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Struény popis pfedmétu znaleckého posudku

Cislo polozky: 144

: o 'ﬂZnalcck)? posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady.

o cené pozemku &.parc. 621/10 v obei a k.i. Lodénice, okr. Beroun jak je vedeno na LV
10001 odméieného z pivodniho pozemku p.¢. 621/3 dle geometrického plianu €. 1294-47-2022

Znalec:

Zadavatel:

Lubog Simtnek

Prazska 120
267 53 Zebrak
telefon: 732563545

e-mail: lubos.simunek@post.cz

Obec Lodénice, RC/ICO: 00233510

Husovo namésti 4

Ukladaci znak:

L
OBECNI URAD Cislo dopor.
LODENICE 22 24%/12 £ 4t
Dodlo dne: Lo U/ fuiL Zpracovatel c&
€l —

26712 Lodgnice L .
Cislo jednaci: 144
OBVYKLA CENA 130 000 K¢

Pocet stran: 10

Podle stavu ke dni: 19.7.2022

Pocet vyhotoveni: 2

Vyhotoveni &islo:

Vyhotoveno: V Zebraku 20.7.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Pozadavkem na znalecky kol je vypracovéani znaleckého posudku na obvyklou cenu - trZzni 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 definovdnav § 1 zdkona
& 151/1997 Sb. o oceriovdani majetku, ktery upravuje ocertovdani majetku a sluZeb pro ucely stanovené
zvldstnimi predpisy v §2. Viz niZe.

Zdkon & 151/1997 Sb. o oceriovdni majetku a o zméné nékterych zdkonii

(1) Zdkon upravuje zpisoby ocefiovdni véci, prdv a jinych majetkovych hodnot (ddle jen “majetek”) a sluZeb pro idely stanovené
zvld§inimi predpisy"). Odkazuji-li tyto pFedpisy na cenovy nebo zvldsni pFedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému ticelu nez
pro prodej, rozumi se timto pFedpisem tento zdkon. Zdakon plati i pro tiely stanovené zvlastnimi pFedpisy uvedenymi v édsti étvrté az
devité tohoto zdkona a déle tehdy, stanovi-li tak pFislusny orgdn v rdmci svého oprdvnéni nebo dohodnou-li se tak strany.
(2) Zdkon se nevztahuje na sjedndvdni cen? a neplati pro ocerovdni pFirodnich zdroji.

§2
Zpuisoby oceriovdni majetku a sluZeb

(1) Majetek a sluzba se ocefiuji obvykiou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovdnl.

Obvyklou cenou se pro uéely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p¥i
prodejich stejného popFipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovini stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajicitho nebo kupujiciho ani vliv
vldstni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji nap¥iklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pFirodnich éi jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vzitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvldstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota pFiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici 7 osobniho vitahu k nim.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Zjisténi hodnoty nemovité véci

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru

znaleckého posudku

Zadavatelem byly dodéany a sdéleny veskeré skuteénosti a podklady nutné k vypracovani tohoto typu
ocenéni.




1.4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 19.7.2022 za pfitomnosti osobn¢ znalec.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat
Zé&kladni informace o u¢elu posudku a zakladni doklady byly pfedloZeny zadavatelem.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

- informativni vypis z katastru nemovitosti

- skute¢nosti zji§téné pii prohlidce nemovitosti

- Geometricky plan ¢. 1294-14/2022

- Uzemni plan obce

- Pravni pfedpisy, zdkony, vyhlasky a metodické pokyny

2.3. Vérohodnost zdroje dat
Omezujici podminky

Zpracovatel neruci za predloZené doklady dodané objednatelem a poskytnuté informace a nenese
pravni dusledky nepravych dokladu a nepravdivych informaci. Zpracovatel vychdzi z toho, Ze
informace ziskané z objednatelem predloZenych podkladii pro zpracovdni ocenéni jsou vérohodné a
sprdavné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti ovéFovdny. Znalec vyhotovil ocenéni
podle platnych oceriovacich pFedpisii a znamych cenovych podminek, za kterych byly obdobné
nemovitosti obchodovdny na trhu nemovitosti v dobé, ke které se vztahuje zpracované ocenéni a
neodpovidd za pripadné zmény v podminkdch prodeje nemovitosti, ke kterym by doslo po pFeddni
ocenéni.

