ piisluSenstvi, obec Rosice,
katastralni uzemi Rosice u Brna, okres Brno-venkov.

Objednatel posudku: Ing. Ivo Spaleny - likvidator, Agropodnik s.p. v likvidaci
Udolni 326/11, 602 00 Brno

Ucel posudku: Stanoveni ceny obvyklé pro prevod majetku Ceské republiky
v souladu se zdkonem ¢&. 219/2000 Sb. ve znéni pozd¢&jsich
predpist

Posudek vypracoval: Ing. Vladimir Tesat, znalec

bytem Lerchova 74/48, 602 00 Brno
tel. 603 214 501
e-mail: vtes@atlas.cz

Datum mistniho Setfeni: 12.5.2015, 20.4.2016
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 20.4.2016

Pouzity oceriovaci pfedpis:  VyhlaSka Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb. a vyhldsky ¢. 345/2015 Sb. (ocenovaci vyhlaska)
k provedeni zékona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve
znéni pozdgjsich piedpist a 0 zméné nekterych zakont.

Zvlastni pozadavky objednatele: nejsou

V Bmé dne 21.4.2016

Tento znalecky posudek obsahuje 13 stran véetné piiloh a predava se ve dvou vyhotovenich.
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Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani posudku byly pouzity nésledujici podklady:

1.1

1.2
1.3
1.4
1.5
1.6

1.7

1.8

1.9
1.10

Vypis z katastru nemovitosti, LV €. 393 ze dne 21.12.2014 pro okres Brno-venkov, obec
Rosice, katastralni izemi Rosice u Brna.

Kopie katastralni mapy ze dne 20.4.2016 z www.cuzk.cz.

Ustni informace sd&lené objednatelem.

Vysledky mistniho Setfeni dne 12.5.2015 a 20.4.2016.

Fotodokumentace z mistniho $etfeni vyhotovené znalcem dne 12.5.2015.

Vyhldska Ministerstva financi €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky 199/2014 Sb. a
vyhlasky ¢&. 345/2015 Sb. (ocenovaci vyhlaska) k provedeni zdkona o ocetiovani
majetku €. 151/1997 Sb. ve znéni pozdg&jsich piedpisti a o zméné nékterych zdkoni.

Kniha autord Doc. Ing. Alberta Bradace, DrSc. a Doc. JUDr. Josefa Fialy, CSc. -
Nemovitosti, Ocefiovani a pravni vztahy, 3. vydani, vydand nakladatelstvim Linde Praha
a. s. vroce 2004.

Zskon ¢&. 219/2000 Sb., ve znéni pozdgjsich predpisti o majetku Ceské republiky a o
Jjejim vystupované v pravnich vztazich.

Skoleni znalct v roce 2016.

K méfeni bylo pouzito ocelové svinovaci pasmo 10,0 m a laserovy dalkomér Leica
DISTO ™ D2.



2. Pouzité zkratky

Lv = list vlastnictvi
' = katastralni tizemi
p.C. = parcelni ¢islo

ocenovaci vyhlaska Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
199/2014 Sb. a vyhlasky &. 345/2015 Sb. (oceniovaci vyhlaska)
k provedeni zékona o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. ve znéni
pozdé&jsich predpisti a o zméné n€kterych zakont.

zakon ¢. 151/1997 Sb., ve znéni zdkona ¢&. 121/2000 Sb., zékona
¢.237/2004 Sb., zdkona ¢&.257/2004 Sb., zédkona ¢.296/2007 Sb.,
zakona ¢.188/2011 Sb., zakona &. 350/2012 Sb. a zdkona ¢. 303/2013
Sb. o ocenovani majetku.

zédkon o majetku CR = zékon &. 219/2000 Sb., ve znéni pozdg&jsich pfedpisti o majetku

Ceské republiky a o jejim vystupované v pravnich vztazich

zékon o ocenovani

3. Mistopis nemovitych véci

Mésto Rosice se nachazi v Jihomoravském kraji, v okrese Brno-venkov cca 12 km
zépadné od okrajovych ¢asti mésta Brna. Dojezdové vzdalenost do centra mésta Brna je 20
km.

