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ZNALECKY POSUDEK
¢. 55/3282/18

o cené pozemku p.&. 656/2 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméie 668 m? v

k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Objednatel znaleckého posudku: Meésto Klecany
Do Klecének 52
250 67 Klecany

Ukel znaleckého posudku: uréeni obvyklé ceny pozemku

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku ve znéni zakonu ¢. 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. a & 225/2017 Sb. a vyhlasky MF CR
. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb.
a ¢. 457/2017 Sb., podle stavu ke dni 10.5.2018 znalecky posudek vypracoval:

€< O O

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 14 stran textu véetné titulniho listu a 4 strany ptiloh. Znalecky posudek
byl vypracovan ve 4 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrzi objednatel znaleckého posudku a
1 vyhotoveni bude uloZeno v archivu znalce.

V Praze 14.5.2018
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A.NALEZ

1. Znaleckv ukol

znalecky posudek — urceni obvyklé ceny - pozemku p.¢. 656/2 (ostatni plocha — ostatni

komunikace) o vyméie 668 m® v k.q. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Vstupni rozvaha

Zpusoby ocernovani majetku a sluzeb (zakon ¢. 151/1997 Sb. - zakon o oceiiovani majetku a o

zméné nékterych zakoni):

1. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich
stejn¢ho, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu Vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodévajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

2. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

3. Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimofadna cena, je cena zjisténa

4. Sluzbou je poskytovani c¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledka ¢innosti.

5. Jiné zpiisoby oceniovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je:

a) ndkladovy zpiisob, ktery vychazi z nakladi, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni

piredmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wvynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo

z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu,

C) porovndvaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

predmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim téz ocenéni véci z ceny jiné funkéné
souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmeét ocenéni zni
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nebo kterd je jinak zfejma,

e) ocenovani podle ucetni hodnoty, ktera vychazi ze zplisobti ocenovani stanovenych na zaklad¢

predpist o ucetnictvi,

f) ocenovdni podle kurzové hodnoty, ktera vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

Q) ocenéni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,

popiipad¢€ cena odvozena ze sjednanych cen.

Zjisténa cena dle cenového predpisu

Cena zjisténa podle cenového piedpisu — dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku ve znéni
zakond ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb.,
¢. 350/2012 Sb. a & 303/2013 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky
¢. 199/2014 Sh., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.

Metoda porovnavaci

Ve srovnavaci metodé, kterd ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
V principu jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodejli srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho prizkumu, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych veéci.

Je realné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti prodeju a dle

kvalitativnich hledisek (umisténi, Gc¢el vyuziti, inzenyrské sité apod.).

Aplikace metod

Urceni obvyklé ceny nemovité véci nepfedstavuje exaktni védu, ale vyZaduje zna¢ny podil tisudku.
V tomto kontextu neexistuje Zadna jedine¢na metoda. Dvé strany provadéjici nezavislé hodnoceni
mohou dospét k rozdilnym vysledktim v disledku odlisné interpretace stejnych skutecnosti. Proces
stanoveni obvyklé ceny nemovité véci odrazi nejen soucasnou situaci, ale rovnéz 1 budouci vyvoj.

Ten je v soucasné dob€ znacn¢ nejisty.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 656/2
Adresa predmétu ocenéni: Klecany, ul. Za Kasarnami
Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Klecany

Katastralni uzemi: Klecany
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Z4kladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 530,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu [ Pi
OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi mésta 11 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném useku silnice do 20 km
veetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, I 0,98
sluzby, ambulantni zdravotni zatizeni, zékladni Skola a posta, nebo
bankovni (penézni) sluzby, nebo sportovni nebo kulturni zafizeni)

1,00

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv* O;* 0, *03* 04 * Os * Og =1 105,00 K¢&/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 10.5.2018 bez piitomnosti zastupce objednatele

znaleckého posudku.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

a) objednavka znaleckého posudku

b) vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV €. 45, k.. Klecany

c) kopie katastralni mapy

d) ortofotomapa

e) uzemni plan mésta Klecany

f) nabidka realitnich kancelati

g) informace z KN

h) tdaje o dosazenych cenach nemovitosti z KN

i) fotodokumentace

J) skuteCnosti zjisténé na miste

k) informace sdélené zastupcem objednatele posudku

I) zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni pozd¢&jsich predpisu

m) vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb.
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5. Vlastnické a evidencéni udaje

List vlastnictvi LV ¢&. 45, k.i. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Zemédelské druzstvo Klecany, Hlavni 91, 250 67 VétruSice
Cast B LV - Nemovitosti

Pozemek p.&. 656/2 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméte 668 m?

