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Vychozi predpoklady a omezujici podminky

ZP je vypracovan:

1/ v souladu se:
a. zdkonem ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich atlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich
predpist,
b. vyhlaskou ¢&. 37/1967 Sb., k provedeni zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumo¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist,
c. zakonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi,

Znalecky ustav informuje, Ze:

1/ zdrojové podklady pro znalecké zkouméani / dokazovani jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska jejich presnosti / Giplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3/ neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladi.
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1. Uvod

1.1 Predmét a ucel

Predmétem znaleckého zkoumani / dokazovani je odpovéd’ na otazku zadanou Objednatelem
ZpP.

Otazka ¢. 1:
Jaka je COB vybranych pozemkii, zapsanych na LV ¢. 10001, k. d. Klecany.

ZP je vypracovan pro UCELY:

Uzavieni kupni smlouvy predmétnych objekti mezi spolecnosti Vodarny Kladno —
Mélnik, a.s. a méstem Klecany.

1.2 Rozhodné datum

11, KVELEN 2020 .........oeeoneereiiieneirieeneeneeenaseseeaesessesessesessessesernensanenes datum vypracovani ZP

1.3 Metody

A. Obecné védni metody

Pouzitd odborna literatura pro vymezeni obecné védnich metod:

1/ JANICEK, Piemysl. Systémovda metodologie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2014. ISBN 978-80-7204-887-8.

2/ SEBERA, Martin. Vybrané kapitoly z metodologie. Brno: Masarykova univerzita,
2012. ISBN 978-80-210-5963-4.

3/ KRISTEK, Lukas. Znalectvi. Praha: Wolters Kluwer Ceské republika, 2013. ISBN 978-
80-7478-042-4.

4/ ZAVORA, Jiti. Piiiny obtiiné piezkoumatelnosti znaleckych posudku. Acta luridica
Olomucensia, 2017, Vol. 12, No. 1, s. 120—149.
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Zakladni pojmy
Rozlieni zdkladnich pojmu, které jsou ndvazné k metodam:

1. Metodologie je védni disciplina, kterd se zabyva metodami, jejich tvorbou / aplikaci.
Téz souhrn metod urcité védy, nauka o metodach.
a. Systémova metodologie je abstraktni objekt se strukturou, slozenou ze
1/ systémového pristupu, 2/ systémového mysleni, 3/ systémovych metod
a 4/ systémovych algoritmu, respektive primiku téchto prvki.

b. Systémovy pristup je 1/ myslenkové, 2/ vysvétlovaci a 3/ Cinnostni schéma
jedince ve vztahu k riznym entitam (entita — zakladni objekt zkoumani). Téz
zobecnéna / sofistikovana tviiréi metodologie mysleni / konani, aplikovatelna
na jakékoliv systémové entity.

2, Metodika je algoritmus metody (postup, jak aplikovat metodu). Téz teoreticko-
praktické schéma, urcujici postup provadéni odborné Cinnosti (pfesné vymezuje
jednotlivé postupy pro vykon dané ¢innosti).

x Metoda je soubor pravidel a popis ovéfeného postupu o tom, jak ziskdvat spravné
poznatky (prostfedek poznani). Téz soustavny postup, ktery vede k cili, v idedlnim
ptipadé nezavisle na schopnostech toho, kdo postup providi. Alternativn€ rovnéz
souhrn 1/ pojmd, 2/ nastroji a 3/ pravidel, jez patii k zakladim kazdé védy.

Rozdéleni metod

TYP METOD DRUHY METOD METODY
I.1 Pozorovani
I EMPIRICKE 1.2 Méeni
L3 Experiment

1.1 Analogie

EXPLANACNI 1.2 Abstrakce

OBECNE TEORETICKE |13 | Analjza

1L
! (Logické)

11.4 Syntéza

I1.5 Dedukce

I1.6 Indukce
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TYP METOD DRUHY METOD METODY

II. | NARATIVNI L1 | Vypravéni

INTERPRETACNI -
Iv. HERMENEUTICKE Iv.1 Porozuméni textu

Popis metod

I.1 Pozorovani

Pozorovani (observace) je vnimani jevil / procest, kdy se vyuziva smyslové percepce. Jedna
se 0 konani 1/ cilevédomé, 2/ soustavné a 3/ planovité. MizZe byt zavislé na neopakovatelnych
skutecnostech.

Priklady: 1/ pozorovani vyvoje cen nemovitosti, 2/ pozorovani chovani trZzniho prostfedi
a 3/ pozorovani vyvoje akciového indexu.

1.2 Meéreni

Meéfeni je kvantitativni (¢iselné) zkoumani jevli / procesii. Vysledkem je €iselné vyjadieni,
které charakterizuje pFesné méfenou veli¢inu. Méfeni 1ze opakovat a vysledky porovnavat,
nebo zpracovavat dalsimi matematickymi prostredky.

Priklady: 1/ méfeni podnikové vykonnosti pro nasledné porovnani, 2/ méfeni bonity subjektu
pro nasledné ohodnoceni a 3/ méfeni nefinanénich ukazateld.

1.3 Experiment

Experiment (védecky pokus) je konani, jehoz ucelem je potvrdit / vyvratit hypotézu, a to
systematicky definovanymi / nastavenymi podminkami. Jedna se o konani je 1/ planovité,
2/ opakovatelné a 3/ ovéfitelné.

Piiklady: 1/ zména ceny produktu a nasledné sledovani ekonomického chovani zdkazniki,
2/ zména firemniho procesu a vyhodnoceni ekonomického dopadu a 3/ zména rozloZeni
ekonomickych vydaju a predikce acinku.

IL1 Analogie

Analogie (podobnost) pfedstavuje porovnani konkrétniho s konkrétnim. Usuzujeme zde
z fady shodnych, konkrétnich znakd. Analogie je spravna, kdyz podobnosti nejsou ndhodné,
nybrz zachycuji podstatné znaky.
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Priklady: 1/ ocefiovani nemovitosti porovnavacimi metodami, 2/ zjisténi ceny obvyklé
automobilu a 3/ ocefiovani podniku porovnavacimi metodami.

II.2  Abstrakce

Abstrakce predstavuje rozdéleni podstatného od nepodstatného. Je myslenkovym
hodnoticim procesem. Jako metoda spoc¢iva v mentalnim vyfazeni nepodstatnych znaki /
vlastnosti, a v uspofadani znakt / vlastnosti podstatnych.

Priklady: 1/ nezahrnuti parametru barva karoserie pfi ocefiovani automobilu, 2/ zohlednéni
technického stavu nemovitosti a dispozi¢niho feSeni pti jejim ocenovani a 3/ respektovani
redlného ekonomického stavu podniku pfi ocenéni metodou DCF.

II.3  Analyza

Analyza predstavuje rozklad (rozbor) udalosti / celku na ¢asti za i€elem nalezeni podstatnych
vlastnosti. Nebo nalezeni vztahu mezi vstupy / vystupy. Mize smérovat od abstraktniho ke
konkrétnimu.

Priklady: 1/ finan¢ni analyza podniku za ucelem zji§téni pomérovych ukazatel(, 2/ analyza
akciového trhu za ucelem znalosti hodnot konkrétnich akcii a 3/ finan¢ni analyza prijmi
podniku za Gcelem definice vynosovych slozek.

II.4 Syntéza
Syntéza je spojovani dvou / vice ¢asti do celku. Oproti analyze je syntéza jev opacny.
Predstavuje sjednocovani jevu / procesu z jeho zakladnich prvki v celek.

Priklady: 1/ souéet individualné ocenovanych polozek majetku pro zjisténi hodnoty podniku,
2/ soucet neodvedené DPH za vsechna zdanovaci obdobi pro vyc€isleni ekonomické djmy
a 3/ soucet piijatych faktur od jednoho dodavatele pro zjisténi podilu dodavek zbozi.

IS5 Dedukce

Dedukce (odvozeni) je postup od obecného ke zvlastnimu. Téz zpisob, kterym
z predpoklada stanovime zavéry. Pokud jsou predpoklady pravdivé, je nutné pravdivy
i zavér. Pravdivost zavéru zavisi na a/ pravdivosti pFredpokladu (premis) a b/ spravném
odvozeni pravdivosti. Dedukce neni usuzovani pravdépodobnostni.

Priklady: 1/ neni ptiznana DPH — konstatovani, Ze vznikla ekonomicka Gjma 2/ chybé&jici
veskeré ¢asti ucetnictvi — zavér, Ze nebylo vedeno a 3/ hodnota ocenéni podniku je kladna —
konstatovani, Ze podnik Ize bezproblémové prodat.
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I1.6 Indukce

Indukce je postup od zvlastniho k obecnému. Obecné vyroky odvozujeme od znalosti
jednotlivych pfipadd. Rozlisuje indukci diplnou / nedplnou. U tiplné mame znalost vSech
jednotlivych piipadu, z nichz usuzujeme na celek (vysledek je jisty). U netiplné znalost vSech
jednotlivych ptipadii nemame (vysledek je pravdépodobnostni).

Priklady: 1/ rust cen akcii / dluhopist — zavér, ze cena cennych papirt roste, 2/ pokles ceny
ropy — konstatovani, Ze cena energii klesa a 3/ pokles prodeji nemovitosti — zavér, ze kupni
sila obyvatelstva klesla.

III.1 Vypravéni
Vypravéni piedstavuje pfevypravéni / popis situace (déje), ktery nastal. Pfevypravéni déje
musi byt a/ kratké a b/ vystizné, ale soucasné ¢/ nesmi opominat podstatné skute¢nosti.

Priklady: 1/ sdéleni o chovani osob pfi marketingovém Setfeni, 2/ sdéleni o nespolupraci
subjektu pfi prevzeti ucetnictvi 3/ sdéleni o absenci formdlnich nalezitosti / parametrii
znaleckého posudku.

IV.1 Porozuméni textu
Porozuméni textu je spravné chapani/ vyklad textu. Uplatiiuje se pfi realizaci literarni reSerse,
jejimz cilem je vytvorit pirehled znalosti o konkrétnim tématu.

Priklady: 1/ literarni reSerSe postupu oceniovani podniku, 2/ literdrni reserSe metody DCF
a 3/ literarni reSer$e oblasti finanénich derivatd.

VYHODNOCENj INFORMACE » :
ABSTRAKTNiI UROVNE UVAZOVANYCH KONTEXTU [ZZD]

ABSTRAKTNI

ROVINA NADRAZENEHO CILE

prezkoumatelnost

vnitini jednota / pfesvédcivost /
argumentacni provazanost /
bezrozpornost / logika / OBECNE POZADAVKY JUDIKATURY
védecka divéryhodnost pouzitych metod /
zdivodnéni zaverd

ROVINA KONKRETNICH KROKU NAPRIC
VEDNIMI OBORY

= struktura pro kriticky postup / zprévu o postupu
(posudek) / hodnoceni postupu soudem

zdroj dat / sbér dat / zpracovani dat / analyza dat /
vysledky » interpretace / zavéry

OBSAHOVA / ODBORNA ROVINA
(oborové standardy)

= nap struktury
kroka znalcem

i metody dle jednotlivych kroki

KONKRETNI

Znalecky posudek ¢. 5 791-12-2020 strana 9



l|l CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

VYHODNOCENI INFORMACE » SCHEMA KONTEXTU

| KONTEXT VYCHOZICH PRINCIPU i
ZﬂALECKEHO znolmAm / DOKAZOVANI ‘

KONTEXT ZAKONNE / VEDECKE UPRAVY &
ZNALECKE CINNOSTI ;

zdroj dat / shér dat / zpracovani dat / analyza dat /
| vysledky p interpretace / zavéry

| KONTEXT SPECIFICKY OBOROVY |

; @ napliiovani struktury jednotlivych kroki p
teoreticka vychodiska / metodologicky pristup /
konkrétni metody ...

B. Vychodiska ocenovani a znaleckého dokazovani

B.I PREDPISY pro ocenéni

V CR neexistuje obecné zavazny zakon / predpis, definujici jednotné metody ocefiovani
majetku. V pfipadech definovanych zakonem je nutné se fidit ustanovenimi zakona
¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpistt (ZOM).

V ostatnich piipadech lze jako podpirny argument vyuzit a/ mezinarodni (IVS —
International Valuation Standards) a b/ Evropské (EVS — European Valuation Standards)
oceiiovaci standardy, obsahujici predevsim definice hodnot a rimcové standardy.

B.2 HODNOTA majetku a jeji druhy

[Trini hodnota (TH)

TH je definovana jako odhadnuta ¢astka, za kterou je a/ majetek sménén, a to b/ k datu
ocenéni, ¢/ mezi dobrovolnym kupujicim a prodavajicim, pti d/ transakci mezi samostatnymi
a nezavislymi partnery a po e/ nalezitém marketingu, kdy obé strany jednaly f/ na zakladé
dostatenych informaci, rozumné a bez natlaku.
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rzni cena

Trzni cena je skute€nou cenou, dosazenou na trhu v disledku stiretavani nabidky / poptavky.

[U&etni hodnotal
Ugetni hodnota je hodnota zobrazend ve finanénich vykazech.

[Cena obvykla (COB)|

COB je pojem definovany v § 2 ZOM. COB se rozumi cena, kterd byla dosaZena pfi
a/ prodejich stejného (obdobného) majetku (sluzby), v b/ obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku a ¢/ ke dni ocenéni. Zvazuji se viechny okolnosti, které maji na cenu vliv mimo
a/ mimofadnych okolnosti trhu, b/ osebnich pomérii prodavajictho nebo kupujiciho

a ¢/ zvlastni obliby.