Ve mésté Rosice je komplexni ob&anskd vybavenost. Mésto Rosice ma rozvody elektro,
vefejny vodovod a je plynofikovana.

Ocenovana nemovita véc — pozemek p.¢. 1599/3 k.u. Rosice u Brna se nachazi
v jihozépadni okrajové &4sti obce. Jednd se o vyschlé koryto vodniho toku, zvaného ,,Zlebsky
potok™.

Uzemni plan:

Podle tizemniho planu obce Rosice u Brna se
pozemek p.C. 1599/3 nachazi ve stavajici ploSe
vefejné krajinné zelené s vyznaCenim lokality —
ochrana piirody VKP .

Vyznamny  krajinny prvek (VKP) je
ekologicky, geomorfologicky nebo esteticky
hodnotna ¢ast krajiny utvatejici jeji typicky vzhled
nebo piispivajici k udrZeni jeji stability. (§ 3, odst.
1, pism. b zdkona o ochrané ptirody a krajiny &.
114/1992 Sb. v platném znéni).




V tomto piipadé se jedna o VKP ze zédkona - jsou za n¢ prohlaSeny vesSkeré lesy,
raselinisté, vodni toky, rybniky, jezera a tdolni nivy. Na seznamu VKP dostupném na
internetu, viak ve mésté Rosice je evidovan pouze VKP — zadmecky park.

Ochrana vyznamného krajinného prvku:
Zékon o ochrané pirody a krajiny ¢. 114/1992 Sb. v platném znéni déle v § 4, odst. 2

uvadi, Ze VKP ,jsou chranény pfed poskozovanim a nicenim. Vyuzivaji se pouze tak, aby nebyla naruena
jejich obnova a nedos$lo k ohroZeni nebo oslabeni jejich stabilizaéni funkce. K zésahum, které by mohly veést
k poskozeni nebo zniGeni VKP nebo ohrozeni &i oslabeni jeho ekologicko-stabilizaéni funkce, si musi ten, kdo
fakové zasahy zamysii, opatfit zdvazné stanovisko organu ochrany piirody. Mezi takové zasahy patfi zejmena
umistovani staveb, pozemkové Upravy, zmény kuitur pozemku, odvodiiovani pozemki, Upravy vodnich fokd a
nédrzi a tézba nerosti.* V praxi se miZe jednat i o méné zavazné zasahy a ten, kdo zasah zamysli,
je povinen pozadat o zévazné stanovisko vzdy, kdyZ je zde pouhd moznost takového
ovlivnéni.

Podle Malého lexikonu obci CR 2015, vydaného CSU mé obec Rosice 5.895 obyvatel.

4. Zadani posudku, obsah ocenéni

Ukolem znalce je stanoveni ceny obvyklé a to pozemku p.¢. 1599/3 zapsaného na LV ¢&.
393 s ptisluSenstvim, obec Rosice, katastralni uzemi Rosice u Brna, okres Brno-venkov,
véetné vsech soudasti a piislusenstvi ke dni 20.4.2016.

Zakon o majetku CR § 22 citace:
(1) Pri uiplatném prevodu véci se cena Sjedndvd] % nejméné ve vysi, kterd je v daném misté
a Case obvykld, pokud zvldstni pravni piedpis nestanovi jinak. 3%«

Obsahem ocenéni je tedy:
1. Pozemek p.¢. 1599/3
2. Trvalé porosty




5.  Zpusob vyuzivani nemovitych véci, popis, vyméry

5.1 Pozemek

Oceflovany pozemek je zapsan na LV &. 393 pro k.u. Rosice u Brna, obec Rosice, okres

Brno-venkov takto:

Vyméra Zpiisob
Parcelni Cislo Druh pozemku y 5 Zpusob vyuziti puso
(m") ochrany
1599/3 vodni plocha 914 koryto vodniho toku p’rlrozene
nebo upravené
Vyméra pozemku celkem: 914 m’

Pozemek p.&. 1599/3 je vyschlym korytem vodniho toku, neni zeméd€lsky uzivany, jsou

zde trvalé porosty.
Déile je na pozemku ekologicka zatéz, nebot’ je pozemek z Casti zanesen odpadem

(pneumatiky, sut’, zbytky v8eho druhu).
V dobé konani mistniho Setfeni v koryté nebyla tekouci voda, pouze jsou v okoli
mokiady.

