ZNALECKY POSUDEK

€.4283/003/15

o cend nemovitych véci - pozemkid v obcia Kkatastrdlnim tizemi Drozdov, okres Sumperk - parcela ¢.

Vlastnik nemovitosti:

Pravo hospodafrit s majetkem statu:
Objednatel posudku:

Ucel posudku :
Posudek vypracoval :

Datum mistniho Setfeni :

Datum , ke kterému je provedeno ocenéni:

PouZity ocenovaci predpis :

Zvlastni poZadavky objednatele :

Ve Zvoli dne 2.1.2015

649/4

Ceska republika

Lesy Ceské republiky, s.p., Premyslova
€.p.1106/19, 500 08 Novy Hradec Kralové

Lesy Ceské republiky, s.p., Krajsky inspektorat
Sumperk, Poto¢ni 22, 787 01 Sumperk

Zjisténi ceny pro prevod nemovitosti

Ing. Jana Soustalova, Zvole 144, 789 01 Zabteh
23.12.2014

23.12.2014

Vyhlaska MF CR ¢. 441/2013 Sb.
vyhl.199/2014 Sb.

ocenéni

ve znéni

pozemku cenou obvyklou

Tento znalecky posudek obsahuje 9 stran a predava se ve tfech vyhotovenich

1. Nalez

1.1. Podklady pro vypracovani posudku

Ing. Jana Soustalova, Zvole 144,

789 01 Zabreh,
tel. 583 455 970, 583 444 578, mobil: 603 942 007,

e-mail: emontas1@centrum.cz



Pro vypracovani posudku byly pouZity nasledujici podklady :
1.1.1 Vypis z katastru nemovitosti LV 5, k.i. Drozdov
A: Vlastnik: Ceska republika
B. Pravo hospodafit s majetkem statu:
Lesy Ceské republiky, s.p., Pfemyslova ¢.p.1106, 500 08 Hradec Kralové
C: Vlastnictvi pozemku: p.¢. 649/4 — ostatni plocha, jina plocha, vyméra 245 m?

1.1.2 Vyhlaska €. 441/2013 Sb.ve znéni vyhl.199/2014 Sb.,
1.1.3 Vysledky mistniho Setfeni ze dne 23.12.2014, konzultace MU Drozdov
1.1.4 Literatura : A. Bradac : Teorie ocenovani nemovitosti , Brno 1995

B. Casopis soudni inZenyrstvi, ¢.4 ro¢nik 13 -2002

1.2 Popis ocefiované nemovitosti

Oceniované nemovité véci se nachazi na samoté oddélené od ostatni zastavby v obci Drozdov, osada
Drozdovska Pila, severovychodné od osady. Jedné se o pozemky, které jsou jednotnym funkcénim celkem
se stavbou - rekreacnim objektem. Pozemky nejsou napojeny na inZenyrskeé sité.

Dle podkladii Ceské asociace pojistoven jsou pozemky zafazeny do zény 4 s vysokym nebezpedim
vyskytu povodné. Pozemky nejsou pristupné.

Nemovité véci jsou v dané lokalité obtizné prodejné.

Na pozemku je bezcenna tyCovina, lokalné jsou trvalé porosty.

Obec Drozdov ma k datu ocenéni 343 obyvatel.

2. Posudek - ocenéni nemovitosti

2.A Ocenéni nakladovym zpisobem

2.1 Pozemky zapsané na LV 14 katastralni izemi HoStejn

2.1 .1Pozemek (§2-5)

2.1.1.1 Popis :

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢.716/29 , ktery je jednotnym funkcnim celkem s objektem rodinné
rekreace ve vlastnictvi jiného pravniho subjektu a se stavebnim pozemkem. Pozemek je popsan
v oddile 1.2. Pozemek je uZivan jako jednotny funkcni celek se stavebnim pozemkem zastavénym
rekreacnim objektem. Pozemek je v prevazné Casti svazity.

