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ZNALECKY POSUDEK

¢. 001301/2024

Ocenéni pozemku parc.¢.st. 1445, nové vznikiého oddélenim z pozemku
parc. ¢. 1073/3, evidovaného na LV 10001 v k.d. Brandysek, obec
Brandysek cenou obvyklou, k rozhodnému datu 04.01.2024.

LTINS FNENYICG LN Pozemek parc.d.st. 1445 o celkové vyméie 7 m?, nové vznikly oddélenim

LHIGI(OHE z pozemku parc. ¢. 1073/3. Na pozemku stoji stavba trafostanice bez
¢.p./¢.e, kterd neni pfedmétem ocenéni. Vie vedené Katastrainim
ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralnim pracovistém Kladno na LV
10001 pro k.i. Brandysek, obec Brandysek.

reLEVENWCHE EQUANS Services a.s.

IC: 261 21 603

Lhotecka 793/3, 143 00 Praha 4

(oW IEl= @ E-12-6007726

PAJEIEVIH PraZska znalecka kanceldd, s.r.o.
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Vinohradska 938/37, Vinohrady, 120 00 Praha 2
Obor a odvétvi: EIGhHLIHITE

Ocefiovani nemovitych véci

Datum vyhotoveni: J:Redird
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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

ol Odborna otazka Zadavatele/Ukol Zpracovatele

Jaka je cena obvykia dle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni, pozemku parc.c.st.
1445 v druhu zastavénd plocha o vyméfe 7 m?, kiery vznikne oddélenim z pozemku parc. & 1073/3 podle
geometrického pldnu €. 1733-425/2022 ze dne 23.03. 2023. Na pozembku stoji stavba trafostanice bez &.p./E.e,
kterd neni pfedmétem ocenéni. Vie evidované na LV 10001 pro k.G. Brandysek, obec Brandysek {dale jen
LPredmétné nemovité véci).

1.2. Uel poutiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za Gcelem vyéisleni hodnoty Pfedmétnych nemovitych véci pro
potieby Zadavatele v souvislosti s jednanim o jejich nakupu. Tomuto Géelu ocenéni pak piné vyhovuje
vycisleni ceny obvykié.

Tento znalecky posudek je pouZitelny pouze pro ucely, které jsou vymezeny v tomto posudku, a zdvéry, v ném
uvedené, nelze robecriovat k jakymkoli jinym pfipadam a tceltim.

1.3. Zpracovatel

Znalecky posudek zpracovala Pra¥ska znaleckd kanceld, s.r.o., IC 489 10 660, se sidlem Vinohradska 938/37,
Vinohrady, 120 00 Praha 2 (déle téZ jako ,Zpracovatel”).

Vedouci znalec: ing. Milan Karasek

Casti 1 a? 8 zpracoval: Ing. Milan Kardsek, Ing. Petr Neufuss

Pti zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

1.4. Zadavatel

Zadavatelem znaleckého posudku je spole&nost EQUANS Services a.s., IC: 261 21 603, se sidlem Lhotecka
793/3, 143 00 Praha (déle té? jako ,Zadavatel”).

1.5. Skutecnosti sdélené Zadavatelem

Zadavatel pfedal podklady uvedené niZe, ze kterych je v tomto znaleckém posudku vychazeno.
Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zadnou daldi skutednost, kierd mize mit vliv na pfesnost zavéru znaleckého
posudku, kromé podkiadd uvedenych ve vyctu podkladd tohoto posudku.

1.6 Vlastnik Nemovitych véci

Jako viastnik Predmétnych nemovitych véci zapsan:
Obec Brandysek, Slanska 62, OlSany, 27341 Brandysek

1.7. Rozhodné datum ocenéni
Rozhodnym datem ocenéni je 04.01.2024, tedy datum mistniho Setfeni {dale jen ,Rozhodné datum”).

1.8. Pfedmét znaleckého posudku

Pozemek:

parc. €. st. 1445 v druhu zastavéna plocha a nadvofi o vyméFe 7 m?, ktery vznikne délenim pozemku parc. &,
1073/3 podle geometrického planu ¢ 1733-425/2023 ze dne 23.03.2023, to vie evidovano na LV 10001 pro
k.u. Brandysek, obec Brandysek.

