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ZNALECKY POSUDEK
Cislo 4514-5/2021

NEMOVITA VEC:

Garaz na pé.st. 699/2

Katastralni udaje :
Adresa:

Kraj Pardubicky, okres Usti nad Orlici, obec Lanskroun, k.i. Landkroun

Hradebni, 563 01 Lanskroun

IC: 13563912
DIC: nejsem platcem
DPH

OBJEDNATEL: Mésto Langkroun, IC: 00279102
Adresa: J.M. Marka 12, 563 01 Lanskroun
ZHOTOVITEL: Ing. Milan Nagl

Adresa: Dolni Cermnd 13, 561 53 Dolni Cermna

telefon: 465 393193

e-mail: naglmilan@tiscali.cz

| UCEL OCENENI:

Pro stanoveni obvyklé ceny

OBVYKLA CENA

300 000 K¢

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady specializace nemovitosti.

Stav ke dni: 11.2.2021

Pocet stran: 13 stran  Pocet pfiloh: 2

V Dolni Cermné, dne 15.2.2021

Datum mistniho Setfeni:  11.2.2021

Pocet vyhotoveni: 2, vyhotoveni ¢islo: 1




[P¥ehled podkladii

a) objednavka znaleckého posudku ze dne 3.12. 2020

b) vypis udajl z katastru nemovitosti - informace o ocetiované nemovitosti
¢) katastralni mapa

d) skutecnosti zji§téné pfi mistnim Setfeni

[Mistopis |

Popis mésta: Mésto Lanskroun lezi v Podhiifi Orlickych hor. M&sto vykonava rozdifenou
pusobnost na useku statni spravy. Lanskroun je spravnim centrem regionu pro 22 obeci s 25 000
obyvateli. M4 {iplnou ob&anskou vybavenost - mateiské a zékladni skoly, stfedni koly, polikliniku,
kompletni sit’ obchod a sluZeb, postu, policii, zimni stadi6n, atleticky stadién s fotbalovym hfi§tém
s umé¢lym povrchem. Je zde autobusové nadraZi a vlakova zastavka.

Hlavnimi primyslovymi odv&tvimi jsou elektrotechnicky priimysl (vyroba elektronickych prvkl a
soucasti), strojirensky primysl (vyroba jednotcelovych strojit), papirensky primysl a stavebnictvi.
Ve mésté pisobi na 250 spole¢nosti, soudasna primyslova sila se projevuje tim, Ze ve m&st& je jen v
samotném pramyslu 6 000 pracovnich mist, proto velké firmy dovazi své zamé&stnance z okruhu
50-60 km. Vé&tsi firmy (AVX, SCHOTT, INA, SOMA, ORPA, LUX, FOREZ, DWLa, SANELA).

ICelkovy popis |
Popis lokality: Zastavéna stfedni ¢4st mé&sta, ul. Hradebni.

Popis polohy ocefiované nemovitosti: Okolni zastavba je smiSend (historicka zéstavba mésta).
Dostupové vzdalenosti: Centrdlni ¢ast m&sta (J.M. Marki) 190 m, autobusové nadraZi v miste,
Zelezni¢ni zastavka 700 m.

Zakladni popis:

Garaz (stafi > 60 roki) je volng stojici, zdénd, jednopodlazni, zastfeSena plochou stfechou. M4
betonovou podlahu, vnitini omitky vépenocementové $tukové, strop dfevény tramovy se SDK
podhledem, krytinu z pozinkovaného plechu, vn&js§i omitku vapennou hrubou, vrata dfevéna. M4
zanedbanou GdrZbu - zvy$enou vlhkost omitek, doZity natér stfesni krytiny.

Nemovitost je pronajata za obvyklé ndjemné na dobu neurgitou.

sah ocenéni
1. Ocenéni staveb
1.1. Garaz st. 699/2

2. Ocenéni pozemki
2.1. Pozemek § 4 odst. 1
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Obsah trzniho ocenéni m:
1. Vynosova hodnota
1.1. Garaz na p&.st. 699/2

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Garaz st. 599/2

Ocenéni provadé

Nazev piedmétu ocenéni: Rodinny dim
Adresa pfedmétu ocenéni: Hradebni
563 01 Lanskroun
LV: 10000
Kraj: Pardubicky
Okres: Usti nad Orlici
Obec: Lanskroun
Katastralni uzemi: Lanskroun
Pocet obyvatel: 9906
74kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 617,00 Ké&/m®
Koeficienty obce
Nazev koeficientu é. P;
01. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85

02. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad  TII 0,85
5000 a viechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazefiskych mist typu D

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tzemi I\Y 1,01
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat$im vymezeném Gseku silnice do 10 km v¢etné

