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1. ZADANI

1.1. Znalecky tkol, odborna otazka zadavatele

Pozadavkem na znalecky tikol je vypracovani znaleckého posudku na obvyklou cenu - trzni hodnotu

nemovité véci - pozemku bez staveb..
Ocenéni nemovitosti je provedeno ve stavu a rozsahu ke dni prohlidky provedené znalcem a je platné k

tomuto dni.

Pro stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje predpis, tato hodnota je definovdna v § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o ocefiovéni majetku, ktery upravuje ocetiovini majetku a sluzeb pro ticely stanovené
zvldStnimi pFedpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon & 151/1997 Sb. o ocefiovdni majetku a o zméné nékterych zdakonii

(1) Zékon upravuje zpiisoby ocefovdni véci, prav a jinvch majetkovych hodnot (ddle jen “majetek”) a sluZeb pro ticely stanovené
zvla§tnimi predpisy). Odkazuji-li tyto predpisy na cenovy nebo zvldsini pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému iicelu nez
pro prodej, rozumi se timto pFedpisem tento zdkon. Zdkon plati i pro lidely stanovené zvidstnimi predpisy uvedenymi v ¢dsti étvrié az

devité tohoto zdkona a ddle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgdn v ramci svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zékon se nevztahuje na sjedndvéni cen? a neplati pro ocefiovdni pFirodnich zdrofi.

§2
Zpiisoby ocefiovdni majethu a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se oceriuji obvvkiou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovdni.

Obvyklou cenou se pro tidely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovdni 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
mimoFddnych okolnosti trhu, osobnich pomérii prodivajiciho nebo kupujiciho ani viiv
vldstni obliby. MimoFddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napFiklad stav tisné
proddvajictho nebo kupujictho, diisledky pFirodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pFiklidand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici 7 osobniho vztahu k nim.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi hodnoty nemovité véci

1.3. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 7.7.2021 za pfitomnosti zastupce majitele.
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2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdrojh dat

Podklady od majitele nemovité véci
Vetejné piistupné informace z KN
Pravni ptedpisy, zadkony, vyhlaSky a metodické pokyny

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- informativni vypis z katastru nemovitosti

- skuteénosti zjisténé pii prohlidce nemovitosti

- fotodokumentace pozemku pofizend pfi prohlidce nemovitosti
- kopie katastralni mapy

- izemn{ plan obce

- Najemni smlouva

2.3. Zakladni pojmy a metody ocenéni
Zikladni pojmy a metody ocenéni
Komentar k uréovéni obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zékon &. 526/1990 Sb.,

o cendch (déle jen ,zakon o cenach”), jeho provadéci vyhlaska, zékon ¢. 265/1991 Sb.,

o pusobnosti orgénti CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zakona o cendch stanovi cenové
organy cenovym rozhodnutim zboZzi podiéhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva
platnosti dnem uvefejnéni v pfislusném véstniku a Gcinnosti nabyva dnem stanovenym

v cenovém rozhodnuti, nejdfive vSak dnem uverejnéni. Jejich vydani vyhiadujl ve Shirce
zakondl.

Oceriovani majetku upravuje zékon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a 0 zméné
nékterych zékon(: (déle jen ,zékon o oceriovani majetku”) a jeho provadéci vyhlaska, které
urcuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je tc¢inna vyhlagka ¢&. 441/2013 Sb. Provadéci
vyhlaSka je zpravidla kaZdoro¢né novelizovéna z diivodu nezbytnosti aktualizace zékladnich
cen a koeficienti zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohledriujicimi
inflaci.

Definici obvyklé ceny miiZzeme najit ve dvou zdkonech:

a) Zakon o cenach popisuje cenu jako penéZni Gastku, kteréa je sjednané pli ndkupu a prodeji
podle ustanoveni § 2 aZ 13, ve které jsou promitnuty zélezZitosti jako hospodai'ska souté? a
regulace cen, nebo je urené podle zvidstniho predpisu k jingym ucelim neZ k prodeji. Obvyklou
cenu definuje pouze pro ucely posouzeni hospodaiské soutéze a hospodéarského postaven!
v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009.

Obvyklou cenou pro icely tohoto zékona se rozumi cena shodného nebo z hlediska

uZiti porovnatelného nebo vzéjemné zastupiteiného zboZf volné sjednédvané mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteff jsou na sobé navzéjem ekonomicky, kapitélové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen Géinky omezeni hospodéarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzen!, zda nedochézi ke

zneuZiti vyhodnéjsiho hospodéarského postaveni, kalkulacnim propoétem ekonomicky
oprévnénych nakladi a pfiméfeného zisku.

