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ZNALECKY POSUDEK
¢. 15/3242/18

o cené asti pozemki p.&. 343/4 (ostatni plocha) o vyméfe 425 m*a p.& 343/6 (ostatni

plocha) o vyméie 203 m?, to vie v k.i. Klecany, obec Klecany, okres Praha - vychod

Objednatel znaleckého posudku: Vodohospodéfsky rozvoj a vystavba a.s.
Divize 03
Nabiezni 4
150 56 Praha 5

Utel znaleckého posudku: uréeni obvyklé ceny nemovité véci

W

Dle 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. a &, 225/2017 Sb., podle stavu ke dni 20.2.2018
znalecky posudek vypracoval: 3

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu v&etné titulniho listu a 11 stran piiloh. 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 21.2.2018
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A. NALEZ

1. Znalecky kol

znalecky posudek — uréeni obvyklé ceny — €asti pozemkii p.¢. 343/4 (ostatni plocha) o

vyméFe 425 m” a p.&. 343/6 (ostatni plocha) o vyméFe 203 m?, to vSe v k.i. Klecany,

obec Klecany, okres Praha — vychod

Geometricky plin pro rozdéleni pozemkii nebyl pfedlozen. Pro vymezeni plochy
pozemki byla zastupcem objednatele znaleckého posudku predloZena katastralni

situace MVE Klecany II s vyznacenou plochou k vykupu.

Vstupni rozvaha
Zpiisoby ocefiovani majetku a sluZeb (zdkon ¢&. 151/1997 Sb. - zdkon o ocefiovani majetku a o

zméné nékterych zikoni):

1. Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji viechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napfiklad stav
tisn€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

2. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vy3e se promitly mimof4ddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho 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 ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki &innosti.

5. Jin€ zplisoby ocefiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je:
a) ndkladovy zpusob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wnosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo

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

o
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tohoto vynosu,

¢) porovndvaci zpiisob, ktery vychdzi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Je jim téZ ocenéni véci z ceny jiné funk&né
souvisejici véci,

d) ocernovdni podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni

nebo kterd je jinak ziejma,

€) ocenovdni podle icetni hodnoty, ktera vychazi ze zplsobi ocefiovani stanovenych na zékladé&

predpisi o Gcetnictvi,

) ocernovani podle kurzové hodnoty, kterd vychazi z ceny pfedmé&tu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenéni sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand p#i jeho prodeji,

popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.

Metoda porovnavaci
Ve srovnavaci metodé€, kterd mé nejvetsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se

v principu jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskuteénénych prodeji a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zdkladé vlastniho priizkumu, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

Je redlné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle redlnosti prodeji a dle

kvalitativnich hledisek (umisténi, Gcel vyuziti, technicky stav, vybaveni apod.).

2. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 343/4 (¢ast), p.€. 343/6 (&ast)
Adresa pfedmétu ocenéni: ul. Povltavska, 250 67 Klecany

Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha - vychod

Obec: Klecany

Katastralni izemi: Klecany

3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka byla provedena dne 20.2.2018 bez pfitomnosti zdstupce objednatele znaleckého posudku.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

a) objedndvka znaleckého posudku z 7.2.2018
b) vypis z KN Katastralniho Gifadu pro StfedoCesky kraj LV &. 10001, k.4. Klecany

-3-
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c)
d)
e)
f
g)

h)
)
i)
k)
D

kopie katastralni mapy

ortofotomapa

katastralni situace (vymezeni plochy k vykupu)

dokumentace pro vydéni rozhodnuti o umisténi stavby MVE Klecany II — priivodni zprava
dokumentace pro vydani rozhodnuti o umisténi stavby MVE Klecany Il — souhrnna technicka
Zprava

uzemni plan obce Klecany

informace o zaplavovych izemich a vefejné infrastruktuie

nabidka realitnich kancelafi

udaje z KN o dosaZenych ceniach nemovitosti

tidaje a informace z vetejné dostupnych zdroji

m) fotodokumentace

n)
0)
p)

skute€nosti zjiS§téné na misté
informace sdé&lené zastupcem objednatele posudku

zékon &. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisi

5. Vlastnické a evidenéni tidaje
List vlastnictvi LV &. 10001, k.i. Klecany, obec Klecany, okres Praha - vychod

Cast A LV — Vlastnik, jiny oprdvnény
Mésto Klecany, Do Klecanek 52, 250 67 Klecany
Cast B LV - Nemovitosti