2.1.1.2 Vyméry pro ocenéni
p.C. 649/4 — ostatni plocha, jind plocha, vymeéra 245 m?

2. 1.1.3 Vypocet ceny:
Pozemek stavebni - cenova mapa nebyla vydana. PoCet obyvatel 343.
jednotkovd cena pozemku

bude urcena dle zéakona ¢.151/1997 Sb v platném znéni a jeho provadéci vyhlasky, pficemzZ cenova
mapa nebyla vydana. Pozemky jsou popsany v predchazejicich oddilech.

Jednotkovéa cena pozemku:
Ocenime dle §3 a 4:
zékladni cena pozemku ZC = ZCv * 01*02*03*04*05*06,
pfitom:
ZCyv - zakladni cena ZC stavebného pozemku v K¢ uvedena v tabulce €.1 pfilohy ¢.2 vyhlasky



O1 - koeficient velikosti ovce, ve které se stavebni pozemek nachazi

02 - koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce, ve které se pozemek nachazi

03 - koeficient polohy obce, ve které se pozemek nachazi

04 - koeficient technické infrastruktury v obci, ve které se pozemek nachazi

05 — koeficient dopravni obsluZnosti obce, ve které se pozemek nachazi

06 — koeficient obcanské vybavenosti obce, ve které se pozemek nachazi

Dle tabulky 1 pfilohy 2 je ZCv =

1450 K¢/m2

Jednotlivé koeficienty O1-06 jsou v tabulce pro vypocet ZC:

koeficient
oznaceni nazev koeficientu Cislo popis pasma Hodnota koeficientu
o1 velikost obce V. do 500 0,50
hospodarsko-pravni ostatni obce
o2 vyznaimn V. 0,60
o3 poloha obce V. ostatni nad 10 km 0,80
technicka elektrina, vodovod, kanalizace
oO4 infrastruktura II. 0,85
o5 dopravni obsluznost IT11. autobusova zastavka 0,90
o6 obcanska vybavenost V. minimalni vybavenost 0,85
ZCv 1450,00
ZC = ZCv* O1*F*¥0O02*O3+*O04*+*O5*0O6 226,29
Vypocet dle §4:
Zakladni cena upravend pozemku ZCU =ZC x I
kde ZCU - zakladni cena upravend pozemku v K&/m2
ZC - zakladni cena pozemku v K¢/m2 urcena dle §3
I - Index cenového porovnani I=IrxIoxIp
I+ - Index trhu
Io - Index omezujicich vlivii
I - Index polohy
Vypocet indexu trhu bude proveden v tabulce: (pfil.3 tab.1)
znak kwvalitativni pasma
Cislo nazev znaku Cislo popis pasma Hodnota T;
Situace na diléim
(segmentu) trhu s
P1 nemovitostmi 1. poptavka nizsi, nezZ nabidka -0,06
Vlastnictvi pozemek jehoZ soucasti je
P2 nemovitosti 1. stavba (rozdilné vlastnictvi ) -0,03
P3 zmény v okoli I1. Bez vlivu 0,00
Vl1iv pravnich wvztaha bez vlivu
P4 na prodejnost II. 0,00
Vl1iv pravnich wvztaha bez vlivu
PS5 na prodejnost I1. 0,00
P6 povodnové pasmo 1. vysoké riziko vyskytu povodné 0,70
IV = 1 + soulet (P1 - P5) 0,91
Index trhu: I+ = P6 * IV 0,637

Vypocet indexu omezujicich vlivii bude proveden v tabulce (p¥il.3 tab 2):



