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o cené pozemku p.¢&. 202/26 (orna ptida) o vyméie 218 m? v k.u. Klecany, obec Klecany,
okres Praha — vychod

Znalecky posudek je podan v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci.

Zadavatel znaleckého posudku: Mésto Klecany
IC: 00240290
U Skolky 74, 250 67 Klecany

Ocenéno ke dni: 24. inora 2023

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Jan Fujacek
IC: 49506030
Suché 35, 417 13 Modlany

Znalecky posudek obsahuje 16 stran textu v¢etné titulniho listu a 5 stran pfiloh. Znalecky posudek
byl vypracovan ve 4 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrzi zadavatel znaleckého posudku a
1 vyhotoveni bude ulozeno v archivu znalce.

Cislo vyhotoveni znaleckého posudku: &. 3 z celkem 4 vyhotovenich

V Praze, dne 6.3.2023
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A. Zadani

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek — urceni obvyklé ceny — pozemku p.¢. 202/26 (orna pida) o

vymére 218 m? v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

2. U&el znaleckého posudku

Urcéeni obvyklé ceny pozemku p.¢. 202/26 pro smluvni tcely.

3. Skutecnosti sdélené zastupcem zadavatele znaleckého posudku

Zastupcem zadavatele znaleckého posudku nebyla sdélena zadna skutecnost, ktera mize mit vliv na

piesnost zaveéru znaleckého posudku.

4. Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 24.2.2023 bez ptitomnosti zastupce zadavatele znaleckého posudku.
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B. Vvcet podkladi

1. Postup p¥ri vybéru podklada

Pro zpracovani znaleckého posudku nebyl zastupcem zadavatele znaleckého posudku piedan zadny
doklad, tykajici se pfedmétného pozemku.

Zpracovatelem znaleckého posudku byly vybrany relevantni podklady pro zpracovani znaleckého
posudku, tykajici se oceniovaného pozemku a lokality, ve které se pozemek nachazi.

Jednd se zejména o veiejné dostupné informace z nahledu do katastru nemovitosti, informace
Z databaze udajl katastru nemovitosti o dosazenych cenach nemovitosti, vypis z katastru nemovitosti,

nabidku realitnich kancelaii a informace z vefejné dostupnych zdroji (Gzemni plan apod.)

2. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku a seznam priloh

Podklady pfedané zdstupcem zadavatele znaleckého posudku

= Objednavka znaleckého posudku

Podklady zajisténé zhotovitelem znaleckého posudku

= Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj LV €. 433, 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 sd¢lené zadavatelem znaleckého posudku

= Informace z veiejné dostupnych zdroju

Pouzita literatura a jiné zdroje

= Zéakon o obcich ¢. 128/2000 Sb., v platném znéni

= Zéakon o cenach ¢. 526/1990 Sb., v platném znéni
= Zékon €. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni pozd¢jSich predpisi
= Obcansky zdkonik €. 89/2012 Sb., v platném znéni

= Teorie ocenovani nemovitosti, VII. pfepracované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
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Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o.

Teorie a praxe oceniovani nemovitych véci, 1. vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2016, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

Soudni znalectvi ve vybranych technickych a ekonomickych oborech po 1.1.2021 —
Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., Doc. Ing. Ale§ Vémola, Ph.D., Ing. Albert Brada¢, Ph.D.,
Brno 2021, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0.

Odhad hodnoty nemovitosti — Zbyn¢k Zazvonil, vydani L., 2012, nakladatelstvi Ekopress, s.r.o.
Vécna bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
nakladatelstvi Linde Praha

Znalec — ¢asopis komory soudnich znalcti Ceské republiky

Cesky statisticky utad CSU

Ceska narodni banka CNB

Ministerstvo financi Ceské republiky

Seznam pftiloh

Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV ¢. 433, k.0. Klecany
Kopie katastralni mapy
Ortofotomapa