ICena zji¥ténal
Cena zjiSténa je dalSim pojmem definovanym ZOM, a to na zakladé administrativniho
dokumentu, napf. vyhlasky.

B.3 OBECNE metody ocenéni

Metoda ocenénil
Standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, sméFujici k stanoveni hodnoty majetku
(ptedmétu znaleckého dokazovani), ktera se bude maximalné blizit trzni cend.

Pfi procesu ocenéni se vyuziva obecné uznavanych metod ocenéni:

> NAKLADOVA metoda
POROVNAVACI metoda
> VYNOSOVA metoda

7

METODA
NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
Minulost Soucasnost Budoucnost
Jaké jsou soutasné NAKLADY na Jaka je soucasna POZICE Jaky je VZTAH mezi COB a
vytvofeni srovnatelného majetku? oceniovaného majetku na trhu? budoucimi VYNOSY z majetku?

Znalecky posudek ¢. 5 791-12-2020 strana 11
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Doporuéeny postup podle vyse uvedenych metod je nasledujici:

Sbér vstupnich dat => Analyza dat => Finanéni ocenéni

1: NAKLADOVA metoda

Nakladova metoda odpovida na otazku: ,,S jakymi naklady by byl majetek znovu pofizen
v soucasnosti?* Jde o penézni soucet vSech komponent piedmétu ocenéni v dané dobé.
Dilezitou roli hraje a/ soudasny stav a b/ lokalita majetku.

Vyuziti metody je vhodné v situaci nemoZnosti pouZiti jiné z vyse uvedenych metod. Vyhoda
spotiva v moznosti srovnani a/ sou¢asné hodnoty majetku s b/ historickou cenou, za kterou
byl majetek porizen.

2. POROVNAVACI metoda

Podstatou je a/ odhad ceny na zakladé b/ porovnani za c/ existence alesponi jednoho (1)
obdobného majetku (pfedmétu znaleckého zkouméni / dokazovani).

Porovnavany majetek (pfedmét znaleckého zkoumani / dokazovani) musi mit srovnatelné
a/ vlastnosti, b/ velikost, ¢/ oéekavany uZitek, d/ &asové obdobi a ¢/ lokalitu. Na trhu Ize
rozeznavat dva (2) zakladni typy majetka:

> b&zné dostupny majetek s uréitymi vlastnostmi (osobni automobil, mobilni telefon,
tfadovy rodinny ddm, ...)=>porovnani s obdobnym majetkem ve stejném
(sledovaném) obdobi a lokalité.

> majetek s omezenou dostupnosti a odli¥nymi vlastnostmi (vzdcné autorské dilo,

historicky veteran, specializovany stroj, ...) => nutno zahrnout vSechny vedlejsi
faktory, ovliviiujici cenu.

3. VYNOSOVA metoda

Vynosové ocenéni vychazi z poznatku, ze hodnota majetku (transakce, piedmétu znaleckého
zkoumani / dokazovani), je uréena o¢ekavanym uZzitkem.

Ocekavany uzitek miize byt chdpan zejména jako penézni pfijem (budouci uzitek).
Nejast&jsi vyuZiti je u ocenéni podniki (transakci, pfedmétl znaleckého zkoumani), kde se
da ur¢it budouci hodnota vynosa.
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B.4 Stanoveni COB a ceny zjisténé podle ZOM

Paragraf 2 ZOM stanovuje, Ze majetek / sluzba se ocetiuji COB, pokud zdkon nestanovi jiny
zpusob ocenovani.

COB se pro ucely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosazena pti a/ prodejich stejného
(obdobného) majetku / sluzby v b/ obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, a to ¢/ ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy a/ mimotddnych okolnosti trhu, b/ osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani ¢/ vliv zvIastni obliby.

Mimo¥Fadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad a/ stav tisn& prodavajiciho nebo
kupujiciho nebo b/ disledky pirodnich & jinych kalamit. Osobni poméry jsou viditelné
majetkové vztahy rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibu predstavuje zv1astni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé, vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. COB vyjadiuje hodnotu (penézni ekvivalent) piedmétu ocenéni a uréi
se porovnanim.

Mimofiadnou cenou se rozumi podle ZOM cena, do jejiz vyse se promitly a/ mimoradné
okolnosti trhu, b/ esobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo ¢/ vliv zvlastni obliby.

Cena urcend podle tohoto zékona jinak, nez COB nebo mimo¥adna cena, je cena zjisténa /
administrativni.

Jako jiné zpiisoby ocefovani stanovuje ZOM nasledujici metody:

a. nikladovy zpisob, ktery vychazi znakladd, které by bylo nutno vynaloZit
na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b. vynosovy zpilisob, ktery vychdzi z vynosu z piedmétu ocenéni skute¢né

dosahovaného nebo zvynosu, ktery lze za danych podminek z predmétu ocenéni
skute¢né ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (pomoci tirokové miry),

c. porovnavaci zpisob, ktery vychazi z porovnani ptedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji,

d. ocefiovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z &astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak zfejma,

& ocefiovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zpisobi ocefiovani
stanovenych na zdkladé¢ ptedpisi o ugetnictvi,

ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi zceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g. ocefiovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednand pfi jeho

prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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B.5 AXIOM ETA - schematickda metodika stanoveni COB

COB produktu (zboZi / sluzby / transakce) je mozné chépat jako pen ézni ¢astku, zjisténou na
zakladé porovnani:

vychozich cen,

srovnatelnych produkt,

na mistnim, nebo srovnatelném trhu,
za obdobnych transakénich podminek.

{9

CENA OBVYKLA
0 ——— —

- 9 sne
; porovnanim vychozich cen srovnatelnych produktl
ot o SR

Zjisténych na B lgakinhs meay charakter trhu rozsah trhu aéast prostfednika || obchodni podminky
vefejném trhu L - s 54 na stejném trhu akel, potieba nové, nebo poubité produkty | | trh cegiondiai, uh CR || s Zastinebo bezni || splatnost, termin dodini

. kvalita kvantita zaruky rozsah dodévky
k datu ocenéni J standard, tech. "‘“"““J ( shadné mnoZstvi ] rozsah a doba } [mim nebo investiéni celek

s — 0 it s b Sty
na mistnim za srovnatelnych

Kdy:
1. vychozimi cenami pro porovnani jsou:
a/ vefejné znamé ceny (ceny jsou zjistitelné pro kupujiciho),
b/ legalniho prodeje (nikoliv cerny trh),
¢/ platné k datu ocenéni (datum uskute¢néni transakce).
2. cenové porovnani je provedeno bud na mistnim trhu, nebo na trhu
srovnatelném z pohledu:
a/ charakteru (trh nemovitosti x trh movitych véci, trh novych produktii x trh
bazarovy) a
b/ rozsahu (mistni trh na arovni obce, regiondlni trh, trh CR, evropsky trh).
3. srovnatelnost produktu je zajisténa z hlediska:
a/ dostupnosti (srovnatelny produkt musi byt dostupny na stejném trhu),
b/ uZitetnosti, u&elu, uspokojeni (srovnatelny produkt musi slouZit
ke srovnatelnému Géelu, k uspokojeni srovnatelné potieby),
¢/ kvality, standardu (srovnatelny produkt musi byt dostupny ve srovnatelné
kvalité, mit obdobné technické vlastnosti),
d/ kvantity (srovnani musi byt provad&no na stejném mnozstvi produktu).
4. u porovnavanych transakei platily obdobné transakéni podminky, spocivajici v:
a/ zaruce (jejim rozsahu a dobé€ trvéni),
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b/ obchodnich podminkdch (dobé¢ splatnosti, terminu dodani),

c/ ucasti prostiednika (piimy nebo zprostiedkovany prode;),

d/ rozsahu dodavky (jednotlivé nékupy nebo opakované nakupy & hromadna
dodavka).

Pokud md byt v intencich uvedeného AXIOMU 1 zjisténa COB uginéné sluzby / transakce,
musi se tak dit na zdkladé zjisténi a/ porovnatelnych, vefejné znamych cen porovnatelné
sluzby / transakci a b/ platnych k datu realizace sluzby / transakce.

SROVNATELNE TRANSAKCNI PODMINKY
® doba k datu ocenéni

MISTNi NEBO SROVNATELNY TRH
® velikost  regionalni, CR, psky

SROVNATELNE PRODUKTY
® dostupnost  na stejném vefejném trhu

® podminky L termin dodani

® razsah jednotlivé, nebo investicni celek
® prostiednik s Ucasti, nebo pfimy prodej

® zaruky rozsah a doba

® uZiteénost  (¢el, potfeba ® charakter legalni, vefejny

® typ byty, pozemky, auta,
nové, nebo pouzité produkty

® kvalita standard, technické viastnosti
® kvantita shodné mnoZstvi

(v¥cHozi CENY“,-‘ POROV':QN : L J CENA OBVYKLA

C. Ocenéni NEMOVITOSTI

Pfi ocenéni nemovitosti se pouziva nasledujicich moZnosti:

ADMINISTRATIVNI ocenéni

NAKLADOVE ocenéni

VYNOSOVE ocenéni

POROVNAVACI ocenéni

kombinace VECNE a VYNOSOVE hodnoty nemovitosti

R W

Vychozi podklady jsou nasledujici:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie katastralni mapy,

projektova dokumentace,

stavebné pravni dokumenty,

smlouvy a ostatni doprovodna dokumentace

L 2 2B
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.l ADM[NISTRAT[VNi ocenéni nemovitosti

Administrativni / zji§téna cena se stanovuje podle cenového predpisu, podle aktualné platné
vyhlasky MF CR, kterou se provad&ji néktera ustanoveni ZOM, a to k rozhodnému datu
znaleckého zkoumani / dokazovani.

Administrativni ocenéni se pouZiva zejména pro stanoveni dafiové povinnosti (dari z nabyti
nemovitych véci), vyuzitelnd je i jako cenovy zdroj pro stanoveni COB, resp. hodnoty trzni.

C.2 NAKLADOVE ocenéni nemovitosti

Niakladova metoda pro ocenéni nemovitosti je zaloZena na principu srovnani s naklady
na pofizeni (vystavbu) konkrétni nemovitosti. Pfi stanoveni hodnoty nemovitosti
nakladovou metodou se a/ stanovi tzv. vychozi hodnota, kterd udava, za kolik by se dala
obdobna nemovitost porFidit k datu ocenéni.

Pii stanoveni vychozi hodnoty lze vychazet z:

> ceny srovnatelné nemovitosti,
> cenovych indexi,
> pracnosti.

Nasleduje b/ zohlednéni miry opotiebeni oceniované nemovitosti, které se promitne do
vysledné vécné hodnoty piFedmétu ocenéni. Matematicky lze uvedeny pristup vyjadfit
nasledujicim vztahem:

n
Hodnota nemovitosti = z P;- O;
i=1

kde Piiisines pofizovaci cena ocefiovaného majetku (k datu ocenéni)
G T— snizeni pofizovaci hodnoty majetku v disledku opottebeni
| (S podet ocefiovanych predméth

C.3 VYNOSOVE ocenéni nemovitosti

Zakladem je kapitalizace istych vynosi, ziskanych z uzavienych najemnich smluv.
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Vynosovou hodnotu nemovitosti Ize definovat jako soucet vSech pfedpokladanych vynosi
uocefiované nemovitosti. Vynosova hodnota je zaloZzena na a/ €asovém rozliSeni
a b/ provozné ekonomickém riziku nemovitosti.

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziskii, plynoucich z vlastnictvi
ocenovaného majetku (TéV).

Dale je potieba urcit kapitalizaéni miru (R). kterou je mozné odvodit z nasledujiciho vztahu.

R= R] + (-Rz) + R3

kde |} kapitalizacni mira
Ri.e. bezrizikova Girokova mira (irokova mira bezrizikovych vkladi)
Ra......... mira inflace

|} ST specifické riziko

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.

v

T

Hodnota nemovitosti = 5

kde TCV .....dosazitelny zisk
R..... kapitaliza¢ni mira

C.4 POROVNAVACI ocenéni nemovitosti

Vychazi z analyzy prodeji obdobnych druhti nemovitosti, které byly uskute¢nény ve stejné
a/ lokalité a b/ ase. Nemovitost se porovnava pomoci kritérii a cenotvornych faktoru,
ovlivityjicich potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky lze uvedeny ocefiovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = ;Z P;k;

i=1
kde | S Prrm— realizovana cena podobného majetku
Kicoonee. koeficient vyjadfujici podobnost realizovaného a ocefiovaného majetku
) | [ pocet porovnavanych pfipadi

Jedna se relativné o nejpfijatelnéji, logicky pochopitelnou metodu pro laickou verejnost.

Znalecky posudek ¢. 5 791-12-2020 strana 17




I|I CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

Oceiovana nemovitost by méla byt co nejvice podobna srovnatelné nemovitosti, a to
predevSim a/ velikosti, b/ tvarem (rozméry, pudorysem), ¢/ umisténim a d/ vyuzitim.

C.5 kombinace VECNE / VYNOSOVE hodnoty

Predstavuje metodu pomocnou, kde se provadi kombinace vécné / vynosové metody.
V zivislosti na poméru jejich vyse se stanovuje vaha vynosové hodnoty, ktera je z hlediska
ekonomického uzitku z nemovitosti povazovana za hodnotu primarni. Metoda se nazyva
Naegeliho a je realizovatelna v situaci, kdy je na misté nékteré ze zjisténych hodnot pridélit
jinou vahu nez hodnoté druhé.