Dle uzemniho planu mésta Rosice se pozemek nachazi v ploSe, kierd je vyznamnym
krajinnym prvkem ze zékona o ochrané piirody a krajiny ¢. 114/1992 Sb.

5.2 Trvalé porosty

Na pozemku p.¢. 1599/3 jsou tyto trval€ porosty:

1 ks ole stafi 30 let
4 x cerny bez stati 20 let




B. POSUDEK

Odhad ceny obvyklé bude stanoven na zékladé vypoctu téchto hodnot k datu 20.4.2016:

1. zjiSténa cena
2. vécna hodnota nemovitych véei
3. srovndvaci hodnota nemovitych véei

Zjisténa cena nemovitvch véei:
7jisténd cena pozemku p.¢. 1599/3 bude stanovena dle § 8 ocetlovaci vyhlasky.
7jistén4 cena trvalych porostl, budou stanovena dle § 46 ocenovaci vyhlasky.

Vécna hodnota nemovitych véci:
Vé&cna hodnota pozemku p.¢. 1599/3 bude pomocné stanovend dle § 8 ocettovaci vyhlasky.
Trvalé porosty vzhledem k jejich stafi a stavu nemaji podstatny vliv na obvyklou
cenu nemovitych véci, nebudou se tedy ocetlovat.

Srovnavaci hodnota nemovitych véci:

Pro stanoveni srovnavaci hodnoty pozemku p.¢. 1599/3 vodniho toku neni dostatek
srovnavacich objektll pfevadénych v roce 2016 v této lokalité a obdobnych lokalitach, proto
nebude srovnavaci hodnota stanovena.

Trvalé porosty vzhledem k jejich stafi a stavu nemaji podstatny vliv na obvyklou
cenu nemovitych véci, nebudou se tedy ocenovat.

1.  Zjisténa cena nemovitych véci

1.1 Pozemek - vodni piochy § 8

Podrobny popis pozemku je uveden v bodé¢ 5.1. Nélezu tohoto posudku.

K datu ocenéni je pozemek p.¢. 1599/3 vyschlym pfirozenym korytem vodniho toku a
v katastru nemovitosti je evidovan jako pozemek vodni plochy. Jedna se tedy o pozemek
vodni plochy vsouladu s § 9 odst. 1) pism. d) zédkona o ocenovani. Dle § 13 zdkona o
oceflovani se pozemky vodni plochy ocenuji cenami stanovenymi ocefiovaci vyhlaskou.

Pozemek nesouvisi se stavbou vodniho dila, proto bude zjisténa cena pozemku stanovena
dle § 8 odst. 4) oceniovaci vyhlasky.

Zakladni cena: § 3 pism. b) — obec Rosice se nachazi v okrese Brno-venkov, obec
nevyjmenovana v Pfiloze ¢. 2, tab. €. 1

ZC=ZCV*01*02*03*04*05*06




w

Zakladni cena stavebniho pozemku (ptiloha €. 2, tab. ¢

ZCv = 1.840,00 K&

Koeficient velikosti obce uvedena v pfiloze €. 2, tab. €.