Znalecky posudek byl vypracovdn pouze za uicelem zodpovézeni zadanych otdzek - stanovit cenu
obvyklou a ocenit jednotlivd prdva a zdvady s nemovitosti spojené.

Zavery znaleckého posudku je nezbytné revidovat v pFipadé, Ze budou zjistény dalsi skuteénosti,
které tyto zdvéry ovlivni.

Znalecky posudek byl vypracovdn vyhradné pro ucel zde stanoveny a proto ho

nelze pouZivat k jinym ti¢elim a jinymi osobami. Platnost zdvéri znaleckého posudku je max. 6
mésicu ode dne zpracovdni.

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

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

o cenéch (déle jen ,zdkon o cenéach”), jeho provadéci vyhléska, zakon &. 265/1991 Sb.,

o piisobnosti organts CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zékona o cenédch stanovi cenové
organy cenovym rozhodnutim zboZi podiéhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva
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platnosti dnem uvefejnéni v prislusném véstniku a ucinnosti nabyva dnem stanovenym

v cenovém rozhodnuti, nejdiive v8ak dnem uvefejnéni. Jejich vydani vyhladuji ve Shirce
z&kondl.

Oceriovani majetku upravuje zékon &. 151/1997 Sb., o oceriovéani majetku a 0 zméné
nékterych zékonu (dale jen ,zakon o ocefiovani majetku®) a jeho provadéci vyhlaska, ktera
uréuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je a¢inné vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. Provadéci
vyhléska je zpravidla kazdoro¢né novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zékladnich
cen a koeficientl zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohledriujicimi
inflaci.

Definici obvyklé ceny miZeme najit ve dvou zékonech:

a) Zakon o cenéch popisuje cenu jako penézZni Eastku, ktera je sjednana pfi nakupu a prodeji
podle ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zaleZitosti jako hospodéarska soutéz a
regulace cen, nebo je uréena podle zviastniho pfedpisu k jinym ucelim neZ k prodeji. Obvyklou
cenu definuje pouze pro ucely posouzeni hospodéfské soutéze a hospodarského postaveni
v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009.

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

uZiti porovnatelného nebo vzéjemné zastupitelného zboZi volné sjednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personéliné nezévisli na daném trhu, ktery neni ohroZen ti¢inky omezeni hospodarske soutéze.
Nelze-li Zjistit cenu obvyklou na trhu, uréf se cena pro posouzeni, zda nedochédzi ke

zneuZiti vyhodnéj$iho hospodariského postaveni, kalkulaénim propocétem ekonomicky
opravnénych nékladi a pfiméfeného zisku.

Co se rozumi ekonomicky oprédvnénymi néklady a pfimérenym ziskem je uvedeno

v nasledujicich ustanovenich tohoto zakona.

b) Zakon o oceriovani majetku, upravuje zpusoby oceriovani véci, prav a jinych

majetkovych hodnot (déle jen "majetek”) a sluZeb pro ucéely stanovené zviastnimi pfedpisy.
Zéakon o oceriovani majetku se pouZije vZdy v pfipadech, odkazuji-li tyto pfedpisy na

cenovy nebo zviatni pfedpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému aéelu neZ pro prodej,
plati i pro udely stanovené zvig$tnimi pfedpisy uvedenymi v &asti &tvrté az devaté tohoto
zéakona, stanovi-li tak pfislu$ny organ v rdmci svého opravnéni, nebo dohodnou-li se tak
strany.