Stanoveni ceny obvyklé zjisténé
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2. VYCET PODKLADU A JEJICH ZPRACOVANI
Zeds Popis postupu pfi vybéru zdroji dat

Jako hlavnim zdrojem dat je vlastni pfedmét znaleckého posudku, tedy Predmeétné nemovité véci, véetné
soudasti a pfisludenstvi, které jsou definovany Zadavatelem a Zadavatelem poskytnuta dokumentace
k ocefiovanym Pfedmétnym nemovitym vécem, uvedenad dale.

Dal3imi zdroji dat jsou informace a data poskytovana katastralnimi Gfady, stavebnimi Gfady, obecnimi Gfady,
statistickym (fadem, OFfady organd statni spravy, bankami, poradenskymi spole¢nostmi, legislativou,
odbornou literaturou, apod. a informacni databéze, jako je e-government, webové stranky Gradil a mést,
katastr nemovitosti, registr smiuv, Regionaini informacni servis (RIS}, e-portdl Gzemnich samosprav (e-PUSA),
realitni servery, aplikace na vyhledavani realizovanych prodejli, apod.

Zpracovatel pouzité informace povaiuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je
nutno zdliraznit, Ze zavaznym Gdajem katastru jsou pouze parcelni €isla pozemki a nazvy katastralnich Gzemi.

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

Pfedané podklady Zadavatelem

Identifikace pfedmétu ocenéni.

Geometricky plan ¢, 1733-425/2023 ze dne 23.03.2023.
Kolaudaéni souhlas.

Koordinadni situace vystavby.

Objednavka Zadavatele.

G W

Podklady a informace zjiSténé Zpracovatelem

Skutecnosti zjisténeé na misté sameém k Rozhodnému datu znalcem Zpracovatele.
Vypis z katastru nemovitosti k Predmétnym nemovitym vécem.

Umisténi Predmétnych nemovitych véci v obci.

Fotodokumentace Predmétnych nemovitych véci k datu mistniho Setfeni.
Snimky z ortofote mapy a katastru nemovitosti.

Uzemni plan obce.

Realizované prodeje pozemkil zji¥t&né v cenovych tdajich a shirce listin CUZAK.

P G b GRS R

Pouzita literatura

1. Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci Il. dopinéné vydani 2021,
ISBN 978-80-7623-066-8.

2. Mezinarodni ocefovaci standardy 2017, zpracovatel pfekladu do &eského jazyka ASA Europe, z.s.,
Karolinska 654/2, 186 00 Praha, vydalo nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.0. 2018, ISBN 978-80-87865-44-6.

3. Stanovisko MF odboru cenova politika ¢. 03/2022 — Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021.

4. Odpovédi na ¢asto kladené otazky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF (R, odbor 16 — Cenova politika, odd.
1602 — Ocefiovani majetku.

Internetové zdroje

. hitps://mapy.cz

. https://nahlizenidokn.cuzk.cz

. https://www.risy.cz/cs/vyhledavace/obce
. https://www.cuzk.cz/aplikace-dp

. https://www.cenovamapa.cz

. https://www.justice.cz

. https://www.wikipedia.org

~N O s WD e
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8. hitps://hypotecnibanka.cz
9. https://mfcr.cz

Pouzité zakony a vyhlasky

1. Zakon &. 89/2012 Sh., obéansky zakonik v aktualnim znéni.

2. Zakon €. 254/2019 Sh., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych tstavech, v aktudinim znéni.

3. Vyhlaska &. 503/2020 Sh., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktuainim znéni.

4. Vyhlaska ¢. 504/2020 Sb., o znaleéném, v aktudlnim znéni.

5. Zakon €. 151/1997 Sh., zékon o ocefovani majetku, v aktudinim znéni.

6. Vyhlaska ¢&. 441/2013 Sh., k provedeni zékona o ocehovéani majetku {ocefiovaci vyhlaska), v aktualnim
znéni.

2.3. Popis pfedmétu znaleckého posudku

Identifikace Pfedmétnych nemovitvch veéci:

1) parc. &. st. 1445 v druhu zastavéna plocha a nadvofi o vyméfe 7 m?, ktery vznikne délenim pozemku parc.
¢. 1073/3 podle geometrického planu €. 1733-425/2023 ze dne 23.03.2023, to vie evidovano na LV 10001
pro k.i. Brandysek, obec Brandysek.

