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ZNALECKY POSUDEK
Cislo: 5458-38/18

[0 cené nemovitosti - pozemku p.&.1284/2|v obci Podkopna Lhota, k.i.Podkopna Lhota.

Objednavatel posudku: Obec Podkopna Lhota

Podkopna Lhota ¢.p.37

PSC 763 18
Ukel posudku: |Zji§tém’ obvyklé ceny pozemku a ceny najmu pozemku |
Oceinovaci piredpis: Ocenéni je provedeno podle vyhlasky MF CR &. 441/2013

Sb., k provedeni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceflovani
majetku a o zméné nékterych zakont, ve znéni zakona ¢.
303/2013 Sb., (ocetiovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky
¢.199/2014 Sb., ¢€.345/2015 Sb., €.53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb. a €.457/2017 Sb. s u¢innosti od 1.1.2018.

Ocenéno ke dni: [23.tmora 2018 |

Posudek vypracoval: Ing Ales Janasek
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Posudek byl vypracovan ve 3 vyhotovenich, z nichz 2 vyhotoveni obdrzi Zadatel a 1
vyhotoveni je uloZeno v archivu znalce. Celkem posudek obsahuje 6 stran.

Ve Zling, dne 27.Gnora 2018


mahdak
Rectangle

mahdak
Rectangle

mahdak
Rectangle

mahdak
Rectangle


1. NALEZ

1.1 BlizSi adaje o nemovité véci
Oceniovana nemovitost se naléza v centru obce Podkopnd Lhota, mezi komunikaci
Podkopna Lhota - KaSava a obchodem potravin €.p.85 a je pfimo pfistupna z komunikace.
Nemovitost je tvofena pozemkem p.¢.1284/2 uZivanym jako ostatni plocha v jednotném
funkénim celku (JFC) s objektem prodejny potravin &.p.85.

1.2 Podklady pro vypracovani posudku
e Vypis z katastru nemovitosti pro k.i.Podkopna Lhota, obec Podkopna Lhota, list
vlastnictvi ¢.58, vyhotoveny Katastralnim pracovi§tém v Kromé&fiZi dne 8.9.2017
pod polozkou knihy o poskytovanych tdajich z katastru ¢.1057/2017.
e Kopie katastralni mapy pro k.i.Podkopna Lhota.
e Uzemni plan obce.
e Mistni Setfeni znalce s prohlidkou souc¢asného stavu dne 27.2.2018.

1.3 Vlastnictvi

Podle udaji z katastru nemovitosti je jako vlastnik nemovitosti na listu vlastnictvi .58 pro
k.1 u Podkopna Lhota, obec Podkopna Lhota zapsan :
B Jifl,| e e

1.4 Pfredmétem ocenéni jsou
1) Stavebni pozemek p.¢.1284/2

2. POSUDEK A OCENENI

Pro odhad trzni ceny je uzivano téchto zakladnich metod:

» metoda vécné hodnoty
¢ metoda vynosova
¢ metoda komparativni

Rozsah pouzitych metod je zavisly na charakteru ocefovanych nemovitosti, a to zejména
na skute¢nosti, zda je mozno nemovitost nebo jeji vyznamnou ¢ast pronajmout za pfijatelné
najemné nebo zda je mozno zjistit dostate¢né mnozstvi porovnatelnych cen. V takovychto
piipadech je rozsah pouzitych metod omezen.

Na zaklad¢ uvedenych metod je stanovena obvykla cena jako cena, kterou by bylo mozno
za konkrétni véc jako pfedmét prodeje a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

S ohledem na charakter nemovitosti a nedostatek relevantnich udaji o uskuteénénych
prodejich obdobnych pozemki je v uvedeném piipadé pouZzito vypoctu dle platné ocefiovaci
vyhlasky.

Pfi stanoveni ro¢niho uZitku se bud’ vychazi z obvyklého nebo simulovaného najmu. Obvykly
najem je zjistovan jako redlny z ndjemnich smluv, sdéleni obce, databéaze znalcti &i nabidky
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realitnich kanceléfi. Simulovany najem je vypodten jako kapitalizovany vynos z jistiny ve
vys$i ceny nemovitosti.

