[ng. Jan Fujagek — autorizovany inzenyr, znalec z oboru ekonomika ZNALECKY POSUDEK &. 118/3209/17

ZNALECKY POSUDEK
¢. 118/3209/17

o cené pozemku p.& 314/88 (lesni pozemek) o vymére 46 m’ v ka. Klecany,
obec Klecany, okres Praha — vychod

(pozemek p.¢. 314/88 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
¢ 1588-85/2017 oddélenim &asti pozemku p.¢. 314/3 a p.¢. 314/68, to vie v k.i. Klecany,

obec Klecany)

Objednatel znaleckého posudku: Mésto Klecany
Do Klecanek 52
250 67 Klecany

Utel znaleckého posudku: uréeni obvyklé ceny pozemku

Dle zikona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakona ¢ 121/2000 Sb.,
&.237/2004 Sb., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sh., &. 303/2013 Sb.,
&.340/2013 Sh., & 344/2013 Sh. a 228/2014 Sh., podle stavu ke dni 12.10.2017 znalecky posudek
vypracoval:

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 12 stran textu vcetné titulniho listu a 15 stran piiloh. Znalecky posudek
byl vypracovan ve 4 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrZi objednatel znaleckého posudku a
| vyhotoveni bude uloZzeno v archivu znalce.

V Praze 13.10.2017
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A. NALEZ

1. Znalecky 1ikol

znalecky posudek — urceni obvvklé cenv - pozemku p.¢. 314/88 (lesni pozemek) o

vymére 46 m’ v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
Pozemek p.¢. 314/88 wvznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
¢. 1588-85/2017 oddélenim ¢&asti pozemku p.¢. 314/3 a p.¢. 314/68, to vie v k.i. Klecany,

obec Klecany.

Vstupni rozvaha

#
Zpusoby oceniovani majetku a sluzeb (zakon €. 151/1997 Sb. - zakon o ocefiovani majetku a o

zméné nékteryeh zikoni):

I. Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vvSe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi{ zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uré{ se porovnanim.

[~2

. Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby,
3. Cena ur¢end podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténa

Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotn¢ zachytiteInych vysledkl ¢innosti.

O

Jiné zplsoby ocetiovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zékladé je:

a) nakladovy zpiisob, ktery vychéazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
pFedmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wnosovy zpusob, kiery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo

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

tohoto vynosu,
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<)

d)

g)

porovndvaci zpusob, ktery vychazi z porovnéani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

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

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

nebo kterd je jinak zfejma,

ocenovani podle ucetni hodnoty, kterd vychazi ze zplisobll ocenovani stanovenych na zékladé

predpisii o Gcetnictvi,

ocenovani podle kurzové hodnoty, kterd vychazi z ceny predmétu ocenén{ zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

ocenéni_sjednanou cenou. Kterou je cena predmétu ocenéni sjednand pii jeho prodeji,

poptipadé cena odvozend ze sjednanych cen,

Metoda porovnavaci

Ve srovndvaci metod€, kterd ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se

v principu jedna o vyhodnoceni cen nedavno uskuteénénych prodejii a nabidek srovnatelnych svym

charakterem a lokalitou. Toto srovndn{ se provadi na zakladé vlastniho priizkumu, konzultacemi

s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

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

kvalitativnich hledisek (umisténi, ucel vyuZziti. inZzenyrské sité apod.).

Aplikace metod

Odhad obvyklé ceny nemovité véci nepfedstavuje exaktni védu, ale vyzaduje znaény podil usudku.

V tomto kontextu neexistuje zadna jedine¢nd metoda. Dvé strany provadéjici nezdvislé hodnoceni

mohou dospét k rozdilnym vysledkim v disledku odlisné interpretace stejnych skute¢nosti. Proces

stanoveni obvyklé ceny nemovité véci odraZi nejen soucasnou situaci, ale rovnéz i budouci vyvoj.

Ten je v soucasné dob& znacné nejisty.

2. Zakladni informace

Nézev pfedmetu ocenéni: Pozemek p.¢. 314/88 (GP ¢. 1588-85/2017)
Adresa pfedmétu ocenéni: Klecany
250 67 Klecany
Kraj: Stiredocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Klecany
Katastralni tzemi: Klecany
Pocet obyvatel: 3272
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3. Prohlidka a zaméieni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 12.10.2017 bez pfitomnosti zdstupce objednatele

znaleckého posudku.