&islo znak ¢islo popis pasma Hodnota Vi
P1 geometricky tvar pozemku 1 [nevhodny nepravidelny tvar -0,03
P2 svazitost pozemku a expozice 4 do 15% 0
ztizené zakladové podminky 1 [vysoka hladina spodnivody
P3 -0,05
P4 ochranna pasma 1|mimo ochranné pasmo 0
P5 omezeni uZivani pozemku 1 bez omezeni 0
L L ozemky zastinéné, zamokiené, nepfistupné
P6 ostatni neuvedené Lip P P -0,3
Index omezujicich vlivii Io = 1+ soucet (P1-P6) 0,62
Vypocet indexu polohy bude proveden v tabulce: (pfil.3 tab.3)
znak kvalitativni pasma
Cislo nazev znaku| cislo popis pasma Hodnota T
P1 druh hlavni stavby 1 rodinna rekreace 0,85
prevazujici zastavba v okoli
P2 a ziv.prostredi 4 bez zastavby 0,02
P3 poloha pozemku v obci 5 samota 0,08
moznost napojeni na
P4 inzenvyrské sité 3 napojeni neni -0,15
obcanska vybavenost
P5 3 vybavenost neni dostupna 0,00
dopravni dostupnost bez mozZmosti prijezdu
P6 1 motorovym vozidlem -0,05
P7 hromadna doprava 1 zastavka od 1001 m -0,01
poloha pozemku z hlediska
P8 komercni vyuzitelnosti 2 bez moZnosti 0,00
PO obyvatelstvo 2 bezproblémové okoli 0,00
P10 nezameéstnanost 1 vyS55i, neZ pramér 0,00
P11 vlivy neuvedené 2 bez vlivu 0,00
IV = 1 + soudet (P2 - P11) 0,89
Index polohy: Ip = P1 * IV 0,7565
Zakladni cena upravena ZCU=Z7ZCx IrxIpoxIp
ZC Ir TIo Ip ZCU
226,29 0,637| 0,620 0,757 67,6091

Jednotkova cena po tpravach je vyssi, neZ cena zjisténa dle 84 odst.7

Soucet vymér vSech pozemkli v jednotném funkénim celku se stavbou je mensi, nez 1000 m2,
Dle 8§85, odst 6) tprava ZCU koeficientem R:
R =(200 + 0,8 * vp)/vp = (vp do 1000m2) R =1

Kde vp — celkova vyméra pozemki v jednotném funkcénim celku se stavbou

vp =245 m?2

Potom ZCUupr = R*ZCU = 67,61 K&/m2

Vysledna cena pozemku:

poloZka vymeéra poloZky| jedn.cena cena  polozky
celkem

stavebni pozemky 245,00 67,61 16564,45

pozemky celkem 16564,45




2.2 Trvalé porosty ( § 47)

2.2.1 Popis
V areélu rekreacniho objektu - na p.€.649/4 jsou trvalé porosty a bezcenny ndalet. Tyto
porosty jsou nedilnou soucasti pozemku p.¢.649/4 v arealu objektu rodinné rekreace. Porosty
ovocnych dfevin nejsou vysazeny, porosty okrasnych dfevin jsou na vymeére 8 m2.

2.2.2 Vymeéry pro ocenéni a vypocet ceny
trvalé porosty celkem:

Druh v§mera dfevin jednotkova cena|cena pozemku s|cena za druh dle
pozemKku dfevinami §38a, odst.1
ovocné dreviny 0 67,61 0 0,00
okrasné dreviny 8 67,61 540,88 27,04
cena drevin celkem 27,04

2.3 Rekapitulace ceny ocenovanych pozemku zapsanych na LV 5, k.i. Drozdov
zjisténa nakladovym zpiisobem

poloZka cena poloZky
pozemky 16564,450
trvalé porosty 27,040
rekapitulace nakladt 16 591,49
rekapitulace nakladi po

zaokrouhleni dle 8§50 16 590,00

Cena ocenovanych nemovitosti zapsanych na listu vlastnictvi 5 pro katastralni tizemi
Drozdov zjiSténa dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhl.199/2014 Sb. ¢ini

16 590,- K¢

slovy : Sestnacttisicpétsetdevadesat korun ceskych

2.B_Ocenéni vynosovym zpiisobem

a) Dle vyhlasky &  441/2013 Sb. ve znéni vyhl.199/2014  Sb.
se vynosové ocenéni pozemkui provadi v souladu s 8§31, 32 , pozemky se oceni samostatné
podle ¢asti druhé vyhlasky. Toto ocenéni je provedeno v odstavci 2A posudku.