04. Technick4 infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni&ni zastavka a II 0,95
autobusova zastavka

06. Obganska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnické zafizeni, Skola, posta, bankovni (penéZni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zé&kladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * Oy * 0, * 03 ¥ 04 * 05 * Og = 428,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku ve znéni zakonu C.
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., C. 188/2019 Sb. a &. 488/2020 Sb., kterou se
provadgji nktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Shb.
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Index trhu s nemovitymi vécmi

B =

Nizev znaku

T Sltﬁéée na dil¢im trhu s hemovitymi véemi: Poptavka je vyssi nez 10l 0,06
nabidka
2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ v 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana I 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - index trhu nad ramec I 0,30
rozpéti

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — z4pad a
katastralni uzemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality
8. Poloha obce: Obec vzdalend od hranice zastavéného tGzemi A% 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. &. 1 pfilohy & 2 (kroms
Prahy a Brna) v nejkrat$§im vymezeném tseku silnice do 10 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zafizeni, $kolské zafizeni, posta, bankovni

(pené€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

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

¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Pe*Pr*Pg* P * (1 + >, P)=1,457

1=

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

Index trhu Ir=Ps*P;*Pg *Po * (1 + >, Pi)=1,360

i=1

Index polohy

Typ staveb na

1. Druh a
celku ,

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Rezidenéni z4stavba I 0,04

3. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na vSechny sit€ v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: P¥ijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00

5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: 111 0,05

il




Vyhodn4 poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - bez dalsich vliva 11 0,00

7
Index polohy Ip=P*(1+) P)=0,872
=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou &.1 p¥ilohy
¢. 3 ocetiovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 1,271

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 1,186

1. Ocenéni staveb

1.1. Garaz st. 699/2

Zatridéni pro potieby ocenéni

Typ objektu: Garaz § 37 porovnéavaci metoda

Poloha objektu: Pardubicky kraj, obec nad 2 000 do 10 000
obyvatel

Stafi stavby: 70 let

Zékladni cena ZC (piiloha &. 26): 1431,- K&/m®

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Néz Obestavény prostc
celek: 39,0%(2,6+0,5%0,2)
Obestavény prostor - celkem:

Vypocet indexu cenového porovnani

Index vybaveni
0. Typ stavby - svislé konstrukce zd&né nebo Zelezobetonové s
plochou stfechou nebo krovem neumozitiujici z¥izeni podkrovi

1. Druh stavby: samostatné stojici II 0,00
2. Konstrukce: obvodové zdivo nebo stény tl. 15 - 30 cm II 0,00
3. Technické vybaveni: bez vybaveni I -0,05




4. PrisluSenstvi - venkovni Gpravy: bez piislusenstvi 11 -0,01
5. Kriterium jinde neuvedené: bez vlivu na cenu 111 0,00
6. Stavebné - technicky stav: stavba se zanedbanou udrzbou - 111 0,85
(pfedpoklad provedeni mensSich stavebnich uprav)
Koeficient pro stafi 70 let:
s=1-0,005* 70 = 0,650
5
Index vybaveni Iv=(1+ ) V) *Ve*0,650=0,519

i=1

Nemovita véc je soucasti pozemku
Index trhu s nemovitymi vécmi It = 1,360

Index polohy pozemku Ip = 0,872

Ocenéni

Z4kladni cena upravend ZCU = ZC * Iy = 1 431,- K&/m® * 0,519 = 742,69 K&/m’

CSp=OP * ZCU * I * Ip = 105,30 m> * 742,69 K&/m”> * 1,360 * 0,872= 92 745,18 K&

Cena stanovena porovnavacim zpusobem = 92 745,18 K¢

2. Ocenéni pozemki

2.1. Pozemek § 4 odst. 1

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,360
Index polohy pozemku Ip = 0,872

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivii pozemku

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti 11 0,00

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % IV 0,00
véetné - ostatni orientace

3. ZtiZené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky I1 0,00

4. Chranénd uzemi a ochranna pasma: Mimo chrdnéné tizemi a I 0,00
ochranné pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil II 0,00

6
Index omezujicich vlivia Io=1+ > P;=1,000

i=1
Celkovy index I =11 * Ip * Ip = 1,360 * 1,000 * 0,872 = 1,186

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené



§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvo¥i, funkéni celek
§ 4 odst. 1 428.- 1,186 507,61

