Ing. Jan Fujacek — autorizovany inZenyr, znalec z oboru ekonomika ZNALECKY POSUDEK ¢&. 42/3657/2021

ZNALECKY POSUDEK
¢. 42/3657/2021

0 cené dilu i pozemku p.&. 692/4 o vyméie 15 m?, dilu b pozemku p.¢. 692/1 o
vymére 5 m?, dilu d pozemku p.&. 697/16 o vyméie 58 m?, dilu e pozemku p.¢&. 697/12 o
vyméfe 71 m? a dilu f pozemku p.&. 697/10 o vymére 19 m?, to vSe v k.u. Klecany,

obec Klecany, okres Praha — vychod

Objednatel znaleckého posudku: Meésto Klecany
1C: 00240290
Do Klecanek 52, 250 67 Klecany

Ocenovaci predpis: Ocenéni je provedeno dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné néckterych zakona
a vyhlasky MF CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a
¢. 488/2020 Sb.

Ocenéno ke dni: 6. dubna 2021

Znalecky posudek vypracoval: Ing. Jan Fujacek

IC: 10219331
Dolinek 216, 250 70 Odolena Voda

Znalecky posudek obsahuje 26 stran textu vcetné titulniho listu a 9 stran ptiloh. Znalecky posudek byl
vypracovan ve 4 vyhotovenich. Z toho 3 vyhotoveni obdrzi objednatel znaleckého posudku a
1 vyhotoveni bude ulozeno Vv archivu znalce.

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

V Praze, dne 19.4.2021



Ing. Jan Fujacek — autorizovany inZenyr, znalec z oboru ekonomika ZNALECKY POSUDEK ¢&. 42/3657/2021

A. Zadani

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek — uréeni obvyklé ceny — dilu i pozemku p.¢. 692/4 o vyméie 15 m?,

dilu b pozemku p.¢&. 692/1 o vymére 5 m?, dilu d pozemku p.¢. 697/16 o vyméie 58 m?,
dilu e pozemku p.¢&. 697/12 o vyméfe 71 m? a dilu f pozemku p.&. 697/10 o vymére 19 m?,

to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Dil i pozemku p.¢. 692/4, dil b pozemku p.¢. 692/1, dil d pozemku p.¢. 697/16, dil e
pozemku p.¢. 697/12 a dil f pozemku p.¢. 697/10, to vSe v k.u. Klecany, obec Klecany,
okres Praha — vychod, vznikly dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku,

pribéh vytyfené nebo vlastniky zpresnéné hranice pozemkii, rozdéleni pozemku

¢. 1981-13/2020.
S ohledem na ustanoveni § 1c odst. 1 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.

bude urcena spolu s obvyklou cenou i cena zjisténa.

2. U&el znaleckého posudku

Urceni obvyklé ceny ¢asti pozemkll pro smluvni tcely.

3. Skutecnosti sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku

Zastupcem objednatele znaleckého posudku nebyla sdélena zadna skute¢nost, kterd miiZze mit vliv na

ptesnost zavéru znaleckého posudku.
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B. Nalez

1. Zakladni informace

Nézev predmétu ocenéni: Dil i pozemku p.€. 692/4, dil b pozemku p.¢. 692/1, dil d pozemku

p.C. 697/16, dil e pozemku p.¢. 697/12 a dil f pozemku p.¢. 697/10
(GP ¢. 1981-13/2020)

Adresa predmétu ocenéni: Do Klecanek, 250 67 Klecany
Kraj: Stiedocesky

Okres: Praha — vychod

Obec: Klecany

Katastralni tzemi: Klecany

Pocet obyvatel: 3608

2. Zakladni pojmy

Zpisoby oceniovani majetku a sluZeb - § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. - zdkon o ocefiovani majetku

a 0 zméné nékterych zakonii:

1.
2.

Pokud tento zakon nestanovi jiny zpiisob oceflovani, oceiiuji se majetek a sluzba obvyklou cenu.
Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pti prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji v§echny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu,
osobnich poméri prodéavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se
rozum¢&ji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky ptirodnich ¢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 piikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadfuje hodnotu
majetku nebo véci a uréi se ze sjednanych cen porovnanim.

