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ZNALECKY POSUDEK
¢. 122/3592/20

o cené pozemku p.¢&. st. 1558 (zastavéna plocha a nadvo¥i) o vymére 17 m? a p.&. 626/17
(ostatni plocha — jina plocha) o vymére 75 m?2, to vie v k.u. Klecany, obec Klecany,
okres Praha — vychod

(pozemek p.¢. st. 1558 vznikl dle geometrického planu pro zménu hranic pozemku,
vyznaceni obvodu budovy, zménu obvodu budovy ¢. 2004-55/2020 oddélenim ¢asti
pozemku p.¢. 626/17, 626/38 a pozemek p.¢. 626/17 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17

a slou¢enim s ¢astmi pozemku p.¢. 626/38, to vse v k.u. Klecany, obec Klecany)

Objednatel znaleckého posudku: Ing. Lukéas BLAIL
U Kovarny 13
250 67 Klecany

Ukel znaleckého posudku: Urceni obvyklé ceny pozemkil

Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani 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 Sbh., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢&. 225/2017 Sb., podle stavu ke dni 8.9.2020
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Fujacek

Cenkov 216

250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a 7 stran 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, dne 25.9.2020
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A. NALEZ

1. Znaleckv kol

Znalecky posudek — urcéeni obvyklé ceny — pozemku p.¢. st. 1558 (zastavéna plocha a
nadvoii) o vyméie 17 m? a p.&. 626/17 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméie 75 m?,
to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Pozemek p.¢. st. 1558 vznikl dle geometrického planu pro zménu hranic pozemkii,
vyznaceni obvodu budovy, zménu obvodu budovy ¢. 2004-55/2020 oddélenim c¢asti
pozemku p.¢. 626/17, 626/38 a pozemek p.¢. 626/17 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17

a slou¢enim s ¢astmi pozemku p.¢. 626/38, to vse v k.i. Klecany, obec Klecany.

Vstupni rozvaha

Zpusoby ocenovani majetku a sluZeb (zakon €. 151/1997 Sb. - zdkon o ocenovani majetku a o

zméné nékterych zakoni):

1. Majetek a sluzba se oceiiuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny zpisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejného, popiipadé¢ 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 pomérii
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢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 pfiklddand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

2. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné 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 vysledkl ¢innosti.

5. Jiné zplisoby ocenovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zéklad¢ je:

a) ndkladovy zpusob, ktery vychazi z nakladl, 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 skute¢né dosahovaného nebo

Z vynosu, ktery lze z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
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f)

9)

tohoto vynosu,

porovnavaci zpiisob, ktery vychézi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

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

ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z castky, na kterou pfedmét ocenéni zni

nebo ktera je jinak ziejma,

ocenovani podle ucetni hodnoty, kterd vychazi ze zpisobi ocenovani stanovenych na zakladé

piedpist o ucetnictvi,

ocenovadni podle kurzové hodnoty, kterd vychazi z ceny pfredmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

ocenéni_sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,

popiipad¢ cena odvozend ze sjednanych cen.

Metoda porovnavaci

Ve srovnavaci metod¢, ktera ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se

V principu jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodeji a nabidek srovnatelnych svym

charakterem a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zdklad€ vlastniho prizkumu, konzultacemi

s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

Je realn¢ se tidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti prodeji a dle

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

2. Z.akladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. st. 1558, 626/17 (GP ¢. 2004-55/2020)

Adresa predmétu ocenéni: ul. U Kovarny

250 67 Klecany

Kraj: Stiedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Klecany
Katastralni uzemi: Klecany
Pocet obyvatel: 3589

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 8.9.2020 za tcasti objednatele znaleckého posudku.
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4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady pfedané zastupcem objednatele znaleckého posudku

= Objednavka znaleckého posudku
»  Geometricky plan pro zménu hranic pozemkii, vyznaceni obvodu budovy, zménu obvodu budovy

¢. 2004-55/2020

Podklady zajisténé zhotovitelem znaleckého posudku

= Vypis z KN Katastralniho ufadu pro StiedocCesky kraj LV ¢. 10001, k.u. Klecany
= Kopie katastralni mapy

= Ortofotomapa

= Informace o pozemku z nahledu do KN

= Uzemni plan mésta Klecany

= Nabidka realitnich kancelaii

= Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z KN

* Informace z KN

= Skutecnosti zjiSténé na misté

» Informace sdélené objednatelem znaleckého posudku

= Informace z veiejné dostupnych zdroju

Pouzita literatura a jiné zdroje

= Zakon €. 151/1997 Sb. o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

= Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb. a ¢. 188/2019 Sb.

