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ZNALECKY POSUDEK
¢. 93/3320/18

o cené pozemku p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16,
195/17, 516/29, 629/2, 820, 821, to vSe v k.i. Klecany, obec Klecany, okres Praha —
vychod

(pozemek p.€. 516/29 vznikl dle geometrického plianu pro rozdéleni pozemku
¢. 1626-83/2018 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 516/21, to vSe v k.a. Klecany,

obec Klecany)

o cené pozemku p.¢. 457/8 v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
(pozemek p.¢. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku a zménu
hranice pozemku ¢. 1629-82/2018 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 130/1 a p.¢. 457/8,

to vSe v k.. Klecany, obec Klecany)

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

Ukel znaleckého posudku: ur¢eni obvyklé ceny pozemki

Dle zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢. 121/2000 Sb.,
¢.237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., €. 350/2012 Sb., €. 303/2013 Sb.,
¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb., podle stavu ke dni 30.7.2018
znalecky posudek vypracoval:

Ing. Jan Fujacek

Cenkov 216

250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 23 stran textu véetné titulniho listu a 18 stran piiloh. Znalecky posudek
byl vypracovan ve 4 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrzi objednatel znaleckého posudku a
1 vyhotoveni bude uloZeno v archivu znalce.

V Praze 31.7.2018
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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

znalecky posudek — urceni obvyklé ceny —

- pozemku p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16,
195/17, 516/29, 629/2, 820, 821, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha —
vychod

Pozemek p.¢. 516/29 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
¢. 1626-83/2018 oddélenim casti pozemku p.¢. 516/21, to vSe v k.. Klecany,
obec Klecany.

- pozemku p.¢. 457/8 v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod
Pozemek p.¢. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku a

zménu hranice pozemku ¢&. 1629-82/2018 oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 130/1 a

p.¢. 457/8, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany.

Vstupni rozvaha

Zpiusoby ocenovani majetku a sluzeb (zakon ¢. 151/1997 Sb. - zdkon o oceniovani majetku a o

zméné nékterych zakoni):

1. Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich poméri
prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav
tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfiklddand majetku nebo sluzbé

vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.
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2. Mimoftadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimotadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

3. Cena urcend podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimotradna cena, je cena zjisténa

4. Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledka ¢innosti.

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

a) ndkladovy zpusob, ktery vychazi z nakladt, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni

predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) wvynosovy zpiisob, ktery vychazi z vynosu z ptedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo

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

C) porovndvaci zpusob, ktery vychazi z porovnani piredmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym

pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Je jim téZ ocenéni véci z ceny jiné funkcéné
souvisejici véci,

d) ocenovdini podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni

nebo ktera je jinak ziejma,

e) ocernovani podle ucetni hodnoty, ktera vychazi ze zpisobl oceniovani stanovenych na zakladé

piedpist o ucetnictvi,

f) ocenovdni podle kurzové hodnoty, ktera vychazi z ceny predmétu ocenéni zaznamenané ve

stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenéni sjednanou cenou, kterou je cena piedmétu ocenéni sjednana pii jeho prodeji,

popiipadé€ cena odvozend ze sjednanych cen.

Metoda porovnavaci

Ve srovnavaci metodé, kterd ma nejveétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
Vv principu jednd o vyhodnoceni cen neddvno uskutecnénych prodejli a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou. Toto srovnani se provadi na zékladé vlastniho prizkumu, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitych véci.

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

kvalitativnich hledisek (umisténi, ucel vyuziti, inZenyrské sité apod.).

Aplikace metod

Urceni obvyklé ceny nemovité veéci nepfedstavuje exaktni védu, ale vyzaduje zna¢ny podil usudku.
V tomto kontextu neexistuje Zadna jedine¢na metoda. Dvé strany provadéjici nezavislé hodnoceni

mohou dospét k rozdilnym vysledkiim v diisledku odli$né interpretace stejnych skutec¢nosti.
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2. Zakladni informace

Nazev pfedmétu ocenéni: Pozemek p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4,

195/12, 195/16, 195/17, 516/29, 629/2, 820, 821
Pozemek p.¢. 457/8

Adresa predmétu ocenéni: 250 67 Klecany
Kraj: Stfedocesky
Okres: Praha-vychod
Obec: Klecany
Katastralni uzemi: Klecany

Pocet obyvatel: 3 365

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 30.7.2018 bez pfitomnosti zastupce objednatele

znaleckého posudku.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

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

9)
h)

)