V odiivodnénych piipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzby trzni
hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti,
které maji na trzni hodnotu vliv. Diivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni
uvedeny.

Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to

v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém
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marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovan¢, uvazliveé a nikoli v tisni. Principem trzniho

odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi, ze ti€astnici smény jsou osobami, které¢ mezi sebou

nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

5. Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto ur¢eni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouziti, v€etn¢ pouzitych tdajii, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu predmétu ocenéni,
ucelu ocenén a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni
obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

6. Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti trhu, osobni
poméry prodéavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

7. Cena ur¢ena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo trzni hodnota, je
cena zjisténa.

8. SluZbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledki ¢innosti.

9. Jiné zplsoby oceniovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zaklade¢ je:

a) nakladovy zpisob, ktery vychazi z nakladd, které by bylo nutno vynalozit na pofizeni
predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pifedmétu ocenéni skuteéné dosahovaného nebo
z vynosu, ktery 1ze z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace
tohoto vynosu (irokové miry),

C) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny
jiné funkéné souvisejici vécei,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét ocenéni zni
nebo ktera je jinak zfejma,

e) ocenovani podle Gi¢etni hodnoty, ktera vychazi ze zplsobi oceniovani stanovenych na zakladé
predpist o ucetnictvi,

f) ocenovani podle kurzové hodnoty, ktera vychazi z ceny piedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

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

popiipad¢€ cena odvozend ze sjednanych cen.

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 6.4.2021 bez ptitomnosti zastupce objednatele znaleckého posudku.

Byla provedena pouze obhlidka z ptilehlé komunikace.
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4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

Podklady pfedané zastupcem objednatele znaleckého posudku

= Objednavka znaleckého posudku
»  Geometricky plan pro zménu hranice pozemku, pribéh vytycené nebo vlastniky zptesnéné

hranice pozemkii, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020

Podklady zajisténé zhotovitelem znaleckého posudku

=  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV ¢. 10001, k.u. Klecany
= Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV €. 684, k.u. Klecany
=  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro StiedoCesky kraj LV ¢. 411, k.u. Klecany
= Kopie katastralni mapy

= Ortofotomapa

= Informace o pozemku z nahledu do KN

= Uzemni plan mésta Klecany

= Nabidka realitnich kancelafi

= Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z KN

= Informace z KN

= Skute€nosti zjiS§téné na misté

= Informace sdélené zastupcem objednatele znaleckého posudku

= Informace z vetejné dostupnych zdroju

Pouzita literatura a jiné zdroje

= Zakon ¢. 151/1997 Sb. o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpist

= Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sh.

= Obcansky zakonik ¢. 89/2012 Sh., v platném znéni

= Teorie oceniovani nemovitosti, VII. pfepracované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
Brno 2008, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

= Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, I. vydani — Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol.,
Brno 2016, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o0.

= (Odhad hodnoty nemovitosti — Zbyné&k Zazvonil, vydani 1., 2012, nakladatelstvi Ekopress, s.r.o.

= Vé&cna bfemena od A do Z, 4. aktualizované vydani — Prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc. a kol.,
nakladatelstvi Linde Praha

= Znalec — ¢asopis komory soudnich znalcti Ceské republiky
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= (Odborny ¢asopis Odhadce a oceflovani majetku

= Soudni inzenyrstvi, Ustav soudniho inzenyrstvi VUT v Brné

= Cesky statisticky urad CSU

= (eska narodni banka CNB

= Ministerstvo financi Ceské republiky

= Komentaf k uréovani obvyklé ceny vydany Ministerstvem financi Ceské republiky

= Znalecké ocenovaci standardy

Seznam pftiloh
=  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV ¢. 10001, k.u. Klecany

=  Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj LV ¢. 684, k.u. Klecany

= Vypis z KN Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj LV €. 411, k.u. Klecany

