
I

/NÁ]'l:cKÝ Pos1]DLK a. 1 l8'']]09/17rZťn)r' 7 aleL l oh.ru ťLUl oLnikd

Y
lt

It

I

I

I

I

I4

č.118l3209ll7

o ceně pozemku p.č. 31'l/88 (lesní pozemek) o

obec Klecan"Y, okřel Praha - východ

výměře .t6 m: v k.ú. Klecany,

(pozemek p.č. 31J/88 r'znikl dle geomctrického plánu přo rozdělení pozemku

č. 1588-85/2017 otltlčlením části pozemku p'č' 31'li3 á p'č' 314/68, to vše v k'ú' Klecany'

obec Klecany)

objednatel znaleckého posudku: Město Klecany
Do Klecánek 52
250 67 Klecany

uÍčeni ob\'yk1é ccny po/emkuÚčel znaleckého posudku:

ZNALECKY POSUDEK

Ing' Jan Fujáček
Čenkov 2l6
250 70 Odolena Voda

Dle zákona č. 151/1997 sb., o oceňo\'ání mtjetku ve znění zákonů č' l2ll2000 sh"

r. z:rnoor sn.. l. zszl200d sb., č.296/2007 sb., č. 18ll/2011 sb., č. 350/2012 sb'' č' 303/20l3 sb"

t. siolzol: st'., t.:r+/20l3 sb. a 228/201'{ sb., poille staYu ke dni 12'l0'2017 znalecký'posudek

vypracovall

Znalecký posudek obsahuje ] 2 stran textu vče ě titulního listu a l5 stran příloh' Znalecký posudek

ivi n]ypiuiouan ve '1 vylrotoveních. Z toho 3 \'yhotovcni obdrží objednatel Znaleckého posudku a

] vyhotoYení bude uloŽeno v archivu znalce'

V Pmze 11.10.2017
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A. NÁLEZ
1. Znaleckí'úkol

znalecký' posudek - určení oblr'klé cenv - pozcmku p'č. 314/88 (lesní pozemek) o

výměře 'ló m2 v k.ú. Klecany, obec Klecany, okres Praha _ východ

Pozemek p.č. 314/88 vznikl dle geometrického plánu pro rozdělení pozemku

č. 1588-85/2017 oddělením části pozemku p.č.3l,l/3 a p.č' 314/68, to vše v k'ú. Klecan-v,

obec Klecanv.

rb
vstuDní rozvaha

Způsoby oceňování majetku

zmčně někteÚch zákonů):

a služeb (zákon č. 151/1997 sb. - zákon o oceňování lnajetku a o

t.

2.

Mqjetek a 5luŽba sc occňují ob!yklou cenou, poklld ien!o zákon nestanoví j in)' způ sob oceňování.

obvyklou ccnou se pťo účel-v fu'roto zákona Íozumí cena' která by byla dosaŽena při prode.jích

stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při posk),tování stejné nebo obdobné sluŽby

v obvyklém obchodním st.vku ke dni ocenční' Přirom sc ZvaŽují všechn} okolnosli. které mají na

ccnu vliv, avšak do.její Úše se nepromitají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů

pÍodávajicího nebo vliv zvláštní ob1iby' N'Íimořádnými okolnostmi trhu sc íozurnějí napřík]ad stav

tísně prodávaiíciho nebo kLLpLriícího. důsledky přírodních či.jiných kalamit. osobními porněry se

rozuměji ze.jména vztah), majelkové' rodinné ncbo jiné osobni vztah) mezi prodávaiícím a

kupujícím' Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majctku nebo sluŽbě

vypljvající z osobního vaahu k nim' obvyklá cena v}aadřuje hodnotu včci a určí se poro\ naniln '

Mimořádnou cenou se rozumí cena, do jejíŽ výše se pronrítlv nrimořádné okolnost] tÍhu. osobní

poměry prodávajíciho ncbo kupujícího nebo vliv Zvláš!ni obliby'

Cena určená podle tohoto zákonajinak než obvyklá cena nebo mimořádná cena' je cena zjištěná

sluŽbouje poslq1ování čirrnoslí ncbo hmotně zachylitelných výsledků čirrností'

Jiné Zpilsob)'occňování stanoveným tímto zákonem nebo najeho základěje:

a) náklddaNý zpú9ob' ktelý v}'chází z nák]adů. které b}' bylo nulno vynaloŽit nc po.í7ťlli

předrnětu ocenění v místé occnění a podle jeho sla!u ke dni oceněni.

b) yýnosoyý zpúsob, kteÍý vychází z výnos!l z předmětu oceněni skutečně dosaho\'aného nebo

Z vý1rosu. který lze Z předrnětu ocenční za dan'v'ch podmínek obv1kle Získat, a 7 kapjlalizace

tohoto vÝnosu.