K)

objednavka znaleckého posudku

vypis z KN Katastralniho uradu pro Stiedocesky kraj LV €. 435, k.u. Klecany

vypis z KN Katastralniho Gfadu pro StfedoCesky kraj LV ¢. 10001, k.0. Klecany

kopie katastralni mapy

ortofotomapa

geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 1626-83/2018

geometricky plan pro rozdéleni pozemku a zménu hranice pozemku ¢. 1629-82/2018

souhlas s umisténim té€lovychovného stiediska pro Sokol Klecany vydany Krajskym narodnim
vyborem v Praze, krajskou planovaci komisi dne 30.5.1953

protokol o pfedani a prevzeti stavby télovychovného zatizeni ze dne 1.1.1960

hospodaiska smlouva &. 563/91 o pievodu majetku Ceského svazu télesné vychovy
ze dne 31.12.1991

stavebni povoleni — pfistavba objektu Sport klub vydané Méstskym ufadem Klecany, stavebnim
ufadem dne 8.10.1997

kolauda¢ni rozhodnuti — pfistavba objektu Sport klub vydané Méstskym uUfadem Klecany,

stavebnim ufadem dne 22.5.1998

m) kolauda¢ni rozhodnuti — stavebni upravy salu restaurace vydané Méstskym tradem Klecany,

n)
0)

stavebnim ufadem dne 27.9.2000
uzemni plan mésta Klecany

nabidka realitnich kancelafi
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p) tudaje o dosazenych cenach nemovitosti z KN

q) informace z KN

r) skuteCnosti zji§téné na misté

s) informace sdé€lené zastupcem objednatele posudku

t) zakon ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich piedpist

5. Vlastnické a eviden¢éni udaje

List vlastnictvi LV ¢&. 435, k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha - vychod
Cést A LV — Vlastnik, jiny oprdvnény

Rimskokatolicka farnost Odolena Voda, U Fary 15, 250 70 Odolena Voda

Cast B LV - Nemovitosti

Pozemek p.c. st. 458/1 (zastavéna plocha a nadvoii) o vyméie 499 m?

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce, ob¢. vyb., LV 1034

Pozemek p.&. st. 699 (zastavéna plocha a nadvoii) o vyméte 99 m?

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce, garaz, LV 1034

Pozemek p.¢. st. 781 (zastaveéna plocha a nadvoii) o vymeéte 67 m?

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce, garaz, LV 1034

Pozemek p.&. st. 867 (zastavéna plocha a nadvoii) o viyméfe 139 m?

Na pozemku stoji stavba: bez ¢p/Ce, ob¢. vyb., LV 1034

Pozemek p.¢. 176/2 (ostatni plocha — pohiebisté) o vymeie 1183 m?

Pozemek p.¢. 176/3 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméie 157 m?

Pozemek p.&. 176/4 (ostatni plocha — pohiebists) o vyméte 1232 m?

Pozemek p.&. 195/12 (ostatni plocha — sportovists a rekreaéni plocha) o vyméte 1141 m?
Pozemek p.¢. 195/16 (ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha) o vymeéte 5725 m?
Pozemek p.¢. 195/17 (ostatni plocha — sportovisté a rekreacni plocha) o vymére 291 m?
Pozemek p.&. 516/21 (orna piida) o vyméte 31483 m?

Pozemek p.&. 629/2 (ostatni plocha — silnice) o vyméeie 171 m?

Pozemek p.¢. 820 (ostatni plocha — jina plocha) o vym&ie 50 m?

Pozemek p.¢. 821 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméie 53 m?

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

Vécné biemeno ulozeni vodovodniho tadu a pfistup k nému za ucelem pravidelné revize, udrzby a
oprav v rozsahu dle gpl 419-52/1997
Opravnéni pro Vodarny Kladno — Mélnik, a.s.
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Povinnost k parcele: 516/21
Cast D LV — Poznamky a dalsi obdobné udaje

Zmeéna Cislovani parcel
Zaznam pro dalsi fizeni ¢. 785/2010 — vyzva k dodani kolauda¢niho rozhodnuti

Povinnost k parcele: 820, 821

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

Meésto Klecany, Do Klecanek 52, 250 67 Klecany

Cast B LV - Nemovitosti

Pozemek p.&. 130/1 (ostatni plocha — sportovité a rekreaéni plocha) o vyméfe 3641 m?
Pozemek p.¢. 457/8 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméte 8452 m?

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

Bez zapisu

Cést D LV — Poznamky a dal3i obdobné tidaje

Bez zapisu

Kraj: Stredocesky

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

6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemek p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16,
195/17, 516/29, 629/2, 820, 821 a pozemek p.c. 457/8, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany,
okres Praha — vychod.

Pozemek p.¢. 516/29 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢. 1626-83/2018
oddélenim ¢asti pozemku p.¢. 516/21, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany.