Vahy a/ vécné a b/ vynosové hodnoty podle Naegeliho

ROZDIL VECNA a VYNOSOVA VAR hidioty
v et e soa i Lo SOUCET vah
(ptedpoklad VECNA > VYNOSOVA) BT 4 /
VECNA VYNOSOVA
0az10 % 1 1 2
10 a7 20 % 1 2 3
20 a7 30 % 1 3 4
30 a2 40 % 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

Za zaklad (100 %) se voli VYNOSOVA hodnota. Je-li vinosova hodnota vét$i nez VECNA
hodnota, pouzije se prosty aritmeticky prumér.

1.4 Zkratky / zkratkova slova

Cesky StAtISHCKY UEAU........veovveeereeeeeesesseseseeeeseee s seessssssessssssese s e ss e seeessesssseseeasee CsU
Cena ODVYKIA ...ttt e b et b e COB
ZNAlECKY POSUAEK .....oneriniiiiiciitete ettt ettt et b et s e seenns zp
Ministerstvo fINANCT CR .........voviveerveeeieiereeee ettt MF CR
Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.,

0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakoni ve znéni pozdéjsich piedpisi.............. Z0M
L 58 BT i o st .50 50 50 S AT R 55 LV
v DV U7 U S PP ———— k. 1.
UZEMNT PIAN ... eese s ee e eree e up
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2. Zdrojové podklady

Pfi 1/ znaleckém zkoumani / dokazovani a 2/ nasledném vypracovani zavéri ZP bylo vyuZito:

A — odborné literatury,

B — podkladl pFedanych Objednatelem ZP,

C — podkladi uvedenych na veiejné dostupnych internetovych zdrojich a
D — informaci z mistniho Setfeni.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Oceriovini majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009. 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

> 4 HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestnépravni revue. 2015, ro¢. 14,
¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

= BRADAC, A. Teorie a praxe ocetiovdni nemovitych véci. Brno: CERM, vyd. 1, 2016.
790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

=  BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCI, P. Uredni oceriovini majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.1., 2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

9  BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREICIR. Soudni znalectvi. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2010. ISBN 97880720470438.

= SOUDNI INZENYRSTVI: C asopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 1211-443X.

B — Podklady predané Objednatelem ZP

- geometricky plan pro rozdéleni pozemku.

C — Podklady z veiejné dostupnych internetovych zdroju

www.cuzk.cz

WWW.mapy.cz

www.obyvateleceska.cz

cs.wikipedia.org

webové stranky realitnich portali / kancelaFi
webové stranky obce

povodiiova mapa

WWW.CSCom .cZ

L 2K 2 20 20 0 7 7
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D -Informace z mistniho Setfeni

=»  jednalo se o osobni prohlidku pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani.

Zdroje (B — D) jsme pokladali za vérohodné / aplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD pFilohy tohoto ZP.

Vybrana odborna literatura (bod A) je dostupna / bezplatné stazitelna z internetové adresy

www.halek.org
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3. Znalecké zkoumani / dokazovani

3.1 Otazka¢. 1

Jaka je COB vybranych pozemkii, zapsanych na LV ¢. 10001, k. @. Klecany.

VYCHODISKA

Zdroje dat

Zdrojové podklady (str. 19 —20 ZP)

Znalecké metody

A. Vychodiska ocefovani:

A.1 Predpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zjiténé podle ZOM
C. Ocenéni nemovitosti:

C.1 Administrativni ocenéni nemovitosti

C.4 Porovnavaci ocenéni nemovitosti

Obecné védni
metody

I. Empirické: 1. 1 pozorovani
II. Obecné teoretické: II. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,

II. 5 Dedukece, I1. 6 Indukce

SEKVENCNI postup kroki znaleckého zkouméni / dokazovani

BN =

.

ANALYZA ocefiovaného majetku (str. 21 — 25 ZP),
OCENENI administrativni metodou (str. 26 — 29 7p),
OCENENI porovnavaci metodou (str. 30 — 31 ZP),
ZAVER znaleckého zkoumani / dokazovani (str. 32 ZP).

PREDMETNE POZEMKY

PAR. C. POPIS
st. 861 - zastavéna plocha a nadvori
k. 4. Klecany - vyméra 7 m?

- na pozemku je stavba bez &p/Ce, stavba technického vybaveni (neni

pfedmétem ocenéni)
- cely pozemek je zastavény vySe uvedenou stavbou

Znalecky posudek €. 5 791-12-2020
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PAR. C. POPIS

13821
k. 0. Klecany

ostatni plocha, manipulaéni plocha

vyméra 63 m?
situovan okolo pozemku st. 861
rozdélen geometrickym planem

VLASTNIK NEMOVITYCH VECI

Mésto Klecany
Do Klecanek 52

25067 Klecany

OMEZENI vaznouci na pfedmétu ocenéni

Nejsou evidovana 7iadna omezeni, ktera by méla vliv na stanovenou COB pfedmétnych
nemovitosti.

OBECNY POPIS

[1] Pfedmétem znaleckého zkoumani/ dokazovani jsou dva (2) parcelni pozemky, situované
v obci Klecany, v blizkosti Narodniho iistavu duSevniho zdravi.

[2] Piedmétné pozemKy jsou vyuzivany jako stavebni, na p. €. st. 861 je umistén vodojem,
zatimco p. & 138/21 slouZi jako manipulaéni plocha vodojemu.

[3] Pozemek je ohraniCeny a vefejnosti nepristupny.
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SNIMEK Z KATASTRALNI MAPY

i . ‘\
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GEOMETRICKY PLAN
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A. Ocenéni podle vyhlisky MF CR

Ocenéni je provedeno podle 1/ zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku ve znéni zakoni
¢. 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 2/vyhlasky MF CR & 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., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢&. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niz$i nez nabidka I -0,06

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici

pozemku a stavby) : B
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi | I 0,00
4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav Y 1,00

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s potem obyvatel nad 5 tisic
a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni uzemi | III 1,00
lazeniskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdéalena od hranice zastavéného tizemi vyjmenované
obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (kromé& Prahy a Brna) v nejkrat$im vymezeném | V 1,02
iseku silnice do 10 km v¢etné

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni

zatizeni a zakladni $kola) i 1,00

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznimce pod tabulkou ¢. 1
ptilohy ¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

5
Index trhu It ="Ps x P7 x Pg x Po x (1 + Y, Pj)=10,928

i=1
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V ostatnich pFipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu Ir=PsxP7x PgxPyx (1+ 3 Pi)=0,910

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Druh a Géel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku I 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zeméd¢lstvi a ostatni v 0.00
neuvedené ’

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze napojit " 0.00
pouze na nékteré sité v obci ’

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00

5. Parkovaci moznosti: Dobré parkovaci moZznosti na vefejné komunikaci 11 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: - 0.00
Poloha bez vlivu na komeréni vyuziti ’

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivi 11 0,00

7
Index polohy Ip=P; x (1 + P;)= 0,600
i=2

V pripadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢. 1
piilohy €. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It x Ir = 0,557
V ostatnich pFipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It x Ir = 0,546
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Pozemky

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 0,910
Index polohy pozemku Ip = 0,600

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vliva pozemku

NAZEV ZNAKU & P;

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

2. Svaiitos’t p?zemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % vcetné v 0,00
— ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zakladové podminky [ 0,00

4. C’hrénéné Gizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné lzemi a ochranné [ 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dal3ich vlivii I 0,00

6

Index omezujicich vlivi Io=1+2 Pi=1,000

Celkovy index I = It % Io x Ip=10,910 x 1,000 x 0,600 = 0,546

i=1

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

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkii

Gt ZAKL. CENA UPR. CENA
ZA N X :
TRIDENI (K&/m?| INDE KOEF [Ke&/m?|
§ 4 odst. 1 — stavebni pozemek — zastavéna plocha a nadvori, funkéni celek
§ 4 odst. 1 843,00 | 0,546 460,28

Znalecky posudek ¢. 5 791-12-2020

strana 28



“' CESKA ZNALECKA

znalecky uUstav

: PARCELNI VYMERA JEDN. CENA CENA

o xEny. CisLo [m?] [K&/m?] K¢

§ 4 odst. 1 zistayenaplocha [ . ooy 7 460,28 3221,9
a nadvori

§ 4 odst. | ostatni plocha 138/21 63 460,28 28 997,64

Stavebni pozemky CELKEM 70 32 219,60

Pozemky — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena celkem

REKAPITULACE

1. Pozemky

VYSLEDNA cena — celkem

32 219,60 K¢

32 220,00 K¢

32 220,00 K¢

Znalecky posudek ¢. 5 791-12-2020

strana 29




l|l CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

B. Ocenéni porovnivaci metodou

[1] Pfi znaleckém zkoumani / dokazovani a nasledném ocenéni touto metodou stanovujeme
hodnotu nemovitosti pomoci analyzy prodejii obdobnych druhii nemovitosti, které byly
a/ uskutec¢nény v dané lokalit¢ v nedavném obdobi ¢i b/ k datu ocenéni.

[2] Analyzuji se majetky a/ prodané nebo b/ nabizené k prodeji v soucasnych trznich
podminkdch v daném a/ misté a b/ ¢ase. Analyzované nemovitosti se porovnavaji
s oceflovanou nemovitosti pomoci a/ Kritérii a b/ cenotvornych faktori, které ovliviuji
potenciondlni poptavku po téchto nemovitostech.

[3] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu, jsou:

VSEOBECNE NEMOVITOSTI:
= datum uskuteénéni prodeje, ptip. pouze nabizeny dosud nerealizovany prodej,
= lokalizace a situovani nemovitosti,
(centrum, navazujici na centralni ¢ast, okrajova periferie, satelitni ¢tvrt’, samota,
v blizkosti luk, lesa, vodni plochy, kvalita prostredni, ovzdusi, hluk, zapach, ...)
=»  existence pristupovych moznosti k nemovitostem, dopravni obsluznost,

(zpevnéna / nezpevnéna komunikace, pristup pres neveiejné pozemky, druh
vefejné dopravy, Cetnost spoji, vzdalenost od zastavky veiejné dopravy, ...)

=»  ob¢&anska vybavenost, obecna dostupnost zaméstnanti,
(mateiské / zakladni / stfedni / vysoké Skoly, obchody se zbofim, zdravotnické
zarizeni a kliniky, poSta, administrativni a nidkupni centra, restaurace, bary,
hospody, ¢erpaci stanice, vefejna parkovisté, zabavni a kulturni prumysl, ...)

- technicka infrastruktura,
(elektfina, vodovod, kanalizace, plyn, internet, ... existence nebo moZznost
napojeni)
> velikost, rozsah a rozmanitost majetku,
(funkeni i fyzicka vyuzitelnost, snizovani jednotkové ceny s rostoucim mnozstvim)
= velikost pfindlezejicich a vyuZitelnych pozemki,
(tvar, svazitost a orientace pozemku, moznost dodate¢ného zastavéni, ...)
> moznost dalsi vystavby v blizké lokalité,
=»  okruh potencionalnich investori, majetkové vztahy, vécna bifemena.

KONKRETNE STAVBY:

=»  technické sta¥i nemovitosti, stavebné technicky stav a provedeni stavby,
(novostavba, novy objekt, starSi objekt, provozuschopné, k rekonstrukei /
modernizaci, zanedbana udrzba, pocet podzemnich / nadzemnich podlazi,
vyvySenost podlazi...)

>  vybavenost objektl a rozsah pFisluSenstvi (stavebné spojeného s nemovitosti)
(dplné, standardni, zakladni, Gcelu vyhovujici, moderni, v pavodnim stavu, ...)
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4 moralni opotfebeni, zastaralost technologie vystavby,
(zlepSovani technologickych procesi pri vystavbé, sou¢asné a pivodni normy, ...)

[4] Kazdy faktor ma odlisny vliv na druh / ic¢el nemovitosti.

|5] Ptedmétné pozemKy jsou dosti specifické, nebot’

1/ na pozemcich se nachézi stavby jiného vlastnika,

2/ stavby na pozemcich jsou z hlediska ucelu ve vefejném zajmu,

¥ vystavba dalSich objektli na predmétnych pozemcich neni realizovatelna,

4/ pozemKy nemaji jiné vyuziti, nez je soucasné a

5/ dle ustanoveni zékona ¢&. 89/2012 Sb., vazne na predmétnych pozemcich predkupni

pravo pro vlastnika stavby, a obracen¢.
[6] V soucasné dobé nejsou k dispozici porovnatelné vzorky nemovitych véci.

|7] K a/ dispozici a b/ porovnani jsou pouze pozemky nezastavéné, urcené k a/ vystavbeé
rodinného domu, nebo b/ dle izemniho planu k jiné vystavbé ¢i vyuziti.

|8] Stavby nabizené k prodeji na realitnim serveru se prodavaji rovnéz vcetné pozemku.

[9] Po analyze trhu s realitami konstatujeme, Ze prodej pouze pozemku, na némz se nachazi
stavba jiného vlastnika, do vlastnictvi tfeti (3) osoby, se v dané a/ lokalité a b/ case
nevyskytuje.

[10] Pokud dochéazi k prodeji zastavéného pozemku, na némz se nachazi stavba jiného
vlastnika, pak obé strany jednaji zpravidla a/ neverejné a b/ cena je stanovena po
oboustranné dohodé.

[11] Z vySe uvedenych znaleckych komentaiti konstatujeme, ze porovnavaci metodu neni
mozné v dané a/ lokalité a b/ ¢ase realizovat / aplikovat.