3.

4.

5.
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pp!p!'q!4!i2p lb,ktcrÝ vycháZi Z poro\'nánl piedmetu Ucenéni se stqlným neb^ obdobným

předmětem a cenou Sjednanou při jeho prodeji' Je jím téŽ ocenění věci z cen)'jiné funkčně

související věci'

'\.;h\'],1l rÚJl.' ]n','o-1!| ])oclnÚ!r. (lere\}.ri,/;zca.tk1.rralíťroLpiedmé| occ1eni ,,n

nebo která je jinak zřejmá.

oceňoyání potlle tičeíní hodnoty' která vychází ze způsobů oceňování stanovených na základě

předpisů o účetnictví,

oceňovóní podle kurzoyé hodnoty. která vychlií z ceny předmětu ocenění zaznamenani Vc

stanoveném obdobÍ na tťhu,

g) ocenění siednanou &nou. ktcrou je cena předmětu occnění sjednaná při jeho pÍodeji,

popřípadě cena odvozená ze sjednaých cen.

Metoda Dorovnávací

ve srovnáYací melodě. která má největší váhu s ohledem na situaci na třhll nemovitých věcí se

v pťincipujedná o \'yhodnocení cen nedávno uskutečněných prodejů a nabídek sÍovnatelných svým

charakterem a lokalitou' Toto sro\,nání se plovádí na základě vlastního průzkumu' konzultacemi

s realitními kancelářemi a spÍávci nemovitých věcí.

Je reálné se řídit nebídkami. keré jsou rcdukované koeficienqJ. d]e řcálnosli prodejů a dle

kvalitativních hledisek (umístění' účei v},užilí- inŽeniŤské sirě apod')'

Aplikace metod

odhad obv}.klé ceny nenrovité věcinepředstavuje exakní vědu, ale vyžadu.je značný podíl úsudku'

V tomto kontextu neexistuje žádná.iedinečná metoda' Dvč střan)' provádějící nezávislé hodnocení

nohou dospét k rozdíInýn r'ýsledkům v důsledku odlišné intelpřetace slejných skutečností. Proces

stanovení obvyklé ceny nernovité věci odláŽí nejen současnou situaci, ale ťovněŽ ibrrdouci vývoj.

Tcrje l .otria.ni Jobé /llaČné nďi.li'

2. Základní infoŤmace

c)

d)

e)

)

NáŽev předmětu ocenění:
Adresa přednrětu oceněni:

Kraj:
Okres:
Obec:
Katastrální územi:
Počet obyvatel:

Pozemek p.č. 3 i4188 (GP č. l588_85/2017)
Klecany
250 67 Klecany
Středočeský
I'raha-výclrod
Klecan!
Klccan!
3 2',72
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3. Píoh|ídk2 a 72měření

Přohlídka se zaměřením byla plovedcna dne l2'1a'201"/ bez přítonrnosti zástupce objednatele

znaleckého posudku.

4. Podk|ady nro r r pracor'ání rnaIccLého posudku

a) objednávka znaleckóho posudku

b') \í'pis z KN Kataslrálního úřadu pro Středočeský kraj LV č. 413, k'ťt' Klecarry

c) kopie katastrální mapy

d) ortofotomapa

e) geometrický plár pro ťozdělení pozemku č' I588-85/20] 7

Í) ťozhodnulí povolení vydané Městskýnr úřadem Bmndýs nad Labcm Stará Boles]av' odborem

životního prostředí dne 21.,{'20] 7 na rekonstťukci ČoV Klecany (I.etapa)

g) rozhodnutí změna stavby před .ie.jíln dokončením vydané Městským úřadem Klecany.

