Okres : Tébor V Horni Plané dne 28.7.2016

Obec : Tabor
K. : Tébor

Posudek & : 2212/014-16
' T

ZNALECKY POSUDEK

0 cené pozemki parc.¢. 1145/4 zast.pl. a nadvof,
parc.&. 1145/7 ost.pl., dobyvaci prostor

k.. Tébor

Utel znaleckého posudku : pro potfeby Zadatele

Znalec. posudek objednal : VLS CR, s.p., divize Horni Pland, Jirdskova 150,
382 26 Horni Plana

Znalec. posudek vypracoval : Hanugové Johana, Homi Pland 342

Znalec. posudek obsahuje : 7 stran textu a pfedavé se ve 2 vyhotovenich



A/ Situace

Znaleckym tkolem je vypracovat znalecky posudek o cené pozemkt parc.é. 1145/4 —
zast.pl. a nadvofi, a parc.&. 1145/7 — ostat.pl.,, dobyvaci prostor, v k... a obci Tébor, okr.

Tébor.

Posudek byl vyZ4d4n dne 25.7.2016 zastupcem Vojenskych lest a statk CR, s.p., divize
Homi Plana, se sidlem Jirdskova 150, 382 26 Horni Plana, za ufelem zji$§t€ni ceny vySe

uvedenych nemovitosti.

. Dle vypisu z katastru nemovitosti k datu 24.7.2016, LV €. 3373 pro k.0. a obec Tabor, je
jako vyluény vlastnik pozemkli zapsén : CR ~ s privem hospodarit s majetkem stitu pro
Vojenské lesy a statky CR, s.p., Pod Juliskou 1621/5, Dejvice, 160 00 Praha 6.

Ocensni pfedmétnych nemovitosti se provadi pro potfeby Zadatele znaleckého posudku
- pfevod nemovitosti.

Prohlidka byla provedena na misté samém dne 26.7.2016.
Ocengni se provadi ke dni 26. 7. 2016 .

Pro zji¥téni ceny byla pouZita vyhl. &. 53/2016 Sb., kterou se méni vyhl.&. 441/2013 Sb,,
k provedeni zdkona o oceftovani majetku (ocetiovaci vyhlaka), ve zn€ni pozdé&jsich piedpisi,
a nasledujici podklady :

- vypis z katastru nemovitosti k datu 24.7.2016
LV €&, 3373 pro k.u. a obec Tabor

- kopie katastrdlni mapy

Pro potfebu ocenéni je vychézeno ze zji§ini stavu ke dni ocenéni, t.j. k datu 26.7.2016,
zpisobu uZivani a ustnich informaci ziskanych od Zadatele znaleckého posudku. Prohlidku na

mist& samém vySe uvedeného dne vykonal znalec.

B/ Nilez

Posuzované nemovitosti se nachazi pfi jiznim okraji zastavéného izemi mésta Tabor, v
k.. Tabor, v méstské &asti Klokoty, v blizkosti feky LuZnice a pfi mistni komunikaci
s ndzvem LuZnické udoli. Pozemek parc.&. 1145/4 je zastavén &ésti stavby vyuZivané pro
sluzby turistim (ob&erstveni, pohostinstvi}; objekt je zapsdn na LV & 7777 pro k.4. a obec
Tébor se zplsobem vyuZiti ,jind stavba®, budova bez &p/Ce (stavba jiného vlastnika).
Pozemek parc.6. 1145/7 ostatni plocha je pak pozemkem bezprostfedn€ navazujicim na



pfedmétnou stavbu a to smérem severnim. Pozemek je svaZity, pokryty nalety, ptivodné
vyuZivany jako lom - v KN zapsan se zplisobem vyuZiti ,,dobyvaci prostor*.

Piedmétem ocenéni je tedy pozemek parc.8. 1145/4 zast.pl. a nddvofi o vymé&ie 22 m2
(pod &asti stavby jiného vlastnika) a pozemek parc.&. 1145/7 ostat.pl., dobyvaci prostor, o
vyméfe 833 m2, ktery je ve funkénim celku se zastavénym pozemkem, aviak jeho uZivani je
s ohledem na vy¥e uvedené zna&n& omezeno.

V misté€ je provedeno napojeni na inZenyrské sit&.

Z pfedloZzenych podkladii vyplyva, Ze pozemky jsou v katastru nemovitosti zapsiny
na LV & 3373 pro k.\. a obec Tabor ve vyluéném vlastnictvi: CR — s pravem hospodafit
s majetkem statu pro Vojenské lesy a statky CR, s.p., Pod Juliskou 1621/5, Dejvice, 160 00
Praha 6.

Negativni vlivy okoli — s vyjimkou polohy v zéplavovém Gzem{ - nebyly zji§t&ny,
Ocenéni pozemkl bude provedeno dle § 4 odst. 1 vyhl..

