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ZNALECKY POSUDEK
¢. 81741/2023

o odhadu obvyklého ro¢niho najemného za uzivini pozemku parc. ¢. 1530/18
, v katastrilnim Gzemi Horka nad Motavou, obec Horka nad Moravou, oktes Olomouc (LV &
60001), jako podklad pro uzavieni najemni smlouvy

Zadavatel znaleckého posudku: Agentura ochrany pfitody a krajiny CR
ICO: 62933591
Kaplanova 1931/1
148 00 Praha 11 — Chodov
Objednavka ¢.: 02306/0099

Znalecky posudek v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti, podle stavu ke dni 13.12.2023
vypracoval:

Ostrava

Pocet stran: 15 vcetné titulniho listu a je vypracovin ve 3 vyhotovenich, z nichZ je jedno vyhotoveni
uloZeno v archivu znalce, 2 ostatni se pfedivaji objednateli. Posudek obsahuje 1 piilohu.

Vyhotoveni ¢islo 1 z celkového poctu 3.

V Ostrave 15.12.2023



A. ZADANI

1. Znalec ' ukol

Odhadnout obvyklé rocni nijemné za uzivini pozemku patc. ¢. 1530/18
, v katastralnim tzemi Horka nad Moravou, obec Horka nad Moravou, okres Olomouc (LV €.
60001}, jako podklad pre-uzavieni ndjemn{ smlouvy

Ucel ocenéni: znalecky posudek se vypracovava za Gcéelem stanoveni ceny ro¢niho ndjemného od
1.1.2024.

Dalsi skutecnosti sdélené zadavatelem:
- vymeéry jednotlivych parcel pro tcely stanoveni najemného

B. VYCET PODKLADU

1. Podklad ro racovani znaleckého osudku

Program NEMexpress.
Informativni vypis z KN LV ¢. 60001 pro k.. Horka nad Moravou ze dne 9.12.2023.

Kopie katastralnich map

Informace ziskané z cenovych map realizovanych prevodi ( )

Informace z Katastru nemovitosti (zjisténé dalkovym nahledem pfes )

Prohlidka znalcem dne 13.12.2023.

Zakon & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond ¢. 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 Sh. ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢.
188/2019 Sb., &. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se providéji nékteri ustanoveni
zakona & 151/1997 Sb.

Znalec pii vybéru zdroja dat pouzil pro tcely stovnani realizované najmy z databaze znalce. Znalec zjistil,
ze v databdzi nema ani jednu smlouvu o najmu, kterd by se ptiblizovala svym obsahem oceniovanému
najmu. Smiouvy neodpovidaji jak co do typu pozemku, tak co do ucelu uZitl.

Znalec dale provedl Setfeni v realitni inzetci a zjistil, Ze ani na realitnich serverech ( ,
) se momentilné¢ nenabizi k prondjmu ani v $irokém okoll Zadny srovnatelny
pozemek pro dany ucel.

V navaznosti na vyse uvedené znalec pro ocenéni pouzil nihradni metodiku. Najemné ocenil jako
simulované najemné z ceny zjisténé pozemku.

Znalec dale zjistil, Ze se bézné na trhu nenabizi ani k prodeji obdobné typy pozemkd. Rovnéz tak
v databazich realizovanych prevodd ( ) nenalezl za posledni rok dostatek pfevodd
obdobnych typt pozemkd.

Ve véci konzultace uvedené problematiky s objednatelem znaleckého posudku, se zastupci objednatele
znaleckého posudku nebo dalsich osob je postupovano pfiméfene a podle zasady, ze vypovedi jsou
podkladem subjektivnim a nelze se tedy o né bezvyhradné opirat, nesmi vsak byt pfehlédnuty.
Rozhodujicimi jsou podklady objektivni, vlastni nilez znalce a doloZené pisemné podklady (pfedevsim

-2



projektova dokumentace, odpovédi na otizky, smlouvy), tak i potfebny podrobny analyticky postup (t.
rozbor a analyza dat pfi zohlednéni danych pravidel uvedenych v cenovych pfedpisech, ostatnich
souvisejicich pfedpisech, odborné literatute.