[12] Jako podklad pro jednani o cené se vychdzi zceny zjiSténé podle ZOM
a vyhlasky MF CR.
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Zjisténi COB predmétu znaleckého zkoumani

COB lze charakterizovat jako cenu na aktualnim trhu, kterd by byla zpenézitelnd v daném
a/ misté a b/ &ase. Jedna se o kratkodobou platnost COB v zavislosti na okolnostech trhu
s nemovitostmi. Vychazi ze vztahu nabidky x poptavky.

Odhad COB je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Jsou zohlednény
vSechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které maji vliv na cenu, avsak
ne vSechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoctem.

Ke stanoveni COB dot¢ené nemovitosti jsme pouZzili obvyklé metody. podle kterych se
zjisfuje znalecka hodnota majetku. Hodnoty, zjisténé témito metodami, jsou pro rekapitulaci
uvedeny v nasledujici tabulee:

METODY HODNOTA[K¢]
ENO ) 1) T S
: . ; Podle't EN( \} HO PREDPISU 32 220.00
PREDMETNE (vyhlaska MF CR)
POZEMKY ] ]
POROVNAVACI metoda NESTANOVENA

Znalecké zhodnoceni COB

[1] Vysledna / administrativni cena, zjisténa podle cenového predpisu, zde reprezentuje
cenu nemovitych véci z hlediska jejich teoretické prodejnosti, vychazejici ze statistického
zjisténi prodeju takového druhu nemovitych véci v dané a/ lokalité a b/ ¢ase.

[2] Vzhledem k a/ §ir$i izemni platnosti tohoto ocenéni a b/ statistickych udaji je nutno na
tuto hodnotu z hlediska trzniho ocenéni pohlizet jako na a/ orientaéni a b/ obecnéjsi,
atoz duvodu, Ze neni schopna zcela ptesné reagovat na konkrétni a/ charakteristiky
a b/ stav ocenovanych nemovitych véci.

[3] V daném pFipadé znalecky konstatujeme, Ze cena zjiSténa zde realné reprezentuje COB
souboru nemovitého majetku.

Na zakladé vySe uvedeného
1/znaleckého komentaie a
2/ subjektivniho posouzeni predmétné nemovitosti
jsme toho znaleckého nazoru,
ze COB piedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani je K¢ 32.220,00.
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4.

Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani

Dle ptedchozich analyz znaleckého zkoumani / dokazovani stanovujeme COB

nemovitych véci,

zapsanych na LV ¢. 10001

u Katastralniho afadu pro Stiredocesky kraj,
katastralni pracovisté Praha — vychod,

pro obec a k. 0. Klecany,

tj.
1/ pozemek p. ¢. st. 861, zastavéna plocha a nadvoii a
2/ pozemek p. ¢. 138/21, ostatni plocha,
ke dni 11. kvétna 2020, ve vysi:
K¢ 32.220,00

(slovy Tticetdvatisicedvéstédvacet korun ¢eskych).
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S. Priloha

1. Geometricky plan

2. Fotodokumentace

3. Opravnéni Ministerstva spravedInosti CR pro znalecky Gstav Ceska znalecka, a.s.
4. Komplexni schéma znaleckého zkoumani / dokazovani

5. Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti

6.  Schéma pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda

7.  CD priloha
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6. Rozsifena priloha / CD

I——Fotodokumentace

Podklady
geometricky plan 1620-162_2018.pdf

Znalecky posudek
| znalecky posudek.pdf

l

L——P¥ilohy
Piloha 01 - geometricky plan 1620-162_2018.pdf
Ptiloha 02 - Fotodokumentace.pdf
P¥iloha 03 - Opravnéni MSpr CR pro znalecky Gstav Ceska znalecka, a.s..pdf
Ptiloha 04 - Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovani.pdf
Piiloha 05 - Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti.png
Piiloha 06 - Schéma pouzitelnosti vzorku - porovnavaci metoda.pdf
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podal znalecky ustav Ceska znalecka, a. s., zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR na zékladé rozhodnuti ministrii spravedinosti ze dne 1/ 31. kvétna 2012
€. J.57/2012-OSD-SZN6 a 2/ 8. &ervence 2015 ¢&. j. MSP-47/2015-OSD-SZN/9 do I. oddilu
seznamu znaleckych tstavi v souladu 1/ § 21 zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich,
ve znéni pozd€jSich pfedpisi, ve spojeni s § 22 odst. 3 téhoz zakona 2/ ust. § 6 odst. 1 vyhl.
€. 37/1967 Sb. k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdé&jsich predpisii, pro
obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA.

Znalecky ustav stvrzuje, Ze:

1/ v soucasné dobé nema / nebude mit prospéch z oceniovaného / piezkoumavaného /
posuzovaného predmétu ZP,

2/ odména / znale¢né za ZP nezavisi na dosaZzeném znaleckém zavéru / zavérech,

3/ v ZP jsou zohlednény vSechny nam zndmé skuteénosti, které by mohly ovlivnit
dosazeny zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani,

4/ ZP je vypracovan s védomim nasledki védomé nepravdivého ZP ve smyslu:
a. § 346 zdkona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisii,
b. § 110a zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim Fizeni soudnim (trestni ¥ad), ve znéni
pozdé¢jsich predpist,
c. § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb.. obcansky soudni fad, ve znéni pozdéjsich
predpist.

Znalecky iikon je zapsan pod pofadovym &islem 1 839 /2020 ve znaleckém deniku.

Tento original vyhotoveni znaleckého posudku ma pofadové &islo 1 (jedna) z celkového
poctu 3 (tFi) vyhotovenych originald.

Hradec Kralové 11. kvétna 2020

Dr. Ing. Vitézslav H a1 e k, MBA, Ph.D.
statutarni feditel
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Uvodni list

Objednatel: Vodarny Kladno — Mélnik, a.s.
U vodojemu 3085
272 01 Kladno
1CO 463 56 991
ZADANI Objednavka.
znaleckého
zkoumani
/ dokazovani:
PREDMET Vybrané objekty, nezapsané v KN, ve vlastnictvi spolecnosti
znaleckého VKM, v k. u. Klecany.
zkoumani

/ dokazovani:

UCEL Uzavieni kupni smlouvy predmétnych objektii mezi spoleCnosti
znaleckého Vodarny Kladno — Mélnik, a.s. a méstem Klecany.
zkoumani /
dokazovani:
Zpracovatel: Ceska znalecka, a. s.
Nezvalova 423
500 03 Hradec Kralové
T 495 518 296
E info@znalecka.cz
ID bkndkpx
1CO 252 60 138, DIC CZ25260138
zapsana v obchodnim rejstfiku, KS HK, oddil B., vlozka 2223
ZP zpracoval: Dr. Ing. Vitézslav Halek, MBA, Ph.D.,
David Ko¥Finek,
Ing. Jakub Lisa.
Pocet vyhotoveni: ZP se vydavéa ve tfech (3) vyhotovenich, z nichz dvé (2) obdrzi

Objednatel ZP.

Datum zpracovani:

11. kvétna 2020
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Vychozi predpoklady a omezujici podminky

ZP je vypracovan:

1/ v souladu se:
a. zdkonem ¢. 36/1967 Sb., o znalcich atlumoénicich, ve znéni pozdéjsich
predpist,

b. vyhlaskou ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpisi,
c. zédkonem ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdé&jsich predpisd,

Znalecky ustav informuje, zZe:

1/ zdrojové podklady pro znalecké zkoumani / dokazovani jsou povazovany za
vérohodné / spravné,

2/ zdrojové podklady nebyly z hlediska jejich pfesnosti / uplnosti / pravosti / platnosti
ovérovany,

3/ neodpovida za pravost / platnost:
a. vlastnickych / jinych véenych prav,
b. prav vyplyvajicich z poskytnutych zdrojovych podkladu.
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1. Uvod

1.1 Predmét a ucel

Predmétem znaleckého zkoumani / dokazovani je odpovéd’ na otazku zadanou Objednatelem
ZpP.

Otazka ¢. 1:
Jaka je COB vybranych objekti, nezapsanych v KN, které jsou ve vlastnictvi
spole¢nosti VKM, v k. u. Klecany.

ZP je vypracovéan pro UCELY:

Uzavieni kupni smlouvy piedmétnych objekti mezi spolecnosti Vodarny Kladno —
Mélnik, a.s. a méstem Klecany.

1.2 Rozhodné datum

11, levtnis JOMMY .....consisim samemnaii diitstanssbasinmssvmsbimmmennsmstosnimesrss datum vypracovani ZP

1.3 Metody

A. Obecné védni metody

Pouzita odborna literatura pro vymezeni obecné védnich metod:

1/ JANféEK, Piemysl. Systémovd metodologie. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
2014. ISBN 978-80-7204-887-8.

2/ SEBERA, Martin. Fybrané kapitoly z metodologie. Brno: Masarykova univerzita,
2012. ISBN 978-80-210-5963-4.

3/  KRISTEK, Lukés. Znalectvi. Praha: Wolters Kluwer Ceska republika, 2013. ISBN 978-
80-7478-042-4.

4/ ZAVORA, Jifi. PFiciny obtitné pFezkoumatelnosti znaleckych posudkii. Acta luridica
Olomucensia, 2017, Vol. 12, No. 1, s. 120—149.
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Zakladni pojmy
Rozliseni zakladnich pojmu, které jsou navazné k metodam:

1. Metodologie je védni disciplina, kterd se zabyva metodami, jejich tvorbou / aplikaci.
Téz souhrn metod urcité védy, nauka o metodach.
a. Systémova metodologie je abstraktni objekt se strukturou, slozenou ze
1/ systémového pFistupu, 2/ systémového mysleni, 3/ systémovych metod
a 4/ systémovych algoritmu, respektive priniku téchto prvka.

b. Systémovy pristup je 1/ myslenkové, 2/ vysvétlovaci a 3/ ¢innostni schéma
jedince ve vztahu k riznym entitam (entita — zakladni objekt zkoumani). Téz
zobecnéna / sofistikovana tvir¢i metodologie mysleni / konani, aplikovatelna
na jakékoliv systémové entity.

2. Metodika je algoritmus metody (postup, jak aplikovat metodu). Téz teoreticko-
praktické schéma, urujici postup provadéni odborné Cinnosti (piesné vymezuje
jednotlivé postupy pro vykon dané ¢innosti).

3. Metoda je soubor pravidel a popis ovéreného postupu o tom, jak ziskavat spravné
poznatky (prostiedek poznani). Téz soustavny postup, ktery vede k cili, v idedlnim
piipadé nezavisle na schopnostech toho, kdo postup provadi. Alternativné rovnéz
souhrn 1/ pojmu, 2/ nastroji a 3/ pravidel, jez patii k zakladim kazdé védy.

Rozdéleni metod

TYP METOD DRUHY METOD METODY
I.1 Pozorovani
I EMPIRICKE 1.2 Méfeni
L3 Experiment

II.1 Analogie

EXPLANACNI 1.2 Abstrakce
L | OBECNE TEORETICKE IL3 | Analyza
(Logicke) IL4 | Syntéza

IL5 Dedukce

11.6 Indukce
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TYP METOD DRUHY METOD METODY

III. | NARATIVNI IIL.1 Vypravéni

INTERPRETACNI -
1v. HERMENEUTICKE Iv.1 Porozuméni textu

Popis metod

I.1 Pozorovani

Pozoroviani (observace) je vaimani jevi / procest, kdy se vyuziva smyslové percepce. Jedna
se 0 konani 1/ cilevédomé, 2/ soustavné a 3/ planovité. Miize byt zavislé na neopakovatelnych
skutecnostech.

Priklady: 1/ pozorovani vyveje cen nemovitosti, 2/ pozorovani chovani trZzniho prostredi
a 3/ pozorovani vyvoje akciového indexu.

1.2 Méreni

Mgéfeni je kvantitativni (€iselné) zkoumani jevi / procest. Vysledkem je Ciselné vyjadrent,
které charakterizuje presné méfenou veli¢inu. Mé¢feni 1ze opakovat a vysledky porovnavat,
nebo zpracovavat dalsimi matematickymi prostiedky.

Priklady: 1/ mé&feni podnikové vykonnosti pro nasledné porovnani, 2/ méfeni bonity subjektu
pro nasledné ohodnoceni a 3/ méfeni nefinanénich ukazateld.

I3 Experiment

Experiment (védecky pokus) je konani, jehoz Gcelem je potvrdit / vyvratit hypotézu, a to
systematicky definovanymi / nastavenymi podminkami. Jedna se o kondni je 1/ planovité,
2/ opakovatelné a 3/ ovéfitelné.

Priklady: 1/ zména ceny produktu a nasledné sledovani ekonomického chovani zdkazniki,
2/zména firemniho procesu a vyhodnoceni ekonomického dopadu a 3/ zména rozloZeni
ekonomickych vydaji a predikce a¢inku.

IL1  Analogie
Analogie (podobnost) pfedstavuje porovnani konkrétniho s konkrétnim. Usuzujeme zde

z tady shodnych, konkrétnich znakd. Analogie je spravna, kdyz podobnosti nejsou ndhodné,
nybrz zachycuji podstatné znaky.
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Priklady: 1/ ocefiovani nemovitosti porovnavacimi metodami, 2/ zjisténi ceny obvyklé
automobilu a 3/ ocefiovani podniku porovnavacimi metodami.

I1.2  Abstrakce

Abstrakce predstavuje rozdéleni podstatného od nepodstatného. Je myslenkovym
hodnoticim procesem. Jako metoda spoc¢iva v mentdlnim vyrazeni nepodstatnych znakl /
vlastnosti, a v uspofadani znak / vlastnosti podstatnych.