Pozemek p.c. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku a zménu hranice
pozemku €. 1629-82/2018 oddélenim casti pozemku p.¢. 130/1 a p.¢. 457/8, to vSe v k.. Klecany,

obec Klecany.

Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného uzemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie

dopravné obsluznd — PID. V obci se nachazi rozSifend obCanskd vybavenost a je zde moZnost
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napojeni na veskeré inZzenyrské sité.

Pozemek p.&. st. 458/1 o vyméfe 499 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvori. Na

pozemku se nachazi objekt bez Cp/Ce, ktery je ve vlastnictvi T&lovychovné jednoty Sokol
Klecany, z.s.

Pozemek p.&. st. 699 o vyméie 99 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Na pozemku

se nachazi objekt bez ¢p/Ce (gardz), ktery je ve vlastnictvi Télovychovné jednoty Sokol Klecany, z.s.

Pozemek p.¢. st. 781 o vymeéte 67 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Na pozemku

se nachazi objekt bez Cp/Ce (garaz), ktery je ve vlastnictvi T€lovychovné jednoty Sokol Klecany, z.s.

Pozemek p.&. st. 867 o vyméfe 139 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvori. Dle vypisu

z KN se na pozemku nachazi objekt bez ¢p/Ce, ktery je ve vlastnictvi T€lovychovné jednoty Sokol
Klecany, z.s. Ve skute¢nosti se jedna o nezastavény pozemek.

Pozemek p.¢. 195/12 o vyméte 1141 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — sportovisté a rekreacni

plocha.

Pozemek p.&. 195/16 o vyméie 5725 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — sportovisté a rekreadni

plocha.

Pozemek p.¢€. 820 o vyméie 50 m? jev KN vedeny jako ostatni plocha —jina plocha. Ve skutec¢nosti se

jedna o zastavény pozemek objektem, ktery neni zapsan v KN.

Pozemek p.¢. 821 o vyméie 53 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — jina plocha. Ve skute¢nosti se

jedna o zastavény pozemek objektem, ktery neni zapsan v KN.

Pozemky p.cC. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 195/12, 195/16, 820, 821 tvoii jednotny funkéni celek.
Pozemky jsou soucasti sportovniho arealu, ktery byl vybudovan na zakladé souhlasu s umisténim
télovychovného stiediska pro Sokol Klecany, vydanym Krajskym narodnim vyborem v Praze,
krajskou planovaci komisi dne 30.5.1953. Na zéakladé hospodaiské smlouvy €. 563/91 o pievodu
majetku Ceského svazu télesné vychovy ze dne 31.12.1991 bylo vlastnictvi pfevedeno na TJ Sokol
Klecany. Dne 22.5.1998 bylo vydano Méstskym ufadem Klecany, stavebnim ufadem kolaudacni
rozhodnuti — pfistavba objektu Sport klub.

Pozemky jsou umisténé v zastavéném uzemi obce. Dle izemniho planu obce Klecany jsou umisténé

Vv plose uréené pro obcanské vybaveni - sport (OS).

Pozemek p.¢. 195/17 o vyméie 291 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha - sportovisté a rekreacni

plocha. Pozemek je soucasti komunikace.

Pozemek p.¢&. 176/2 o vyméFe 1183 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha - pohtebists. Na pozemku

se nachazi sbérny dvr.
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Pozemek p.¢. 176/4 o vyméte 1232 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha - pohiebisté. Na ¢asti

pozemku se nachdzi sbérny dvir a ¢ast pozemku je soucasti hibitova. Pro ucely ocenéni je provedeno
ptiblizné stanoveni vymeéry ¢asti pozemkd.

Dle uzemniho planu obce Klecany jsou pozemky p.C. 176/2, 176/4 umisténé v plose uréené pro
smiSené vyrobni plochy (SV), které zahrnuji provozy lehkého primyslu, provozy skladovani,
technickych a opravarenskych sluzeb, ob¢anské vybavenosti, obchodu, sluzeb a administrativy a ve
vymezené ploSe ochrany historickych a architektonickych hodnot. Pozemky se nachézeji
V ochranném pasmu hibitova.

Pozemek p.¢. 176/3 o vyméie 157 m? je VKN vedeny jako ostatni plocha — ostatni komunikace.

Pozemek je soucasti vetejného prostranstvi navazujici na hibitov.

Pozemek p.&. 629/2 o vyméfe 171 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — silnice. Pozemek je

soucasti vefejného prostranstvi navazujici na hibitov a ¢ast pozemku je soucasti komunikace.

Pozemek p.¢. 516/29 o vyméie 430 m? je vKN vedeny jako ornd pida. Pozemek p.¢. 516/29 vznikl

dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢. 1626-83/2018 oddélenim ¢asti pozemku
p.¢. 516/21. Cast pozemku je soucasti komunikace. Dle sdéleni zastupce objednatele znaleckého
posudku je na pozemku planovéana vystavba kruhového objezdu.