ProtoZe znalci nejsou zndmy obvyklé ndjmy obdobnych nemovitosti (ostatnich pozemk
v JFC se stavbami), které se béZné na trhu s nemovitostmi nevyskytuji, je pro vypodet
obvyklého ndjemného pouZito metody simulovaného ngjmu.

2.1 Stavebni pozemek p.¢.1284/2 (dle § 4 odst.1 zast.plocha+JFC)
Ocenéno podle § 3 vyhlasky.

2.1.1 Popis

Pozemek : p.¢.1284/2, ostatni plocha, jina plocha, vyméra 202 m” .

Pozemek je uZivén v jednotném funkénim celku s se stavbou ob&anského vybaveni &.p.85
(prodejna potravin), izemnim planem je pozemek veden v plochéch s vyuzitim pro komeréni
stavby.

2.1.2 Vypocet lu - uprava ceny pozemku (dle pfilohy 2, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Ui

1. Velikost obce podle poctu obyvatel 5 0.60
Do 500 obyvatel

2. HospodaFsko-spravni vyznam obce 4 0.70
Ostatnf obce

3. Poloha obce 6 0.80
V ostatnich pfipadech

4. Technicka infrastruktura v obci 2 0.85
Elektfina, vodovod a plyn

5. Dopravni obsluznost obce 3 0.90
Zelezni¢ni zastavka, nebo autobusova zastdvka

6. Obc¢anska vybavenost v obci 5 0.85
Minimalni vybavenost

Soudin hodnot 0.2185

Iu = SOUCIN(Ui) = 0.2185

2.1.3 Vypocet lo - omezujici vlivy (dle pfilohy 3, tab.2)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Oi

1. Geometricky tvar pozemku a velikost pozemku 2 0.00
Tvar bez vlivu na vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice 4 0.00
Svazitost terénu pozemku do 15% v&etné; ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky 3 0.00
Neztizené zakladové podminky

4. Chranéna izemi a ochranna pisma 1 0.00

Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo

.



5. Omezeni uzivani pozemku 1 0.00
Bez omezeni uzivani

6. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalgich vlivii

Celkem 0.00

Io=1+ SUMA(Oi)=1+0.00 = 1.000

2.1.4 Vypocet It - index trhu (dle prilohy 3, tab.1)

ﬁodnoceny znak Pasmo Hodnota Ti

1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi 2 0.00
Nabidka odpovida poptavce

2. Vlastnické vztahy 5 0.00
Nezastavény pozemek

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost 2 0.00
Bez vlivu

5. Ostatni neuvedené 2 0.00
Bez dalsich vlivi

6. Povodiiové riziko 4 1.00
Zona se zanedbatelnym nebezpec¢im vyskytu zaplav

7. Vyznam obce - 1.00
Znak neni posuzovan

8. Poloha obce - 1.00
Znak neni posuzovan

9. Obcéanska vybavenost obce - 1.00
Znak neni posuzovan

Celkem 1. aZ 5. znak : 0.00

[t=(1+SUMA(T)) x T6 x T7x T8 x T9=(1 +0.00) x 1 = 1.000

2.1.5 Vypocet Ip - index polohy (dle pfilohy 3, tab.3, obchod a admin.)

Hodnoceny znak Pasmo Hodnota Pi

1. Druh a Gdel uiti stavby 1 0.65
Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku

2. PFevazujici zastavba v okoli pozemku a ZP 1 0.08
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci 1 0.10
Stied obce - centrum obce

4. Moznost napojeni pozemku na inZ.sité v obci 1 0.00
Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci

S. Obcanska vybavenost v okoli pozemku 1 0.00
V okoli nemovité véci je dostupna obéanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku 7 0.10

Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku
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7. Osobni hromadna doprava 3
Zastavka do 200 m
8. Poloha z hlediska komeré¢ni vyuzitelnosti
Vyhodna - moznost komeréniho vyuziti pozemku nebo stavby
9. Obyvatelstvo
Bezproblémové okoli
10. Nezaméstnanost 2
Primérna nezaméstnanost
11. Vlivy ostatni neuvedené
Bez dalsich vlivi
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Celkem *
* hodnota 1. znaku se do sumy nezapoditava

Ip=(1+SUMA(Pi)) x P1 =(1 +0.33) x 0.65 = 0.865

2.1.6 Vypocet ceny pozemku (§ 3 vyhlasky)

Il
A
e

Zakladni cena za m’ stavebniho pozemKku
ZC=ZCvxlu=1312K¢ x 0.2185 =287 K¢&
Index cenového porovnani
[=ToxItxIp=1.000x 1.000 x 0.865

Cena upravend uvedenymi koeficienty = K¢

Cena za celou vyméru 202.00 m* = K¢

Stavebni pozemeﬂ.é. 1284/2 Cena celkem K¢

0.00

0.05

0.00

0.00

0.00

J
|

0.3

s

287,-

x 0.8650

248,25
50.147,51

50.148,-

2.2 Pozemek p.¢.1284/2 — obvyklé (trzni) najemné

Obvykly ndjem je zjiStovan pokud mozno porovnanim jako realny ndjem z najemnich smluy,

sdéleni obce, databaze znalct ¢i nabidky realitnich kancelafi.

Protoze znalci nejsou znamy obvyklé najmy obdobnych nemovitosti (ostatnich pozemku

v JFC s objektem ob¢anské vybavenosti), které se bézné na trhu s nemovitostmi v obci ¢i
okoli nevyskytuji, je pro vypocet obvyklého najemného pouzito metody simulovaného najmu.
Simulovany ndjem (v %) obvykle ¢ini u lesni a zemédélské pudy 1-4% z ceny pozemki, u
stavebnich pozemku pak 4-6% (ve velkych méstech 10% podle druhu a charakteru pozemku).
V tomto ptipadé stanovuji na zakladé velikosti obce a atraktivity ndjemné ve vysi 4% z ceny

pozemkii.

2.1.3 Vypocet ceny pronajmu pozemki

Zékladni cena za m’ pozemku = K¢ 248,25
Néjemné ve vysi 4% za m? pozemku (zaokrouhleng) = K¢ 10,-
Cena za celou vyméru 202 m’ = K¢ 2.020,-
Obvyklé (trZni) najemné pozemki 2.020,-

Ké/rok
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3. ZAVER

Obvykla cena pfedmétné nemovitosti ve smyslu ceny, kterou by bylo mozno doséhnout pfi
pronajmu stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku ke dni
ocenéni, mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim ndjemcem a pronajimatelem, bez vlivu
zvlastni obliby, je stanovena jako hodnota stanovena podle ocetiovaci vyhladky, a to ve vysi:

K¢ 50.148,-

slovy: padesattisicstoétyFicetosm korun feskych

Obvykld cena ro¢niho prondjmu pfedmétné nemovitosti ve smyslu ceny, kterou by bylo

mozno dosahnout pii pronajmu stejného, popfipadé obdobného majetku v obvyklém
obchodnim styku ke dni ocenéni, mezi dobrovolné jednajicim potencidlnim nijemcem a
pronajimatelem, bez vlivu zvlastni obliby, je stanovena jako hodnota stanovend metodou
kapitaliza¢ni po zaokrouhleni, a to ve vysi:

| K& 2.020,- za rok |

slovy: dvatisicedvacet korun ¢eskych

Ve Zling, dne 27.tinora 2018 i /
<—f/L'1.~, ) g

( Vypracoval
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ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v
Bmé ze dne 12.4.1996, ¢.j. Spr.3727/95, pro zékladni obor ekonomika, pro odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek je ve znaleckém deniku zapsan pod pofadovym ¢&islem 5458-38/18.
Znale¢né a nahradu nakladi aétuji podle ptipojené likvidace.

LK
Ing Ales J}anas&éll WA
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