Zakon se nevztahuje na sjednévani cen a neplati pro oceriovéni piirodnich zdroji

kromé lesd.

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

odlisny zpisob ocefiovani a pfi pfevadéni majetku podle zviastniho pfedpisu.

Zpusoby ocenéni majetku a sluZeb

Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob
ocenéni. Jiny zpusob ocenéni stanovi zékon napf. u nemovitosti. To znamena, Ze pfi 2
oceriovani nemovitosti podle zékona o oceriovani majetku pro uéely uvedené v ustanoveni § 1
se nemuZe pouZit cena obvykla, pokud tak zviaétni pravni predpis vyslovné nepoZaduje.
Obvykia cena je v zakoné o oceriovani majetku definovana v ustanoveni § 2 odst. 1

od roku 1997.

Obvykiou cenou se pro ticely tohoto zékona rozumi cena, které by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluZzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvaZuji vdechny
okolnosti, které maji na cenu Vvliv, av§ak do jeji vy$e se nepromitaji viivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodévajiciho nebo

kupujiciho, dasledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota piikiadana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zékona o cenéch a podle zékona o

oceriovani majetku

Podle zékona o oceriovéni majetku se pii uréeni ceny obvyklé postupuje podle

ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou uréit statistickym vyhodnocenim skuteéné
realizovanych prodeji podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a
urci se cena zjisténa.




3. NALEZ

3.1. Popis postupu pfi shbéru ¢i tvorbé dat

Podklady byly ziskany postupné béhem zpracovavani znaleckého ocenéni

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Ziskané podklady a skutkova zji$té€ni byla zapracovana do jednotlivych ¢asti znaleckého ocenéni

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni adaje : kraj Stfedodesky, okres Beroun, obec Lodé&nice, k.G. Lodénice u Berouna
Adresa nemovitosti: Lodénice, 267 12 Lodénice

Vlastnické a evidencni udaje

Vlastnictvi k oceilované nemovitosti odpovida podle informaci objednatele ocenéni ddajim v
Katastru nemovitosti. Ke dni ocenéni byla provedena kontrola vlastnického prava na serveru
CUZK. (Aplikace "NahliZeni do katastru nemovitosti" umoziluje ziskavat nékteré vybrané udaje
tykajici se vlastnictvi parcel, budov a jednotek (bytl nebo nebytovych prostor), evidovanych v
katastru nemovitosti a dale informace o stavu fizeni zaloZenych na katastralnim pracovisti pro ucely
zépisu vlastnickych a jinych prav opravnénych subjektti k nemovitostem v Ceské republice, nebo pro
ucely potvrzovani geometrickych plani. )

Dokumentace a skutecnost

Ocenéni je provedeno na zakladé skute¢ného stavu zjist€ného znalcem pfi prohlidce nemovitosti a na
zdklade informaci majitele.

Rozsah nemovitosti je bran na zaklad¢ pfedloZenych podkladd a dle informaci zastupce majitele
ohledn€ hranic pozemk, oploceni a smérovych vedenych pfipojek a rozsahu zakrytych tprav a
konstrukef staveb a piislugenstvi.

Mistopis

Pozemek je situovan mezi objekty pro rekreaci a stavby zahradkaiské kolonie. V izemnim pléanu
veden jako plochy rekreace.

Celkovy popis nemovitosti

:]edné se o0 pozemek vedeny jako zahrada. V souc¢asné dobé& dlouhodob¢& uzivan spolec¢né s burikou
Jako zahradkatska chatka.