Ptesné hranice pozemkl nejsou v terénu vyznaceny.

pozemek p.¢&. druh pozemku vyméra [m?]
st. 458/1 zastavéna plocha a nadvoti 499
st. 699 zastavéna plocha a nadvofi 99
st. 781 zastavéna plocha a nadvofi 67
st. 867 zastavéna plocha a nadvofi 139
176/2 ostatni plocha 1183
176/3 ostatni plocha 157
176/4 ostatni plocha 1232
195/12 ostatni plocha 1141
195/16 ostatni plocha 5725
195/17 ostatni plocha 291
516/29 ornd puda 430
629/2 ostatni plocha 171
820 ostatni plocha 50
821 ostatni plocha 53

Uzemni plén
Obcanské vybaveni - sport (OS)

Hlavni vyuziti: sportovni plochy, stavby a zatizeni
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SmiSeni vyrobni plochy (SV)

Hlavni vyuziti: vyroba podstatné neobtézujici své okoli

Pozemek p.¢&. 457/8 o vyméte 8945 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — jina plocha. Pozemek
p.C. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku a zménu hranice pozemku
¢. 1629-82/2018 oddé€lenim c¢asti pozemku p.¢. 130/1 a p.C. 457/8, to vSe v k.u. Klecany,
obec Klecany.

Na ¢asti pozemku se nachazi nevyuzivané hiisté, ¢ast pozemku je oplocena. Na ¢asti pozemku se
nachazi terénni zlom, kde byla piivodné¢ stielnice.

Dle uzemniho planu obce Klecany je pozemek umistény ve smisSené obytné plose (SO6). Dle sdéleni
zastupce objednatele znalecké posudku je na pozemku planovana vystavba, na zakladé memoranda

ze dne 14.6.2016, vystavba specialni ZS Don Bosco v Klecanech.

pozemek p.¢. druh pozemku vyméra [m?]
457/8 ostatni plocha 8945

r

Uzemni plan
Smisené obytné plochy (SO)

Hlavni vyuziti: bydleni doplnéné nerusicimi funkcemi — obCanské vybaveni, obchod, administrativa

7. Obsah znaleckého posudku

OBVYKLA CENA

Pozemek p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16, 195/17, 516/29,
629/2, 820, 821

Pozemek p.c. 457/8
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B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakoni
121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
340/2013 Sb., ¢. 303/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb. a ¢. 225/2017 Sb.

¢.
¢.

OBVYKLA CENA

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zékon nestanovi jiny zplisob ocenovani.
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popiipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodévajiciho 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 prodéavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici

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

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACI

Ve srovnavaci metodé, kterd ma nejvetsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
Vv principu jednd o vyhodnoceni cen nedavno uskuteCnénych prodeji srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

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

Je redlné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle redlnosti prodeju, dle

kvalitativnich hledisek apod.

V ramci provedeni analyzy trhu bylo zjisténo, Ze porovnatelné pozemky nebyly na trhu v posledni
dobé vetejn¢ obchodovatelné. V posledni dob& jsou obchodovatelné predevSsim pozemky pro
individualni vystavbu. Obvykla cena pro ocenované stavebni pozemky bude odvozena z porovnavaci

hodnoty pozemku pro individuélni vystavbu.
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Uskute¢nény prodej pozemku (dle UP obce Klecany pro SV):

Pozemek o vymé&ie 1328 m?, pravni u&inky zapisu ke dni 1.11.2016, cena 1 750,- K&/m?.

Uskute&nény prodej pozemku (dle UP obce Klecany pro OS - sport):

Pozemek o vymeére 13494 m?, pravni ucinky zapisu ke dni 29.9.2016, cena 1 300,- K&/m?.

Uskuteénéné prodeije (individualni vystavba):

Lokalita Popis Vyméra [m?] Cena [K¢/m’]
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 773 4204
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 1123 3 384
Obec Klecany, k.u. Klecany stavebni pozemek 750 3400
Obec Zdiby, k.u. Pfemysleni stavebni pozemek 1017 4 640
Obec Zdiby, k.4. Pfemysleni stavebni pozemek 946 4414
Porovnavaci hodnota (median) 4204

Z analyzy trhu vyplyva, Ze prodeje pozemku pro individualni vystavbu se pohybuji v intervalu

od 3 400,- az do 4 600,- K¢&/m?. S ohledem na zjisténé skuteénosti je porovnavaci hodnota stavebniho

pozemku pro individualni vystavbu odhadnuta ve vvs§i 4 200,- K&/m?.