4. Podklady pro vvpracovani znaleckého posudku

a)
b)
c)
d)
e)
f)

objedndvka znaleckého posudku

vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stfedocesky kraj LV ¢. 413, k.. Klecany

kopie katastralni mapy

ortofotomapa

geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 1588-85/2017

rozhodnuti — povoleni vydané Mésts£<§1n urfadem Brandys nad Labem — Stard Boleslav, Odborem
zivotniho prostiedi dne 21.4.2017 na rekonstrukci COV Klecany (1 .etapa)

rozhodnuti — zména stavby pied jejim dokondenim vydané Méstskym tufadem Klecany,
Stavebnim tfadem dne 24.7.2017 na rekonstrukci COV Klecany, stavebni ¢ast

tzemni plan mésta Klecany

nabidka realitnich kancelaf

idaje o dosazenych cenach nemovitosti z KN

informace z KN

fotodokumentace

skutecnosti zjisténé na misté

informace sdélené zdstupcem objednatele posudku

zékon €. 151/1997 Sb. o ocenovan{ majetku, ve znéni pozdgjsich piedpisi

5. Vlastnické a evidenéni iidaje

List vlastnictvi LV &. 413, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Cést A LV — Vlastnik, {iny opravnény:

[ng. Daniela Strejbarova, K Sidlisti 373, 250 67 Klecany

Cast B LV - Nemovitosti:

Pozemek p.€. 314/3 (lesni pozemek) o vyméfe 1338 m~

Pozemek p.¢. 314/68 (lesni pozemek) o vyméie 3561 m’

Cést C LV — Omezeni vlastnického prava:

Bez zapisu

Cast D LV — Jiné zépisy:

Bez zapisu
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Kraj: Stiedocesky

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

6. Celkovy popis nemovité véci

Jednd se o pozemek p.¢. 314/88 (lesni pozemek) o vyméfe 46 m”> v k.0, Klecany, obec Klecany,
okres Praha — vychod.
Pozemek p.€. 314/88 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢&. 1588-85/2017

oddélenim €asti pozemku p.&. 314/3 a p.¢. 314/68. to vie v k.1i. Klecany, obec Klecany.

&
Obec Klecany se nachdzi cca 6 km od zastavéného uzemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobre
dopravné obsluznd — PID. V obci se nachazi rozsitend obéanska vybavenost a je zde moZnost

napojeni na veskeré inzenyrské site.

Pozemek p.¢. 314/88 se nachdzi v sousedstvi stavajictho arealu COV Klecany, ktery je pfistupny
z mistni zpevnéné komunikace — ul. Do Klecanek. Pozemek p.&. 314/88 vznikl dle geometrického
planu pro rozd€leni pozemku ¢. 1588-85/2017 oddélenim &asti pozemku p.C. 314/3 a p.¢. 314/68.
Pozemky p.¢. 314/3 a p.¢. 314/68 jsou v KN vedeny jako lesni pozemky.

Dne 21.4.2017 bylo vydano Méstskym dfadem Brandys nad Labem — Stard Boleslay. Odborem
zivotniho prostfedi rozhodnuti — povoleni na rekonstrukci COV Klecany (l.etapa) na pozemcich
p.C. 236/3, 236/9, 257/1, 257/2, 257/3, 262/1, 314/2, 314/3, 314/68, 314/64, 476, 477, 538/1, 538/2,
831. Pavodni projekt rekonstrukce COV Klecany celkovou rekonstrukei a intenzifikaci COV Fe&il
navrhem vystavby novych objekti mechanického predgisténi, biologického &isténi a kalové
koncovky s demolici soucasné COV. Zéroveti doglo k prehodnoceni etapové vystavby COV
z 4500 EO (l.etapa) a 9000 EO (2.etapa) na stavajici pozadavek S000EQ (l.etapa) a 9000 EO
(2.etapa) s moZnosti mezistupné navyseni na 7000 EO. V pfipadé prvni etapy zGstava zachovano
dispozi¢ni feSeni, kdy nové budované objekty jsou ve stejnych mistech, kde byly navrhovany
v pivodnim projektu, popf. nahrazuji stavajici objekty. Z hlediska pozemki dotéenych stavbou
nedochazi ke zméné. Prvnf etapa je dimenzovana na 5000 EQ oproti pivodnim 4500 EO., dojde tedy
k navysenf kapacity o cca 10%.

Dne 24.7.2017 bylo vyddno Méstskym tifadem Klecany, Stavebnim tradem rozhodnuti — zména

stavby pfed jejim dokoncenim na rekonstrukci COV Klecany, stavebni ¢ast.
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7. Obsah znaleckého posudku
OBVYKLA CENA

Porovnavaci hodnota

Pozemek p.¢. 314/88 (geometricky plén ¢. 1588-85/2017)
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovdni majetku ve znéni zékont
¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., . 188/2011 Sb., & 350/2012 Sb.,
¢. 340/2013 Sb.. ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb. a ¢. 228/2014 Sb,

OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpiisob ocefiovani.
Obvyklou cenou se pro tCely tohoto zdkona rozumi cena. ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejn¢ho, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuj{ vSechny okolnosti, které maji na cenu
#
vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo vliv zvladini obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav
tisné prodavajictho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
Kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvl4sini hodnota prikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici

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

Pozemek p.¢. 314/88 (geometricky plin &. 1588-85/2017)

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACT

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

Toto srovnani se provadi na zakladé vlastniho prizkumu. konzultacemi s realitnimi kancelafemi a
spravei nemovitych véci. Zavérem tohoto hodnoceni je odhadovand prodejni cena se zohlednénim
soucasné situace na trhu.