= Kopie katastralni mapy

= Ortofotomapa

» Geometricky plan pro zménu hranice pozemku, prib¢h vytyCené nebo vlastniky zpiesnéné
hranice pozemkii, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020

= Mapa okoli

5. Vlastnické a eviden¢ni udaje

List vlastnictvi LV €. 10001, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Cést A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnickeé pravo
Meésto Klecany, Do Klecanek 52, 250 67 Klecany
Cast B LV — Nemovitosti

Pozemek p.¢. 697/10 (ostatni plocha — ostatni komunikace) o vyméfe 20347 m?
Pozemek p.¢. 697/12 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméte 157 m?
Pozemek p.&. 697/16 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméie 64 m?

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

Bez zapisu

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

Vécné biemeno — vyuziti pro Ucely zfizovani a provozovani zatizeni distribu¢ni soustavy k ¢asti
pozemku vymezené GP ¢. 1261-320/2011 a dle ¢lanku II1. smlouvy
Opravnéni pro: CEZ Distribuce, a.s.

Povinnost k: 697/10
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Cést D LV — Poznamky a dal3i obdobné tidaje

Zmeéna Cislovani parcel

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

List vlastnictvi LV ¢. 684, k.u. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo
SIM Zajicek Jaroslav a Zajickova Kvéta, Do Klecanek 22, Klecanky, 250 67 Klecany
Cast B LV — Nemovitosti

Pozemek p.&. 692/4 (ostatni plocha — jina plocha) o vyméte 89 m?

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

Bez zapisu

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

Bez zapisu

Céast D LV — Poznamky a dal3i obdobné tidaje

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu

List vlastnictvi LV ¢&. 411, k.a. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod

Cast A LV — Vlastnik, jiny opravnény

Vlastnické pravo
Zajicek Jaroslav, Do Klecanek 22, Klecanky, 250 67 Klecany
Cast B LV — Nemovitosti

Pozemek p.&. 692/1 (ostatni plocha — neplodna ptida) o vyméfe 390 m?

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

Bez zapisu

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

Bez zépisu
Cést D LV — Poznamky a dal3i obdobné tidaje

Bez zapisu

Plomby a upozornéni

Bez zapisu
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Kraj: Stfedocesky

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

6. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o dil i pozemku p.¢. 692/4 o vyméte 15 m?, dil b pozemku p.¢. 692/1 o vyméie 5 m?, dil d
pozemku p.¢. 697/16 o vyméte 58 m?, dil e pozemku p.¢. 697/12 o vyméie 71 m? a dil f pozemku

p.¢. 697/10 o vyméfe 19 m?, to vie v k.1i. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Dil i pozemku p.¢. 692/4, dil b pozemku p.¢. 692/1, dil d pozemku p.¢. 697/16, dil e pozemku p.¢.
697/12 a dil f pozemku p.¢. 697/10, to vSe v k.4. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod,
vznikly dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku, pribéh vytycené nebo vlastniky

zpfesnéné hranice pozemk, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020.
Obec Klecany se nachazi cca 6 km od zastavéného tizemi hlavniho mésta Prahy. Obec je dobie
dopravné obsluznd — PID. V obci se nachazi kompletni ob¢anska vybavenost a je zde moZnost

napojeni na veSkeré inZenyrské sité.

Pozemek p.&. 692/4 —dil i — vyméra 15 m?

Pozemek p.¢. 692/4 — dil 1 je pfi€lenén, dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku, pribéeh
vytyCené nebo vlastniky zpiesnéné hranice pozemki, rozdéleni pozemku ¢&. 1981-13/2020,

k pozemku p.¢. 697/10. Podle skute¢nosti se jedna o ¢ast koryta potoka.

Pozemek p.&. 692/1 — dil b — vyméra 5 m?

Pozemek p.¢. 692/4 — dil b je pficlenén, dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku, pribéh
vyty¢ené nebo vlastniky zptesnéné hranice pozemku, rozdéleni pozemku ¢&. 1981-13/2020,
k pozemku p.¢. 697/10. Podle skuteCnosti se jedna o Cast koryta potoka, pfes ktery je mostek

zajiStujici ptistup k rodinnému domu ¢p. 22.