Uskuteénéné prodeje (komunikace):

Lokalita Popis Vyméra (m°) | Cena (K&m?)
Obec Klecany, k.u. Klecany ostatni plocha — jina plocha 83 670
Obec Husinec, k.i. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 24 800
Obec Husinec, k.G. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 67 590
Obec Husinec, k.i. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 26 800
Obec Husinec, k.G. Husinec u Reze | ostatni plocha — ostatni komunikace 150 531
Porovnavaci hodnota (mediin) 670

Z analyzy trhu vyplyva, 7e prodeje pozemki pro komunikace se pohybuji v intervalu od 530,- K&/m?

az do 800,- Ké/m?. S ohledem na zjisténé skutecnosti je porovnavaci hodnota pozemku pro

komunikace odhadnuta ve vysi 670,- K&/m?>.
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Pozemek p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 195/12, 195/16, 820, 821

Pozemek p.&. st. 458/1 o vymdfe 499 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Na

pozemku se nachdzi objekt bez Cp/Ce, ktery je ve vlastnictvi T€lovychovné jednoty Sokol

Klecany, z.s.

Pozemek p.¢. st. 699 o vymeéte 99 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvoii. Na pozemku
se nachazi objekt bez ¢p/Ce (gardz), ktery je ve vlastnictvi Télovychovné jednoty Sokol Klecany, z.s.

Pozemek p.&. st. 781 o vyméie 67 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvori. Na pozemku

se nachazi objekt bez Cp/Ce (garaz), ktery je ve vlastnictvi T€lovychovné jednoty Sokol Klecany, z.s.

Pozemek p.¢. st. 867 o vyméte 139 m? je v KN vedeny jako zastavéna plocha a nadvofii. Dle vypisu

z KN se na pozemku nachazi objekt bez ¢p/Ce, ktery je ve vlastnictvi T€lovychovné jednoty Sokol
Klecany, z.s. Ve skute¢nosti se jedna o nezastavény pozemek.

Pozemek p.¢. 195/12 o vyméte 1141 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — sportovisté a rekreacni

plocha.

Pozemek p.&. 195/16 o vymeie 5725 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — sportovisté a rekreadni

plocha.

Pozemek p.¢. 820 o vyméte 50 m’ jev KN vedeny jako ostatni plocha — jind plocha. Ve skutec¢nosti se

jedné o zastavény pozemek objektem, ktery neni zapsan v KN.

Pozemek p.¢. 821 o vyméie 53 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — jina plocha. Ve skute¢nosti se

jedna o zastavény pozemek objektem, ktery neni zapsan v KN.

Pozemky p.c€. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 195/12, 195/16, 820, 821 tvoii jednotny funkéni celek.
Pozemky jsou soucasti sportovniho arealu, ktery byl vybudovan na zakladé souhlasu s umisténim
télovychovného stiediska pro Sokol Klecany, vydanym Krajskym narodnim vyborem v Praze,
krajskou planovaci komisi dne 30.5.1953. Na zakladé hospodaiské smlouvy ¢. 563/91 o prevodu
majetku Ceského svazu télesné vychovy ze dne 31.12.1991 bylo vlastnictvi pfevedeno na TJ Sokol
Klecany. Dne 22.5.1998 bylo vydano Méstskym ufadem Klecany, stavebnim Ufadem kolauda¢ni
rozhodnuti — pfistavba objektu Sport klub.

Pozemky jsou umisténé v zastavéném tzemi obce. Dle tzemniho planu obce Klecany jsou umisténé

Vv plose uréené pro obcanské vybaveni - sport (OS).

Porovnévaci hodnota pro pozemek ur¢en¢ho pro sport je z porovnavaci hodnoty pozemku pro
individualni vystavbu odvozena. Dle vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014
Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 je cena pozemku pro sport

v arovni 0,55 ceny pro reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vyse

uvedené je porovnavaci hodnota pozemku pro sport odhadnuta ve vvsi 2 310,- K&/m?.
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S ohledem na vySe uvedené a zjisténé skutecnosti urcuji_obvyklou cenu pozemkii ve vysi

porovnavaci hodnoty pozemku, upravenou koeficientem 0,85 (stavby jiného vlastnika na
ocefiovanych pozemcich) a koeficientem 0,75 (velikost pozemku, u vétSich pozemkii jsou

jednotkové ceny obvykle niZs§i neZ u mensich pozemkii).