Priklady: 1/ nezahrnuti parametru barva karoserie pfi oceniovani automobilu, 2/ zohlednéni
technického stavu nemovitosti a dispozi¢niho feSeni pfi jejim oceflovani a 3/ respektovani
redlného ekonomického stavu podniku pfi ocenéni metodou DCF.

II.3  Analyza

Amalyza ptedstavuje rozklad (rozbor) udalosti / celku na ¢ésti za ic¢elem nalezeni podstatnych
vlastnosti. Nebo nalezeni vztahu mezi vstupy / vystupy. Mlize sméfovat od abstraktniho ke
konkrétnimu.

Priklady: 1/ finan¢ni analyza podniku za ucelem zjisténi pomérovych ukazatelQ, 2/ analyza
akciového trhu za ucelem znalosti hodnot konkrétnich akcii a 3/ finan¢ni analyza pii{jma
podniku za ac¢elem definice vynosovych slozek.

II.4 Syntéza
Syntéza je spojovani dvou / vice ¢asti do celku. Oproti analyze je syntéza jev opacny.
Piedstavuje sjednocovani jevu / procesu z jeho zékladnich prvki v celek.

Priklady: 1/ souéet individualné ocenovanych poloZek majetku pro zjisténi hodnoty podniku,
2/ soucet neodvedené DPH za vSechna zdanovaci obdobi pro vyc€isleni ekonomické @jmy
a 3/ soucet prijatych faktur od jednoho dodavatele pro zjisténi podilu dodavek zbozi.

ILS Dedukce

Dedukce (odvozeni) je postup od obecného ke zvlaStnimu. Téz zplsob, kterym
z predpokladi stanovime zavéry. Pokud jsou predpoklady pravdivé, je nutné pravdivy
izavér. Pravdivost zavéru zavisi na a/ pravdivosti predpokladia (premis) a b/ spravném
odvozeni pravdivosti. Dedukce neni usuzovani pravdépodobnostni.

Priklady: 1/ neni ptiznana DPH — konstatovani, ze vznikla ekonomicka ujma 2/ chybéjici
veskeré ¢asti ucetnictvi — zavér, Ze nebylo vedeno a 3/ hodnota ocenéni podniku je kladna —
konstatovani, ze podnik 1ze bezproblémové prodat.
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I1.6 Indukce

Indukce je postup od zvlastniho k obecnému. Obecné vyroky odvozujeme od znalosti
jednotlivych pripadi. Rozlisuje indukci diplnou / nedplnou. U iiplné mame znalost vSech
jednotlivych pfipadi, z nichZ usuzujeme na celek (vysledek je jisty). U neiiplné znalost vSech
jednotlivych pfipadii nemame (vysledek je pravdépodobnostni).

Priklady: 1/ rist cen akcii / dluhopisti — zavér, Ze cena cennych papirt roste, 2/ pokles ceny
ropy — konstatovani, Ze cena energii klesa a 3/ pokles prodejti nemovitosti — zavér, Ze kupni
sila obyvatelstva klesla.

III.1 Vypravéni
Vypravéni predstavuje pievypravéni / popis situace (d¢je), ktery nastal. Pievypravéni déje
musi byt a/ kratké a b/ vystizné, ale soucasné ¢/ nesmi opominat podstatné skutecnosti.

Priklady: 1/ sdéleni o chovani osob pti marketingovém Setieni, 2/ sdéleni o nespolupraci
subjektu pfi prevzeti ucetnictvi 3/ sdéleni o absenci formalnich nalezitosti / parametr(
znaleckého posudku.

IV.1 Porozuméni textu
Porozuméni textu je spravné chapani / vyklad textu. Uplatiiuje se pii realizaci literarni reSerSe,
jejimz cilem je vytvofit piehled znalosti o konkrétnim tématu.

Priklady: 1/ literarni reSerSe postupu oceniovani podniku, 2/ literarni reSerSe metody DCF
a 3/ literarni reSer$e oblasti finanénich derivatd.

VYHODNOCENI INFORMACE » ¢ :
ABSTRAKTNI UROVNE UVAZOVANYCH KONTEXTU [ZZD]

ABSTRAKTNI

ROVINA NADRAZENEHO CILE
pfezkoumatelnost

vnitini jednota / presvédéivost /
argumentaéni provazanost /
bezrozpornost / logika / OBECNE POZADAVKY JUDIKATURY
védecka divéryhodnost pouZitych metod /
zdlvodnéni zavérl

ROVINA KONKRETNICH KROKU NAPRIC
VEDNIMI OBORY

= struktura pro kriticky postup / zprévu o postupu
(posudek) / hodnoceni poslupu soudem

zdroj dat / sbér dat / zpracovani dat / analyza dat /
vysledky p interpretace / zavéry

OBSAHOVA / ODBORNA ROVINA
(oborové standardy)

= napl ani struktury
krokd znalcem

icky pristup / konkrétni metody dle jednotlivych kroki

KONKRETNI
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VYHODNOCENI INFORMACE » SCHEMA KONTEXTU

f @ vnitfni jednota / argumentaéni provazanost / pfesvédéivost / bezrozpornost /

logika / védecka duvéryhodnost pouZitych metod / zdGvodnéni zavérd

KONTEXT ZAKONNE / VEDECKE UPRAVY

ZNALECKE CINNOSTI .

zdroj dat / shér dat / zpracovani dat / analyza dat /
vysledky p interpretace / zavéry

KONTEXT SPECIFICKY OBOROVY

@ napliiovani struktury jednotlivych krokii p |
teoreticka vychodiska / metodologicky pristup /
konkrétni metody ...

B. Vychodiska ocenovani a znaleckého dokazovani

B.1 PREDPISY pro ocenéni

V (R neexistuje obecné zavazny zakon / predpis, definujici jednotné metody ocefiovani
majetku. V piipadech definovanych zdkonem je nutné se fidit ustanovenimi zikona
¢. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsSich predpisti (ZOM).

V ostatnich piipadech lze jako podpirny argument vyuzit a/ mezinarodni (IVS —
International Valuation Standards) a b/ Evropské (EVS — European Valuation Standards)
ocefiovaci standardy, obsahujici pfedev$im definice hodnot a rimcové standardy.

B.2 HODNOTA majetku a jeji druhy

Trini hodnota (TH)|

TH je definovana jako odhadnuta astka, za kterou je a/ majetek sménén, a to b/ k datu
ocenéni, ¢/ mezi dobrovolnym kupujicim a prodavajicim, pfi d/ transakei mezi samostatnymi
a nezavislymi partnery a po e/ nélezitém marketingu, kdy obé strany jednaly f/ na zékladé¢

dostate¢nych informaci, rozumné a bez natlaku.
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rzni cena

Trzni cena je skuteénou cenou, dosazenou na trhu v disledku stiretavani nabidky / poptavky.

[U&etni hodnotal

Uketni hodnota je hodnota zobrazena ve finanénich vykazech.

}Cena obvykla (COB)I

COB je pojem definovany v § 2 ZOM. COB se rozumi cena, ktera byla dosaZzena pfi
a/ prodejich stejného (obdobného) majetku (sluzby), v b/ obvyklém obchodnim styku

v tuzemsku a ¢/ ke dni ocenéni. Zvazuji se vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv mimo
a/ mimo¥adnych okolnosti trhu, b/ osobnich poméru prodavajictho nebo kupujiciho

a ¢/ zvlastni obliby.

ICena zjisténal

Cena zjiSténa je dal$im pojmem definovanym ZOM, a to na zdkladé administrativniho

dokumentu, napf. vyhlasky.

B.3 OBECNE metody ocenéni

[Metoda ocenénil

Standardizovany, obecné uznavany postup ¢innosti, sméfujici k stanoveni hodnoty majetku
(pfedmétu znaleckého dokazovani), ktera se bude maximalné blizit trzni cené.

Pii procesu ocenéni se vyuziva obecné uznavanych metod ocenéni:

> NAKLADOVA metoda
POROVNAVACI metoda

&

> VYNOSOVA metoda

METODA
NAKLADOVA POROVNAVACI VYNOSOVA
Minulost Soucasnost Budoucnost
Jaké jsou soutasné NAKLADY na Jaka je soucasnd POZICE Jaky je VZTAH mezi COB a

vytvoreni srovnatelného majetku?

ocefiovaného majetku na trhu?

budoucimi VYNOSY z majetku?
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Doporuceny postup podle vyse uvedenych metod je nasledujici:

Sbér vstupnich dat => Analyza dat => Finan¢ni ocenéni

1. NAKLADOVA metoda

Nakladova metoda odpovida na otazku: ,,S jakymi naklady by byl majetek znovu porizen
v soucasnosti?“ Jde o penéZni soucet vSech komponent predmétu ocenéni v dané dobé.
Diilezitou roli hraje a/ soucasny stav a b/ lokalita majetku.

Vyuziti metody je vhodné v situaci nemoznosti pouziti jiné z vyse uvedenych metod. Vyhoda
spotiva v moznosti srovnani a/ souc¢asné hodnoty majetku s b/ historickou cenou, za kterou
byl majetek pofizen.

2. POROVNAVACI metoda

Podstatou je a/ odhad ceny na zdklad¢ b/ porovnani za ¢/ existence alespon jednoho (1)
obdobného majetku (pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani).

Porovnavany majetek (pfedmét znaleckého zkoumani / dokazovani) musi mit srovnatelné
a/ vlastnosti, b/ velikost, ¢/ ocekavany uzitek, d/ ¢asové obdobi a e/ lokalitu. Na trhu Ize
rozeznavat dva (2) zakladni typy majetki:

> bézné dostupny majetek s urcitymi vlastnostmi (osobni automobil, mobilni telefon,
fadovy rodinny dim, ...)=>porovnani s obdobnym majetkem ve stejném
(sledovaném) obdobi a lokalité.

-+ majetek s omezenou dostupnosti a odliSnymi vlastnostmi (vzacné autorské dilo,

historicky veteran, specializovany stroj, ...) => nutno zahrnout vSechny vedlej$i
faktory, ovliviiujici cenu.

3. VYNOSOVA metoda

Vynosové ocenéni vychazi z poznatku, ze hodnota majetku (transakce, piredmétu znaleckého
zkoumani / dokazovani), je uréena ofekavanym uzitkem.

Ocekavany uzitek mulze byt chapan zejména jako penéZni prFijem (budouci uzitek).
Nejcastéjsi vyuziti je u ocenéni podniki (transakci, pfedmétli znaleckého zkoumani), kde se
da urcit budouci hodnota vynost.
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B.4 Stanoveni COB a ceny zjiSténé podle ZOM

Paragraf 2 ZOM stanovuje, Ze majetek / sluzba se ocefiuji COB, pokud zakon nestanovi jiny
zpUsob ocenovani.

COB se pro téely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi a/ prodejich stejného
(obdobného) majetku / sluzby v b/ obvyklém obchodnim styku v tuzemsku, a to ¢/ ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy a/ mimofadnych okolnosti trhu, b/ osobnich pomérii prodavajiciho nebo
kupujiciho ani ¢/ vliv zvlastni obliby.

Mimo¥iidnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad a/ stav tisné prodavajiciho nebo
kupujictho nebo b/ disledky pfirodnich &i jinych kalamit. Osobni poméry jsou viditelné
majetkové vztahy rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibu piedstavuje zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzb€, vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. COB vyjadfuje hodnotu (penézni ekvivalent) predmétu ocenéni a urci
se porovnanim.

Mimoiadnou cenou se rozumi podle ZOM cena, do jejiz vySe se promitly a/ mimoradné
okolnosti trhu, b/ esobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo ¢/ vliv zvlastni obliby.

Cena uréena podle tohoto zdkona jinak, nez COB nebo mimoiadna cena, je cena zjiSténa /
administrativni.

Jako jiné zplisoby ocenovani stanovuje ZOM nésledujici metody:

a. nakladovy zpilsob, ktery vychdzi znédkladd, které by bylo nutno vynaloZit
na potizeni pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
b. vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné

dosahovaného nebo zvynosu, ktery lze za danych podminek z pfedmétu ocenéni
skute&né ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (pomoci urokové miry),

c. porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym piedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji,

d. oceflovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak ziejma,

e. ocefiovani podle wéetni hodnoty, které vychdzi ze zplsobli ocefiovani
stanovenych na zakladé predpisti o uCetnictvi,

1 ocefiovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

g. oceflovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pii jeho

prodeji, poptipadé cena odvozena ze sjednanych cen.
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B.5 AXIOM ETA - schematicka metodika stanoveni COB

COB produktu (zbozi / sluzby / transakce) je mozné chapat jako penézni éastku, zjisténou na
zakladé porovnani:

vychozich cen,

srovnatelnych produkt,

na mistnim, nebo srovnatelném trhu,
za obdobnych transakénich podminek.