Co se rozumi ekonomicky opravnénymi néklady a pfiméfenym ziskem je uvedeno

v nasledujicich ustanovenich tohoto zékona.

b) Zakon o oceriovani majetku, upravuje zpiisoby ocefiovani véci, prév a jinych

majetkovych hodnot (dale jen "majetek") a sluZeb pro tdely stanovené zviastnimi pfedpisy.
Zakon o oceriovéani majetku se pouzije vZdy v pfipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na

cenovy nebo zvlastni pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému tcelu neZ pro prodej,
plati i pro Gcely stanovené zviastnimi predpisy uvedenymi v &4sti tvrté aZ devaté tohoto
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zakona, stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého opravnéni, nebo dohodnou-ii se tak
strany.

Zéko% se nevztahuje na sjednavani cen a neplati pro oceriovani pfirodnich zdroju

kromé lesd.

Ustanoveni tohoto zékona se nepouZiji v pfipadech, kdy zviastni pfedpis stanovi

odli$ny zptsob oceriovani a pii pfevadéni majetku podle zviastniho predpisu.

Zplisoby ocenéni majetku a sluzeb

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zpisob
ocenéni. Jiny zplisob ocenéni stanovi zakon napf. u nemovitosti. To znamena, Ze pfi 2
oceriovani nemovitosti podle zakona o oceriovani majetku pro téely uvedené v ustanoveni § 1
se nemiiZze pouZit cena obvykla, pokud tak zvla$tni pravni pfedpis vyslovné nepoZaduje.
Obvykla cena je v zakoné o oceriovani majetku definovana v ustanoveni § 2 odst. 1

od roku 1997.

Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji véechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvIa$tni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodéavajiciho nebo

kupujiciho, disledky prirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykléa cena vyjadiuje hodnotu véci a urli se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zakona o cenach a podle zakona o

oceriovani majetku

Podle zakona o ocefiovani majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle

ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skuteéné
realizovanych prodeji podle definice obvykié ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a
ur¢i se cena zjisténa.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat

Podklady byly ziskany postupné béhem zpracovavani znaleckého ocenéni

3.2. Popis postupu p¥i zpracovani dat

Ziskané¢ podklady a skutkova zjidténi byla zapracovana do jednotlivych &asti znaleckého ocenéni

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje : kraj Stiedocesky, okres Beroun, obec Lodé&nice, k.0. Lodénice u Berouna
Adresa nemovitosti: Palackého, 267 12 Lodé&nice

Vlastnické a evidenéni idaje

Vlastnictvi k ocefiované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni idajiim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického priva na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoziiuje ziskavat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytdi nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu ¥izeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ti¢ely
zapisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektd k nemovitostem v Ceské republice, nebo pro
ucely potvrzovani geometrickych pland. )
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Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno na zaklad€ skute€ného stavu zjisténého znalcem pfi prohlidce nemovitosti a na
zakladg informaci majitele.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad¢ pfedlozenych podkladl a dle informaci zastupce majitele
ohledné hranic pozemkd, oploceni a smé€rovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych uprav a
konstrukei staveb a pfislusenstvi.

Mistopis
Pozemek je situovan mezi zastavbou obytnych a provoznich objekti.

Celkovy popis nemovitosti

Jedna se o pozemek vedeny jako zahrada. V soucasné dobé dlouhodobé uZivan spole¢né s poZarni
zbrojnici a zdzemi obecniho Ufadu. Pozemek mé zpevnéné plochy a slouZi k parkovani vozidel,
piijezdova komunikace a to na zéklad€ vécného bfemene a ndjemni smlouvy s majitelem pozemku.

3.4. Obsah

Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek

2. Vynosova hodnota
2.1.

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Oceneéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Palackého

267 12 Lodénice
LV: 536
Kraj: Stfedocesky
Okres: Beroun
Obec: Lodénice
Katastralni izemi: Lodg€nice u Berouna
Pocet obyvatel: 1991
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7&kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 458,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;

O1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel I 0,70

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce I\Y% 0.60

03. Poloha obce: Obec, jejiz n€které katastralni uzemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce €. 1 (krom€ Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluZnost obce: V obci je méstska hromadna doprava | 1,00
popripadé piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Roz$ifena vybavenost (obchod, 1I 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, Skola a poSta, nebo bankovni (pené€Zni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * O, * O3 * O4 * Os * O = 1 042,00 Ké/m?

Ocefovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni ¢.
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
Sb. 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 néktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

TrZni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemk

1.1. Pozemek

Ocenéni

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak P
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
IV Ostatni a vefejna prostranstvi (vefejna zeleii, vetejné parky a -0,10
jiné vefejné prostranstvi)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

[V kat. tizem{ sidelni &asti obce 0,05
P3. Povrchy

I' Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

[ Vlivy zvy3ujici cenu - (napf. sidlistni zelefi, venkovni tipravy) 0,10

P5. Komeréni vyuziti




[ Bez moZnosti komeréniho vyuZiti
4

0,30

Uprava zakladni ceny pozemkt komunikaci I=Ps*(1+ > P)=0,315

i=1

Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

D, . Z2kl. cena : Upr. cena
7attideni (K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 a 4 - stavebni pozemek - velejné neprist., komeréni komunikace v¢. parkovacich
a obsluznych ploch
§ 4 odst. 3 a 4, komercni 1042,- 0,315 1,000 328,23
) Parcelni Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev &slo m?]  [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 3 a4, zahrada 771 604 328,23 198 250,92
komer¢ni
Ostatni stavebni pozemek - celkem 604 198 250,92
Pozemek - zjisténa cena celkem = 198 250,92 K¢
2. Vynosova hodnota
2.1,
Analyza trzniho najemného
Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosu
¢. plocha - ucel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m?]  [K&m?%rok] [K&/mésic] [K&/rok] [%]
1. Ostatni prostory 604 60 3 000 36 000 15,00
Celkovy vynos za rok: 36 000
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahova plocha PP m? 604
Reprodukéni cena RC K¢é 0
Vynosy (za rok)
Dosazitelné ro¢ni ndgjemné za m? Nj K&/(m?'r 60
ok)
Dosazitelné hrubé ro&ni najemné Nj * PP Ké/rok 36 000
Dosazitelné procento pronajimatelnosti %o 100 %
Upravené vynosy celkem Nh K¢/rok 36 000
Niklady (za rok)
Daii z nemovitosti Ké/rok 0
Pojisténi 0,00 % * RC  Ké/rok 0
Opravy a idr7ba 10,00 % * Nh Ké&/rok 3 600
Sprava nemovitosti 0,00 % * RC  Ké&/rok 0




Ostatni naklady Ké&/rok 1000
Naklady celkem A" Ké&/rok 4 600
Cisté rotni najemné N=Nh-V  K¢/rok 31400
Mira kapitalizace % 15,00
Konstantni vynos po neomezenou dobu - v&¢nd renta Cv=N/i
Vynosovi hodnota Cv K¢ 209 333

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

Rekapitulace trZzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemkii

1.1. Pozemek 198 250,90 K¢

2. Vynosova hodnota

2.1. 209 333,30 K¢
Vynosova hodnota 209 333 K¢
Hodnota pozemku 198 251 K¢&

Silné stranky

Na pozemku je zfizeno vécné bfemeno.

Obvykla cena
200 000 K¢

slovy: Dvéstétisic K&

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V analyze bylo piihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektt, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvk, které byly odvozeny z
chovan{ trhu v minulosti a ptitomnosti a jsou povazovany po dobu prognozovaného ¢asového obdobi

za stalé a trvalé.

S ohledem na nemovitou véc b&zn& neobchodovanou na realitnim trhu bylo postupovano podle

. Komentar k uréovéani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR

5. ZAVER

5.1. Citace zadané odborné otazky

PoZadavkem na znalecky tikol je vypracovani znaleckého posudku na obvyklou cenu - trzni hodnotu

nemoviteé véci - pozemku bez staveb..



5.2. Odpovéd’

OBVYKLA CENA 200 000 K&
slovy: Dvéstétisic K&

Odména nebo nahrada niklad

Odména byla sjednana smluvné.

Znale¢né a nahradu nakladd G¢tuji dokladem &. 157.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne 15. 4.
1996 €. j. Spr. 4141/95 pro zikladni obor ckonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod &islem 1572-20210 evidence posudkd.

V Zebréku 7.7.2021

OTISK ZNALECKE PECETL/
Lubo¥ Simtnek
Prazsk4 120
267 53 Zebrak

Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.11.7.