Jako vlastnik je na LV ¢. 60001 uveden:

C.NALEZ

Piedmétné pozemky se nachazi v okrese Olomouc, v obci Horka nad Moravou, jizné od souvisle
zastavéného \zemi obce, u Olomouckého piirodntho koupalisté - Podébrady. Vzdalenost k zastivee
MHD autobusu ,,Podébrady” je cca 600 m. Jednd se o pozemky v arealu pfirodniho koupali§té. Pozemky
maji zplisob ochrany — chranéna krajinna oblast II. — IV. zéna, ptadi oblast.

Pozemek parc.¢. 1530/18 slowii jako patkovisté (sezénni) se zpevnénym povrchem

Pozemky jsou dle Uzemniho planu zafazeny v plochich DS (plochy dopravni infrastruktury silniéni) a
v plochach RN (plochy rekreace, plochy staveb pro hromadnou rekreaci).

Celkem pfedmét najmu &ini 4 097 m’.
Celkova vyméra pronajimaného pozemku parc.¢. 1530/18 ugivaného jako patkovisté ¢ini 3 375 m”®.

Vitez z Uzemniho plinu_

L -
-




Vycet dotéenych pozemki

1530/18 3375 ostatni plocha

2. Obsah znaleckého osudku
I) odhad obvyklého najemného

ostatni
komunikace

Spusok ochran

chrandna krajinné
oblast - 1.~
IV.zona, ptadéi
oblast
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D. POSUDEK
I. Odhad ceny obvyklého niajemného

Pouzitd metodika ocenéni

Obvyklou cenu definuje §2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych
zdkonl (zékon o ocettovani majetku), jak vyplyvd ze zmén provedenych zékony & 121/2000 Sb., &
237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., & 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb., & 303/2013 Sb. A
zakonnymi opatfenimi Senatu ¢. 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sb., zdkony ¢ 228/2014 Sb., &. 225/2017 Sb.
a ¢. 237/2020.

Ten uvadi, Ze pokud tento zakon nestanovi jiny zpisob ocefiovéani, ocefiuji se majetek a sluzba obvyklou
cenou. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofidnych okolnosti tthu, osobnich pométt prodivajictho
nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofddnymi okolnostmi tthu se rozumi napiiklad stav tisné
prodévajiciho nebo kupujiciho, dusledky pirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pométy se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodivajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota, piiklidani majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadivje hodnotu majetku nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

Za metodu srovndvaci se povazuje hodnotové srovnini pfedmétnych nemovitjch véci s obdobnymi,
jejichZ ceny byly v nedavné minulosti na trhu realizovany.

Pti pouziti srovnavaci metody je nutno provést srovnini pfedmétnych nemovitosti s obdobnymi objekty,
jejichz pronajmy byly v nedavné dobé na tthu realizoviny. Obvyklé nijemné (pachtovné) srovnavaci
metodou je zjist'ovano na zikladé srovnavaci analjzy zékladnich paramettii ocefiované nemovitosti 2
oveérenych informaci ze stavajictho trhu nemovitosti.

JelikoZ nelze v nivaznosti na skutec¢nosti uvedené v predchizejici ¢asti posudku utcit obvyklou cenu
porovnanim ze sjednanych cen, znalec pro ocenéni pouzil trzni hodnotu.

Urceni trzni hodnoty upravuje vyhl ¢. 441/2013 Sb., ve znéni dal$ich vyhlasek, zejména vyhl.&. 488,/2020
Sb. v &4sti druhé.

Ttzn{ hodnota pfedmétu ocenéni je odhadovana ¢4stka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vibéru vice
zplisobti oceflovani, a to zejména zptsobu potovnivaciho, vinosového nebo nikladového.

Pfi urceni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, se pfihlizi k moZnosti jeho nejvyssiho a nejlepsiho vyuZit,
které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

V realitni inzerci se nenabizi dostateény pocet obdobnych nemovitjch véci k pronijmu. Z tohoto
divodu znalec urcil trzni hodnotu nijemného vynosovym zpisobem na zikladé simulovaného
najemného. Ocenéni provedl dle vyhlisky ¢. 441/2013 Sb., pro ocenéni pouzil analogicky ustanoveni
vyhlasky tykajici se ocefiovani vécnych biemen, kde se pracuje s roénim uZitkem, co? je analogicky roéni
najem.