Pozemek p.¢. 343/4 (ostatni plocha) o vyméfe 1178 m’

Pozemek p.&. 343/6 (ostatni plocha) o vyméfe 1347 m’

Cast C LV — Omezeni vlastnického prava

Bez zéapisu

Cast D LV — Jiné zépisy

Zména ¢islovani parcel — diive PK 343/4

Kraj: Stfedodesky

Okres: Praha - vychod (CZ0209)
Obec: Klecany (538311)
Katastralni izemi: Klecany (666033)
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6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o ¢asti pozemkd p.¢. 343/4 (ostatni plocha) o vyméie 425 m?a p.&. 343/6 (ostatni plocha) o
vymeéie 203 m?, to vie v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemkl nebyl pfedlozen. Pro vymezeni plochy pozemkil byla
zastupcem objednatele znaleckého posudku piedloZena katastrdlni situace MVE Klecany II

s vyznaéenou plochou k vykupu.

Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného tzemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie
dopravné obsluznd — PID. V obci se nachazi rozsifena ob&anskda vybavenost a je zde moZnost

napojeni na veskeré inZzenyrskeé sité.

Pozemky p.¢. 343/4 a p.¢. 343/6 jsou umistény v mistni ¢asti Klecanky, pfi pravém biehu feky
Vltavy. Jsou pfistupné ze zpevnéné komunikace — ul. Povltavska. Pozemky tvofi vefejné prostranstvi
a nachazi se v tésném sousedstvi objektu jezu a MVE Klecany 1. Dle pfedanych podkladi je na
pozemcich planovano vybudovani MVE Klecany II. Jedna se o priitoénou malou vodni elektrarnu
[. kategorie.

Pozemky jsou nezpevnéné, pfesné hranice nejsou v terénu vyznadeny. Na pozemku p.¢. 343/6 se
nachazeji trvalé porosty. Na pozemcich je umistén vytlak kalovodu COV Praha, vodovod, rozvod NN
venkovniho osvétleni v¢. lamp. Pozemky se nachazeji v zéplavovém tizemi. Podle izemniho planu

jsou pozemky v uzemi slouZici pro verejna prostranstvi (VP).

’

Uzemni plan:
Vefiejna prostranstvi (VP)

Hlavni vyuZziti:
Vefejné pristupné plochy.
Pfipustné vyuziti izemi, ¢innosti a stavby:
- vefejné piistupné plochy zelené
- zelen ochranna apod.
- zahrady
- stavby pro obchod a sluzby (napf. prodejny obcerstveni, tisku, apod.)
- ucelové stavby pro obsluhu plochy — drobna architektura (altany, pomniky, lavicky)
- sportovni stavby a zafizeni pro obsluhu plochy (napf. hiiité na volejbal, détska h¥isté)
- parkoviste

- odstavna a parkovaci stani
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- komunikace mistni, uc¢elové, p&si a cyklistické

- sité a zafizeni technické infrastruktury

Neptipustné vyuziti izemi, ¢innosti a stavby:

- jiné nez piipustné vyuziti, Cinnosti a stavby

Pravidla uspofadani uzemi:

Max. plocha zastavéni jednoho objektu: 20 m?

Min. plocha zelené: nestanoveno

Max vyska zastavby: 1 NP

Komunikace mistni: funkéni tfidy C1 nebo C2 se navrhuji v kategorii min. MS 9; funkéni téidy
C3, obousmérné, se navrhuji v kategorii min. MO 8/40, doporucuje se MO 12/40; jednosmé&rné

min. MO 7/30

7. Obsah znaleckého posudku
OBVYKLA CENA
Pozemek p.¢. 343/4 (&ast), p.¢. 343/6 (&ast), k.u. Klecany, obec Klecany
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocetiovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zdkoni
&.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.

OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé 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, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich pomért
prodévajiciho nebo vliv zvlastni obliby. MimoFadnymi okolnostmi trhu se rozumé&ji napiiklad stav
tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo sluzb& vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Pozemek p.¢. 343/4 (East), p.¢. 343/6 (ast), k.u. Klecany, obec Klecany

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACI

Ve srovnavaci metodé, kterd ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
v principu jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskuteénénych prodejii srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho priizkumu, konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravci nemovitych véci. Zavérem tohoto hodnoceni je odhadovana prodejni cena se zohledn&nim
soucasné situace na trhu.

Je reédlné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle reélnosti prodejii, dle

kvalitativnich hledisek apod.

V ramci provedeni analyzy trhu bylo zjisténo, Ze porovnatelné pozemky nebyly na trhu v posledni
dobé vefejné obchodovatelné. V posledni dobé byly v dané lokalité na trhu vefejné obchodovatelné
zejména volné stavebni pozemky pro individualni vystavbu. Obvykla cena pro ocefiované pozemky

bude z porovndvaci hodnoty pozemku odvozena.
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Uskuteénéné prodeje (individudlni vystavba):

Lokalita Popis Vyméra [m’] Cena [K¢/m?)
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 773 4 204
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 1123 3384
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 750 3 400
Obec Zdiby, k.u. Pfemysleni stavebni pozemek 1017 4 640
Obec Zdiby, k.u. Pfemysleni stavebni pozemek 946 4414
Porovnavaci hodnota (mediin) 4204

Z analyzy trhu vyplyvd, Ze prodeje pozemkii pro individualni vystavbu se pohybuji v intervalu
od 3 000,- az do 4 400,- K&/m®. S ohledem na zjisténé skutecnosti je porovnavaci hodnota stavebniho
pozemku pro individualn{ vystavbu odhadnuta ve vysi 4-200.- K&/m®.

Pfedmé&tem ocenéni jsou &asti pozemkii p.&. 343/4 (ostatni plocha) o vyméfe 425 m” a p.&. 343/6
(ostatni plocha) o vyméfe 203 m?, to vie v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Geometricky plan pro rozdéleni pozemkl nebyl predloZen. Pro vymezeni plochy pozemki byla
zastupcem objednatele znaleckého posudku predloZena katastralni situace MVE Klecany II

s vyznacenou plochou k vykupu.

Obec Klecany se nachéazi cca 6 km od zastavéného tizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobfe
dopravné obsluznd — PID. V obci se nachdzi roziifena ob&anskd vybavenost a je zde moZnost

napojeni na veskeré inZzenyrské sité&.

Pozemky p.¢. 343/4 a p.¢. 343/6 jsou umistény v mistni &asti Klecanky, pfi pravém bfehu feky
Vlitavy. Jsou pistupné ze zpevnéné komunikace — ul. Povltavska. Pozemky tvofi vetejné prostranstvi
a nachézi se v t€sném sousedstvi objektu jezu a MVE Klecany 1. Dle ptedanych podkladii je na
pozemcich planovano vybudovani MVE Klecany II. Jedna se o pritoénou malou vodni elektrarnu
I. kategorie.

Pozemky jsou nezpevnéné, piesné hranice nejsou v terénu vyznadeny. Na pozemku p.&. 343/6 se
nachazeji trvalé porosty. Na pozemcich je umistén vytlak kalovodu COV Praha, vodovod, rozvod NN
venkovniho osvétleni v¢. lamp. Pozemky se nachézeji v zaplavovém tzemi. Podle tzemniho planu

Jjsou pozemky v uzemi slouzici pro vefejna prostranstvi (VP).
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Obvykla cena pro ocefiované pozemky je z porovnavaci hodnoty pozemku pro individualni vystavbu
odvozena. Dle vyhlasky MF &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb.,
&.53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 Sb. je cena pro vystavbu MVE v trovni 0,4 ceny pro

rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vyse uvedené je porovnavaci

hodnota pozemku pro vystavbu MVE odhadnuta ve vy&i 1 680,- K&/m>.