Mapa okoli
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C. Nalez

1. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek p.¢. 202/26

Adresa pfedmétu ocenéni: ul. V Boleslavce, 250 67 Klecany
Kraj: Stfedocesky

Okres: Praha — vychod

Obec: Klecany

Katastralni tizemi: Klecany

Pocet obyvatel: 3601

2. Zakladni pojmy
§ 39 odst. 2 zakona ¢&. 128/2000 Sb., 0 obcich, Vv platném znéni:

Pti Uplatném pievodu majetku se cena sjednava zpravidla ve vysi, kterd je v daném misté a Case
obvykla, nejde-li o cenu regulovanou staitem. Odchylka od ceny obvyklé musi byt zdiivodnéna,
jde-li o cenu niz§i nez obvyklou. Neni-li odchylka od ceny obvyklé zdivodnéna, je pravni jednani

neplatné.

§ 2 zdkona ¢&. 526/1990 Sh., 0 cenich, Vv platném znéni:

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodavajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sob€ navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném
trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu,
ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodné¢j$iho hospodaiského postaveni,

kalkulaénim propoc¢tem ekonomicky opravnénych ndklada a pfiméfeného zisku.

(7) Pro ucely tohoto zakona se za

a) ekonomicky opravnéné naklady povazuji naklady pofizeni odpovidajiciho mnozstvi piimého
materidlu, mzdové a ostatni osobni ndklady, technologicky nezbytné ostatni pfimé a nepiimé naklady
a naklady ob¢hu; pii posuzovani ekonomicky opravnénych nakladii se vychazi z dlouhodobé obvyklé
urovné téchto nakladl v obdobnych ekonomickych ¢innostech s pfihlédnutim k zvlastnostem daného

zbozi,
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b) ptiméteny zisk povazuje zisk spojeny s vyrobou a prodejem daného zbozi odpovidajici obvyklému
zisku dlouhodobé¢ dosahovanému pii srovnatelnych ekonomickych ¢innostech, ktery zajistuje

pfiméfenou navratnost pouzitého kapitalu v pfiméfeném ¢asovém obdobi.

§ 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb.. o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
V obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotaddnych okolnosti trhu, osobnich
poméra prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumé;ji naptiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky ptirodnich ¢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 ptiklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo véci a uréi se ze sjednanych

cen porovnanim.

V zasad¢ lze konstatovat, ze podle definice obvyklé ceny v zakoné ¢. 526/1990 Sb., o cenach a v
zékong €. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, se obvykld cena urcuje porovnanim realizovanych

prodeju.
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3. Vlastnické a evidenéni udaje

List vlastnictvi LV ¢. 433, k.a. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo

Jedlickova Alice PhDr. CSc., Hackerova 573/6, Bohnice, 181 00 Praha 8
Mésto Klecany, U Skolky 74, 250 67 Klecany

Rosicka Vladimira, Treboradickd 438/11, Kobylisy, 182 00 Praha 8

Cést B LV — Nemovitosti

Pozemek p.&. 202/26 (orna pida) o vyméie 218 m?

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

Bez zapisu

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

Bez zapisu

Cést D LV — Poznamky a dalsi obdobné tidaje

Zmeéna Cislovani parcel

Plomby a upozornéni

Upozornéni na vyzvu zapsanou v zdznamu pro dalsi fizeni

ZDR-372/2019-209

Kraj: Stfedocesky

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

podil 1/4
podil 1/2
podil 1/4
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4. Celkovy popis nemovité veéci

Jedna se o pozemek p.&. 202/26 (orna pida) o vyméie 218 m? v k.u. Klecany, obec Klecany,

okres Praha — vychod.
Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného Uizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie
dopravné obsluzna — PID. V obci se nachdzi kompletni obCanska vybavenost a je zde moznost

napojeni na vesker¢ inzenyrské sité.