ve viastnictvi:
Obec Brandysek, Slanska 62, Olsany, 27341 Brandysek

Stanoveni ceny ohvyklé zjisténé



znaleckd kancelcr

} Prazskd

Obrazek 1 Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2029 00

CZ0203 Kladno Obec: 532118 Brandysek
Kat.uzemi: 609285 Brandysek List vlastnictvi: 10001
V kat. dzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Viastnik, jiny opravnény Identifikdtor Podil

Viastnickeé pravo

Obec Brandysak, Slanska 62, Oldany, 27341 Brandysek 00234168
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Vyméra/[m2)] Druh Zplisob vyuZiti Zplsob ochrany
P 1073/3 827 ostatni plocha ostatni
kominikace

P = pravnl vztahy jsou dotdeny zménou

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v S4dsti B - Bez zapisu

V&cnad prava zatéZujicl nemovitosti v &asti B vdetnd souvisejicich udaji

Typ vztahu

© Vécneé blemeno zfizovani a provozovani vedeni
dle ¢lanku III. smlouvy a v rozsahu GP 1100-2014090/2015
pravnéni pro
¢EZ Distribuce, a. s., Teplicka 874/8, D&&in IV-
Podmokly, 40502 Dé&din, RC/ICO: 24729035
Povinnost k
Parcela: 1073/3
Listina Smlouva o zfizeni vécného bfemene - uplatna &. IV-12-6013089/1 ze dne

07.12.2016. Pravni udinky zapisu k okamZiku 15.02.2017 12:40:26. Zapis proveden
dne 09.03.2017.

V-1254/2017-203

Pofadi k 15.02.2017 12:40

D Poznamky a dalZi obdobné tdaje ~ Bez zapisu
Vztah k
o Prava k nemovitostem jsou dotéena zménou
v-8792/2023-203
E Nabyvacl tituly a jiné podklady zdplsu
Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991.
POLVZ:111/1998 Z-1400111/1998-203

Pro: Cbec Brandysek, Slanska 62, Olsany, 27341 Brandysek RC/ICO: 00234168

F Vztah bonitovanych pldne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm - Bez zapisu

Nemovitogtl Jsou v dzemnim obvody, ve kterém vykonava statnl spravu katastru nemov [0
Katastralni dfad pro Stiedot kraj, Katastralni pracovigté Kladno,
atrana 1

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé



m‘%\f-s""‘ff
Q

,é@,{; Prozskd

Znolecka kanceldr

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 04.01.2024 00:00:00

Okres: CZ0203 Kladno

Obec: 532118 Brandysek
Kat.izemi: 609285 Brandysek

List wlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych fadach

(St. = stavebni parcela)

Nemovitosti jsou v tzemnim obvodu, ve kterém vykcondvd stétni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastrdlni urad pro Stredofesky kraj, Katastralni pracovisté Kladne, kéd: 203.
Vyhotovil:

Cesky fad zeméméficky a katastrdlni - SCD
Vyhotovenc dalkovym pfistupem

Vyhotoveno: 05.01.20249 13:26:37

Podpis, razitko:

Poudeni: Udaje katastru lze ufit pouze k Gfeldm uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zakona.
Osobni ddaje ziskané 2 katastru lze zpracovdvat pouze pEl splnéni podminek cobeoného naFizeni
o ochrané ozcbnich 4dajfd. Podrobnoszti viz httpa://www.cuzk.cz/.

Nemovitoscl jsow v

dzemnim obvody, ve
Katastralns dfad pro Stiedote

erél vykondva statnl spravye katastru hemovitosct CR

xraj, Katastralni pracovidté Kladno, kéd: 203.
atrapa 2

Zdroj: https://katastr.cuzk.cz/

Stanoveni ceny obvyklé zjisténé
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VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
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2.4, Mistni setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Zpracovatele k Rozhodnému datu. Samotné Setfeni bylo provedeno
z poskytnutych listinnych podkladd, popisi a vefejné dostupnych informaci, pfevainé internetovych.
7 hiediska umisténi Pfedmétnych nemovitych véci bylo p¥ihlédnuto zejména k mapé katastru nemovitosti a
ortofoto mapé.