stavebnín úiadem dne 2'+.7'20 l7 na rekonstnrkci ČoV Klecanv. stavehní čáqr

h) územní plán města Klecan)r

i] nabídka ťealitních kance]áří

j) údaje o dosažených cenách nenrovitostí Z KN

kJ inloÍmece 7 KN

I) fotodokumentacc

m) skutečnosti zjištěné na místě

n) infolmace sdělené zástupcem objednatele posudku

o) Zákon č. 15]/1997 Sb' o oceňování majelku. ve Znění po7dějších předpisů

5. \'lastnické a evidenčni údaie

List vlastnictvi Lv č. 4l3, k.ú. Klectny' obec Klecany, okres Praha _ ťchod
Ča.t A L\ Vla.Ln'<. iinr'optqulr:
lng' Daniela Štrejbarová, K Sídlišti 37].250 67 Klecanv

ČástBLV-Nemovitosli:

Pozenek p'č. 3l4/3 (lesni pozemek) o Výměře ] 338 m2

i'ozemek p'č' 3l4t/68 (lesni pozemek) o výměře 356l m]

Číst c LV - onlezení v1astnického práva:

Bez záPisu

Část D LV Jiné ZáDisv:

tsez zápi5u
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Kraj:

Okres:

Obec:

KatastÍální ú7emi]

StředočeSký

Praha - východ (CZ0209)

Klecan) (5381I l)
Klccan) (666033)

I

6. celkovÝ DoDis nemovité věci

Jedná sc o pozemek p'č' 3l'1i88 (lesní pozemek) o výměře ,{6 mr v k.ťt' Klecany, obec Klecan!'.

okes Praha \'Ýchod.

Pozemek p'č' 3]4/88 vznikt dle geomctrického plánu pro rozděleni pozemku č' l588-85i2o17

oddčlením části pozcmku p'č' 3l4'/3 a p č' 3I4/68. to vše v k'ú. KlecanY. obec Klecany'

obec Klecany se nachiízí cca ó kn od zítavěného území hlavniho města Prahy. obec je dobře

dopravně obsluŽná _ PID' V obci se nachází lozšÍřená občanská vybavenost a 'je z(le moŽnost

napojcní na veškelé inŽenýIsLé sirě.

Pozemek p.č' 31'{188 se rrachází V sousedslvi stávajícího areálu ČoV Klccany^ kteÍ"ý. je přistupný

Z místní zpe!'něné komunikace _ ul- Do Klecánek' Pozemek p'č' 31'1/88 vznikl dle geonrettického

p]ánu pro Ťozdě]ení pozenrku č' 1588-85120l7 oddělením části pozemku p.č. 3]:1/] a p'č' 3l4/68.
Pozemk!'p.č. 3 l.1/3 a p'č. ] l.l/68 jsou v KN veden\'jako lcsní pozemky'

Dne 2l',{'20l7 bylo vydáno Městským úřadem Brandýs nad Labenr Stará Boleslav. odborem

Životniho prostředí rozhodnutí povo]eni na rekonstrukci Čo\. Klecany (l.etapa) na pozemcích

p'č'23613,236/9,)57l1.257l2,257l3,262i1',31412,3I413,311/68.314164'176'477.538/1'538/2'

83l ' Původní projekt rekonstrrrkce ČÓV Klecanv celkovou r€konstrukci a intenzifik,rÚl CoV tesil
návrhem vÝsta\'by nových obiekrů mechanického předčištěni. biologického čišrění a kalové

konco\'k)' s demolicí sollčasné ČoV. Zároveň došlo k přehodnocení etapové výstavby ČoV
z 4500 EO (l'etapa) a 9000 Eo (2.etapa) na stávající požadavek 5o00Eo (l'etapa) a 9oo0 Eo
(2'etapa) s moŽností mezistuPně navýšení na 7000 Eo. v případč první etapy Zůstává zachováno

dispozičnÍ řešení. kdy nově budované objekty jsou ve slejných nrístech' kde by|r navlhovány
v původním projcktu. popř' nahrazují s!áva.jící objekty' Z hlediska pozemků dotčených slavbou

nedochií ke změně. První ctapaje dimenzoYána na 500o Eo oproti původním 4500 Eo. dojde ted-v

k navýšení k4pacity o cca l0%'

Dne 24'7 '2017 b}'Io v!'dáno Městským úřadem K]ccanv. sravebním úřadem rozhodnllti znrčna
.L"\b) pred ie'ilŤ dokončell nr no r'e^on.rrr,'.iioV K'cian). 'tavcont 

ja'''
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7. obsah znaleckého Dosudku

OB\.\'KLÁ CENA

Porovnávací hodnota

Pozemek p'č. 3l4l88 (geometrický plán č. I 588-85/2017)