CENA OBVYKLA
0 | SRR | R s T

porovnanim vychozich cen srovnatelnych produkti na mistnim

zjiiténych na # legalnim prodeji charakter trhu rozsah trhu (¢ast prostfednika || abchodni podminky
vefejném trhu i prachs na stejém trhu iel, potieba nové, nebo poudité produkty | | trh regiondlni, trh €R || s uZastinebo bezni || splatnost, termin dodini

. 9 R B

za srovnatelnych

) e e (et ) mmti
Kdy:
1. vychozimi cenami pro porovnani jsou:
a/ vefejné znamé ceny (ceny jsou zjistitelné pro kupujiciho),
b/ legalniho prodeje (nikoliv ¢erny trh),
c/ platné k datu ocenéni (datum uskutecnéni transakce).
2. cenové porovnani je provedeno bud na mistnim trhu, nebo na trhu
srovnatelném z pohledu:
a/ charakteru (trh nemovitosti x trh movitych véci, trh novych produkti x trh
bazarovy) a
b/ rozsahu (mistni trh na Grovni obce, regionalni trh, trh CR, evropsky trh).
3 srovnatelnost produktu je zajisténa z hlediska:
a/ dostupnosti (srovnatelny produkt musi byt dostupny na stejném trhu),
b/ uziteCnosti, vcelu, uspokojeni (srovnatelny produkt musi slouzit
ke srovnatelnému tcelu, k uspokojeni srovnatelné potieby),
c/ kvality, standardu (srovnatelny produkt musi byt dostupny ve srovnatelné
kvalité, mit obdobné technické vlastnosti),
d/ kvantity (srovnani musi byt provadéno na stejném mnozstvi produktu).
4. u porovnavanych transakci platily obdobné transakéni podminky, spocivajici v:
a/ zaruce (jejim rozsahu a dob¢ trvani),

Znalecky posudek ¢. 5 790-12-2020 strana 14




l|l CESKA ZNALECKA

znalecky ustav

b/ obchodnich podminkach (dob¢ splatnosti, terminu dodéni),

c/ ucasti prostiednika (pfimy nebo zprosttedkovany prodej),

d/ rozsahu dodavky (jednotlivé nakupy nebo opakované nakupy ¢i hromadna
dodavka).

Pokud ma byt v intencich uvedeného AXIOMU 1 zjisténa COB ucinéné sluzby / transakee,
musi se tak dit na zdklad& zjisténi a/ porovnatelnych, vefejné znamych cen porovnatelné
sluzby / transakci a b/ platnych k datu realizace sluzby / transakce.

SROVNATELNE TRANSAKCNI PODMINKY
® doba k datu ocenéni

MISTNI NEBO SROVNATELNY TRH
® velikost regionalni, CR, evropsky

SROVNATELNE PRODUKTY

[ ] na stejné fejném trhu ® podminky  splatnost, termin dodani

@ rozsah jednotlivé, nebo investiéni celek
® prostiednik s Gcasti, nebo pFimy prodej

® ziruky rozsah a doba

® uZiteénost  (cel, potfeba
® kvalita standard, technické viastnosti
® kvantita shadné mnoZstvi

® charakter legalni, vefejny

= typ byty, pozemky, auta,
nové, nebo pouZité produkty

el A CENA OBVYKLA

C. Ocenéni NEMOVITOSTI

Pfi ocenéni nemovitosti se pouziva nasledujicich moZznosti:

ADMINISTRATIVNI ocenéni

NAKLADOVE ocenéni

VYNOSOVE ocenéni

POROVNAVACI ocenéni

kombinace VECNE a VYNOSOVE hodnoty nemovitosti

Al i L

Vychozi podklady jsou néasledujici:

vypis z katastru nemovitosti,

kopie katastralni mapy,

projektova dokumentace,

stavebné pravni dokumenty,

smlouvy a ostatni doprovodna dokumentace

L 20 7
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C.l ADMINISTRATIVNI ocenéni nemovitosti

Administrativni / zjiSténa cena se stanovuje podle cenového piedpisu, podle aktualné platné
vyhlasky MF CR, kterou se provadgji nékterd ustanoveni ZOM, a to k rozhodnému datu
znaleckého zkoumani / dokazovani.

Administrativni ocenéni se pouziva zejména pro stanoveni dafniové povinnosti (dan z nabyti
nemovitych véci), vyuzitelna je i jako cenovy zdroj pro stanoveni COB, resp. hodnoty trzni.

C.2 NAKLADOVE ocen&ni nemovitosti

Nakladova metoda pro ocenéni nemovitosti je zalozena na principu srovnani s naklady
na porizeni (vystavbu) konkrétni nemovitosti. Ptfi stanoveni hodnoty nemovitosti
nakladovou metodou se a/ stanovi tzv. vychozi hodnota, ktera udava, za kolik by se dala
obdobna nemovitost poridit k datu ocenéni.

Pfistanoveni vychozi hodnoty Ize vychazet z:

> ceny srovnatelné nemovitosti,
+ cenovych indexi,
2> pracnosti.

Nasleduje b/ zohlednéni miry opotfebeni oceiiované nemovitosti, které se promitne do
vysledné vécné hodnoty piedmétu ocenéni. Matematicky lze uvedeny pFistup vyjadfit
nasledujicim vztahem:

n
Hodnota nemovitosti = Z P;- O,
i=1

kde P pofizovaci cena ocenovaného majetku (k datu ocenéni)
Oi.......... snizeni pofizovaci hodnoty majetku v dusledku opotiebeni
[ — pocet ocefiovanych predméth

C.3 VYNOSOVE ocenéni nemovitosti

Zakladem je kapitalizace cistych vynosiu, ziskanych z uzavienych najemnich smluv.
Vynosovou hodnotu nemovitosti 1ze definovat jako soucet vsech predpokladanych vynosut
u oceniované nemovitosti. Vynosova hodnota je zaloZzena na a/ casovém rozliSeni
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a b/ provozné ekonomickém riziku nemovitosti.

Vychodiskem vynosovych metod je stanoveni dosazitelnych ziski, plynoucich z vlastnictvi
ocenovaného majetku (TéV).

Dale je potieba urcit kapitaliza¢ni miru (R), kterou je moZné odvedit z nasledujiciho vztahu.

R=R; +(-Ry) + R;

kde | - So— kapitalizaéni mira
Ri......... bezrizikova urokova mira (irokova mira bezrizikovych vkladi)
| Cp— mira inflace

Rs........ specifické riziko

Hodnotu nemovitosti indikujeme podle nasledujiciho vztahu.

. TCV
Hodnota nemovitosti = _li—

kde  TCV ....dosazitelny zisk
R...... kapitaliza¢ni mira

C.4 POROVNAVACI ocenéni nemovitosti

Vychazi z analyzy prodeji obdobnych druhti nemovitosti, které byly uskutecnény ve stejné
a/ lokalit€¢ a b/ &ase. Nemovitost se porovnava pomoci kritérii a cenotvornych faktor,
ovliviwgjicich potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

Matematicky lze uvedeny ocefiovaci model popsat nasledujicim vztahem.

n
1
Hodnota nemovitosti = ;Z P;k;

i=1
kde Pi...... realizovana cena podobného majetku
Kicoooune koeficient vyjadfujici podobnost realizovaného a oceniovaného majetku
| — pocet porovnavanych piipadi

Jedna se relativné o nejpfijatelnéji, logicky pochopitelnou metodu pro laickou veiejnost.
Ocenovana nemovitost by méla byt co nejvice podobna srovnatelné nemovitosti, a to
piedevsim a/ velikosti, b/ tvarem (rozméry, pudorysem), ¢/ umisténim a d/ vyuZzitim.
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C.5 kombinace VECNE / VYNOSOVE hodnoty

Predstavuje metodu pomocnou, kde se provadi kombinace vécné / vynosové metody.
V zivislosti na poméru jejich vyse se stanovuje vaha vynosové hodnoty, ktera je z hlediska
ekonomického uzitku z nemovitosti povazovana za hodnotu primarni. Metoda se nazyva
Naegeliho a je realizovatelna v situaci, kdy je na mist¢ nékteré ze zjisténych hodnot ptidélit
jinou vahu nez hodnot¢ druhé.

Vahy a/ vécné a b/ vynosové hodnoty podle Naegeliho

ROZDIiL VECNA a VYNOSOVA e
9 Gt s i SOUCET vah
(pfedpoklad VECNA > VYNOSOVA) S ,_ ;
VECNA VYNOSOVA
0az10 % 1 1 2
10 az 20 % 1 p 3
20 az 30 % 1 3 4
30 a7 40 % 1 4 5
40 a vice % 1 5 6

Zazaklad (100 %) se voli VYNOSOVA hodnota. Je-li vinosova hodnota v&t$i nez VECNA
hodnota, pouZije se prosty aritmeticky prumér.

1.4 Zkratky / zkratkova slova

CesKy StAtISCKY GEAG......cvvoveerveeeeeese e sssees e sssss s sassss s s ss s sss st sssenses CSU
Cena OBVYKIA ...c.ooiiiiiicecc e s COB
ZNAleCky POSUAEK ....oueviriiiiiiieiicictetctctetetctete ettt s b e zp
Ministerstvo fINAnCi CR..........covevieveveieeiieesieeseteses e ren s MF CR
Zakon o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb.,

o0 oceriovani majetku a o zméné nékterych zdkonl ve znéni pozdéjsich predpisi.............. Z.0M
LSEAVAASICHN o scsmammsnsommmmmmmensmnnm e masmms s et o e sy s 08 S S S s LV
Lo I O ——— k. a.
UZEMNT PIAN ...ttt ettt ettt eae st ass et easas s e etesseres et etesessenans Up
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2.

Zdrojové podklady

Pfi 1/ znaleckém zkoumani / dokazovéni a 2/ nasledném vypracovani zavéra ZP bylo vyuzito:

A —odborné literatury,

B —podkladti pFedanych Objednatelem ZP,

C — podkladi uvedenych na vefejné dostupnych internetovych zdrojich a
D — informaci z mistniho Setfeni.

A — Odborna literatura

> HALEK, V. Oceriovini majetku v praxi. Bratislava: DonauMedia, vyd. 1, 2009. 247 s.
ISBN 978-80-89364-07-7.

= HALEK, V. Pojem cena obvykld po 1. lednu 2014. Trestnépravni revue. 2015, ro¢. 14,
¢. 4, str. 90-97, ISSN 1213-5313.

> BRADAC, A. Teorie a praxe ocetiovdni nemovitich véci. Bmo: CERM, vyd. 1, 2016.

790 s. ISBN 978-80-7204-930-1.

BRADAC, A., SCHOLZOVA, V., KREJCL, P. Uredni oceriovint majetku 2016. Brno:
CERM, vyd.l1.,2016. 328 s. ISBN 978-80-7204-927-1.

BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, 2010. ISBN 9788072047048

SOUDNI INZENYRSTVi: ¢ asopis pro soudni znalectvi v technickych
a ekonomickych oborech. Brno: Cerm, 1990-. ISSN 121 1-443X.

B — Podklady piedané Objednatelem ZP

>

projektova dokumentace pro bouraci prace.

C — Podklady z vefejné dostupnych internetovych zdroju

L2 2 2 X X N

www.cuzk.cz

WWW.mapy.cz

www.obyvateleceska.cz

cs.wikipedia.org

webové stranky realitnich portali / kancelaii
webové stranky obce

povodiiova mapa

WWW.CSCOM.CZ
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D —Informace z mistniho Setfeni

9  jednalo se o osobni prohlidku pfedmétu znaleckého zkoumani / dokazovani.

Zdroje (B — D) jsme pokladali za vérohodné / iplné.
Podklady pro ocenéni jsou soucasti CD prilohy tohoto ZP.

Vybrana odbornd literatura (bod A) je dostupna / bezplatné staZitelna z internetové adresy

www.halek.org.
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3. Znalecké zkoumani / dokazovani

3.1 Otazka¢. 1

Jaka je COB vybranych objektii, nezapsanych v KN, které jsou ve vlastnictvi
spole¢nosti VKM, v k. i. Klecany.

VYCHODISKA

Zdroje dat Zdrojové podklady (str. 19 —20 ZP)

Znalecké metody | A. Vychodiska ocefiovani:

A.1 Predpisy pro ocenéni

A.2 Hodnota majetku a jeji druhy

A.3 Obecné metody ocenéni

A.4 Stanoveni ceny obvyklé a ceny zji§téné podle ZOM
C. Ocenéni nemovitosti:

C.1 Administrativni ocenéni nemovitosti

C.4 Porovnavaci ocenéni nemovitosti

Obecné védni I. Empirické: 1. 1 pozorovani
metody II. Obecné teoretické: 11. 1 Analogie, II. 2 Abstrakce, II. 3 Analyza, II. 4 Syntéza,

I1. 5 Dedukce, I1. 6 Indukce

SEKVENCNI postup krokii znaleckého zkouméni / dokazovéni

ANALYZA ocefiovaného majetku (str. 21 — 25 ZP),
OCENENI administrativni metodou (str. 26 — 36 ZP),
OCENENI porovnavaci metodou (str. 37 — 38 ZP),
ZAVER znaleckého zkoumani / dokazovéni (str. 39 ZP).

B

PREDMETNE STAVBY

PAR. C. POPIS
SACHTOVA STUDNA - podzemni objekt véalcovitého tvaru
— hloubka cca 6,00 m

- vnitini primér 3,80 m, vngjsi 4,60 m, tloustka stény 0,40 m
- rok vystavby 1953
- situovana na pozemku p. &. 823 a 824
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PAR. C. POPIS
HYDROFOROVA - pfizemni zdény objekt
STANICE 1 - vng&jsi rozméry 5,50 x 5,50 ¥ 3,50 m

- rok vystavby 1953
- situovany na pozemku p. ¢. 794

HYDROFOROVA - piizemni zdény objekt

STANICE 2 - vng&jsi rozméry 6,40 x 5,25 ¥ 3,70 m
- rok vystavby 1953

- situovany na pozemku p. €. 794

2x VODOJEM - 7B podzemni objekt

- valcovity tvar

- objem 2 x 150 m?