Cést C LV — Omezeni vlastnického prava

Bez zapisu

Céast D LV — Jiné zapisy

Bez zapisu

Kraj: Stredocesky

Okres: Praha - vychod (CZ0209)
Obec: Klecany (538311)
Katastralni tizemi: Klecany (666033)

6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se pozemek p.€. 656/2 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vymére 668 m?v k.. Klecany,

obec Klecany, okres Praha — vychod.

Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného tizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobfie
dopravné obsluzna — PID. V obci se nachazi rozSifena obcCanskd vybavenost a je zde mozZnost

napojeni na veSkeré inzenyrske sité.

Pozemek p.&. 656/2 o vyméie 668 m je situovany podél pivodniho aredlu kasaren. Pozemek je
soucasti zpevnéné komunikace — ul. Za Kasarnami. Ulice Za Kasarnami propojuje ulici V Honech a
U Louze. Pozemek ma pravidelny podlouhly geometricky tvar. Pozemek je vefejné pfistupny. Je
rovinny Se zpevnénym povrchem (z vétsi ¢asti panely, ¢ast asfaltovy povrch). Na pozemku je

umisténo vetejné osvétleni ve. el. rozvodi a pies pozemek je veden plynovod.

Dle uzemniho planu obce je pozemek umistény v plose vefejného prostranstvi (VP8 — mistni

komunikace pro obsluhu navrhové plochy OS1).
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7. Obsah znaleckého posudku
ZJISTENA CENA DLE CENOVEHO PREDPISU

1. Pozemek p.¢. 656/2
OBVYKLA CENA
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu
¢. 121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb. a vyhlasky
MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky &. 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb., kterou se provadéji nekterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

ZJISTENA CENA DLE CENOVEHO PREDPISU

Pro ucely znaleckého posudku cena zjisténa dle cenového predpisu ma pouze podptrny charakter.

1. Pozemek p.¢. 656/2

Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace
Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vefejného
prostranstvi a drah
I Ugelové komunikace, vlecky a mistni komunikace IV tfidy -0,25
(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych
oblastech, obytné a pé&si zony)
P2. Charakter a zastavénost tizemi

IV kat. uzemi sidelni ¢asti obce 0,05
P3. Povrchy

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

II Bez dalsich vliva 0,00
PS. Komer¢ni vyuziti

I Bez moZnosti komer¢niho vyuziti 0,30

4

Uprava zakladni ceny pozemkl komunikaci I=Ps*(1+> P;j)=0,240

i=1

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

w1t Zakl. cena - Upr. cena

Zattidéni [K&/m?] Koeficienty [K&/m?]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace
§ 4 odst. 3 1105,- 0,240 1,000 265,20
, Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 656/2 668 265,20 177 153,60
ostatni komunikace

Ostatni stavebni pozemek - celkem 668 177 153,60
Pozemek p.¢. 656/2 - zjisténa cena = 177 153,60 K¢
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Rekapitulace — zjisténa cena dle cenového piedpisu
1. Pozemek p.¢. 656/2

Vysledna cena - celkem:

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50:

177 153,60 K¢
177 153,60 K¢

177 150,- K¢
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OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
Vv obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotddnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodévajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

POROVNAVACI HODNOTA

Ve srovnavaci metod¢, ktera ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci, se
V principu jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskute¢nénych prodeji a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitych véci. Zavérem tohoto hodnoceni je odhadované prodejni cena se zohlednénim
soucasné situace na trhu.

Je realné se tidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti prodej, dle

kvalitativnich hledisek apod.

Prizkumem trhu bylo zjisténo, ze k datu ocenéni je na trhu omezené mnozstvi obchodovatelnych

porovnatelnych pozemkii. S porovnatelnymi pozemky se bézné neobchoduje.

Uskuteénéné prodeie:

Lokalita Popis Vyméra (m®) | Cena (K&m?)
Obec Klecany, k.u. Klecany ostatni plocha — jina plocha 83 670
Obec Husinec, k.0. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 24 800
Obec Husinec, k.G. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 203 474
Obec Husinec, k.0. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 150 531
Porovnavaci hodnota (pramér) 619

Z analyzy trhu vyplyv4, Ze prodeje pozemki pro komunikace se pohybuji v intervalu od 470,- K&/m?
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az do 800,- K&/m?. S ohledem na zjisténé skuteCnosti je porovnavaci hodnota pozemku pro

komunikace odhadnuta ve vy3i 620,- K&/m®.