Pozemek p.&. 697/16 — dil d — vyméra 58 m?

Pozemek p.¢. 697/16 — dil d je pii¢lenén, dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku,
prubéh vyty¢ené nebo vlastniky zpiesnéné hranice pozemki, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020,

k pozemku p.¢. 692/1. Pozemek p.¢. 692/1 tvoii jednotny funkéni celek s pozemkem p.¢. st. 152,

-8 -
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jehoz soucasti je rodinny diim ¢p. 22.

Pozemek p.&. 697/12 — dil e — vyméra 71 m?

Pozemek p.¢. 697/12 — dil e je pficlenén, dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku,
prubéh vytyené nebo vlastniky zpfesnéné hranice pozemkd, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020,
k pozemku p.¢. 692/1. Pozemek p.¢. 692/1 tvoii jednotny funk¢ni celek s pozemkem p.¢. st. 152,

jehoz soucasti je rodinny diim Cp. 22.

Pozemek p.&. 697/10 — dil £ — vyméra 19 m?

Pozemek p.¢. 697/10 — dil f je pfic¢lenén, dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku,

priubéh vyty¢ené nebo vlastniky zpiesnéné hranice pozemki, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020,
k pozemku p.¢. 692/1. Pozemek p.¢. 692/1 tvoti jednotny funkéni celek s pozemkem p.¢. st. 152,

jehoZz soucasti je rodinny diim ¢p. 22.

Nov¢ vzniklou hranici pozemku p.¢. 692/1 tvoii kamenna zed’ s oplocenim.
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7. Obsah znaleckého posudku
ZJISTENA CENA

Pozemek p.¢. 692/4 dil i
Pozemek p.¢. 692/1 dil b
Pozemek p.c. 697/16 dil d
Pozemek p.¢. 697/12 dil e
Pozemek p.¢. 697/10 dil £

OBVYKLA CENA
Pozemek p.¢. 692/4 dil 1
Pozemek p.c. 692/1 dil b
Pozemek p.¢. 697/16 dil d
Pozemek p.c. 697/12 dil e
Pozemek p.c. 697/10 dil £
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C. Posudek

Zjisténa cena

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakont ¢&. 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., &. 225/2017 Sb. a &. 237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky

¢. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., €. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb.,

(@]

(el

kterou se provadéji neékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 266,00 K¢&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

OL1. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel I 0,80

02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85
5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

0O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného tizemi mésta 1l 1,02
Prahy nebo Brna v nejkrat§im vymezeném tuseku silnice do 20 km
véetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadné doprava | 1,00
popiipad¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skola, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC = ZCv * O1 * O * O3 * O4 * Os * O = 878,00 K&/m?

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka je vyssi nez Il 0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici | -0,03
pozemku a stavby)

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana |l 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahti na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva I 0,00

6. Povodiiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s po¢tem obyvatel nad 5 Il 1,00

tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zapad a
katastralni izemi lazenskych mist typu D) nebo oblibené turistické
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lokality

8. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného uzemi obce v 1,06
Prahy nebo Brna v nejkratSim vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, | 1,05

zdravotnickd zafizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €. 1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po*(1+ > Pi)=1,146
i=1

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Pg* (1+ > Pi)=1,030

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Reziden¢ni stavby v ostatnich obcich
nad 2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1,00
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku a Zivotni prostedi: Reziden¢ni | 0,04
zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed (centrum) obce I 0,02

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma obec: I 0,00
Pozemek 1ze napojit na vSechny sité€ v obci nebo obec bez siti

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pijezd po zpevnéné komunikaci, V 0,00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
S moZnosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastdvka do 200 m v¢etné, MHD — dobra |IlI 0,00
dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuZitelnosti: Bez moZnosti 1 0,00
komeréniho vyuZiti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméestnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy zvySujici cenu - Vyhledavana i 0,30
lokalita

11
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,360
i=2
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V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve teti poznamce pod tabulkou €. 1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ip = 1,559