§ 4 odst. 1 zastavénd plochaa  st. 699/2 39 507,61 19796,79

nadvori
Stavebni pozemek celkem 39 19 796,79
Pozemek § 4 odst. 1 - zjistén4a cena celkem = 19 796,79 K¢

| 1. Vynosova hodnota
1.1. Garaz na pé.st. 699/2

Analyza trzniho nidjemného

Prehled pronajimanych ploch a jejich vynosi

¢. plocha - acel podlazi podlah. najem najem najem mira
plocha kapit.
[m’]  [K&m?*rok] [K&/mssic] [K&/rok] [%]
1.Ostatni prostory  celek 29 858 2 060 24 720 6,00
Celkovy vynos za rok: 24 720
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem ‘
Podlahova plocha PP m’ 29
) Reprodukéni cena RC K¢ |
Vynosy (za rok) |
Dosazitelné roéni najemné za m* Nj K&/(m*'ro 858 ‘}
k) I
Dosazitelné hrubé ro¢ni najemné Nj * PP K¢&/rok 24 720 [‘
Dosazitelné procento pronajimatelnosti % 95 % |
Upravené vynosy celkem Nh Ké&/rok 23 484 i
Naklady (za rok) '
Daii z nemovitosti Ké/rok 0
Pojisténi K¢&/rok 450
Opravy a udrzba K¢é&/rok 2500
Sprava nemovitosti Ké&/rok 0
Ostatni néklady K¢/rok 0
Néklady celkem v Kg/rok 2 950 |
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V K¢/rok 20 534 1
Mira kapitalizace % 6,00 |
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vé&na renta Cv=N/i *
Vynosova hodnota (bez odeéteni nakladéi na uvedeni K¢ 342 233 ‘

e |




do pron. stavu)
Naéklady na uvedeni do pronajimatelného stavu K¢e 60 000
| Vynosova hodnota Cv K¢ 282 233

2. Porovnavaci hodnota

2.1. Garaz st. 599/2

Ocenovand nemovita véc

Uzitna plocha: 39,00 m?
Obestavény prostor: 105,30 m®
Zastavéna plocha: 39,00 m>
Plocha pozemku: 39,00 m*

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: Garaz
Lokalita: orlickoustecko
| | Popis: Kupni cena véetné provize RK, fadova zdéna garaz (st. 1698) v ul. Palackého,
Lan8kroun. Priimé&rny technicky stav.

Uzitna plocha: 24,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Zdroj ceny 1,00

Cena [K¢] Uzitna ;z)locha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena

k 2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
330 000 24,00 13 750 1,00 13 750

Néazev: Garaz
Lokalita: orlickoustecko
Popis: Kupni cena pod OC, fadova zdéna gardZ (st. 1621) v ul. Lidickd, Lanskroun.
Primérny technicky stav.
Uzitn4 plocha: 20,00 m*
Pouzité koeficienty:
) K1 Zdroj ceny 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k 2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
150 000 20,00 7 500 1,00 7 500

Nazev: Garaz
Lokalita: orlickotstecko
Popis: Odhad obvyklé ceny, fadové zdénd garaz (st. 375) v ul. Dukelskd, Usti nad Orlici, 7
roku 1990, dobry technicky stav.
UZitna plocha: 19,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Zdroj ceny 1,00
Cena [K¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
k2020 [m’] K&/m? Kc [K&/m®]
240 000 19,00 12 632 1,00 12 632




)

Nazev: Garaz

Lokalita: orlickoustecko
Popis: Odhad obvyklé ceny, fadova zdénd gardz mezi ul. Vily, U Teplarny, Kubelkova a U
Stadionu, Ceska Tfebova, primérny technicky stav.

Uzitn4 plocha: 16,00 m*
Pouzité koeficienty:
K1 Zdroj ceny 1,00

Cena [KC¢] Uzitna glocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravenai j. cena

k 2020 [m?] K&/m? Kc [K&/m?]
163 000 16,00 10 188 1,00 10 188

Zduvodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Porovnavaci hodnota je stanovena na zaklad& uvedenych ti garazi.

Obvykla cena fadové gardZe v primérném technickém stavu o ZP 20-22 m? je ve mé&sté Langkroun
v urovni 220 tis. K¢&.

Ocetiovana garaZ ma ZP 39 m? maé zanedbanou udrzbu.

Minimalni jednotkova porovnavaci cena 7 500 K&/m*
Priimérnd jednotkova porovnavaci cena 11 018 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnéavaci cena 13 750 K&/m?