2.5. Vérohodnost zdroje dat

Toto ocenéni je zpracovano v souladu s nasledujicimi obecnymi a omezujicimi podminkami:

1. Zadavatel prohlasil, 7e poskytnuté podkiady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a tudiz
Zpracovatel jiZ neovéfoval jejich pravost a spravnost.

2. Dale se predpoklada, Ze viastnictvi je zaloZeno na fddné, poctivé a pravé dribé a je prosté viech pravnich
vad, zejm. zadrZovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluZzeni kromé téch, jeZ jsou vyznaceny v listinach
osved&ujicich vlastnictvi.

3. Informace z jinych zejména vefejné dostupnych zdrojl, na nichi je zaloZeno celé nebo &ast ocenéni, jsou
vérohodné a spravné.

4. Tento znalecky posudek miiZe byt pouiit vyhradné k Gcelu, pro ktery byl zpracovan.

5. Zpracovatel nepfebird odpovédnost za zmény v trinich podminkach. Nepfedpoklada, Ze by divodem
k pfezkoumani tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni uddlosti nebo podminek, které by se vyskyily
nasledovné po datu zpracovani.

6. Pfedpoklada se odpovédné viastnictvi a sprava viastnickych prav.

7. Ocenéni zohlediiuje viechny skutefnosti znameé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosaZzené zdvéry
nebo odhadnuté hodnoty.

8. Zpracovatel prohladuje, Ze nema Zadné soucasné ani budouci zajmy na nabyti Pfedmétnych nemovitych
véci, a Ze neexistuje osobni zajem nebo zaujatost vzhledem k zahrnutym &astem.

9. Analyzy, nazory a zavéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné jen za omezenych podminek a
pfedpokladd, kieré jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesiondinimi analyzami,
nazory a zavéry Zpracovatele.

10. Udaje o skuteénostech obsaZenych ve znaleckém posudku jsou pravdivé a spravné.

3. NALEZ

3.1 Popis postupu pfi sbéru ¢i tvorbé dat
Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat viastni Predmétné nemovité veci a k nim verfejné pfistupné informace
a data vyhledané na vyimenovanych zdrojich dat a informaci a dat pievzatych od Zadavatele. U Pfedmétnych
nemovitych véci bylo parceini &islo, druh pozemku, vyméra a vlastnictvi pfevzato z evidence katastru
nemovitosti. P¥i prohlidce byly Predmétné nemovité véci popsdny podie zakladnich kvalitativnich a
kvantitativnich faktd a charakteristik souvisejicich s jejich ocenénim, tzn. jejich skuteény stav, konstrukce,
vybaveni, rozméry, pravdépodobny zplsob wvyuiiti, existence porostll, zastavénost, atd. Umisténi
Predmétnych nemovitych véci bylo posuzovano s chledem na katastrdini mapu spojenou s ortofoto mapou,
s ohledem na mobiini aplikaci katastr v kapse a s chledem na platnou dzemné planovaci dokumentaci.
Predmétné nemovité véci véetné ocefiovanych soufasti a pfisludenstvi byly pfi prohlidce popsany podle
zakladnich charakteristik. K Pfedmétnym nemovitym vécem byla pofizena fotodokumentace. Déle
Zpracovatel zajistil srovndvaci etalony z aplikace cenovamapa.cz a z ostatnich vefejné dostupnych zdrojli a
zjistil jejich kvalitativni a kvantitativni fakta, jako polohové uréeni na katastrdini mapé a ortofoto mapé,
vyméru, kupni cenu, obdobi obchodni transakce, predpokiady vyuiiti dzemi podle dzemné planovaci
dokumentace. Pro cenové porovnani s Pfedmetnymi nemovitymi vécmi byly vyhledany obdobne srovnavaci
nemovité véci v misté a ¢ase odprodané v pfiméfeném fasovém obdobi. Vstupni data srovnavacich etalond
Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil koeficienty odliSnosti pro zohlednéni rozdild mezi ocefiovanymi
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Predmétnymi nemovitymi vécmi a pouZitymi porovnavacimi pfipady. Pro zformulovani vysledné obvyklé
ceny Pfedmétnych nemovitych véci pouiil Zpracovatel vypocet z upravenych etalond, p¥icemz pro vysledek
pouZil median.