Cena pozemkii zjiSténa vynosovym zpusobem vypoctena v souladu s ocenovaci

vyhlaskou v platném znéni cini:




16 590,- K¢

slovy : Sestnacttisicpétsetdevadesat korun ceskych

b) Pri pouziti metodiky ocefiovani staveb vynosovym zpisobem se vypocet provadi dle §31,32,
odst.1-4.

Cena CV zjisténa vynosovym zptisobem je potom : CV = (N/p ) *100

Kde N — rocni ndjemné sniZené o naklady spojené s nemovitosti dle §32, odst.4
(v daném pripadé se naklady zanedbavaji)
p — mira kapitalizace v procentech uvedend v priloze ¢.22 oceniovaci vyhlasky
(ostatni nemovitosti p = 5,5 %)

Pro urCeni srovnatelného najemného lze konstatovat, Ze dané pozemky lze pronajmout za obvyklé
najemné, které se pohybuje mezi 5-10 % z administrativni ceny pozemkd. V tabulce je uvedeno
obvyklé ndjemné. Trvalé porosty a venkovni ipravy se zanedbavaji.

Vypocet ndjemného bude urcen v tabulce:

.. , jednotkové
pozemek - parcelni|jednotkovd cena| . . L . .
" najemné vymeéra celkové njjemné|
Cislo pozemku .
obvyklé
pozemky p.¢.649/4 67,61 3,38 245 828,22
rocni najemné celkem 828,22
Dani z nemovitosti z pozemku ........ zanedbava se

N = 828,22 K¢, p — ostatni nemovitosti — 5,5 %
potom CV = (828,22/5,5) * 100 = 15 058,55 K¢

Cena pozemkii zjiSténa vynosovym zpiisobem vypoctena ze simulovaného
najemného  ¢ini 15 060,- K¢

2C. Ocenéni nemovitosti obvyklou cenou

Ukolem znalce je vycislit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV 5 pro katastralni
uzemi Drozdov a to parcel vyjmenovanych v oddile 1.1. tohoto posudku ( ke dni vyhotoveni
znaleckého posudku).

Pozemky jsou popsany v oddile 1.2 posudku .

2C1 Skutecnosti rozhodné pro urceni obvyklé ceny nemovitosti:

Ocenované nemovité véci se nachazi na samoté obce Drozdov, mistni ¢ast Drozdovska Pila v lokalité,
ktera je samotou oddélenou od ostatni zastavby.

Jedna se o pozemky, které jsou jednotnym funkcénim celkem se stavbou rekreacniho objektu. Pozemky
nejsou napojeny na inZenyrské sité, jsou v prevainé casti rovinaté, jsou podmacené, Castecné
zaclonéné kopcovitym terénem. Dle podkladi Ceské asociace pojistoven jsou zafazeny do zény 4
s vysokym nebezpeCim vyskytu povodné€. Pozemky nejsou pfistupné. Nemovité véci jsou v dané
lokalité obtiZné prodejné.

Na pozemku jsou trvalé porosty a bezcenna tycovina.

Obec Drozdov ma k datu ocenéni 343obyvatel.




Na misté samém bylo zjisténo:

Trh s nemovitostmi:
Pozemky jsou na okraji obce Drozdov, poptavka po pozemcich v dané lokalité nizka
Stavebni uzavéra v dané lokalité neni,

Lokalita:

Jednad se o pozemky v obci Drozdov, mistni ¢ast Drozdovskd Pila, v ddoli toku Btezna
v lokalité, ktera je samotou oddélenou od ostatni zastavby v obci
Obec Drozdov ma k datu ocenéni 343obyvatel.

Konfigurace terénu:
Jedna se o pozemky prevazné rovinaté
Poloha vzhledem k centru:

Pozemky se nachdzi mimo souvisle zastavéné tizemi obce na samoté 5 km od centra obce.
Zastavba v okoli:

Neni
InZenyrské sité:

Neni moZnost napojeni.