Pozemek - sport 2 310,- K&/m?x 0,85 x 0,75 1 472,60 K&/m?
Pozemek (obvykla cena) 1 470,- K&/m?
Pozemek p.¢. st. 458/1 vyméra 499 m? x 1 470,- K&/m® 733 530,- K&
Pozemek p.¢. st. 699 vyméra 99 m? x 1 470,- K&/m? 145 530,- K&
Pozemek p.¢. st. 781 vyméra 67 m? x 1 470,- K&/m® 98 490,- K&
Pozemek p.¢. st. 867 vyméra 139 m? x 1 470,- K&/m? 204 330,- K¢&
Pozemek p.¢. 195/12 vyméra 1141 m? x 1 470,- K&/m® 1677 270,- K&
Pozemek p.¢. 195/16 vyméra 5725 m? x 1 470,- K&/m® 8 415 750,- K¢&
Pozemek p.&. 820 vyméra 50 m? x 1 470,- K&/m? 73 500,- K¢&
Pozemek p.&. 821 vyméra 53 m? x 1 470,- K&/m? 77 910,- K¢&
Pozemky — celkem 11 426 310,- Ké

(1 470,- K&/m?)

Pozemek p.¢. 176/2

Pozemek p.¢. 176/2 o vyméte 1183 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha - pohtebisté. Na pozemku

se nachazi sbérny dvir. Dle izemniho planu obce Klecany je pozemek umistény v plose urcené pro
smiSené vyrobni plochy (SV), které zahrnuji provozy lehkého primyslu, provozy skladovani,
technickych a opravarenskych sluzeb, obanské vybavenosti, obchodu, sluzeb a administrativy a ve
vymezené ploSe ochrany historickych a architektonickych hodnot. Pozemky se nachdzeji

v ochranném pasmu hibitova.

Porovnavaci hodnota pro pozemek uréeny pro provozy lehkého primyslu, provozy skladovéani,
technickych a opravarenskych sluzeb, obCanské vybavenosti, obchodu, sluzeb a administrativy je
Z porovnavaci hodnoty pozemku pro individualni vystavbu odvozena.

Dle vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 je cena pozemku pro administrativu v arovni 0,65, pro vyrobu 0,40, pro
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sklady 0,45, ceny pro rezidenéni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vySe

uvedené je porovnavaci hodnota pozemku odhadnuta ve vysi 2 100,- K&/m?>.

S ohledem na vySe uvedené a zjiSténé skute¢nosti urcuji_obvyklou cenu pozemku ve vysi

porovnavaci hodnoty pozemku.

Pozemek p.&. 176/2 vyméra 1183 m? x 2 100,- K&/m? 2 484 300,- K¢&

Pozemek p.é. 176/2 2484 300.- K&

(2 100,- K&/m?)

Pozemek p.¢. 176/4

Pozemek p.¢. 176/4 o vyméie 1232 m? je vKN vedeny jako ostatni plocha - pohtebisté. Na ¢asti

pozemku se nachdzi sbérny dvir a ¢ast pozemku je soucasti hibitova. Pro ucely ocenéni je provedeno
ptiblizné stanoveni vymeéry €asti pozemkd.

Dle tzemniho planu obce Klecany je pozemek umistény v plose uréené pro smisené vyrobni plochy
(SV), které zahrnuji provozy lehkého primyslu, provozy skladovani, technickych a opravarenskych
sluzeb, obCanské vybavenosti, obchodu, sluZzeb a administrativy a ve vymezené ploSe ochrany

historickych a architektonickych hodnot. Pozemky se nachazeji v ochranném pasmu hibitova.

Porovndvaci hodnota pro ¢ast pozemku ureného pro provozy lehkého prumyslu, provozy
skladovani, technickych a opravarenskych sluzeb, obcfanské vybavenosti, obchodu, sluzeb a
administrativy a pro ¢ast pozemku hibitova je z porovnavaci hodnoty pozemku pro individualni
vystavbu odvozena.

Dle vyhlasky MF €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢.443/2016 Sb. a ¢.457/2017 je cena pozemku pro administrativu v urovni 0,65, pro vyrobu 0,40, pro
sklady 0,45, ceny pro reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vySe

uvedené je porovnavaci hodnota &sti pozemku (sb&érny dviir) odhadnuta ve vysi 2 100,- K&/m® a &asti

pozemku (hibitov) odhadnuta ve vvsi 1 260,- K&/m?.

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

porovnavaci hodnoty pozemku.
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Pozemek p.&. 176/4 &asta. vyméra 342 m? x 1 260,- K&/m? 430 920,- K&
Pozemek p.&. 176/4 Gastb. vyméra 890 m? x 2 100,- K&/m? 1 869 000,- K&
Pozemek p.¢. 176/4 — celkem 2 299 920,- K¢

Pozemek p.¢. 176/3, 195/17, 516/29, 629/2

Pozemek p.&. 176/3 o vyméte 157 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — ostatni komunikace.

Pozemek je soucasti vefejného prostranstvi navazujici na hibitov.