3.2, Popis postupu pri zpracovani dat
Pojmy vymezujici hodnotu

Pro ucelenost popisu znalecké terminologie uvadime rozdil v pojmech:

Cena je vyrazem pro poZadovanou, nabizenou, nebo placenou ¢astku za zboZi nebo siuzbu. Je to fakt
vefejné znamy, nebo udriovany v soukromi. Maze, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbo#i,
nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym udajem o relativni hodnoté pfifazené zbo#i nebo
sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penézniho vztahu mezi zboZim a siuZbami, které ize koupit, a témi,
kdo je kupuji a prodavaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skutetnosti, ale odhadem ohodnoceni zbo3i a
sluieb vdanem case, podie konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce realné hodnoty odraii
objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zboZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti takto
stanovené hodnoty.

Kategorie hodnoty nebo také standard hodnoty je v odborné literatufe (Milod Mafik a kolektiv, Metody
ocefovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 3. upravené a roziifené vydani —Praha 2011:
Ekopress, s.r.o. ISBN 978-80-86929-67-5, Kategorie {standardy) hodnoty, str. 21-22) popisovan nasledovné:
»miZeme podle naseho ndzoru rozii§it nékolik zakiadnich kategorii hodnoty ... {mGZeme miuvit té¥ o
standardech hodnoty nebo typech hodnoty). Tyto kategorie v podstaté plynou z ndsledujicich praktickych
otdzek:

Kolik je ochoten ... zaplatit béZny zdjemce, kolik bychom mohli dostat na trhu? Jaké je tedy trini ocenéni?
Jakou mda ... hodnotu z hlediska konkrétniho kupujiciho? ... ocenéni investiéni {netrini) hodnotou.

Jakou hodnotu lze povaZovat za nejméné spornou? ... ocenéni pini arbitrézni funkci.

Z téchto hiedisek [ze rozezndvat trini hodnotové bdze a tzv. netrini urovné hodnoty (dle IVS jde o tzv. Investicni
hadnotu) zaloZené na jiné definici nei trini hodnota. Vedle tohoto triniho ocefiovini se v urditych legislativné
vymezenych pfipadech aplikuje téZ administrativni ocefiovdni..” Administrativni ocenéni se pouziva
v zékonem piedepsanych piipadech, kdy zakonodarce poZaduje uréeni urgitého administrativniho poplatku
(nejcastéji dané) nezdvisle na zméné trinich podminek.

Hodnotové baze podle sougasné platné legislativy €R

jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sh. - Zplsoby ocenovani majetku a sluzeb

{1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocefiovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

{2) Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykiém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji viivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani
viiv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptikiad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky p¥irodnich & jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykl3 cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.
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{3} V odlvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urdit, ocefiuje se majetek a sluzba trini hodnotou,
pokud zvidstni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji véechny okolnosti, kieré majina trini hodnotu
viiv. Dlivody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

{4) Trini hodnotou se pro Ucely tohoto zakona rozumi odhadovana Castka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluZba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskuteénéném v souladu s principem triniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kaida ze stran
jednala informované, uvailivé a nikoli v tisni. Principem triniho odstupu se pro Gely tohoto zdkona rozumi,
7e (idastnici smény jsou osobami, kieré mezi sebou nemaji Zadny zvidstni vzajemny vztah a jednaji vzdjemné
nezavisle.

(5) Uréeni obvyklé ceny a trini hodnoty a postup pfi tomto urfeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich poufiti,
véetné pouzitych ddajl, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZiteinych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvykié ceny a trini hodnoty
stanovi vyhiadka.

(6) Mimotadnou cenou se rozumi cena, do jeji vySe se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajictho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby.

{7) Cena uréena podie tohoto zakona jinak nez obvykia cena, mimotadna cena nebo trini hodnota, je cena
ZjiSténa.

(8) Sluzbou je poskytovani €innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkd Einnosti.

Definice trini hodnoty dle mezindrodnich ocefiovacich standardd
Pojem trinf hodnota je definovana die Standardu 1 IVS 2005 {international Valuation Standards 2005, str. 82-
83), kde:

»T0Zni hodnota je odhadnuta Edstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transokci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po ndleZitém
marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez ndtiaku.”