Pfedmé&tem posouzeni jsou : - pozemky

C/ Ocenéni

Vyméra pozemki:
parc.&. 1145/4 zast.pl. a nadvoti
parc.E. 1145/7 ostat.pl., dobyv.prost.

22 m2
833 m2

o

Ocenéni - pozemky parc.& 1145/4. parc.&. 1145/7

Podle § 4 odst. 1) vyhl. - Zékladni cena upravend stavebniho pozemku evidovaného v katastru
nemovitost{ v druhu pozemku zastavéna plocha a nidvofi nebo pozemku k tomuto el jiz
uZivaného a pozemky v jednotném funké&nim celku s nim se uréf podle vzorce :

ZCU=ZCx1

ZCU (zékladni cena upravena stavebniho pozemku v K¢ za m2)

ZC (zékladni cena stavebniho pozemku obce v K& za m2 uréena podle § 3)

I (index cenového porovnani zjiitény podle vzorce : I =Irx Io x Ip)

ZC ur&end podle § 3 vyhl. :
Podle § 3 vyhl. - zdkladni cena stavebniho pozemku na tzemi obce se uré{ dle pism. a) pro
obce vyjmenované v tab.&. 1 v pfil.&. 2 vyhl. —tj. 1.050,00 K&/m2 (Tébor).

Vypoéet indexu cenového porovndni :
I= I'r X Io X Ip

It (index trhu)
It=Psx (1+P,+Py+P;+Pys+Ps)
(pHLE. 3 tab.d. 1)
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P; nizev znaku 8. popis pasma hodnota
1 situace na dil¢im trhu
s nemovitostmi II. poptav. odpovidé nabidce 0,00
2 vlastnické vztahy L pozemek se stavbou
(rozdilni vlastnici) - 0,03
3 zmény v okoli II. bez vlivu 0,00
4 vliv pravnich vztah{l na prodejnost
(napt.prodej podilu, pronajem) II. bez vlivu 0,00
5 ostatni neuvedené II. bez daldich vlivi 0.00
P -0.03
6 povodiiové riziko 1L zéna s rizikem povodné 0,80
Ir= 0,80 x /1+(-0,03)/ = 0,776
IT = 0,776
Io (index omezujicich vlivli pozemku)
Io=1+P;+P,+...Pg) .
(ptil.&. 3 tab.g. 2)
P nézev znaku &, popis pasma hodnota V;
1 geometricky tvar pozemku L omezujici jeho vyuZiti -0,03
2 svaZitost pozemku a expozice 1. svaZit, terénu nad 15% - 0,02
3 ztiZzené zdkladové podminky I neztizené zdkladové podminky 0,00
4 ochranné pasma I mimo chrénéné uzemi a OP 0,00
5 omezeni uZivani pozemku L bez omezeni uzivani 0,00
6 ostatni neuvedené I vlivy sniZujici cenu -0.20
P -0,25
Io=1+(-0,25)=0,75
Ip=0.75
Ir (index polohy)
Ip = Py x (14P;+P3+P4+.... Pyy)
(ptil.2. 3 tab.&. 3) — stavby pro sluZby, obchod
P; ndzev znaku ¢, popis pdsma hodnota
1 druh a udel uZiti stavby I.  druh hlavni stavby 0,65
2  ptevaZujici zastavba v okoli pozemku IIL rekreaéni oblast - 0,05
3 polohapozemkuvobei III. okrajova &ast obce 0,00
4  mo¥nost napojenf pozemku na inZenyrs. II.  pozemek lze napojit na n€které.
sitg&, které jsou v obci sité v obci - 0,08
5  obtanské vybavenost v okoli pozemku III. v okoli nemovité v&ci neni dostupna
obdanskd vybavenost v obci - 0,02
6  dopravnf dostupnost k pozemku VI. zpevn.pfijezd, moZnost parkovani 0,00
7  osobni hromadna doprava 1. zastédvka ve vzdal. od 1001 m -0,10
8  poloha pozemku nebo stavby z hlediska
komeréni vyuZitelnosti 1. moZnost komer&. vyuZiti stavby 0,05
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9  obyvatelstvo II.  bezproblémové okoli 0,00

10 nezaméstnanost II.  priméra 0,00
11 vlivy ostatni neuvedené II. bez dalgich vlivi 0.00
P - 0,20

Ip = 0,65 % /14(-0,20)/ = 0,52
Ip=0.52

I= IT X Io X Ip
1=0,776 x 0,75 x 0,52 = 0,303

Vypodet ZCU stavebniho pozemku a pozemku v jednotném funkénim celku :
ZCU=ZCxI

ZCU = 1.050,00 x 0,303 = 318,15

ZCU = 318,15 K& za m2

Vypodet :

(22+833) x 318,15 272.018,25 K¢

272.020,00 K¢

upraveno

Cena ke dni ocenéni 272.020,- K¢
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REKAPITULACE

Pozemky
parc.&. 1145/4 - st., 1145/7 - ost.pl.