S pozemky pro komunikace se bézn¢ neobchoduje, je tedy nutné pouziti jiné metodiky. V daném

piipadé¢ se jevi nejvhodnéjsi pouziti metodiky vynosové hodnoty z regulovaného najemného.

VYNOSOVA HODNOTA

V dané lokalité se obdobné pozemky bézné¢ nepronajimaji, z tohoto diivodu je pouzito regulované
najemné.

Pro najem pozemkil vefejné infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost, je
max. vySe roéniho najemného pro obce do 25000 obyvatel stanovena &astkou 20,- K&m?
(Vymér MF). Maximalni ceny plati pouze pro pronajmy ve vefejném zajmu, kdy je ndjemné hrazeno
ze statniho rozpoctu, statniho fondu, ptispévkové organizace ziizené organizacni sloZkou statu,
statnich finan¢nich aktiv nebo z rezervniho fondu organiza¢ni slozky statu, z rozpoctu kraje nebo
obce.

Vynosova hodnota je zaloZena na kapitalizaci ptredpoklddaného stabilizovaného cistého roc¢niho
zisku z najemného, tj. hruby vynos minus spravni, provozni a dal$i naklady mimo téch, které nejsou
soucasti predpokladaného ndjmu.

Od ro¢niho vynosu najemného (hrubého vynosu) budou odecteny nadklady na obhospodatovani
nemovitych véci a €isty vynos se kapitalizuje.

Pro stanoveni vynosové hodnoty (podplirné metodiky pro urceni ceny) jsou uvaZovany nulové

naklady

Vynosova hodnota = wvynos x 100 (%) / Girok. mira kapitalizace (%)

Tento vztah plati za dvou pfedpokladii:
- vynosy jsou po celou dobu konstantni

- predpoklddana doba téchto vynost je dlouha (proto se vztah nazyva ,,vé¢na renta“)

Jako pfiméfena resp. respektovana se jevi mira kapitalizace v rozmezi 3 — 5 % z ceny staveb a
pozemku.

Vzhledem k vyuziti pozemku je zvolena mira kapitalizace ve vysi 3%.

Vynosova hodnota = 20,- K&m? x 100/ 3

Vynosova hodnota = 666,67 K&/m?

Vynosova hodnota 670,- K&/m?

-10 -
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Piedmétem ocenéni je pozemek p.¢. 656/2 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméte 668 m?v

k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného tizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie
dopravné obsluzna — PID. V obci se nachazi rozSifena obcCanskd vybavenost a je zde moznost

napojeni na veskeré inzenyrské sité.

Pozemek p.¢c. 656/2 o vyméie 668 m? je situovany podél piivodniho arealu kasaren. Pozemek je
soucasti zpevnéné komunikace — ul. Za Kasarnami. Ulice Za Kasarnami propojuje ulici V Honech a
U Louze. Pozemek ma pravidelny podlouhly geometricky tvar. Pozemek je vetejné pfistupny. Je
rovinny se zpevnénym povrchem (z veétSi Casti panely, Cast asfaltovy povrch). Na pozemku je

umisténo vetejné osvétleni ve. el. rozvodi a pies pozemek je veden plynovod.

Dle tzemniho planu obce je pozemek umistény v plose vetejného prostranstvi (VP8 — mistni

komunikace pro obsluhu navrhové plochy OS1).

S ohledem na vySe uvedené a zjisténé skuteCnosti urcuji obvyklou cenu pozemku ve

v¥&i 670,- K&/m?.

Pozemek p.¢. 656/2 vyméra 668 m? x 670,- K&/m? 447 560,- K&

Pozemek p.¢. 656/2 447 560,- K&

slovy: Ctyfistadtyficetsedmtisicpétsetiedesat K&

-11 -
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C. REKAPITULACE

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu - pozemku p.¢. 656/2 (ostatni plocha —

ostatni komunikace) o vyméfe 668 m® v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Dle ptedlozené analyzy a v navaznosti na zjiStén¢ skute¢nosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

447 560,- K¢

slovy: Ctyfistadtyficetsedmtisicpétsetsedesat K¢

V Praze 14.5.2017

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
1.4.1983 pod ¢&.j. Spr. 233-81-1 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. ¢. 55/3282/18 znaleckého deniku.
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E. SEZNAM PRILOH
a) vypis z KN Katastralniho tfadu pro Stiedo¢esky kraj LV ¢. 45, k.a. Klecany

b) kopie katastralni mapy
c) ortofotomapa

d) mapa okoli

-14 -