= Obcansky zakonik €. 89/2012 Sb., v platném znéni

= Teorie oceniovani nemovitosti, VII. prepracované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

= Teorie a praxe oceflovani nemovitych véci, I. vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2016, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

= (Odhad hodnoty nemovitosti — Zbynék Zazvonil, vydani 1., 2012, nakladatelstvi Ekopress, s.r.0.

= Vécna bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani — Prof. Ing. Albert Bradac¢, DrSc. a kol.,
nakladatelstvi Linde Praha

= Znalec — asopis komory soudnich znalcti Ceské republiky

= Odborny ¢asopis Odhadce a oceniovani majetku

= Soudni inZenyrstvi, Ustav soudniho inZenyrstvi VUT v Brné

-4 -
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= Cesky statisticky tfad CSU

= (Ceska narodni banka CNB

= Ministerstvo financi Ceské republiky

=  Komentaf k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi Ceské republiky

= Znalecké ocenovaci standardy

Seznam ptiloh
= Vypis z KN Katastralniho ufadu pro StiedocCesky kraj LV ¢. 10001, k.u. Klecany

= Kopie katastralni mapy

= Ortofotomapa

»  Geometricky plan pro zménu hranic pozemki, vyznaceni obvodu budovy, zménu obvodu budovy
¢. 2004-55/2020

=  Mapa okoli

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

List vlastnictvi LV €. 10001, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnickeé pravo
Meésto Klecany, Do Klecanek 52, 250 67 Klecany
Cast B LV — Nemovitosti

Pozemek p.¢. 626/17 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméte 79 m?
Pozemek p.¢. 626/38 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméie 1694 m?

Cést B1 LV — Vécna prava slouzici ve prospéch nemovitosti v ¢asti B

Bez zapisu

Cast C LV — Vécna prava zatézujici nemovitosti v ¢asti B véetné souvisejicich udaju

Vécné bfemeno — pravo umistit, provozovat, a udrzovat zafizeni distribu¢ni soustavy, provadét jeho
obnovu, vyménu a modernizaci dle ¢lanku 2. smlouvy a geometrického planu ¢. 1974-28/2020
Opravnéni pro: CEZ Distribuce, a.s.

Povinnost k: pozemek p.¢. 626/38

Céast D LV — Poznamky a dalsi obdobné tidaje

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu
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Kraj: Stfedocesky

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

6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se 0 pozemek p.¢. st. 1558 (zastavéna plocha a nadvoii) o vymeéie 17 m? a p.¢. 626/17 (ostatni
plocha — jina plocha) o vyméie 75 m?, to vie v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Pozemek p.¢. st. 1558 vznikl dle geometrického planu pro zménu hranic pozemki, vyznaceni obvodu
budovy, zménu obvodu budovy ¢. 2004-55/2020 odd¢€lenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17, 626/38 a
pozemek p.C. 626/17 odd€lenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17 a sloucenim s ¢astmi pozemku

p.C. 626/38, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany.

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

napojeni na veSkeré inzenyrskeé sité.

Pozemky p.C. st. 1558, 626/17 tvoii s pozemkem p.¢. st. 26, jehoz soucasti je rodinny dam ¢p. 13,
jednotny funkéni celek. Pristup je z mistni zpevnéné komunikace — ulice U Kovarny, ktera se nachazi
v centralni ¢asti obce Klecany. Pozemek p.¢. st. 1558 je zastavén ¢asti (pfistavbou) rodinného domu
&p. 13. Pozemek p.&. 626/17 je oddélen oplocenim (ohradni zdi) od ulice Uzka / U Kovéarny / Kratka.
Pozemky p.¢. st. 1558, 626/17 jsou mirné svazité. Lze je napojit na vesSkeré inzenyrské sité. Okolni

zastavbou a konfiguraci terénu jsou chranény pfed neptiznivymi povétrnostnimi vlivy.