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

kvalitativnich hledisek apod.

V rdamci provedeni analyzy trhu bylo zjisténo, Ze porovnatelné pozemky nebyly na trhu v posledni
dobé vefejné obchodovatelné. V posledni dobé byly v dané lokalité na trhu vefejné obchodovatelné
zejména volné stavebni pozemky pro individudlni vystavbu. Obvykld cena pro ocefiovany pozemek

bude z porovnavaci hodnoty pozemku odvozena.
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Uskuteénéné prodeje (individugln{ vystavba):

I Lokalita Popis Vyméra (m?) Cena (K&/m?) ‘
,l Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 773 4 204
| Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 1000 2990
Obec Zdiby, k.. Premysleni stavebni pozemek 1513 3974
| Obec Zdiby, k.i. Premysleni stavebni pozemek 796 4302
l Obec Zdiby, k.u. PFemysleni stavebni pozemek 946 4414
_I Porovndvaci hodnota (median) 4 204

Z analyzy trhu vyplyvd, Ze prodeje pozemle pro individudlnf vystavbu se pohybuji v intervalu

od 3 000,- az do 4 400,- K&/m?. S ohledem na zjiSténé skuteCnosti je porovnavaci hodnota stavebniho

pozemku pro individudlni vystavbu odhadnuta ve vv&i 4 200.- K&/m”.

Predmélem ocenéni je pozemek p.c. 314/88 (lesni pozemek) o vyméfe 46 m® v k.q. Klecany,
obec Klecany, okres Praha — vychod.
Pozemek p.c. 314/88 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢&. 1588-85/2017

oddélenim &4sti pozemku p.¢. 314/3 a p.¢. 314/68. to vie v k.1 Klecany, obec Klecany.

Obec Klecany se nachdzi cca 6 km od zastavéného tzemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie
dopravné€ obsluznd — PID. V obci se nachdzi rozifena obcanska vybavenost a je zde moZnost

napojeni na veskeré inzenyrské sité.

Pozemek p.¢. 314/88 se nachazi v sousedstvi stavajiciho areélu_ cov Klecany, ktery je pristupny
z mistni zpevnéné komunikace — ul. Do Klecanek. Pozemek p.C. 314/88 vznikl dle geometrického
pldnu pro rozdéleni pozemku ¢&. 1588-85/2017 oddélenim &4sti pozemku p.¢. 314/3 a p.&. 314/68.
Pozemky p.¢. 314/3 a p.¢&. 314/68 jsou v KN vedeny jako lesni pozemky.

Dne 21.4.2017 bylo vydano Méstskym ufadem Brandys nad Labem — Stara Boleslav, Odborem
zivotniho prostiedi rozhodnuti — povoleni na rekonstrukei COV Klecany (l.etapa) na pozemcich
p.C. 236/3, 236/9, 257/1, 257/2, 257/3, 262/1, 314/2, 314/3, 314/68, 314/64, 476, 477, 538/1, 538/2,
831. Dne 24.7.2017 bylo vydéano Méstskym Gfadem Klecany, Stavebnim ufadem rozhodnuti — zména

stavby pied jejim dokon&enim na rekonstrukei COV Klecany, stavebni ¢ast.
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Obvykld cena pro ocefiovany pozemek je z porovnivaci hodnoty pozemku pro individudln{ vystavbu
bdvozena. Dle vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb.,
. 53/2016 Sb. a ¢. 443/2016 Sb. je cena pro vystavbu COV v trovni 0.3 ceny pro rezidenéni stavby

v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vvse uvedené je porovnavaci hodnota pozemku

pro vystavbu COV odhadnuta ve vy3i 1 260.- K&/m®.

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

porovnavaci hodnoty pozemku, snizen¢ o cea 15% vzhledem k velikosti, tvaru a vyuZitelnosti

pozemku.
Pozemek p.¢. 314/88 vymeéra 46 m x 1 260.- Ké&/m” x 0,85 49 266,- K&
Pozemek p.¢. 314/88 49 270.- K¢

slovy: Ctyficetdevéttisicdvéstésedmdesat K¢é
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C. REKAPITULACE

" wolem zpracovani posudku bylo ur¢it obvyklou cenu - pozemku p.¢. 314/88 (lesni pozemek)

S vwméfe 46 m” v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.
Pozemek p.¢. 314/88 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢. 1588-85/2017

~Zdélenim ¢asti pozemku p.¢. 314/3 a p.¢. 314/68, to vie v k.u. Klecany, obec Klecany.

Dle predlozené analyzy a v nédvaznosti na zjidténé skuteCnosti urCuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

49 270.- K¢

slovy: Ctyficetdevéttisicdvestésedmdesat K¢

V Praze 13.10.2017

Ing. Jan Fujacek

Cenkov 216
250 70 Odolena Voda
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znzlecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
- £.1983 pod ¢.j. Spr. 233-81-1 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

7nzlecky posudek byl zapsan pod pof. & 118/3209/17 znaleckého deniku.

s