Vypocet porovnavaci hodnoty na ziakladé uZitné plochy

Stanovena jednotkova cena 8 000 K&/m?>
Celkova uzitna plocha ocefiované nemovité véci 39,00 m?
Vysledna porovnavaci hodnota 312 000 K¢




1.1. GaréZ st. 699/2 | 9274520 K&

Ocenéni staveb - celkem: f 4

¢ 0’
2.1. Pozemek § 4 odst. 1
Ocenéni pozemk - celkem:

Vysledna cena - celkem: 112 542,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 112 540,- K¢

slovy: Jednostodvanacttisicpétsetétyticet K&

Cena zjisténa dle cenového predpisu
112 540 K¢

slovy: Jednostodvanécttisicpétsetétyticet K&

Rekapitulace trzn
1. Vynosova hodnota
1.1. Garéz na pé.st. 699/2 282 233,30 K¢&

2. Porovnavaci hodnota
2.1. Garaz st. 599/2 312 000,- K&

Porovnavaci hodnota 312 000 K¢
Vynosova hodnota 282 233 K¢

[Silné stranky ]
- mésto Langkroun

@bé stranky ¥

- zanedbana drzba garaze

Ig)mentéi‘ ke stanoveni vysledné ceny

Na zékladé uvedené porovnivaci hodnoty je vyslednou hodnotou urdena obvykla cena
300 000 K¢&. Urdena obvykl4 cena je vyrazné vy3§i neZ cena zjidténd, kterd nezohledtiuje pfesné
soucasnou situaci na trhu s gardZemi (v&etn& moZného zohlednéni v koeficientech), je v trovni
vynosové hodnoty.

-10 -




Obvykla cena
300 000 K¢

slovy: Tristatisic K&

zpracovéano programem NEMExpress AC, verze: 3.11.1

Prilohy pocet stran A4 ptiloze
Objednavka znaleckého posudku 1
Informace o pozemku pé.st. 699/2 1

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany piedsedou Krajského soudu Hradec Kralové
dne 17.11. 1995, ¢&.j. Spr. 2040/95 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady

specializace nemovitosti s rozsffenim o obor stavebnictvi, odvétvi stavby zem&delské ze dne 13.1.

1997, &j. Spr. 77/97, zapsany v seznamu znalcd a tlumo&nikil vedeném Krajskym soudem v Hradci
Kralové.

V Dolni Cermné 15.2.2021
Ing. Milan Nagl
Dolni Cermna 13
561 53 Dolni Cermna
telefon: 465 393193
e-mail: naglmilan@tiscali.cz
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Odbor investic a ma jetku

nam. 1. M. Marlki 12
Lanskroun - Vniténi Mésto
563 01 Lanskroun
www:lanskroun.eu

Vyfizuje: Be. Katefina Gregorovd

Telefon: 465 385 233 : o

Email: Katerina gregorova@lanskroun.su Ing. ‘I}fﬁ‘ian Nf‘g’ ,
Dolni Cermnd 13

W Lantkrouns 03.12.2020

Qb"e&ﬁéif&aznafféﬁkéhq osudku ~ garaZ Hradebni ulice

Objednavam u Vis zhotoveni znaleckého posudku na acenéni hodnoty gardie v majetku mésta,
budovy bez p./ce, kterd je soucasti ‘pozembustpd. 699/2 vulici Hradebni v k (; Lanskroun..
Na fakturu uvedte znacku LIM 200060.

D8kl za spoluprac a s posdraver 4

o S

T S })M‘g‘w .—.«?{
BE Katetina f:‘-“mg Qvﬁ7
referentka majethaveho oddsleni
odboru investicd majethy

Mesteranskroun :
165 385 111, G-mals podatelna@ianskrouney. 1
1€0: 00279102, €. 4éus 19 2725611/0100

AT




Informace o pozemku pé.st. 699/2

Informace o pozemku | Nablizent do katastr nemovitosti it’t{ps:i?nah!i;é:@1t}dﬁkm:uzk-.nz!ﬁ%x}h;’:x;&()bjmkEﬁas;:vx«?.em:«ryptﬁrciw%ﬁ*\"%

Informace o pozemku

Parcelni tislo:
Obec:

Katastealod dzemi

Lislaiv
*\f;’?éﬁéra I 30

Typ parcely: Parcels katastru nemovitost

Mapovy hist

Urcenivymeny: Zessoutadnic v SITSK ‘

Druh pozemku: 2astavena plochaa nadver

Souédsti je stavba

@ Budova bex tisla popistieho neba evidendnibio: ‘garaz ' |

- Stavbastoli na pozemkin

Viasknici, Jint opravieng

Podil f

arkii 12, i@g}%ﬁzx‘&um‘y‘néﬁm Mésto; 56301 &ar’;%&mqn

‘Zptsob-ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany Zadné zpisoby ochrany,

Seznam BRES

Paicela "’_amé?"f'ﬁ%ﬁfﬁﬂé' BPEL

Omezeni viastrického prava
|

Nejsou evidoving 2adns omezent

-Jine zépisy

Nejsou evidovany zadné jing zapisy.

eryeh byl k nemovitosti zapsan cenovy iidaj

im obvodu, kde statni spravi katastru nenovitosti CR vykona

Verzespltacs 6.0 S bulld 6

20090 200 Lk snapn
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