I.1.) Ocenéni pozemku

Ocenovaci pfedpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkond & 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 znén{ vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., &
457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢&. 488/2020 Sb., & 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

1. a - AY o T T LT T T T T SISy T T TTITSSTY Tenmss asm y Seasy

Adresa predmétu ocenéni: Horka nad Moravou
783 35 Horka nad Moravou

Kraj: Olomouck}'r

Okres: Olomouc

Obec: Horka nad Moravou

Katastralni tzemd: Hotka nad Moravou

Pocet obyvatel: 2 577

Zakladni
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2. Pozemek p.¢. 1530/18 ( parkovisté)

Adresa pfedmétu ocenéni: Horka nad Moravou

783 35 Horka nad Moravou
Kraj: Olomoucky
Oktes: Olomouc
Obec: Hortka nad Moravou
Katastralni Gzemi: Horka nad Moravou
Pocet obyvatel: 2577

Zkladni cena stavebntho pozemku obce oktesu ZCv = 2 469,00 Ké&/m®

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. P,

O1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80

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

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastrilni Gzemi sousedi s obci II 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicka mfrastruktura v obcei: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doptava I 1,00
popiipadé piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, sluzby, II 0,98

zdravotni stredisko, Skola a posta, nebo bankovni (penézni) sluzby,
nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O, * O, * O, * O, * O, * O, = 1 196,00 K&/m’



Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak P,
P1. Kategorie a charakter pozémnich komuriikac, vefejného prostranstvi a

drah

111 Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tHdy -0,25

(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych oblastech,
obytné a pesi zony)
P2. Charakter a zastavénost izemi

IV kat. Gzemi sidelni ¢dsti obce 0,05
P3. Povrchy

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

I Vlivy zvysujici cenu - (napt. sidlistni zelefi, venkovni Gpravy) 0,30
P5. Komercni vyuziti

III Stavba pro komercni vyuZiti (Cerpaci stanice pohonnych hmot, 1,20

obcerstveni, parkoviste. . .)

4
Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+3 P)=1,320
i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1y s Z3Kl. cena . Upt. cena
Zattideni K&/ Koeficienty [KK&/m?)

§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a vefejné prostranstvi
§ 4 odst. 3 1 196,- 1,320 1,000 1 578,72
Jednotkova cena pozemku nesmi byt vyssi nez ZC * 0,75. 897,-
. Parcelni  Vymeéra Jedn. cena Cena
Ty Nazev &islo m® <&/ m? <&
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 1530/18 1 897,00 897,-
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 1 897,-
Pozemek parkovi§té - zji§téna cena celkem = 897,00 K&/ m?
REKAPITULACE
2. Pozemek p.¢. 1530/18 ( patkovisté) 897,00 K¢/m?



I.2) ocenéni najemného trini hodnotou

Pro Gcely ocenéni trzniho ndjemného bylo pouito simulovaného najemného ve vysi 5 % z ceny zjisténé

pozemku.
Néjemné ve vysi 5% bylo pouZito analogicky z ustanoveni §39a odst.2 pism a) vyhlsky:

Pokud nelze v ostatnich ptipadech obvyklé ndjemné z nemovité véci zjistit, se vychazi pfi uréeni roéniho
uzitku ze simulovaného nijemného, které se urdf ve visi 5 % ze zjisténé jednotkové zikladn{ ceny
upravené urcené dle ocefiovaci vyhlasky.

Celkova vyméra pronajimaného pozemku parc.é. 1530/18 ugivaného jako parkovisté cini 3 375 m?.
Pronajimani Cast pozemku parc.¢. 1527/9 uzivaného jako posezeni & piistup k restauraci ¢inf 722 m?

1.2.1) (

TSV AARLS T W A NI WAL

L1.2.2) Ocenéni najemného za pozemek p.&. 1530/18 ( parkovists)

Cena pozemku za 1 m* 897,00 K¢
Rocni simulované najemné: 5% .
Roéni najemné: 44,85 K¢/m”
Vyméra pronajimaného pozemku: 3 375 m?