List vlastnictvi LV 433, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Pozemek Vyméra . oy -
i pozemku [m?] Druh pozemku Zpiisob vyuZiti Plomby a upozornéni
L Upozornéni na vyzvu zapsanou v zdznamu
202126 218 ornd puda pro dalii fizeni — ZDR-372/2019-209

Pozemek p.¢. 202/26 je soudasti ulice V Boleslavce.
Pozemek ma prevazné zpevnény povrch ze zamkové
dlazby. Pfesné hranice pozemku nejsou Vv terénu
vyznaceny. Podle pasportu mistnich a ucelovych
komunikaci, péSin a stezek mésta Klecany se jedna o mistni
komunikaci III. tfidy — 21c. Pozemek je v katastru
nemovitosti veden jako orna puda — dle skutecnosti se

jedna o komunikaci (nesoulad se skuteénym stavem).

Pozemek p.¢. 202/26 se podle platného uzemniho planu

obce nachazi v plose PV — plochy vefejnych prostranstvi.
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5. Obsah znaleckého posudku
OBVYKLA CENA

Pozemek p.¢. 202/26, k.a. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod — LV 433
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D. Posudek

Obvykla cena

Pozemek p.¢. 202/26, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod — LV 433

Porovnavaci metoda

Tato metoda je zaloZzena na porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, jejichz ceny byly v nedavné
dobé realizovany na trhu, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit hodnotu.
S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonit¢ roste i pfesnost hodnoceni a schopnost znalce odlisit
kvalitu, a tedy i vliv jednotlivych parametri na cenu. Cena porovnatelnych nemovitych véci se upravi
o charakteristiky, ve kterych se od oceflované nemovité véci lisi (napf. lokalita, typ, vyuziti apod.).

Na zékladé tohoto porovnani se ziska odhad ceny porovnavaci metodou.

Ocenéni — porovnavaci hodnota

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskdn vzorek cen porovnatelnych pozemkil, které byly
obchodované v okoli. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které¢ svymi vlastnostmi jsou nejvice
porovnatelné s ocenovanym pozemkem. Zakladni jednotkou pro porovnani je zvolen metr ¢tvere¢ni
plochy pozemku.

Porovnatelné pozemky byly zjistény z nahliZeni do katastru nemovitosti a nasledné z databaze daj
katastru nemovitosti o dosazenych cenach nemovitosti a z vefejné dostupnych zdroji. Pti vybéru
porovnatelnych pozemki bylo piihlizeno zejména k lokalité, umisténi a vyuziti.

Zjisté€né porovnatelné pozemky nebyly obchodované posledni dobg. Z diivodu meziro¢niho nértstu

cen, bude pouzit ¢asovy koeficient se zohlednénim vyvoje cen na trhu.

Pozemky komunikaci — (uskute¢néné prodeje)
1. Pozemek p.¢. 187/13 — obec Klecany — k.a. Klecany

Jedna se o pozemek vedeny v katastru nemovitosti jako zahrada. Jedna se komunikaci.

Charakteristika pozemku

Lokalita: Klecany
Vyuziti: komunikace
Vymeéra: 220 m?

- 10 -
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Kupni smlouva: pravni Géinky zapisu k 5/2022 (V-7585/2022-209)
Cena: 620,- K&/m?

2. Pozemek p.¢. 161/22, 202/25 — obec Klecany — k.a. Klecany

Jedna se o pozemky vedené v katastru nemovitosti jako ornd ptuda. Jedna se komunikaci.

Charakteristika pozemku

Lokalita: Klecany

Vyuziti: komunikace

Vyméra: 243 m?

Kupni smlouva: pravni ucinky zapisu k 12/2022 (V-16616/2022-209)
Cena: 620,- K&m?

3. Pozemek p.¢&. 483/15 — obec Husinec — k.i. Husinec u ReZe
Jedna se o pozemek vedeny Vv katastru nemovitosti jako ostatni plocha — ostatni komunikace.

Jedna se komunikaci.

Charakteristika pozemku

Lokalita: Husinec

Vyuziti: komunikace

Vymeéra: 78 m?

Kupni smlouva: pravni Géinky zapisu k 3/2022 (V-4243/2022-209)
Cena: 500,- Ké&/m?