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * I = 1,401

Pozemek p.¢. 692/4 dil i

Ocenéni

Pozemek rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemkl

v 1x Zakl. cena - . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koeficienty IndexP Index T Uprava [K&/m?]
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 878,- 0,06 1,00 52,68
T Nézev Parcelni Vyméra Srazka Jedn. cena Cena
yp Sislo M %  [K&m? [K&]
§ 8 odstavec 4  ostatni plocha 692/4 dil 1 15 52,68 790,20
Pozemek rybniki nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 15 m? 790,20
Pozemek p.¢. 692/4 dil i - zjiSténa cena celkem = 790,20 K¢é
Pozemek p.¢. 692/1 dil b
Ocenéni
Pozemek rybnikii, nadrzi a ostatnich vodnich ploch ocenény dle § 8
Ptehled pouzitych jednotkovych cen pozemkt
v 1xo Z3kl. cena - . Upr. cena
Zattidéni (Ke&/m?] Koeficienty Index P Index T Uprava [Ké/m?]
§ 8 odst. 4 - pozemky vodnich nadrzi a vodniho toku
§ 8 odstavec 4 878,- 0,06 1,00 52,68
T Nézev Parcelni Vymeéra Srazka Jedn. cena Cena
yp tislo [m?] %  [K&/m? [K&]
§ 8 odstavec 4  ostatni plocha 692/1 dil b 5 52,68 263,40
Pozemek rybnikii nadrzi a ostatnich vodnich ploch - celkem 5 m? 263,40
Pozemek p.¢. 692/1 dil b - zjisténa cena celkem = 263,40 K¢
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Pozemek p.¢. 697/16 dil d

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ =1,030
Index polohy pozemku Ip = 1,360

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku C. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - | -0,03
omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetn€ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,970

i=1
Celkovy index I = It * lo * Ip = 1,030 * 0,970 * 1,360 = 1,359

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

1%t Z4Kl. cena Upr. cena
Zatiidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 878,- 1,359 1 193,20
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 697/16 dil d 58 1 193,20 69 205,60
Stavebni pozemek - celkem 58 69 205,60
Pozemek p.¢. 697/16 dil d - zjiSténa cena celkem = 69 205,60 K¢
Pozemek p.¢. 697/12 dil e
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 1,030
Index polohy pozemku Ip = 1,360
Index omezujicich vlivii pozemku
Nézev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - | -0,03
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omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
veetné - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky i 0,00

4. Chranéna tizemi a ochranna pasma: Mimo chranéné uzemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=0,970

i=1
Celkovy index I = I+ * lo * Ip = 1,030 * 0,970 * 1,360 = 1,359

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

Zatiidéni Z[alll<<lé./rcne2r]1a Index  Koef. Lfgé /crzszn]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 878,- 1,359 1 193,20
. Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena

Typ Nazev &islo E/mz] [K&/m?] [K&]

§ 4 odst. 1 ostatni plocha 697/12 dil e 71 1193,20 84 717,20

Stavebni pozemek - celkem 71 84 717,20

Pozemek p.¢. 697/12 dil e - zjisténa cena celkem = 84 717,20 K¢

Pozemek p.¢. 697/10 dil f

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,030

Index polohy pozemku Ip = 1,360

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Nevhodny tvar, nebo velikost - | -0,03
omezujici jeho vyuziti

2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetn¢ - ostatni orientace

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zékladové podminky i 0,00

4. Chranéné tzemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné tizemi a ochranné | 0,00
pasmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
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6
Index omezujicich vliva lo=1+) Pi=0,970
i=1

Celkovy index I = IT* lo * Ip = 1,030 * 0,970 * 1,360 = 1,359

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvori ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny
odvozené

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

w1 Z4Kl. cena Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Index  Koef. [K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 878,- 1,359 1 193,20
T Nézev Parcelni ~ Vyméra  Jedn. cena Cena
yp Sislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 697/10 dil f 19 1193,20 22 670,80
Stavebni pozemek - celkem 19 22 670,80
Pozemek p.¢. 697/10 dil f - zjiSténa cena celkem = 22 670,80 K¢
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Rekapitulace
Pozemek p.¢. 692/4 dil i