272.020,- K¢

Cena ke dni ocenéni, t.j.

272.020,- K¢

kdatu 26.7.2016 celkem

tj. slovy : dvéstésedmdesatdvatisicedvacetkorunéeskych

V Horni Plané dne 28.7.2016



Stanoveni ceny v misté a Sase obvyklé :

fi stanoveni ceny obvyklé znalec vychéazel pfedeviim z pom&ra na misté a ze skutetnosti, Ze
se jednd jednak o pozemek zastavény &asti objektu vyuZivangho jako pohostinstvi —
ob&erstveni v pomémé atraktivni oblasti v tésné blizkosti bfehu feky LuZnice, a jednak o
pozemek, ktery sice bezprostfedn& navazuje na tuto stavbu — a znalec musel v pfipadé jeho
ocen&ni v prvé fads pfihlédnout ke skute&nosti, Ze je ve funk&nim celku - aviak jeho vyuZiti je
znaén& omezeno; jedna se o pozemek svaZity, hust& pokryty nalety a navic v misté byvalého
Jomu. Oba pozemky se pak shodné nachézi v zatopovém tizemi.
Z informaci poskytnutych zdstupcem Mésta Tébor vyplynulo, Ze ceny za pozemky pro
potfeby jejich prodeje nejsou stanovovény na zékladé ,pravidel schvalenych ZM, ale zcela
individualng, dle ¥adného posouzeni pom&rd v konkrétnim misté a s pfihlédnutim ke zplisobu
vyuZit{ pozemku.
Z uvedenych informaci tedy vyplynulo, Ze cena obvykld za pozemky zastavéné stévajicimi
stavbami — pokud jsou vyuZivény k podnikatelské finnosti — &ini v centru mésta ¢astku aZ
2.000,- K&/m2, shodné pozemky mimo centrum jsou pak prodavény za éastku 800,- K&/m2.
Ceny za pozemky zastavdné garaZemi a jinymi obdobnymi stavbami jsou pro oblany
stanoveny ve vy&i 500,- K&/m2. Pro zajimavost prodej pozemkd vyuZivanych jako sportovists
— v konkrétni oblasti u feky LuZnice — byl realizovan za &astku 250,- K&/m2.
Zastupci Mésta Tébor byla poloba, ve které se nachézi oba pozemky, kter¢ jsou pfedmétem
tohoto ocen&ni, velmi dobfe zndma, tedy i poméry na misté samém. Z toho diivodu vyslovil
nzor, e cena za pozemek zastavény objektem obderstveni odpovida Eéstce 800,- K&/m2,
aviak v pipad® navazujictho pozemku - vtomto pipadé byvalého lomu (dobyvaciho
prostoru) - lze stanovit &astku ve vysi 100,- K&/m2, tedy cenu, kterd odpovidé pravé vyse
zminénému omezenému vyuZiti.
318,15
Cena zji$té&na timto posudkem ¢ini v pi{pad¢ :
» pozemku zastavéného &4sti ptedmétné stavby &astku 318,15 K&/m2, coz &ini za 22 m2
celkem d&astku 6.999.30 K¢,
o pozemku navazujiciho na stavbu &astku shodng 318,15 Ké&/m2 (nebot’ se jednd o
pozemek ve funkénim celku s pozemkem zastavénym stavbou), coZ &ini za 833 m2
celkem &astku 265.018.95 K&,

Cena celkem - zaobapozemky (viz. ,Rekapitulace” str. 4 tohoto posudku).

Po zvéaZeni viech okolnosti vyplyvajicich z pomérd na mist€ samém a z poskytnutych
informaci povaZuje znalec &astku 800,- Ké&/m2 pozemku zastavéného v tomto piipade Casti
stavby vyuXivané k hostinské &innosti a ¢4stku 100, K&m2 pozemku navazujiciho (ve
funk&nim celku — avsak s vyrazné omezenym vyuZitim) za ceny v misté a Ease obvyklé (ceny

trénf).




= T i R S

Pozn.:
timto znaleckym posudkem je ocenéno celkem :
- 22 m2 pozemku zastavéného &asti pfedmétné stavby,

- 833 m2 pozemku navazujiciho (ostat.pl.).

Pfi respektovéni vy¥e stanovenych cen obvyklych (trZnich) za m2 jednotlivych pozemki pak

bude cena obvykla za :
o pozemek zastavény &asti stavby (22 m2) &init &4stku 17.600,- K&,
o pozemek navazujici na stavbu (833 m2) &init &dstku 83.300,- K¢,
tj. celkem &astku 100.900,- K¢&.

V Horni Plané dne 28.7.2016