Obec Rosice — 5.895 obyvatel

0,=0.95

. 1) - okres Brno-venkov

Koeficient hospodafsko-spravniho vyznamu obce (pfiloha €. 2, tab. ¢. 2)

Obec Rosice — ostatni obec

0,=0,60

Koeficient polohy obce (ptiloha €. 2, tab. €. 2)
Obec Rosice — obec do 20 km od mésta Brna

03;=1,02

Koeficient technické struktury v obci (piiloha €. 2, tab. €. 2)

Obec Rosice — elekttina, voda, kanalizace a plyn

O4=1,00

Koeficient dopravni obsluZznosti obce (pfiloha €. 2, tab. €. 2)

Obec Rosice — autobusova i1 zelezniéni zastavka v obci

05 = 0395

Koeficient ob&anské vybavenosti v obci (piiloha €. 2, tab. €. 2)

Obec Rosice — komplexni vybavenost

06 =1,00

Zakladni cena

ZC = 1840,00 * 0,95 * 0,60 * 1,02 * 1,00 * 0,95 * 1,00 = 1016,29 K&/m’

Uprava zakladni cenv — zakladni cena upravena:

ZCU = ZC * 0,07

Vypocet ceny pozemku:

Parcela druh . 2 VAo Koefdle § 8 Jednot. Cena K&
Lislo vymeram K&m’ odst. 4) upravena cena
1599/3 koryto vodniho toku 914 1016,29 0,07 71,14 65 022,23
Cena pozemk u vodniho toku podle § 8 odst. 4) - celkem Ke 65 022,23

ZCU min (dle § 8 odst. 5) = 10,00 K&/m”
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1.2 Trvalé porosty - § 46

Ovocné a okrasné porosty - piiloha ¢. 36 Cdst 2
Okrasné rostliny - priloha & 39

Druh porostl Stari  ZC - cena za Kus  Snizeni . Koeﬁafnvt Cena celkem
Pol. . , v oy N Podet . stanovisté K5 N
(skupina vypéstkii) (let) -m-m (K& ceny% Kz Kée
Tsl vrbajiva 30 1965000 50 L 0250 100 245625
7 listaty kef Cerny bez 20 1 090,00 50 4 0,250 1,00 545,00
Celkem okrasné porosty Ké 3 001,25
Odtivodnéni sniZeni ceny trvalych porosti:
Jedna se o trvalé porosty péstebn& nedotéené rostouci v zapoji, v pfipadé ket vzniklé
7z néletu, proto volim srazku 50 %.
9. Rekapitulace ceny zjiSténé
1.1 Pozemek p.¢. 1599/3 65022,23 K¢
1.2 Trvalé porosty 3001,25K¢
Cena celkem 68 023,48 K¢
Zaokrouhleni § 50 -3,48 K¢
68.020,00 K¢

1. Zjisténd cena nemovitych véci




2. Vécna hodnota nemovitych véci

2.1 Pozemek - vodni plochy § 8

Vécnd hodnota pozemku a souéasti pozemku (trvalé porosty) bude stanovena ve vys$i ceny
obvyklé, pomocné dle § 8 oceniovaci vyhlasky. Trvalé porosty nemaji podstatny vliv na
obvyklou cenu pozemk, nebudou se tedy oceriovat.

Vypocet vécné hodnoty — podrobné viz ocenéni 1.1:

Parcela druh e ) C Koefdle § 8 Jednot. Cena K&
&islo vymeram K&m® odst. 4) upravena cena

1599/3 koryto vodniho toku 914 1016,29 0,07 71,14 65 022,23
Cena pozemk u vodniho toku podle § 8 odst. 4) - celkem Ke 65 022,23
2. Rekapitulace vécné hodnoty
2.1 Pozemek 1599/3 65 022,23 K¢
Cena celkem 65022,23 K¢
Zaokrouhleni -22,23 K¢
2. Vécnd hodnota nemovitych véci 65.000,00 K¢

3. Srovnavaci hodnota nemovitych véci

3.1 Pozemek - vodni plochy § 8

Pro stanoveni srovndvaci hodnoty pozemku p.¢. 1599/3 vodniho toku neni dostatek
srovnavacich objekt prevadénych v roce 2016 v této lokalité a obdobnych lokalitach, proto
nebude srovnavaci hodnota stanovena.

Trvalé porosty vzhledem k jejich staii a stavu nemaji podstatny vliv na obvyklou
cenu nemovitych véci, nebudou se tedy ocenovat.