Vysledna zjisténa cena — celkem

Vysledna zjisténa cena

Pozemek p.c. 692/1 dil b

Vysledna zjisténa cena — celkem

Vysledna zjisténa cena po zaokrouhleni dle § 50

Pozemek p.¢. 697/16 dil d

Vysledna zjisténa cena — celkem

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50

Pozemek p.¢. 697/12 dil e

Vysledna zjisténa cena — celkem

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50

Pozemek p.¢. 697/10 dil £

Vysledna zjisténa cena — celkem

Vysledna zjiSténa cena po zaokrouhleni dle § 50
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Obvykla cena

§ 2 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonii:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pii prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku 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
pomeért prodavajiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisn¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozumgji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici
Z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo véci a urci se ze sjednanych

cen porovnanim.

STANOVENI HODNOTY METODOU POROVNAVACI

Ve srovnavaci metodé¢, ktera ma nejvétsi vahu s ohledem na situaci na trhu nemovitych véci se
V principu jedna o vyhodnoceni cen neddvno uskute¢nénych prodeji a nabidek srovnatelnych svym
charakterem a lokalitou.

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

Je realné se fidit nabidkami, které jsou redukované koeficienty, dle realnosti nabidek a prodeju, dle

kvalitativnich hledisek apod.

Pozemky jsou ocenény podle § 9 odst. 5 zak. ¢. 151/1997 Sb., v platném znéni, podle skuteéného

stavu.

Pozemek p.¢. 692/4 dil i, 692/1 dil b

V ramci provedeni analyzy trhu nebyl ziskan dostatecny vzorek porovnatelnych cen pozemkd, které

byly obchodované v okoli. Z tohoto diivodu nelze pouzit porovnavaci metodu.

Pozemky vodniho toku (uskute¢néné prodeje)
1. Pozemek p.&. 700/3 — obec Klecany — k.u. Klecany, vyméra 32 m?. Pozemek vodniho toku —
koryto potoka. Smlouva kupni, pravni uc¢inky zapisu ke dni 9.5.2018.

Kupni cena 59,- K&/m?
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ZJISTENA CENA
Pozemek p.¢. 692/4 dil i 790,- K¢
Pozemek p.C. 692/1 dil b 260,- K¢

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

zjisténé ceny dle cenového predpisu.

Pozemek p.€. 692/4 dil i 790.- K¢

Pozemek p.¢. 692/1 dil b 260,- K¢
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Pozemek p.¢. 697/16 dil d, 697/10 dil f, 692/1 dil e

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskan vzorek cen pozemka, které byly obchodované v okoli. Pro

porovnani byly vybrany pozemky, které svymi vlastnostmi jsou nejvice porovnatelné s ocenovanymi

pozemky.

Srovnatelné pozemKky (uskute¢néné prodeje)

1.

Pozemek p.&. 370/8 — obec Husinec — k.. Husinec u ReZe, vyméra 84 m?. Samostatné obtizné
vyuzitelny pozemek. Pozemek tvofi funk¢ni celek s navazujicimi pozemky. Smlouva kupni,
pravni ucinky zépisu ke dni 6.6.2019.

Kupni cena 1 500,- K&/m?

Pozemek p.¢. 98/4 — obec Klecany — k.. Klecany, vyméra 25 m?2. Piistup pfes pozemek jiného
vlastnika, samostatné obtizn€ vyuzitelny pozemek. Pozemek tvoti funkéni celek s navazujicimi
pozemky. Smlouva kupni, pravni u€inky zapisu ke dni 8.7.2020.

Kupni cena 1 660,- K&/m?

Pozemek p.¢. 366/9 — obec Klecany — k.u. Klecany, vyméra 83 m? Pozemek vznikl odd&lenim
pozemku — zahrady. Pozemek tvofi funk¢ni celek s pozemky umisténymi pies komunikaci.
Smlouva kupni, pravni G€¢inky zapisu ke dni 29.7.2019.