4. Pozemek p.¢&. 438/2, 438/17, 444169 — obec Husinec — k.i. Husinec u ReZe
Jedna se o pozemky vedené v katastru nemovitosti jako ostatni plocha — ostatni komunikace.

Jedna se komunikaci.

Charakteristika pozemku

Lokalita: Husinec
Vyuziti: komunikace
Vyméra: 2362 m?

- 11 -
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Kupni smlouva:

Cena:

pravni Giéinky zapisu k 12/2020 (V-17325/2020-209)
560,- K&/m?

Na zakladé koeficientd ki — ks bude pro kazdy pozemek vypoéten koeficient k¢, ktery zohlednuje

odlisnosti od ocenovaného pozemku. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené jednotkové

ceny. Z divodu rlstu cen pozemkil je pouzity ¢asovy koeficient, ktery zohlediiuje vyvoj cen na trhu.

Pouzité koeficienty:

K1
k2
K3
Ks
Ks

koeficient pramene ceny
koeficient lokality
koeficient Casovy
koeficient vyuziti

koeficient dal$ich vliva

Stanoveni upravené jednotkové ceny

Vyméra | Jednotkova Upravena
i pozemku | cena dle KS k1 ko ks Ka ks Ke jednotkova
[m3] [K&/m?] cena [K¢&/m?]

1 220 620 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 620

2 243 620 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 620

3 78 500 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,10 550

4 2362 560 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00 1,21 678
Vypocet porovnavaci hodnoty
Minimalni jednotkova cena [K&/m?] 550
Priimérna jednotkova cena [K¢&/m?] 617
Maximélni jednotkova cena [K¢&/m?] 678
Stanovena jednotkova cena [K&/m?] 617
Vysledna porovnavaci hodnota [K&/m?] 620
Vyméra pozemku [m?] 218
Vysledna porovnavaci hodnota [K¢] 135 160
Porovnavaci hodnota 135 160,- K¢

- 12 -
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Rekapitulace

Pro uréeni obvyklé ceny pozemku p.¢. 202/26 byla zvolena porovnavaci metoda, ktera zaloZena na
porovnadni s obdobnymi nemovitymi vécmi. Porovnavaci metoda nejlépe vystihuje situaci na trhu

S nemovitymi vécmi.

Obvykla cena 135 160,- K¢

slovy: Jednostotiicetpéttisicjednostosedesat K¢

- 13 -
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E. Oduvodnéni

1. Souhrnna rekapitulace

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.¢. 202/26 (orna puda) o

vyméte 218 m? v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

S ohledem na § 36 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sh., 0 obcich, v platném znéni a na definici obvyklé
ceny uvedenou v zakong ¢. 526/1990 Sb., o cenach a v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku,

byla obvykla cena urcena na zédklad¢ porovnavaci hodnoty.

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskdn vzorek cen porovnatelnych pozemki, které byly
obchodované v blizkém okoli. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které svymi vlastnostmi jsou
nejvice porovnatelné s oceiovanym pozemkem. Pfi urceni obvyklé ceny bylo ptihlizeno ke vSem

kladnym a zépornym aspektim.

Nazev Obvykla cena [K¢]

Pozemek p.¢. 202/26, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod —

L\ 433 135 160

- 14 -
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F. Zavér

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu — pozemku p.¢. 202/26 (orné pida) o

vyméie 218 m? v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Dle ptedlozené analyzy a v nadvaznosti na zjiSténé¢ skutenosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

135 160,- K&

slovy: Jednostotricetpéttisicjednostosedesat K¢

Vypracoval: Ing. Jan Fujacek
Suché 35, 417 13 Modlany
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Pti zpracovani znaleckého posudku nebyl pfizvan konzultant.
Za zpracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména ptred zapocetim vykonu znalecké

¢innosti.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy Krajského soudu v Usti

nad Labem ze dne 15.6.2021, ¢.j. Spr 2567/2020 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se

specializaci na nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan v evidenci znaleckych posudkd pod pofadovym ¢islem 009169/2023.

V Praze, dne 6.3.2023 Ing. Jan Fujacek
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