7. Obsah znaleckého posudku
OBVYKLA CENA
Pozemek p.¢. st. 1558, 626/17 (GP ¢. 2004-55/2020)
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B. POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani 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.

OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodéavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodéavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

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

Pozemek p.¢. st. 1558, 626/17 (GP ¢&. 2004-55/2020)

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACI

Ve srovndvaci metod¢, kterd ma nejvétsSi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
Vv principu jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejli a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

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

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

dle kvalitativnich hledisek apod.

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskén vzorek cen pozemkd, které byly obchodované v okoli. Pro
porovnani byly vybrany pozemky, které svymi vlastnostmi jsou nejvice porovnatelné s oceniovanymi

pozemky. Pozemky jsou ocenény podle skute¢ného stavu vyuziti.
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Srovnatelné pozemky (uskutecnéné prodeje)

1. Pozemek p.¢. 370/8 — obec Husinec — k.. Husinec u ReZe, vyméra 84 m2. Samostatné obtizn&
vyuzitelny pozemek. Pozemek tvoii funkcni celek s navazujicimi pozemky. Smlouva kupni,
pravni ucinky zapisu ke dni 6.6.2019.

Kupni cena 1 500,- K&/m?

2. Pozemek p.¢. 98/4 — obec Klecany — k.u. Klecany, vyméra 25 m?. Piistup pfes pozemek jiného
vlastnika, samostatné obtizné vyuzitelny pozemek. Pozemek tvoii funkcéni celek s navazujicimi
pozemky. Smlouva kupni, pravni Gi¢inky zapisu ke dni 8.7.2020.

Kupni cena 1 660,- K&/m?

3. Pozemek p.¢. 366/9 — obec Klecany — k.. Klecany, vyméra 83 m?. Pozemek vznikl oddélenim
pozemku — zahrady. Pozemek tvoii funkéni celek s pozemky umisténymi pies komunikaci.
Smlouva kupni, pravni €inky zapisu ke dni 29.7.2019.

Kupni cena 1 600,- K&/m?

4. Pozemek p.¢. 65/75 — obec Zdiby — k.. Pfemysleni, vyméra 6 m?. P¥istup pies pozemek jiného
vlastnika, samostatné obtizné vyuzitelny pozemek. Pozemek tvoii funkéni celek s navazujicimi
pozemky. Smlouva kupni, pravni u¢inky zépisu ke dni 22.12.2017.

Kupni cena 2 600,- K&/m?

5. Pozemek p.¢. 899 — obec Klecany — k.i. Klecany, vyméra 4 m2. Voln& piistupny pozemek,
samostatné obtizné vyuZitelny pozemek. Pozemek tvoti funkéni celek s navazujicimi pozemky.
Smlouva kupni, pravni G€inky zapisu ke dni 5.12.20109.

Kupni cena 1 750,- K&/m?

Na zékladé koeficientll ki — ks bude pro kazdy srovnavaci pozemek vypocten koeficient k¢, ktery
zohlednuje odlisnosti od ocenovanych pozemku. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené

jednotkové ceny.

Pouzité koeficienty:
ki -- koeficient pramene ceny
ko -- koeficient lokality, dostupnosti pozemku

ks -- koeficient casovy
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ks -- koeficient rozlohy pozemku

ks -- koeficient vyuziti
ke -- koeficient dalsich vlivi
Vyméra Jednotkova Upravena
i pozemku cena k1 ko ks Ka ks ke Ke jednotkova
[m?] [K&/m?] cena [K&/m?]
1 84 1500 1,00 1,15 1,05 1,00 1,00 1,00 1,21 1815
2 25 1660 1,00 1,00 1,00 0,90 1,00 1,00 0,90 1494
3 83 1600 1,00 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 1,05 1680
4 6 2 600 1,00 1,05 1,10 0,85 1,00 1,00 0,98 2548
5 4 1750 1,00 1,00 1,05 0,85 1,00 1,00 0,89 1558
Vypocet porovnavaci hodnoty
Minimalni jednotkové cena [K&/m?] 1494
Priimérna jednotkova cena [K&/m?] 1819
Maximélni jednotkova cena [K¢&/m?] 2 548
Stanovena jednotkova cena [K¢&/m?] 1819
Vysledna porovnavaci hodnota [K&/m?] 1820