Pojmy definice trini hodnoty die IVS:
I ,...odhadnutd Eastka...” — odpovida cend vyiadiené v penézich, kterd by byla zaplacena za aktivum v
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi parinery,

It ,...by mél byt majetek sménén..." —odraiiskuteinost, Ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli
piedem urdend fastka nebo skutecnd prodejni cena,

. ..k datuocenéni..” — poZaduje, aby stanovena trini hodnota byla Casové omezena,
V. ,...mezi ochotnym kupujicim...” — kupujici neni pFili§ dychtivy ani nuceny kupovat za kaZdou cenu,
V. ,..ochotnym prodavajicim...” — prodavajici neni p#ilis dychtivy ani nuceny prodavat za kaZzdou cenu,

VI. ,,...pfi transakci samostatnych a nezavislych partner...” — urfuje transakci mezi osobami, které
nemaji mezi sebou blizké &i zvlastni vztahy (napf. dcefina spolefnost, viastnik-ndjemce),

Vil. ,...po ndleZitém marketingu...” — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim zpdsobem, aby
za né&j byla ziskdna nejlepsi cena pFichazejici v Gvahu,

VIlL,,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...” — kupujici i prodavajici byli k datu ocenéni
dostatetné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuZiti a stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,..a bez ndtlaku”— Zadna ze stran nebyla nucena ani tlacena do realizace.

Trini hodnota je chdpdna joko hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez zapoclteni
souviseficich dani.

w P
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Trini hodnota véak obsahuje jesté jeden pfedpokiad, a to je nejlepsi moiné vyuiiti, které je v mezindrodnich
ocenovacich standardech definovadno jako:

~Nejpravdépodobnéjsi pouiiti majetku, které je fyzicky moiné, odpovidajicim zplisobem oprivnéné,
pravné pfipustné, finanéné proveditelné a které md za ndsledek nejvyssi hodnotu ocefiovaného majetku.”

Metodologie ocenéni
Metody ocenéni — pfistupy ocenéni
Ocerovaci pfistupy a metody podie 1VS 300

V zavislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute€nostech a okolnostech doprovazejicich ocenéni
mohou byt pfi ocefiovéni aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouZity viechny tfi hlavni ocefovaci pFistupy
popsané v IVS.

Trini pfistup

Trini piistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a ur¢ité druhy kanceld¥ského vybaveni
nebo primyslového strojniho zafizeni, se b&zné pouZiva trini pfistup, protoze mohou existovat dostateéné
udaje o nedavnych prodejich podebnych aktiv. Mnoheé druhy budov a zafizeni jsou viak specializované a tam,
kde nebudou u takovych poloiek k dispozici pfimé doklady o prodeji, se musi pii pfedkladani nazoru o
hodnoté utvofeného na zakladé vynosového nebo nakladového piistupu postupovat s opatrnosti, jestlize

jsou dostupné trini udaje chabé nebo Z&dné. Za takovych okolnosti maZe byt namisté zvolit k ocenéni bud’
vynosovy piistup, nebo nakladovy pfistup.”

Vynosovy piistup
Vynosovy piistup je definovan die VS 300:

»Vynosovy pfistup k ocenéni budov a zafizeni je moZné pouiit tam, kde je moZné pro aktivum nebo skupinu
komplementarnich aktiv urit specifické penéini toky, napf. jestliZe je skupina aktiv tvoficich technologické
zafizeni v provozu, a vyrébi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto penéinich tokd viak mohou byt
pfifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od prispévku budov a zafizeni k pené&inim tokdm.
Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouZiva vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledfovat penézini toky,
jejichZ generovani se ofekéva za dobu zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”

Nélkiadovy pfistup

Nakladovy pfistup je definovan dile VS 300:

»Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouiZivad b&iné, zejména v pfipadé jednotlivych aktiv, kterd jsou
specializovana nebo urcéené pro specidlni pouZiti. Prvnim krokem je odhad nakladt Géastnika trhu na
nahrazeni ocertovaného aktiva pomoci nizéi z hodnot nakladd reprodukce nebo ndkladl nahrazeni. Naklady
nahrazen{ jsou naklady na ziskani alternativniho aktiva s ekvivalentni uZitecnosti; mGie se jednat bud o
moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o naklady na reprodukci pfesné repliky
ocenovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby

odrazela dopad fyzického a merainiho opotiebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni
na hodnotu.”