Kupni cena 1 600,- K&/m?

Pozemek p.¢. 692/16 — obec Klecany — k.. Klecany, vyméra 62 m? Samostatné obtizné
vyuZitelny pozemek. Pozemek tvofi funkéni celek s navazujicimi pozemky. Smlouva kupni,
pravni G€inky zapisu ke dni 27.1.2021.

Kupni cena 1 870,- K¢&/m?

Pozemek p.¢. 444/71 — obec Husinec — k.. Husinec u ReZe, vyméra 49 m?. Samostatn& obtizné
vyuzitelny pozemek. Pozemek tvofi funkéni celek s navazujicimi pozemky. Smlouva kupni,
pravni G€inky zapisu ke dni 17.7.2020.

Kupni cena 1 500,- K¢&/m?

Na zéklad¢é koeficientl ki1 — ks bude pro kazdy srovnavaci pozemek vypocten koeficient ke, ktery

zohlednuje odlisnosti od ocenovanych pozemku. Z tohoto koeficientu budou vypocteny upravené

jednotkové ceny.
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Pouzité koeficienty:

ki -- koeficient pramene ceny

k> -- koeficient lokality, dostupnosti pozemku
ks -- koeficient Casovy

ks -- koeficient rozlohy pozemku

ks -- koeficient vyuziti
ke -- koeficient dal$ich vlivi
Vyméra Jednotkova Upravena
i pozemku cena dle KS k1 ka ks Ka ks ke ke jednotkova
[m?] [K&/m?] cena [K¢&/m?]
1 84 1500 1,00 1,15 1,10 1,00 1,00 | 095 1,20 1800
2 25 1660 1,00 1,00 1,05 | 0,95 1,00 | 095 | 095 1577
3 83 1600 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 | 095 1,05 1680
4 62 1870 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 | 095 | 095 1777
5 49 1500 1,00 1,15 1,05 1,00 1,00 0,95 1,15 1725

Vypocet porovnavaci hodnoty

Minimalni jednotkové cena [K¢&/m?] 1577
Priimérné jednotkova cena [K&/m?] 1712
Maximélni jednotkova cena [K¢&/m?] 1 800
Stanovena jednotkova cena [K&/m?] 1712
Vysledna porovnavaci hodnota [K&/m?] 1710
Porovnavaci hodnota 1710,- K&/m?
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S ohledem na vySe uvedené a zjiSténé skutecnosti urcuji obvyklou cenu pozemki ve vysi

porovnavaci hodnoty, tj. ve vysi 1 710,- K&/m?.

Pozemek p.¢. 697/16 dil d vyméra 58 m? x 1 710,- K¢&/m? 99 180,- K&
Pozemek p.¢. 697/16 dil d — obvykla cena 99 180,- K¢
Pozemek p.¢. 697/12 dil e vyméra 71 m? x 1 710,- K&/m? 121 410,- K&
Pozemek p.&. 697/12 dil e — obvykla cena 121 410,- K&
Pozemek p.¢. 697/10 dil f vyméra 19 m? x 1 710,- K&/m? 32 490,- K&
Pozemek p.¢. 697/10 dil f — obvykla cena 32 490,- K¢&
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D. Souhrnna rekapitulace

Ukolem zpracovani posudku bylo uréit obvyklou cenu dilu i pozemku p.&. 692/4 o vyméie 15 m?, dilu
b pozemku p.¢. 692/1 o vyméte 5 m?, dilu d pozemku p.¢. 697/16 o vyméte 58 m?, dilu e pozemku
p.6. 697/12 o vyméie 71 m? a dilu f pozemku p.¢. 697/10 o vyméie 19 m?, to vie v k.u. Klecany,

obec Klecany, okres Praha — vychod

Dil 1 pozemku p.¢. 692/4, dil b pozemku p.¢. 692/1, dil d pozemku p.¢. 697/16, dil e pozemku
p.C. 697/12 a dil f pozemku p.¢. 697/10, to vSe v k.. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod,
vznikly dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku, priitbéh vytyCené nebo vlastniky

zpfesnéné hranice pozemk, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020.