S ohledem na vySe uvedené a zjiSténé skutecnosti urcuji obvyklou cenu pozemkii ve vysi

porovnavaci hodnoty pozemku, snizené o cca 20% vzhledem k tvaru a dal$im omezenim

pozemKkii.
Pozemek p.&. 343/4 vyméra 425 m” x 1 680,- K&/m® x 0,80 571 200,- K&
Pozemek p.&. 343/6 vyméra 203 m* x 1 680,- K&/m?x 0,80 272 832,- K&

Rekapitulace:
Pozemek p.¢. 343/4 (East), p.¢. 343/6 (¢ast)

Pozemek p.¢. 343/4 (Cast) 571 200,- K¢
(1 344,- K&/m?)

Pozemek p.¢. 343/6 (&ast) 272 832,- K¢
(1 344,- K&/m?)

Celkem (zaokrouhleno) 844 030,- K¢

slovy: Osmsetétyficetétyfitisictficet K¢
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C. REKAPITULACE

Ukolem zpracovéni posudku bylo uréit obvyklou cenu - &asti pozemkii p.&. 343/4 (ostatni

plocha) o vyméie 425 m’a p.€. 343/6 (ostatni plocha) o vyméte 203 m?, to vie v k.. Klecany,
obec Klecany, okres Praha — vychod.

Dle predlozené analyzy a v ndvaznosti na zji§téné skute¢nosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

844 030,- K¢

!
slovy: Osmsetctyficetctytitisicticet K¢
‘ V Praze 21.2.2018
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 zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 15/3242/18 znaleckého deniku.

“ -_—
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E. SEZNAM PRILOH
a) vypis z KN Katastrdlniho afadu pro Stfedocesky kraj LV ¢. 10001, k.u. Klecany

b) kopie katastrdlni mapy

¢) ortofotomapa

d) katastralni situace (vymezeni plochy k vykupu)

e) MVE Klecany II situaéni vykresy — katastralni situace

f) MVE Klecany II situaéni vykresy — celkova situace stavby
g) uzemni plan obce Klecany

h) informace o vefejné infrastruktufe

i) fotodokumentace

j) mapa okoli

-12 -



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 16.02.2018 14:15:02

kres: CZ0209 Praha-vychod Obec: 538311 Klecany

zemi: 666033 Klecany List vlastnictvi: 10001

V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych #adiach (St. = stavebni parcela)
stnik, jiny oprdvnény ' Identifikdtor _Podii
stnické prdvo

Mésto Klecany, Do Klecanek 52, 25067 Klecany 00240290

CASTECNY VYPIS

ovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra [m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zptsob ochrany i
343/4 1178 ostatni plocha neplodna puda

343/6 1347 ostatni plocha silnice

Jind préva - Bez zapisu

Jiné zdpisy
> vztahu

révnéni pro Povinnost k

€na éislovani parcel
dfive PK 343/4
Parcela: 343/6 Z-19600/2010-209

by a upozornéni - Bez zapisu

Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

tina
znik prava ze zakona zakon &. 172/1991.

POLVZ:49/1993 Z-5600049/1993-209
Pro: Mésto Klecany, Do Klecanek 52, 25067 Klecany RC/ICO: 00240290

!FVEEEB“BBAIESEEE?EE”padﬁé"éﬁaib&iék}EbWjednoéek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu B

—— icd

ovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprévu katastru nemovitosti CR:
&strélni ufad pro Stredodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, kéd: 209.

%oyil: Vyhotoveno: 16.02.2018 14:27:56
Y urad zeméméricky a katastrdlni - SCD

toveno ddlkovym PEistupem

is, razitko: Rizeni PU: ....... — ’

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stétni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni ifad pro Stfedofesky kraj, Katastrdlni pracoviita Praha-vychod, kéd: 209.
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Celkovd vjméra p.&.343/4 — 1178m?
Pavodnf plocha dokasného zaboru p.&.343/4 — 380m?
Plocha ugend k vikupu p.2.343/4 — 425m?



Celkovd vyméra p.8.343/6 — 1347m?
PavodnT plocha dotasného zdboru p.&.343/6 — 203m?

Plocha uréend k vjkupu p.&.343/6 — 203m’

o
Loy

MVE KLECANY II
ATASTRALNI-SITUACE
POZEMEK p.&. 343/€
M 1:500

APRUATIS









A2. Hlavni vykres
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