- situované na pozemku p. ¢. 793

VLASTNIK NEMOVITYCH VECI

Vodarny Kladno — Mélnik, a.s.

U vodojemu 3085
27201 Kladno
1CO 463 56 991

OMEZENI vdznouci na predmétu ocenéni

Nejsou evidovina 74dnd omezeni, kterd by méla vliv na stanovenou COB pfedmétnych
nemovitosti.

OBECNY POPIS

[1] Piedmétem znaleckého zkoumani / dokazovani jsou objekty v havarijnim stavu.
Pozemky pod stavbami jsou jiného vlastnika (nejsou ptedmétem ocenéni). Jedna se o tFi (3)
stavajici objekty, a to a/ Hydroforovou ¢erpaci stanici se dvéma (2) vodojemy,
b/ hydroforovou stanice a ¢/ Sachtovou studnu.

[2] Objekty jsou uréené k demolici. Divodem pro odstranéni staveb je jejich technicky stav,
nebot nejsou jiz udrzovany. Stavby nejsou jiz nékolik let v provozu a jejich funkce neni
potieba pro vyuziti spole¢nosti. Pozemky, na kterych se uskutecni demolice objektd, jsou
mirné svazité. Pozemky se nachazi v obci Klecany.
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[3] Objekty jsou postaveny mimo zastavéné tizemi obce. P¥istup k objektu je po cizich
pozemcich ze stavajici veFejné komunikace pies areil Vodiren Kladno a Méhik, a.s.
V okoli se na pozemcich vyskytuji naletové dieviny a kere.

[4] Objekt hydroforové &erpaci stanice se dvéma (2) vodojemy slouzil jako a/ zemni
zasobniky vody a b/ pro pFeéerpavani do vodovodniho systému. Jedna se o stavajici objekty
7 &asti nadzemni, vstupni ¢ast, a vodojemy, nadrze podzemni. Nadzemni Cast je zdéna
z cihelného zdiva a z poérobetonovych tvarnic. Objekt je s rovnou stiechou. Krytina je

r wr

z ziviénych asfaltovych pasi. Podzemni ¢ast je z betonu a Zelezobetonu.

[5] Objekt hydroforové stanice je nadzemni, zapustén do svahu. Slouzil pro ¢erpani vody
do vodovodniho systému. Jedna se o pFizemni objekt, zdény z cihelného zdiva, stfecha
z Zelezobetonu, krytina ziviéné asfaltové pasy.

[6] Sachtova studna je podzemni objekt zakondeny nad terénem zpevnénym plastém s kryci
deskou. Objekt slouZil pro éerpani vody. Vybudovina z 7B konstrukce.

[7] Objekty byly vybudoviny v roce 1953. Objekty jsou bez technologického zaFizeni.
Azbest v konstrukcich nevyskytuje. V soufasné dobé nejsou objekty pripojeny
k inZenyrskym sitim.

[8] Stavajici objekty mejsou chranény podle zvlastnich pfedpisti a nejednd se o Zidnou

kulturni pamatku.
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A. Ocenéni podle vyhlasky MF CR

Ocenéni je provedeno podle 1/ zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku ve znéni zdkona
¢. 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.
a2/vyhla§ky MF CR & 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., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.

Vysvétlivky koeficientii a indexu

It = Index trhu s nemovitostmi
Ir = Index polohy pozemku
Koceficient pp (koeficient upravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu) = It * Ip

Koeficient pp vychazi ze statistického zjisténi prodejnosti jednotlivych druhii nemovitosti.
Upravuje hodnotu nemovitosti v zavislosti na 1/ lokalité a 2/ okolnostech na trhu.

Vysvétleni znaceni podlazi

PP = podzemni podlazi,
NP = nadzemni podlazi

Vysvétleni hodnoceni standardu u koeficientu vybaveni K4

S =standard

N =nadstandard

P = podstandard

C =nevyskytuje se

A =pfidana konstrukce
X =nehodnoti se

Zakladni informace

Kraj: Stiredocesky
Okres: Praha — vychod
Obec: Klecany
Katastralni izemi: Klecany
Pocet obyvatel: 3.589
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Index trhu s nemovitymi vécmi

NAZEV ZNAKU & P;
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka nizsi nez nabidka I -0,06
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici I 0.03
pozemku a stavby) ’
3. Zmeény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi | 11 0,00
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu II 0,00
5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu — Stavby urcené k demolici I -0,30
6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav v 1,00

7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic
a viechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a katastralni azemi | III 1,00
lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi vyjmenované
obce nebo oblasti v tab. &. 1 (kromé Prahy a Brna) v nejkrat§im vymezeném | V 1,02
useku silnice do 10 km v¢etné

9. Obeanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a ambulantni

zatizeni a zakladni $kola) 1 1,00

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢. 1
piilohy ¢. 3 oceriovaci vyhlasky:

5
Index trhu Ir=Pgx P7x PgxPyx (1+ Y, Pi)=0,622

=1

V ostatnich pFripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

5
Index trhu Tr=Pg x P7x Py x Py x (1 + 3. P;)=0,610

i=1
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Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Inzenyrské stavby

NAZEV ZNAKU & Pi

1. Druh a G¢el uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funk&nim celku [ 0,60

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi a ostatni v 0.00
neuvedené ’

3. Moznost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek lze napojit 1 0.00
pouze na nekteré sité v obci ’

4. Dopravni dostupnost: Bez moznosti piijezdu nebo pfijezd po nezpevnéné I 0.02
komunikaci ’

S. Parkovaci moznosti: Omezené parkovaci moZznosti 1 -0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: I 0.06
Nevyhodna poloha ’

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu — P¥istup ke stavbam pres I 0.30
neveiejné pozemky ’

7
Index polohy Ip=P; x (1 +, Pi)=0,360
i=2

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve t¥eti pozndmce pod tabulkou ¢&. 1
ptilohy ¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It x Ir = 0,224

V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp = It x Ip = 0,220
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1. Sachtovi studna
Zatridéni pro potieby ocenéni

Studna

Typ studny:

Hloubka studny:

Profil studny:

Kod klasitikace stavebnich dél CZ-CC

Nemovita véc neni soucasti pozemku.

Ocenéni studny

Zakladni cena dle pFilohy €. 16:

prvnich 5,00 m hloubky: 5,00 m x 1 950,00 K¢&/m
dalsi hloubka: 1,80 m x 3 810,00 K¢&/m
hloubka: 0,00 m x 0,00 K¢&/m

Zakladni cena celkem

Polohovy koeficient Ks (pfil. &. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP):
Upravena cena studny

Urceni opotiebeni odbornym odhadem
Stafi objektu:

Opotiebeni: 70,000 %

Nikladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Sachtova studna — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

p8 Hydroforova stanice 1
Zatridéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

Svisl4 nosna konstrukce:

Kod klasifikace stavebnich dé&l CZ-CC:

Nemovita véc je souéasti pozemku.

§19
vrtana
6,80 m

3.800 mm

2222

+9750,00 K¢
+6 858,00 K¢
+ 0,00 K¢

16 608,00 K¢
% 1,0000
% 2,4450
40 606,56 K¢

odhadem

-28 424,59 K¢
12 181,97 K¢&
x 0,224

2 728,76 K&

2 728,76 K&

N. vodni hospodarstvi

zdéna
1251
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Vypoéet jednotlivych ploch

PODLAZI PLOCHA l [m?]

30,25

Il

1. NP 1 5,50%5,50

Zastavéné plochy a vy§ky podlazi

i ZASTAVENA | KONSTR. "
PODLAZI PLOCHA VVSKA SOUCIN
1.NP 30,25 m? 3,40 m 102,85
SOUCET 30,25 m? 102,85
Primérna vyska vsech podlazi v objektu: I PVP = 102,85 /30,25 = 340m
Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: ‘ PZP = 30,25/1 = 30,25 m?

Obestavény prostor
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR l
1. NP ’ (5,50%5,50)%(3,40) } = 102,85 m*
NAZEV TYP OBEST. PROSTOR
1.NP NP 102,85 m?
Obestavény prostor - CELKEM 102,85 m*
Popis a hodnoceni standardu
Vypocet koeficientu Ki
: OBJ. PODIL CAST UPRAVENY
KONSTRUKCE, VYBAVENI KOEF. .
DIRRCh YR [%] [%] OBJ. PODIL
1. Zéklady v¢. zemnich praci ’ P ‘ 10,30 ' 100 ‘ 0,46 ‘ 4,74
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KONSTRUKCE, VYBAVENI on POI[)‘;S é‘?‘i;li KOEF. gm‘g:;{
2. Svislé konstrukce P 23,90 100 0,46 10,99
3. Stropy P 13,10 100 0,46 6,03
4, Krov, stiecha C 6,10 100 0,00 0,00
5. Krytiny stfech ’ P 2,20 100 0,46 1,01
6. Klempiiské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
y Uprava vnitfnich povrcht P 5,30 100 0,46 2,44
8. l'Jprava vnéjsich povrchi (G 3,20 100 0,00 0,00
9, Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00
11. Dvete C 3,20 100 0,00 0,00
12. Vrata C 0,30 100 0,00 0,00
13. Okna C 4,20 100 0,00 0,00
14. Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 7,10 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod C 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohfev teplé vody (& 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,70 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25. Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instalaéni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Souéet upravenych objemovych podili 25,21
Koeficient vybaveni K4 0,2521
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Ocenéni

Zakladni cena (dle p¥il. €. 8):

Koeficient konstrukce K (dle pfil. &. 10):

Koeficient Ko = 0,92+(6,60/PZP):

Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu):

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce):
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP):

Zikladni cena upravena
Plna cena: 102,85 m3 x 1 779,75 K&/m3

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Staff objektu:

Opotrebeni: 85,000 %

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

3 247,00 [K&/m3)

% 0,9390
x 1,1382
% 0,9176
% 10,2521
% 1,0000
x2,2170

1779,75 [K&/m?3)

1

-1

Hydroforova stanice 1 - ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

3 Hydroforova stanice 2

Zattidéni pro potieby ocenéni

83 047,29 K¢

odhadem

55 590,20 K¢
27 457,09 K¢
% 0,220

6 040,56 K¢

6 040,56 K¢

Budova § 12: N. vodni hospodarstvi
Svisla nosna konstrukce: zdéna
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 1251
Nemovita véc je soucasti pozemku.
Vypocet jednotlivych ploch
PODLAZI PLOCHA i [m?]
1. NP ‘ 6,40x5,25 ' . 33,60
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Zastavéné plochy a vySky podlaZi

ZASTAVENA

KONSTR.

PODLAZI e Rk SOUCIN
1.NP 33,60 m? 3,70 m 124,32
SOUCET 33,60 m? 124,32
Primé&rna vyska viech podlazi v objektu: ’ PVP= 124,32/33,60 = 3,70m
Priimérna zastavéna plocha vsech podlazi: } PZP=  33,60/1 = 33,60 m?
Obestavény prostor
NAZEV OBESTAVENY PROSTOR
1. NP ’ (6,40%5,30)x(3,70) = 125,50 m?
NAZEV TYP OBEST. PROSTOR
1. NP NP 125,50 m?
Obestavény prostor — CELKEM 125,50 m*
Popis a hodnoceni standardu
Vypocdet koeficientu Kq
: OBJ. PODIL CAST UPRAVENY
ONSTRUKCE, VYBAVENI KOEF. ;
BON DU, i [%] [%] OBJ. PODIL
1. Zaklady v¢&. zemnich praci P 10,30 100 0,46 4,74
2. Svislé konstrukce P 23,90 100 0,46 10,99
3. Stropy P 13,10 100 0,46 6,03
4. Krov, stfecha C 6,10 100 0,00 0,00
5. Krytiny stfech P 2,20 100 0,46 1,01
6. Klempiiské konstrukce C 0,60 100 0,00 0,00
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KONSTRUKCE, VYBAVENI o PO][::;)I]J é‘?os/;l; KOEF. g;ﬁ‘;ﬁ;{
T Uprava vnitinich povrcht P 5,30 100 0,46 2,44
8. Uprava vngjsich povrchi C 3,20 100 0,00 0,00
9. Vnitini obklady keramické X 0,00 100 1,00 0,00
10. Schody C 2,30 100 0,00 0,00
11. Dvete c 3,20 100 0,00 0,00
12, Vrata C 0,30 100 0,00 0,00
13. Okna C 4,20 100 0,00 0,00
14, Povrchy podlah C 3,10 100 0,00 0,00
15. Vytapéni X 0,00 100 1,00 0,00
16. Elektroinstalace C 7,10 100 0,00 0,00
17. Bleskosvod c 0,30 100 0,00 0,00
18. Vnitini vodovod C 3,30 100 0,00 0,00
19. Vnitini kanalizace C 3,10 100 0,00 0,00
20. Vnitini plynovod X 0,00 100 1,00 0,00
21. Ohtev teplé vody C 0,40 100 0,00 0,00
22. Vybaveni kuchyni X 0,00 100 1,00 0,00
23. Vnitini hygienické vyb. C 2,70 100 0,00 0,00
24. Vytahy X 0,00 100 1,00 0,00
25, Ostatni C 5,30 100 0,00 0,00
26. Instala¢ni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilii 2521
Koeficient vybaveni K 0,2521

Ocenéni

Zakladni cena (dle pFil. &. 8):
Koeficient konstrukce K; (dle ptil. &. 10):
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP):
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP):

3 247,00 [K&/m?|

% 10,9390
x1,1164
% 0,8676
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Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): x 0,2521
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): x 22170
Zikladni cena upravena 1 650,54 [K&/m’)
Plna cena: 125,50 m® x 1 650,54 K&/m? 207 142,77 K¢

Uréeni opotiebeni odbornym odhadem

Stafi objektu: odhadem
Opotiebeni: 85,000 % -176 071,35 K¢
Nakladova cena stavby CSn 31 071,42 K¢
Koeficient pp x (0,220
Cena stavby CS 6 835,71 K¢&
Hydroforova stanice 2 — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena 6 835,71 K¢&
+. 2x vodojem

Zatridéni pro potieby ocenéni

Inzenyrské a specialni pozemni stavby: §17
Typ stavby: 2. Nadrze, jimky ¢istiren, zasobniky, jamy
Objekt Nadrze pozemni mimo nadrzi odpadnich vod
Konstrukéni charakteristika

(druh vodorovné nosné konstrukce): montovana z dilci betonovych tycovych
Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 2222
MnoZstvi: 150%2 = 300,00 m?