Porovnavaci hodnota 1 820,- K&/m?
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Zavéreéna analvza

Predmétem ocenéni je pozemek p.¢. st. 1558 (zastavéna plocha a nadvoii) o vyméfe 17 m? a p.¢.
626/17 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméie 75 m?, to vie v k.. Klecany, obec Klecany, okres
Praha — vychod

Pozemek p.¢. st. 1558 vznikl dle geometrického planu pro zménu hranic pozemki, vyznaceni obvodu
budovy, zménu obvodu budovy ¢. 2004-55/2020 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17, 626/38 a
pozemek p.C. 626/17 odd€lenim ¢asti pozemku p.¢. 626/17 a sloucenim s ¢astmi pozemku

p.C. 626/38, to vse v k.u. Klecany, obec Klecany.

Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného tizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobte
dopravné obsluznd — PID. V obci se nachazi rozsifend obCanskd vybavenost a je zde moznost

napojeni na veSkeré inzenyrskeé sité.

Pozemky p.C. st. 1558, 626/17 tvoti s pozemkem p.¢. st. 26, jehoz soucasti je rodinny dim ¢p. 13,
jednotny funkéni celek. Pristup je z mistni zpevnéné komunikace — ulice U Kovarny, ktera se nachazi
Vv centralni ¢asti obce Klecany. Pozemek p.c. st. 1558 je zastavén ¢asti (pfistavbou) rodinného domu
&p. 13. Pozemek p.&. 626/17 je oddélen oplocenim (ohradni zdi) od ulice Uzka / U Kovéarny / Kratka.
Pozemky p.¢. st. 1558, 626/17 jsou mirné svazité. Lze je napojit na veSkeré inzenyrské sité. Okolni

zastavbou a konfiguraci terénu jsou chranény pfed neptiznivymi povétrnostnimi vlivy.

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

porovnavaci hodnoty.

Pozemek p.¢. st. 1558 vyméra 17 m? x 1 820,- K¢&/m? 30 940,- K&
Pozemek p.¢. 626/17 vymeéra 75 m? x 1 820,- K¢&/m? 136 500,- K¢
Pozemek p.¢. st. 1558, 626/17 (GP €. 2004-55/2020) 167 440,- K¢
Obvykla cena 167 400,- K¢

(Matematicky zaokrouhleno na stovky korun ¢eskych)

slovy: JednostosedesatsedmtisicCtyfista K¢
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Ing. Jan Fujadek — autorizovany inzenyr, znalec z oboru ekonomika ZNALECKY POSUDEK ¢&. 122/3592/20

Rekapitulace

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.&. st. 1558 (zastavéna

plocha a nadvoii) o vyméfe 17 m? a p.¢. 626/17 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméte 75 m?,
to vSe v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Pozemek p.¢. st. 1558 vznikl dle geometrického planu pro zménu hranic pozemkii, vyznaceni
obvodu budovy, zménu obvodu budovy ¢. 2004-55/2020 oddélenim c¢asti pozemku
p.C. 626/17, 626/38 a pozemek p.¢. 626/17 odd€lenim casti pozemku p.¢. 626/17 a sloucenim

S ¢astmi pozemku p.¢. 626/38, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany.

Dle ptedlozené analyzy a v ndvaznosti na zjiStén¢ skutec¢nosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

167 400,- K&

slovy: Jednostosedesatsedmtisicétyfista K¢

V Praze, dne 25.9.2020

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v

Praze ze dne 1.4.1983, ¢.j. Spr 233/81 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci na

nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikti vedeném Krajskym soudem v Praze.

Znalecky ukon je zapsan ve znaleckém deniku pod pofadovym ¢islem 122/3592/20.

Ing. Jan Fujacek
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