3. Rekapitulace srovnavaci hodnoty

3.1 Pozemek 1599/3 nestanoveno
Cena celkem nestanoveno
Zaokrouhleni 0,00 K¢
3. Srovnavaci hodnota nemovitych véci nestanoveno K¢




C. ODHAD CENY OBVYKLE, REKAPITULACE CELKOVA

V tomto odhadu byly propo¢teny a uvedeny tyto vysledky:

7jisténd cena
Vécna hodnota nemovitych véci
Srovnévaci hodnota nemovitych véci

_L,) 1D

Viechny propoctené pomocné hodnoty jsou stanoveny pro stav k datu ocenéni. Jednotlivé
hodnoty jsou tyto:

Rekapitulace, odhad obvyklé ceny nemovitych véci

ZjiSténa cena 68 020,00 K&
Vécna hodnota nemovitych véci 65 000,00 K¢
Srovnavaci hodnota nemovitych véci nestanoveno

Obvykla cena nemovitych véci podie odborného odhadu znalce 65 000,00 K¢
Ekologicka zatéz - sniZeni ceny -40 000,00 K&

Obvykla cena nemovitych véci podle odborného odhadu znalce s
ohledem na ekologické zatiZeni 25 000,00 K¢

Ekologicka zatéz:

Jednd se o pozemek vyschlého koryta vodniho toku zvaného ,Zlebsky potok™, které je
v izemnim plénu oznadeno jako lokalita VKP (vyznamny krajinny prvek). Jednd se o VKP ze
zékona (§ 3, odst. 1, pism. b zdkona o ochrané pfirody a krajiny ¢. 114/1992 Sb. v platném
znéni), kdy jsou za VKP prohlaSeny veskeré vodni toky. Pozemek p.¢. 1599/3 je v katastru
nemovitosti evidovan jako koryto vodniho toku.

Pozemek je k datu ocenéni zanesen z &asti odpadem (pneumatiky, sut’, zbytky vSeho

druhu).

Zakon o ochrané piirody a krajiny ¢. 114/1992 Sb. v platném znéni dale v § 4, odst. 2
uvadi, ze VKP sou chrénény pred poskozovénim a ni¢enim. VyuZivaji se pouze tak, aby nebyla narusena
jejich obnova a nedodlo k ohroZeni nebeo oslabeni jejich stabilizacni funkce. K zasahiam, které by mohly vést
k poskozeni nebo zniceni VKPP nebo ohroZeni ¢i oslabeni jeho ekologicko-stabilizacni funkce, si musi fen, kdo
takové zasahy zamy$ii, opatfit zévazné stanovisko organu cchrany pfirody. Mezi takové zasahy patfi zejména
umistovéni staveb, pozemkové (pravy, zmény kuitur pozemkd, odvodiiovani pozemkd, tpravy vodnich tfoki a
nadrzi a tézba nerosti.”

Odstranéni ekologické zatéze, nebylo hodnoceno z hlediska kontaminace ploch odpady, ale
pouze byly odbornym odhadem stanoveny néaklady na vyklizeni odpadi a to ve vysi 40.000,-
K¢.
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Obvykla cena nemovitych véci — pozemku p.¢. 1599/3 s prisluSenstvim,
v k.. Rosice u Brna, obec Rosice, ke dni odhadu

¢ini: 25.000,00 K¢,

slovy: dvacetpéttisic korun ¢eskych.

V Brné dne 20.4.2016

Ing. Vladimir Tesar

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedkyné krajského
soudu v Brné ze dne 30.6.1997, &. j. Spr 368/97 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se zvlaStni specializaci pro odhady nemovitosti a pro zékladni obor stavebnictvi,
odvétvi stavby obytné a primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod pof. €. 2530 znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu naklada Gétuji podle pfipojené likvidace na zéklad¢ dokladi &fs. ...

V Brné dne 20.4.2016

Ing. Viadimir Tesaf

Prilohy:
- fotodokumentace

- kopie katastrdlni mapy
- Vypis zKN LV ¢. 393
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