Nemovita véc je soucasti pozemku.

Ocenéni

Zikladni cena dle pFilohy ¢. 15: 1 895,00
Polohovy koeficient Ks (pfil. ¢. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): x 2,4450
Zakladni cena upravena cena 4 633,27 K&/m?
Plna cena: 300,00 m3 x 4 633,27 K&/m? 1 389 981,00 K¢
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Uréeni opotiebeni odbornym odhadem
Stafi objektu:

Opotiebeni: 85,000 %

Nékladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

2x vodojem — ADMINISTRATIVNI / ZJISTENA cena

REKAPITULACE

Sachtové studna
Hydroforova stanice 1
Hydroforova stanice 2
2x vodojem

Lol o .

Vysledna cena — celkem

VYSLEDNA cena po zaokrouhleni dle § 50

odhadem

-1 181 483,85 K¢
208 497,15 K¢

x 0,220

45 869,37 K¢

45 869,37 K¢

2 729,00 K¢
6 041,00 K¢
6 836,00 K¢
45 869,00 K¢

61 475,00 K¢

61 480,00 K¢
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B.  Ocenéni porovnavaci metodou

[1] Pfi znaleckém zkoumani / dokazovani a nasledném ocenéni touto metodou stanovujeme
hodnotu nemovitosti pomoci analyzy prodeji obdobnych druhli nemovitosti, které byly
a/ uskutenény v dané lokalit¢ v nedavném obdobi ¢i b/ k datu ocenéni.

[2] Analyzuji se majetky a/ prodané nebo b/ nabizené k prodeji v soucasnych trznich
podminkadch v daném a/ misté a b/ ¢ase. Analyzované nemovitosti se porovnavaji
s ocefiovanou nemovitosti pomoci a/ kritérii a b/ cenotvornych faktoru, které ovliviuji
potencionalni poptavku po téchto nemovitostech.

[3] Hlavni faktory, které maji vliv na hodnotu, jsou:

VSEOBECNE NEMOVITOSTI:

> datum uskute¢néni prodeje, pfip. pouze nabizeny dosud nerealizovany prodej,

> 4 lokalizace a situovani nemovitosti,
(centrum, navazujici na centralni ¢ast, okrajova periferie, satelitni ¢tvrt’, samota,
v blizkosti luk, lesa, vodni plochy, kvalita prostfedni, ovzdusi, hluk, zapach, ...)

= existence pristupovych moznosti k nemovitostem, dopravni obsluznost,
(zpevnéna / nezpevnéna komunikace, pristup pres neverejné pozemky, druh
vefejné dopravy, Cetnost spoji, vzdalenost od zastavky verejné dopravy, ...)

> obc¢anska vybavenost, obecna dostupnost zaméstnani,
(matefské / zakladni / stfedni / vysoké Skoly, obchody se zboFim, zdravotnické
zaFizeni a Kkliniky, poSta, administrativni a nakupni centra, restaurace, bary,
hospody, ¢erpaci stanice, vefejna parkovisté, zabavni a kulturni primysl, ...)

= technicka infrastruktura,

(elektFina, vodovod, kanalizace, plyn, internet, ... existence nebo moZnost

napojeni)

velikost, rozsah a rozmanitost majetku,

(funk¢ni i fyzicka vyuzitelnost, sniZzovani jednotkové ceny s rostoucim mnozstvim)

velikost pfindlezejicich a vyuZitelnych pozemki,

(tvar, svazitost a orientace pozemku, moZnost dodatecného zastavéni, ...)

moznost dalsi vystavby v blizké lokalite,

okruh potencionalnich investorii, majetkové vztahy, vécna biremena.

L K N . 7

KONKRETNE STAVBY:

=4 technické staFi nemovitosti, stavebné technicky stav a provedeni stavby,
(novostavba, novy objekt, star$i objekt, provozuschopné, k rekonstrukci /
modernizaci, zanedbana idrzba, pocet podzemnich / nadzemnich podlaZi,
vyvySenost podlazi...)

4 vybavenost objekti a rozsah pFisluSenstvi (stavebné spojeného s nemovitosti)
(aplné, standardni, zakladni, u¢elu vyhovujici, moderni, v pivodnim stavu, ...)
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=»  moralni opotiebeni, zastaralost technologie vystavby,
(zlepSovani technologickych procesu pri vystavbé, sou¢asné a puvodni normyj, ...)

[4] Kazdy faktor, ma odlisny vliv na druh / a¢el nemovitosti.

[5] Predmétné pozemky jsou dosti specifické, nebot

1/ na pozemcich se nachéazi stavby jiného vlastnika,

2/ stavby na pozemcich jsou z hlediska ucelu ve vefejném zajmu,

3/ vystavba dalSich objektii na pfedmétnych pozemcich neni realizovatelna,
4/ pozemky nemayji jiné vyuZziti, nez je souCasné a

5/ dle ustanoveni zakona ¢. 89/2012 Sb., vazne na piedmétnych pozemcich predkupni
pravo pro vlastnika stavby, a obracene¢.

[6] V soucasné dob¢ nejsou k dispozici porovnatelné vzorky nemovitych véci.

|71 K a/ dispozici a b/ porovnani jsou pouze pozemky nezastavéné, urCené k a/ vystavbe
rodinného domu, nebo b/ dle izemniho planu k jiné vystavbé ¢i vyuziti.

[8] Stavby nabizené k prodeji na realitnim serveru se prodavaji rovnéz véetné pozemku.

[9] Po analyze trhu s realitami konstatujeme, Ze prodej pouze pozemku, na némz se nachazi
stavba jiného vlastnika, do vlastnictvi tieti (3) osoby, se v dané a/ lokalité a b/ case
nevyskytuje.

[10] Pokud dochdzi k prodeji zastavéného pozemku, na némz se nachdzi stavba jiného
vlastnika, pak obé strany jednaji zpravidla a/ nevefejné a b/ cema je stanovena po
oboustranné dohodé.

[11] Z vySe uvedenych znaleckych komentaii konstatujeme, Ze porovnavaci metodu neni
mozné v dané a/ lokalité a b/ Case realizovat / aplikovat.

[12] Jako podklad pro jednani o cené se vychazi zceny zjisténé podle ZOM
a vyhlasky MF CR.
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Zjisténi COB pfedmétu znaleckého zkoumani

COB lze charakterizovat jako cenu na aktualnim trhu, ktera by byla zpenézitelna v daném
a/ misté a b/ Case. Jedna se o kratkodobou platnost COB v zavislosti na okolnostech trhu
s nemovitostmi. Vychazi ze vztahu nabidky X poptavky.

Odhad COB je proveden na zakladé odborného posouzeni zjisténych hodnot. Jsou zohlednény
viechny rozhodujici faktory, vztahujici se k dané nemovitosti, které maji vliv na cenu, avSak
ne vSechny faktory mohou byt postizeny matematickym vypoctem.

Ke stanoveni COB dotéené nemovitosti jsme pouzili obvyklé metody, podle kterych se
zjistuje znalecka hodnota majetku. Hodnoty, zjisténé témito metodami, jsou pro rekapitulaci
uvedeny v nasledujici tabulce:

METODY HODNOTA|[K¢{]
Podle CENOVEHO PREDPISI
v v i i x 61 480,00
PREDMETNE (vyhlaska MF CR)
POZEMKY , )
POROVNAVACIT metoda NESTANOVENA

Znalecké zhodnoceni COB

[1] Vysledna / administrativni cena, zjisténa podle cenového predpisu, zde reprezentuje
cenu nemovitych véci z hlediska jejich teoretické prodejnosti, vychazejici ze statistického
zjisténi prodeja takového druhu nemovitych véci v dané a/ lokalité a b/ ¢ase.

[2] Vzhledem k a/ §irSi izemni platnosti tohoto ocenéni a b/ statistickych udaji je nutno na
tuto hodnotu z hlediska trzniho ocenéni pohlizet jako na a/ orientacni a b/ obecné&jsi,
atoz diivodu, Ze neni schopna zcela piesné reagovat na konkrétni a/ charakteristiky
a b/ stav oceniovanych nemovitych véci.

[3] V daném pripadé znalecky konstatujeme, Ze cena zjiSténa zde realné reprezentuje COB
souboru nemovitého majetku.

Na zakladé¢ vyse uvedeného
1/ znaleckého komentare a
2/ subjektivniho posouzeni pfedmétné nemovitosti
jsme toho znaleckého nazoru,
ze COB predmétu znaleckého zkoumani / dokazovani je K¢ 61.480,00.
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4. Zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani

Dle ptedchozich analyz znaleckého zkoumani / dokazovani stanovujeme COB

nemovitych véci,

nezapsanych v KN,

které jsou ve vlastnictvi spole¢nosti VKM,
v obci a k. 0. Klecany,

tj.

1/ hydroforova stanice 1, postavena na pozemku p. ¢. 793,

2/ hydroforova stanice 2 s dvéma (2) akumulaé¢nimi nadrzemi, vie vybudované na pozemku
p. ¢. 794

3/ Sachtova studna, situovana na pozemku p. €. 823 a 824,

vSe vyjma pozemkii,
ke dni 20. dubna 2020, ve vysi:

K¢ 61.480,00

(slovy Sedesatjedentisicétyfistaosmdesat korun ¢eskych).
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5. Priloha

1. Fotodokumentace

2. Opravnéni Ministerstva spravedinosti CR pro znalecky Gstav Ceska znalecka, a.s.
3.  Komplexni schéma znaleckého zkoumani / dokazovani

4.  Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti

5.  Schéma pouzitelnosti vzorku — porovnavaci metoda

6.  CD ptiloha
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6. Rozsirena priloha / CD

I—Fotodokumentace

|
——Podklady

I L Klecany Cerpaci stanice a studna
| HS 793 S-1.PDF

HS 793 S-2.PDF

HS 793 S-3.PDF

HS 793 S-4.PDF

HS 793 S-5.PDF

HS 793 S-6.PDF
HCS 794 S-1.PDF
HCS 794 S-2.PDF
HCS 794 S-3.PDF

| HCS 794 S-4.PDF
Sachtova studna.PDF

Znalecky posudek
| znalecky posudek.pdf

L—P¥ilohy
Ptiloha 01 - Fotodokumentace.pdf
P¥iloha 02 - Opravnéni MSpr CR pro znalecky tstav Ceské znaleckd, a.s..pdf
Ptiloha 03 - Komplexni schéma znaleckého zkoumani a dokazovani.pdf
Ptiloha 04 - Schéma stanoveni hodnoty a ceny nemovitosti.png
Ptiloha 05 - Schéma pouzitelnosti vzorku - porovnavaci metoda.pdf
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Znalecka dolozka

Znalecky posudek (ZP) podal znalecky ustav Ceska znalecka, a. s., zapsany Ministerstvem
spravedinosti CR na zdkladé rozhodnuti ministri spravedlnosti ze dne 1/ 31. kvétna 2012
&.j. 57/2012-OSD-SZN6 a 2/ 8. Eervence 2015 ¢. j. MSP-47/2015-OSD-SZN/9 do I. oddilu
seznamu znaleckych ustavii v souladu 1/ § 21 zik. & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich,
ve znéni pozdé&jsich predpist, ve spojeni s § 22 odst. 3 t€hoz zdkona 2/ ust. § 6 odst. 1 vyhl.
&. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozd€jsich piedpis, pro
obor znalecké ¢innosti EKONOMIKA.

Znalecky ustav stvrzuje, Ze:

1/ v soucasné dob& nema / nebude mit prospéch z ocetiovaného / prezkoumavaného /
posuzovaného piedmétu ZP,

2/ odména / znale¢né za ZP nezavisi na dosazeném znaleckém zavéru / zavérech,

3/ v ZP jsou zohlednény viechny ndm znimé skute¢nosti, které by mohly ovlivnit
dosazeny zavér/y znaleckého zkoumani / dokazovani,

4/ ZP je vypracovan s védomim nasledki védomé nepravdivého ZP ve smyslu:
a. § 346 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zdkonik, ve znéni pozdejsich predpis,
b. § 110a zakona &. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (trestni fad), ve znéni

pozdgjsich predpisi,
c. § 127a zakona & 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdgjsich
predpis.
Znalecky tikon je zapsan pod pofadovym &islem 1 838 /2020 ve znaleckém deniku.
Tento original vyhotoveni znaleckého posudku méa potadové €islo 1 (jedna) z celkového

poctu 3 (t¥i) vyhotovenych originald.

Hradec Kralové 11. kvétna 2020

Dr. Ing. Vitézslav Ha le k, MBA, Ph.D.
statutarni feditel
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