Doprava:

- autobus — autobusova zastavka ve vzdalenosti nad 1000 m,
Obchod a sluzby v misté:

- obecni dfad v Drozdové

- obec s rozsifenou piisobnosti- Zabieh

- poSta, zdrav.zafizeni v Zabreze

- skola v Zabreze

Dojezd.
K pozemktim se Ize dostat pésky, dojezd automobilem z ticelové komunikace

Zivotni prostiedi:
Bez poskozeni, dle podkladii Ceské asociace pojistoven jsou zafazeny do zény 4 s vysokym
nebezpec¢im vyskytu povodné.

Vvhody posuzované nemovitosti.

nejsou.

Nevyhody posuzované nemovitosti:
- zarazeni do zony 4 - vysoké nebezpeci vyskytu povodné
- nedostatecné oslunéni lokality
- nevyhodny tvar
- pozemek bez pristupu

Casové vymezeni obvyklé ceny vypoctené timto posudkem:
Oceflovana nemovitost se nachdzi na samoté mimo souvisle zastavéné tizemi obce Drozdov.
Tato lokalita neni do budoucna urcena k dalsi jiné zastavbé, neZ jaka je zde doposud, neni zde
predpoklad expanze z hlediska mikroekonomie, ani makroekonomie. Lze ocekéavat, Ze obvykla
cena dané nemovitosti bude platna, pokud nedojde ke zménam , které by ovlivnily jeji vysi.

e  Znalec uvadi, Ze vSe vySe uvedené je vyplnéno s vyuZitim znaleckého posudku o cené tifedni a na zakladé
osobniho zjisténi stavu predmétné nemovitosti potvrzuje uvedené skutecnosti,

2C.2 Vypocet obvyklé ceny

Vvpocet obvyklé ceny vaZzenym prumeérem dle Naegeliho v Bradacoveé praveé




Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem vypoctu obvyklé ceny jsou pouze pozemky bez zastavby,
tato metoda se pro vypocet obvyklé ceny dané nemovitosti nepouZziva.

Vypocet obvyklé ceny srovnavaci metodou

Dle konzultace s realitni kancelafi a zastupcem Méstského tfadu Zabteh lze konstatovat, Ze
obdobné pozemky jsou v dané lokalité obtiZné obchodované. Pozemky s obdobnou moZnosti
vyuZiti bez relevantniho pfistupu jsou zde prodavany za cenu 10 - 30,- K¢/m? . Vzhledem
k popsanym nevyhodam je cena pozemku na dolni €asti rozptylu, tedy na 10,- K&/m2.

2C.3 Zavérecné vyhodnoceni znalcem

a) cena nemovitosti zjiSténa nakladovym zpisobem .................. 16 590,- K¢

b) cena nemovitosti zjiSténd vynosovou metodou

cena urcena ze simulovaného ndjemného .................. 15 060,- K¢

c¢) obvykla cena nemovitosti zjiSténa srovnavaci metodou:

cena obdobné nemovitosti ............ovvviiiiiiiiinnn. 2 450,- K¢
d) porovnani s realizovanym prodejem podobné nemovitosti:

v soucasné dobé nejsou obdobné nemovitosti prodavany

Porovnanim jednotlivych metod vypoctu ceny lze predpokladat prodej nemovitosti za cenu, ktera
se pribliZuje obecné cené vypoctené srovnavaci metodou.

obvykla cena nemovitosti — pozemkii zapsanych na LV 5 pro katastralni azemi
Drozdov, vyjmenovanych v oddile 1.1. tohoto posudku k datu ocenéni ¢ini

2 450,- K&

slovy: dvatisicectyristapadesat korun ceskych

Ve Zvoli dne 2.1.2015 Vypracovala: Ing. Jana Soustalova
Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostravé
ze dne 4.3.1999 €. Spr. 1364/99 pro zakladni obor ekonomika , odvétvi ceny a odhady nemovitosti a
pro zakladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a stavby primyslové.

Znalecky posudek je zapsan pod €. 4283/003/15 znaleckého deniku. Znalecné uctuji podle
priloZené likvidace.

Ve Zvoli dne 2.1.2015 Ing. Jana Soustalova