Pozemek p.¢. 195/17 o vyméte 291 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha - sportovisté a rekrea¢ni

plocha. Pozemek je souc¢ésti komunikace.

Pozemek p.&. 516/29 o vymé&fe 430 m? je v KN vedeny jako orna pida. Pozemek p.¢. 516/29 vznikl

dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku ¢. 1626-83/2018 oddélenim Casti pozemku
p.¢. 516/21. Cast pozemku je soucasti komunikace. Dle sdéleni zastupce objednatele znaleckého
posudku je na pozemku planovéana vystavba kruhového objezdu.

Pozemek p.&. 629/2 o vyméfe 171 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — silnice. Pozemek je

soucasti vefejného prostranstvi navazujici na hibitov a ¢ast pozemku je soucasti komunikace.

S ohledem na vySe uvedené a zjisténé skute¢nosti urcuji obvyklou cenu pozemku ve vysi

porovnavaci hodnoty pozemku.

Pozemek p.¢. 176/3 vyméra 157 m* x 670,- K&/m® 105 190,- K&
Pozemek p.&. 195/17 vyméra 291 m* x 670,- K&/m® 194 970,- K&
Pozemek p.¢. 516/29 vyméra 430 m* x 670,- K&/m® 288 100,- K&
Pozemek p.&. 629/2 vyméra 171 m* x 670,- K&/m® 114 570,- K¢&
Pozemky — celkem 702 830,- K¢

(670,- K&/m?)
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Rekapitulace:
Pozemek p.¢. st. 458/1

Pozemek p.¢. st. 699
Pozemek p.c. st. 781
Pozemek p.¢. st. 867
Pozemek p.¢. 176/2
Pozemek p.¢. 176/3
Pozemek p.C. 176/4 ¢ast a.
Pozemek p.¢. 176/4 ¢ast b.
Pozemek p.¢. 176/4
Pozemek p.¢. 195/12
Pozemek p.¢. 195/16
Pozemek p.¢. 195/17
Pozemek p.¢. 516/29
Pozemek p.¢. 629/2
Pozemek p.¢. 820
Pozemek p.¢. 821

Pozemky — celkem

slovy: Sestnactmilioniidevétsettiinacttisictiistasedesat K&
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733 530,- K¢
1 470,- K&/m?

145 530,- K¢
1 470,- K&/m?

98 490,- K¢
1 470,- K&/m?

204 330,- K¢&
1 470,- K&/m?

2 484 300,- K¢
2 100,- K&/m?

105 190,- K¢
670,- K&/m?

430 920,- K¢
1 260,- K&/m?

1 869 000,- K¢&
2 100,- K&/m?

2 299 920,- K¢

1677 270,- K&
1 470,- K&/m?

8 415 750,- K¢
1 470,- K&/m?

194 970,- K¢
670,- K&/m?

288 100,- K¢
670,- K&/m?

114 570,- K¢
670,- K&/m?

73 500,- K¢
1 470,- K&/m?

77 910,- K¢
1 470,- K&/m?

16 913 360,- K¢
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Pozemek p.¢. 457/8
Pozemek p.&. 457/8 o vyméie 8945 m? je v KN vedeny jako ostatni plocha — jina plocha. Pozemek

p.C. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdé€leni pozemku a zménu hranice pozemku
¢. 1629-82/2018 oddé€lenim casti pozemku p.C. 130/1 a p.c. 457/8, to vSe v k.. Klecany,
obec Klecany. Na ¢asti pozemku se nachazi nevyuzivané hiisté, ¢ast pozemku je oplocena. Na Casti
pozemku se nachazi terénni zlom, kde byla ptivodné stielnice.

Dle izemniho planu obce Klecany je pozemek umistény ve smisené obytné plose (SO6). Dle sd€leni
zastupce objednatele znalecké posudku je na pozemku planovana vystavba, na zakladé memoranda

ze dne 14.6.2016, vystavba specialni ZS Don Bosco v Klecanech.

Porovnavaci hodnota pro pozemek uréeny pro vystavbu ZS je z porovnavaci hodnoty pozemku pro
individualni vystavbu odvozena.

Dle vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
C. 443/2016 Sb. a ¢. 457/2017 je cena pozemku pro administrativu v trovni 0,65, pro skolstvi 0,55,

ceny pro reziden¢ni stavby v ostatnich obcich nad 2000 obyvatel. S ohledem na vySe uvedené je

porovnivaci hodnota pozemku odhadnuta ve vy&i 2 520,- K&/m?®.

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

porovnavaci hodnoty pozemku, upravenou 0,75 (velikost pozemku, u vétSich pozemki jsou

jednotkové ceny obvykle niZ$i neZ u mensich pozemki).