-6-
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B. ZNALECKY POSUDEK

oceňovací předpis
oceněni je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb'. o oceňování majetku ve zněni zákonů
č' l2l/2000sb.,č-2j7i200,1Sb..č.257/200:lSb'.č-296/2007Sb''č. l88i20]ISb..č'350/20l2Sb..
č' 3,{0/20 ] 3 Sb.. č' 303./20 ] 3 sb-, č' j.1'1i2013 Sb' a č' 228120].1 Sb.

oB\r\a<LÁ CENA

\'Íajetek a sluŽba se oceňují obvyklou cenou' pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování'

obvyk]ou cenou se pro úče]y tohoto Zákona rozumí cena. kteřá by byla dosazena při prodejich

slejného' popřípadě obdobného majctku nebo při posk}tování stejné nebo obdobné sluŽby

r' obvyklém obchodnírn st}'lo ke dni oceněni' Přitonl se zvaŽují všechny okolnosri' kter'é maj r na cenu

vliv. avšak do její výšc se nepromíta.jí vlivy nrinořádných okolností lrhu' osobních ponrčŤů

prodávajícího nebo v1i\'zvláštní obliby. Mimořádnýni okolnostmi trhu sc ťozuměji napřik]ad sta\'

tísně prodávajícího nebo kupuiíciho. důs1cdk]'přil'odnich čijiných kalami1' osobninri ponráJ 5c

rozumčjí zcjnréna vztah}, majetkové' rodinné ncbo .iiné osobní vztahy mezi plodáva_iícím a

kupujÍcim. Zvlášmí ob]ibou se rozumí ZvlášmÍ hodnota přikládaná majetku nebo sluŽbě \'yp]ývaiici

z osobního vzÍ ahu k nim' obvyklá cena v}iadřuje hodnotu věci a urči se poťovnáním.

Pozemek D.č. 314/88 (eeom€trický Dlán č. 1588-85/20l7)

5 q\o\f\:HoD\olY vt toDor PoRov\AV\r I

ve srovnávací metodě, kteÍá má ne.jvětší váhu s oh]edem na situaci na trhu nemovitých věci se

v přincipu jedná o vyhodnocení cen nedávno oskutečněných pťodejů srovnalelných svi'm

I charakterem a lokalitou.

Toto sÍovnáni se pťovádi na základě vlastního přůZkumu. konzultacemi s realitními kancelářemi a

správci nenroVitÝch věcí' Závěrem tohoto hodnocení.je odhadovaná prodejní cena se zoh]edněním

5oučasné situace na trhu '

Je reálné se řídit nabídkami' které jsou redukovanó koeficienty' dle Ťeálnosli prodejů' d1e

kva1itativních lrledisek apod'

V lámci provedeni analýzy trhu bylo zjišlěno. Že porovnatelné pozemkv nebyly na tťhu v posledni

době veřejně obchodovate1nó. V poslední době b)1y v dané lokalitě na tlhu vciejně obchodovatelné

Zeinréna volné stavební pozcmk}'pro individuální r'ýstavbu' obvyklá cena pro oceňovaný pozemek

bude z porovnávaci hodnoty pozerrrku odvozena'
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1]skutečněné Dřodeie íindividuální vÝstavba).

Lokalita Popis cena íRč/m?)
obec KlecanY. k'ú' K]ecanv '7',]1 1201
obec Ktecany, k'ú' KlecanY 1000 2 990

obec Zdib\'. k'ú. PřemYšleni stavebni poŽemek l5l3 3 911
obec Zdib\. k'ú' Přemvšlení '796 4 i02
obec Zdib\'. k'ú' Přenr\šlení 946 4 414

Porovnáv:lcí hodnota Ímcdián 1204

Z analýzy trhv \'yplývá, Že pÍodeje pozeml'fi plo inclividuálnj výstavbu s€ pohybují v intervalLl
od j 000.- až do :1 '1o0,_ Kč/m2. s ohledem na ziištěné s e porovnávací hodnota stavebního

Předmětem ocenění je pozemek p.č' 31'í/88 (lesní pozenrek) o výnrěře '16 m2 v k.ú' Klecany.
obec Klecany, okes Praha - vlichod.