Oceflovaci pfistupy a metody podie dalsi literatury
Porovnavaci metoda (pf¥istup)
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~Porovndvaci metoda vychazi ze skuteénych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu nemovitosti. Tato
metoda spodiva ve srovnani vétiiho pottu obdobnych nemovitosti, resp. jejich realizovanych cen. Obdobnosti
nemovitosti je tfeba chapat zejména jejich podobnost z hlediska hlavnich hodnototvornych faktord, jakymi
jsou typ nemovitosti, poloha, velikost apod. DileZity faktor pfedstavuje také Casovd blizkost realizace
pouZitych cen k datu ocenéni.”

Uréeni trini hodnoty majetku porovnavacim zplGsocbem je pFistupem pricritnim a je v praxi pouZivan ve
vétdiné pfipad(, respektive jeho vysledklim je obwykle pfikliddan nejvéisi indikaini vyznam. Porovnavaci
zplsob nebo téi srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji. Ocenéni provadime porovnanim na zakladé fady
hledisek, jako druhu a ucelu véci, technickych parametrl, materidlu, kvality provedeni, technického stavuy,
obce, kde se nemovitad véc nachdzi, umisténiv obci, velikosti, vyuZitelnosti, pfisiusenstvi, moinosti rozsifeni,
atd. le tedy tfeba p#i porovnani brat v Gvahu, nakolik jsou porovndvané nemovitosti podobné, jejich
odlignosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzenivlivu jedné viasinosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné
obdobné nemovité véci se uruje koeficient odliSnosti. le-li v daném kritériu (koeficientu) ocenovand
nemovitost cenové lepdi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nei 1. Je-li oceftovanad nemovitost
cenové horsi, je koeficient srovnateiné nemovitosti mensdi nei 1. Mezi zékladni metody ocenéni
porovndvacim zplGsobem patif metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pfipadé jsme pfistoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocefiovani
nemovitych véci ll. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativai) metody.

Obwykia cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zdsadné z realizovanych obchodnich pfipadd.

Zavér:
Utelem pouiiti znaleckého posudku je ocenéni majetku pro jeho nakup. Proto bude provedeno ocenéni
predmétného majetku cenou obvyklou a cenou zjisténou.

1.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
lako srovnavaci etalony byly vyuZity obdobné realizované obchodni pfipady, které isou die nazoru
Zpracovatele pouiitelné s Gpravami na kvalitativni trovef predmétu ocenéni, ¢imi je napinéna podminka
urceni ceny obvyklé dle zakona ¢. 151/1997 Sh., v aktudlnim znéni.

3.4, Mistopis

Brandysek je obec v okrese Kladno ve Stiedoceském kraji, leii 6 km severovychodné od Kladna. Ma roziohu
3,89 km? a Zije zde pfiblizné 2 200 obyvatel. Je zde zakladni i mateFskd $kola, 4 obchody se smiSenym zboZim,
hfigté, zachranna stanice pro divoka zvifata a zdravotni stfedisko, které navitévuje i vétina obyvatel z okoli.
Soudasti obce je i ¢ast Olsany.

Do obce vedou silnice Il tfidy. Okrajem dzemi obce probiha dédlnice D7, obec leif uprostied mezi exitem 9
(Bustéhrad) a exitem 18 (Slany-jih).

Obec Brandysek leZi na Zeleznicni trati Kralupy nad Vitavou - Kladno. Jedna se o jednokolejnou
neelekirifikovanou trat, soucast celostatni drahy. Na tizemi obce lezi mezilehla Zeleznigni stanice Brandysek.
V obci zastavuji autobusové linky jedouci do téchto cill: Kladno, Kralupy nad Vitavou, Praha, Slany, Pchery,
Velvary.