3.4. Obsah

Obsah triniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nézev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Lodgnice
267 12 Lodénice
LV: 10001
Kraj: StfedoCesky
Okres: Beroun
Obec: Lodénice
Katastralni izemi: Lodénice u Berouna
Pocet obyvatel: 1970
Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 678,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢ P;

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

O2. Hospodéisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

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

O3. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadna doprava | 1,00
popiipad¢ pfimeéstska doprava

06. Obganska vybavenost v obci: Rozsifend vybavenost (obchod, I 0,98
sluZby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penéZni)
sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zat{zent)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O; * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 1 135,00 K¢&/m?
Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocetiovani 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., &. 488/2020 Sb. a &. 424/2021 Sb.,
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kterou se provad&ji n&ktera ustanoveni zdkona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku & P,
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \Y% 0,00
soudasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejneho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana  II 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpeéim vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 1II 1,00
tisic a vechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni tizemi lazefiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela VI 1,00

obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Obganska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a I 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamee pod tabulkou ¢&.1 ptilohy €.
3 oceniovaci vyhlasky:

5
Index trhu IT=Pg*P;*Pg* Py * (1 + 3, Pi)=1,000

i=1

V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 aZ 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Pg*P;*Pg*Po* (1 + Y, Pi)=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Stavby pro rodinnou rekreaci

Nézev znaku ¢. P;

1. Druh a uéel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,85
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi: Rekreaéni III 0,05
oblasti

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové &asti obce I 0,05

4. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sit&, které mé obec: I -0,05
Pozemek 1ze napojit pouze na n&které sité v obci

5. Obgansk4 vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci neni  III 0,00

dostupna Zadn4a ob&anska vybavenost v obci
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6. Dopravni dostupnost k pozemku: Piistup po nezpevnéné I
komunikaci, $patné parkovaci moZznosti
7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — I

¥patna dostupnost centra obce
8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuZitelnosti: Bez moZnosti I
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli II
10. Nezamé&stnanost: Primérné nezaméstnanost I
11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - Bez vlivu na cenu. I

1
Index polohy  Ip=P; *(1+ 3 P))=0,867

i=2

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou €.1 piilohy &.

3 ocefiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,867

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Iy = 0,867

Trini ocenéni majetku

-0,03
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

1. Hodnota pozemku

1.1. Pozemek
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,867

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. P;

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost I -0,03
- omezujici jeho vyuZiti - Mala vyméra pozemku

2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZitost terénu pozemkudo 15% IV 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky I 0,00

4. Chréné&na tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivii - bez ' II 0,00

6
Index omezujicich vlivil Io=1+ > P;i=0,970

i=1

Celkovy index I = It * Io * Ip = 1,000 * 0,970 * 0,867 = 0,841
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Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené

Pichled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

e Zakl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. (Ke&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nddvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 1135,- 0,841 954,54
Na Parcelni  Vyméra Jedn. cena Cena
Typ it Sislo [m2] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 zahrada 621/10 136 954,54 129 817,44
Stavebni pozemek - celkem 136 129 817,44
Pozemek - zjiStén4 cena celkem = 129 817,44 K&
4.2. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace triniho ocenéni majetku
1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek 129 817,40 K¢&
[ Hodnota pozemku 129 817 K& ]
Silné stranky
Na pozemku je ziizeno vécné bfemeno.
Obvykla cena
130 000 K¢
slovy: Jednostotficettisic K&

KomentaF ke stanoveni vysledné ceny

V analyze bylo pFihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektii, byl provedeno sohlednént cenotvornych prvki, které byly odvozeny z
chovani trhu v minulosti a pFitomnosti a jsou povazovdny po dobu prognézovaného casového obdobi
za stdlé a trvalé.

S ohledem na nemovitou véc bézné neobchodovanou na realitnim trhu bylo postupovdno podle
Komentar k uréovéni obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR




Odmeéna nebo nahrada nakladi

Odména byla sjedndna smluvn,

Znaleéné a ndhradu nakladg GCtuji dokladem &. 14422.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal Jjako znalec Jjmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne 15. 4.
1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsén pod &islem 144 evidence posudkaj.

V Zebraku 20.7.2022

OTISK ZNALECKE PECETI
Lubos Simnek
Prazska 120
267 53 Zebrak
Zpracovéno programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.
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