Ve znaleckém posudku byla, s ohledem na definici obvyklé ceny majetku a sluzeb, uvedené
v § 2 odst. 2 zdkona €. 151/1997 o ocetiovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisti, stanovena
porovnavaci hodnota.

V ramci provedeni analyzy trhu byl ziskan vzorek cen pozemku v jednotném funkénim celku, které
byly obchodované v okoli. Pro porovnani byly vybrany pozemky, které svymi vlastnostmi jsou
nejvice porovnatelné s oceniovanymi pozemky. Obvykla cena pozemku vodniho toku — koryta potoka
byla ur€ena v Grovni zji§téné ceny. Pfi urCeni obvyklé ceny bylo piihlizeno ke vSem kladnym a
zapornym aspektiim.

S ohledem na ustanoveni § 1c odst. 1 vyhl. ¢. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb.,
¢. 345/2015 Sb., ¢. 53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., €. 188/2019 Sb. a €. 488/2020 Sb.

byla urcena spolu s obvyklou cenou i cena zjiSténa.

Nazev Zjisténa cena [K¢] Obvyklé cena [K¢]
Pozemek p.¢. 692/4 dil 1, k.. Klecany, obec Klecany 790 790
Pozemek p.¢. 692/1 dil b, k.u. Klecany, obec Klecany 260 260
Pozemek p.¢. 697/16 dil d, k.. Klecany, obec Klecany 69 210 99 180
Pozemek p.¢. 697/12 dil e, k.u. Klecany, obec Klecany 84 720 121 410
Pozemek p.¢. 697/10 dil £, k.0. Klecany, obec Klecany 22 670 32 490
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E. Zavér

Ukolem zpracovani posudku bylo uré¢it obvyklou cenu — dilu i pozemku p.&. 692/4 o
vyméie 15 m?, dilu b pozemku p.¢. 692/1 o vyméie 5 m?, dilu d pozemku p.¢. 697/16 o
vyméfe 58 m?, dilu e pozemku p.¢. 697/12 o vyméte 71 m? a dilu f pozemku p.¢. 697/10 o

vyméfe 19 m?, to vie v k.0. Klecany, obec Klecany, okres Praha — vychod.

Dil 1 pozemku p.€. 692/4, dil b pozemku p.¢. 692/1, dil d pozemku p.¢. 697/16, dil e pozemku
p.C. 697/12 a dil f pozemku p.¢. 697/10, to vSe v k.0. Klecany, obec Klecany, okres Praha —
vychod, vznikly dle geometrického planu pro zménu hranice pozemku, pribeh vytycené nebo

vlastniky zptesnéné hranice pozemk, rozdéleni pozemku ¢. 1981-13/2020.

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

uvedené nemovité véci ve vysi

Pozemek p.¢. 692/4 dil i 790,- K¢

slovy: Sedmsetdevadesat K¢

Pozemek p.¢. 692/1 dil b 260,- K¢

slovy: Dvéstésedesat K¢

Pozemek p.¢. 697/16 dil d 99 180,- K¢

slovy: Devadesatdevéttisicjednostoosmdesat K¢
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Pozemek p.€. 697/12 dil e

slovy: Jednostodvacetjednatisicétytistadeset K¢

Pozemek p.¢. 697/10 dil f

slovy: TticetdvatisicCtytistadevadesat K¢

Vypracoval: Ing. Jan Fujacek
Dolinek 216, 250 70 Odolena Voda
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121 410,- K&

32 490,- K¢
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Za zpracovani znaleckého posudku byla sjednana smluvni odména pted zapocetim vykonu znalecké

éinnosti.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim ptedsedy Krajského soudu v
Praze ze dne 1.4.1983, ¢.j. Spr 233/81 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci na

nemovitosti, zapsany v seznamu znalct a tlumo¢nikt vedeném Krajskym soudem v Praze.

V Praze, dne 19.4.2021 Ing. Jan Fujacek
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