Pozemek p.¢. 457/8 2 520,- K&/m® x 0,75 1 890,- K&/m?
Pozemek (obvykla cena) 1 890,- K¢/m?
Pozemek p.¢. 457/8 vyméra 8945 m? x 1 890,- K&/m® 16 906 050,- K¢&
Pozemek p.é. 457/8 16 906 050,- K&

(1 890,- K¢&/m?)

Rekapitulace:

Pozemek p.¢. 457/8 16 906 050,- K¢
1 890,- K&/m?
Pozemek — celkem 16 906 050,- K¢

slovy: Sestnactmiliontidevétsetsesttisicpadesat K&
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Rekapitulace:

Pozemek p.C. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16, 195/17, 516/29,

629/2, 820, 821

Pozemek p.¢. st. 458/1

Pozemek p.¢. st. 699

Pozemek p.C. st. 781

Pozemek p.¢. st. 867

Pozemek p.¢. 176/2

Pozemek p.¢. 176/3

Pozemek p.C. 176/4 ¢ast a.

Pozemek p.¢. 176/4 East b.

Pozemek p.¢. 176/4

Pozemek p.¢. 195/12

Pozemek p.¢. 195/16

Pozemek p.¢. 195/17

Pozemek p.¢. 516/29

Pozemek p.¢. 629/2

Pozemek p.¢. 820

733 530,- K¢
1 470,- K&/m?

145 530,- K¢
1 470,- K&/m?

98 490,- K¢
1 470,- K&/m?

204 330,- K¢&
1 470,- K&/m?

2 484 300,- K¢
2 100,- K&/m?

105 190,- K¢
670,- K&/m?

430 920,- K¢
1 260,- K&/m?

1 869 000,- K¢&
2 100,- K&/m?

2 299 920,- K¢

1677 270,- K&
1 470,- K&/m?

8 415 750,- K¢
1 470,- K&/m?

194 970,- K¢
670,- K&/m?

288 100,- K¢
670,- K&/m?

114 570,- K¢
670,- K&/m?

73 500,- K¢
1 470,- K&/m?
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Pozemek p.¢. 821

Pozemky — celkem

slovy: Sestnactmiliontidevétsettiinacttisictiistasedesat K¢

Pozemek p.¢. 457/8

Pozemek p.¢. 457/8

Pozemek — celkem

slovy: SestnactmiliontidevétsetSesttisicpadesat K&
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77 910,- K¢
1 470,- K&/m?

16 913 360,- K¢

16 906 050,- K¢
1 890,- K&m?

16 906 050,- K¢
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C. REKAPITULACE

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu —

pozemku p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16,
195/17, 516/29, 629/2, 820, 821, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha —
vychod.

Pozemek p.C. 516/29 wvznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku
¢. 1626-83/2018 odd€lenim casti pozemku p.¢. 516/21, to vSe v k.. Klecany,

obec Klecany.

pozemku p.¢. 457/8 v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.
Pozemek p.¢. 457/8 vznikl dle geometrického planu pro rozdéleni pozemku a zménu
hranice pozemku ¢. 1629-82/2018 odd¢lenim ¢asti pozemku p.¢. 130/1 a p.¢. 457/8,

to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany.

Dle ptedlozené analyzy a v ndvaznosti na zjisténé skutecnosti urcuji cenu obvyklou vyse

uvedené nemovité véci ve vysi

Pozemek p.¢. st. 458/1, st. 699, st. 781, st. 867, 176/2, 176/3, 176/4, 195/12, 195/16, 195/17,
516/29, 629/2, 820, 821

16 913 360,- K¢

slovy: Sestnactmiliontidevétsettfinacttisictfistagedesat K&
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Pozemek p.¢. 457/8

slovy: Sestnactmiliontidevétsetiesttisicpadesat K&

V Praze 31.7.2018

Ing. Jan Fujacek
Cenkov 216
250 70 Odolena Voda

-21 -

16 906 050,- K¢
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze ze dne
1.4.1983 pod ¢.j. Spr. 233-81-1 pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady (nemovitosti).

Znalecky posudek byl zapsan pod poft. ¢. 93/3320/18 znaleckého deniku.

-22.-
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E. SEZNAM PRILOH

a) vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV ¢. 435, k.u. Klecany

b) vypis z KN Katastralniho Gfadu pro Stfedoc¢esky kraj LV ¢. 10001, k.4. Klecany

c) kopie katastralni mapy

d) ortofotomapa

e) geometricky plan pro rozdéleni pozemku ¢. 1626-83/2018

f) geometricky plan pro rozdéleni pozemku a zménu hranice pozemku ¢. 1629-82/2018
g) uzemni plan mésta Klecany

h) mapa okoli

-23 -