Celkové ro¢ni nijemné 44,85 K& x 3 375 m? &ini: 151 368,75 K&

tj. celkem

Ro¢ni najemné za wivini pozemku parc. & 1530/18 , v katastrilnim

uzemi Horka nad Moravou, obec Horka nad Moravou, okres Olomouc (LV ¢ 60001), dini
(zaokrouhleno):
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E. ODUVODNENI

Na zikladé analyzy dat znalec zjistil, Ze obdobné pozemky se v obdobnych lokalitich béiné
nepronajimaji.

Jeliko# se v okoli nemovité véci na trhu bésné neobchoduje samostatné s pozemky stavebnimia pozemky
parkovist’, nelze urcit cenu obvyklou pozemki ze sjednanych cen. Stejné tak nelze zjistit obvyklé ndjemné
za vyse uvedené pozemky. V piipadech, kdy nelze zjistit obvyklé ndjemné z nemovité véci, se vychazi pi
urceni rocniho uZitku ze simulovaného ndjemného, kteté se urdi ve vy$i 5% ze zji§téné jednotkové
zakladni ceny upravené pozemku, urcené dle ocetiovaci vyhlasky.

Pro vypocet trzni hodnoty ndjemného znalec pouzil simulované nijemné. Ustanoveni vyhlasky tikajici se
ocefiovani vécnych bfemen, zejména urceni rocniho uzitku pouzil analogicky.

-11-




F. PRILOHY

Pfiloha &. 1: Situa¢ni mapy
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G. ZAVER
Ukolern znalce bylo: odhadnout obvyklé ro¢ni ndjemného za uzivini pozemku parc. ¢. 1530/18

’ , vV katastralnim Gzemi Horka nad Moravou, obec Horka nad Moravou, oktes
Olomouc (LV ¢. 60001), ]ako podklad pro uzavieni najemni smlouvy

Jelikoz nelze urcit obvyklé najemné za uzivani éastl pozemkd, byla urdena trzni hodnota.

1) Trzni hodnota ro¢niho na]emneho za uzivini pozemku patc. ¢ 1530/18
~, v katastrlnfm dzemi Horka nad Moravou, obec Hotka nad Motavou, okres Olomouc (LV ¢.
60001), ¢ind

slovy: korun-ceskych

Vyhtazuji si pravo na zménu hodnoceni a zavérd ve znaleckém posudku, pokud budou zjistény dalsi
podstatné skutecnosti, které pfi zpracovani uvedeného posudku nebyly znamy nebo jsem je nemél k
dispozici.

Zalezitosti pravniho charakteru nejsou predmétem tohoto znaleckého posudku, nebot’ mné jako znalci
nepiislusi podavat vyjadfeni pravntho charakteru a rovnéz mé nepfislusi pfedbézné fesit pravni otazky
jednoznacné a neupozornit na jiné alternativy. Citace nékterych pravnich pojmd predpist je provedeno
ve znaleckém posudku z pohledu znalce.
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H. ZNALECKA DOLOZKA

Znalec pro vypracovani posudku nepfivzal konzultanta.

Odmeéna za znalecky posudek byla sjednana smluvné.

Znalecky posudek isem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostrave
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod cislem 81741/2023 evidence posudkd.

V Ostravé 15.12.2023

Ostrava

Objednatel prohlasuje a fyzickjm pfevzetim znaleckého posudku stvrzuje, Ze znalci nebyly zatajeny ani zkresleny zadné
skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovini znaleckého posudku a se zpracovanim znaleckého posudku po
piedchozi konzultaci souhlasi.

Vlastnickd prava k tomuto znaleckému posudku prechizejf na objednatele az dnem jeho Gplného zaplaceni (Ghrady dasiového
dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek vlastnictvim zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv naklidino, a nesmf byt
zvefejnén tfetim osobdm. Poté smi bjt teato znalecky posudek rozmnoZovdn pouze jako celek, a to s pilohami, které k nému
naleZeji. Znalecky posudek je znalcem povaZovin za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 zikon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zikonik v platném znénia § 9 odst. 1 zikona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném pHstupu k informacim v platném znéni.

Autorski priva zistivaji timto nedotéena.
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