Pozcmek p.č' 3t,{/88 vznikl dle geometrického p]ánu pro rozdělení pozemku Č- l588-85/20l7
oddělením části pozcmku p.č' 3l4'/3 a p'č. 3l4,/68. to vše v k.ú. Klecanv. obec Klecanv

obec Klecany se nachází cca 6 km od zastavěného území h]avniho města Prahy. obec.ie dobře
dopravně obslužná _ PID. Vobci se nachází rozšiiená občanská vybavenost a je zde možnost
napojení na veškeré inženýrskó sitě'

Pozemck p.č' 31,1./88 sc nachází v sousedství stá\'ajícího areálu Čov Klecany. který.]e přístupný
Zmistnízpevněné komunikace - ul I)o Klecánek. Pozemek p.č.3l,{/88 vznjkl dle geornetrického
plánu pro rozdčlení pozemku č. 1588-85/20L7 oddělením části pozemku p'č 3l,1/3 a p.č. 3]4/68-
Pozemky p.č. 3l'1/3 a p'č. 314/68 jsou v KN \'edeny jako lesní pozemky.
Dne 2l''1'20]7 bylo vydáno Městsk];ln úřadem Brandýs nad Labenr StaŤá Boleslav. odborem
Životního přostředí tozhodnutí povolení na rekonstrukci Čov Klecany (I.etapa) na pozemcjch

F.č')3613'236i9^257l1.257l2',2.5'7/3.26211'3l4/2'314/3.311l68,314164,176,177,5]8/L.538/2,

8] ] . Dne 24'7'2017 by]o vydáno Měslským úřadem Klecany, Stavebním úřadem rozhodnutí -změna
.d\b) piťJ iejiln ookonČťnlm n. rekon'lrLl.ci ( o\ Klecan\..la\ebn; jJ.l

individuální vístavll

8-
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obvyklá cena pro oceňovaný pozemekje z poťovnávací hodnotv pozemku pro individuální výstavbu

odvozena' Dle Vyhlášky MF č.41l/2013 Sb' ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb', č' 345/2015 Sb''

č' 53/20]6 Sb' ač' 4'13120L6 Sb.ie cenaplo\)sla\bu Čov \ úro\ni o.] cen) pro rezidenční stavby

v ostatních obcích nad 2000 ob.watel. @
Dro vÝstavbu ČoV odhadnuta ve vÝši 1 260.- Kč/m2'

s ohledem na výše uvedené a zjištěné skutečnosti grěsi!-.9!Ets9!-g9 u" n-Yši

porovnávaci hodnoty pozemku, snÍžené o cca l59/Ó vzh|edem k Yelikosti, tvaru a lTužitelnosti

pozemku.

Pozemek p'č. 314/88 výměra 46 l# x l 2ó0,- Kč/m2 x 0.85

Pozemek p.č' 31,{/88

. o!} : Cryřicetde\ ětli'ícd\ ě.Lě.edmdesdL Kč

49 266'_ Kč

't9 270.- Kč
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:j Je Fuj áČek ' altori7ovaný inženýr' znalecz obofu ekonoúika ZNALECKÝ losUDEK č' ll8/]209/l7

C. REKAPITULACE
Lliolem zpracování posudku bylo určit obvyklou cenu - pozemku p.č. 314/88 (lesní pozemek)

t rj_měie 46 m2 v k.ú' Klecany, obec Klecany' okres Plaha \ýchod.

Pozemek p.č' 3l4/88 vzlik1 dle geometrického p1ánu pro rozdělení pozem|_u č' 1588-85/20l7

oddělením části pozemku p.č. 314/3 a p.č' 314/68, to vše v k'ú' l(ecany, obec Klecany.

Dle předložené analýzy a v návaznosti rra zjištěné skutečnosti určuji cenu obvyklou výše

ur edené nemovité věci ve vÝši

49 270.- Kč

s1ov1': Čtýicetdevěttisícdvěstěsedmdesát Kč

I v Praze 13.10.2017

Tng' Jan Fujáček
Čenkov 216
250 70 Odolena Voda
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::_ Ió Fujáček autorizovmý inženýI, znalec z obon] ekonoňika ZNÁLECKY PoSUDEK č. l 1 8/3209/ 1 7

D. ZNALECKÁDOLoŽKA
Znalecký posudekjsem podaljako znalecjmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Praze ze dne
l-_l-!983podčj'spr'233-8l-lprozákladníoborekonomika,odvětvícenyaodhady(nemovitostí)'

Zaalecs posudek byl zapsán pod poř' č' ] i8/3209/17 znaleckého deníku'

l

i.c5i +' :.r .t-;$