Statistika podle www.mesta.obce.cz:

Statut: Obec

Potet fasti: 3
Katastralni vyméra: 481 ha
Pocet obyvatel: 1795 (2200)

o A
Stanoveni ceny obvyklé zjisténé



Z toho v produkt. véku:
Primeérny vék:

Posta:

Skola:

Zdravotnické zafizeni:
Policie:

Kanalizace {COV):
Vodovod:

Plynofikace:
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949
39,7
Ano
Ano
Ano
Ne
Ano
Ano
Ano

Obrazek 3 Umisteni predmétnych nemovitych véci v ebci
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Zdraj: mapy.cz

3.5,

Celkovy popis

Pfedmétem ocenéni je pozemek parc.C.st. 1445, ktery vznikne oddélenim z pozemku parc.¢. 1073/3 podie
predioZeného geometrického planu a bude v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna plocha a nadvofi.
Ve skuteCnosti se jedna k Rozhodnému datu o pozemek skuteéné zastavény kioskovou trafostanici. Pozemek
je umistén pod niveletou sousedni vozovky, neni oplocen. Vyméra pozemku parc.¢. 1445 dle predioieného

geometrického planu &ini 7 m2

Na zaklade vyse uvedenych skutecnosti se jedna o stavebni pozemek zastavény stavbou jiného viastnika.

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé

- 15 -



Prazskd

znolecka kancelor

Zdroj: mistni Setfeni

3.6.  Uzemni plén obce

Dile dzemniho plédnu mésta Liberec je pozemek v druhu PV — vefejné prostranstvi.
PV Vefeind prostranstvi — urbanistické osy
Hlavni vyuZiti
e npdmésti, naves, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelef a daidi prostory pristupné bez omezeni
e mistni komunikace, pési a cyklistické cesty, cyklopruhy
Piipustné vyuiiti
s stavby a zafizeni dopravni infrastruktury (zastavky autobusu, verejna parkovaci stani)
e stavby a zatizeni technické infrastrultury vetné vefejného osvétleni

- 16 -
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* prvky drobné architektury (sochy, altanky, kasny) a mobiliaf (lavictky, odpadkové kose)
e telefonni budky, prodejni stanky, informaéni kiosky
e drobna détska hfisté {(do 500 m2)
* mista pro tfidénf odpadu v mobilnich nadobach
¢ prvky mistnich informacnich systéma
* strouhy na povrchovou a drenaini vodu
Nepfiipustné vyuZiti
* veskeré stavby a ¢innosti nesluditelné a nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim
Podminky prostorového uspoiddani
e hlavnim dopravnim médem je p&si pohyb, kterému se musi pfizpGsobit ostatni druhy dopravy
e na kvalitu parteru na vefejnych prostranstvich a s nimi pohledové souvisejicich staveb musi byt
kladeny zvy3ené estetické a hygienické naroky
Pozemek je zastavén stavbou technické infrastruktury, tedy v souladu s Gzemnim planem.

Obrazek 6 Umisténi pfedmétnych nemovitych véci ve vykresu tzemniho plaénu

Zdroj: Uzemni plén obce

e Omezujici vlivy a rizika
Podle LV 10001 pro k.u. Brandysek jsou k pozemku parc. €. 1445 na &asti C LV zapsana vécna prava — viz.
Obrazek €. 1 (vypis z katastru nemovitosti). Prava k nemovitosti jsou dotéeny zménou V-8792/2023-203. Na
pozemku je vybudovana trafostanice ve viastnictvi jiného subjektu. Zpracovateli nebyly pfedloZeny 7adné
dalsi informace k zatiZeni pozemku. Pfedmétné nemovité véci se nachazi vzoné IV. se zanedbatelnym
nebezpedim vyskytu zaplav.

3.8 Analyza trhu

Hypoteéni banka pfedstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2011. Tento ukazatel je
zaloZen na reainych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostiednictvim hypoteéniho uvéru pofidili
klienti Hypotelni banky. Trini ceny jsou mnohem piesnéjsi nei ceny nabidkové, které klienti nalézaji
napfiklad v katalozich realitnich kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery
sleduje aZ 30 rGznych parametri nemovitosti. Do modelu vstupuji Gidaje ziskané z odhad{ cen nemovitosti,
které jsou pfedmétem hypoteénich Gvér( od Hypote€ni banky. Samotny HB INDEX je sledovén za celou
Ceskou republiku, a to u ti typ(i nemovitosti — bytd, rodinnych domd a pozemk.

w T
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Zdroj: Hypotedni banka

Oproti bytim a rodinnym dom(m je diametralné odlisna situace na trhu s pozembky, kde poptavka stale
prevysuje dostupnou nabidku. Cenovy riist, jenz zapocal v uplynulém roce, pokraduje i nyni - jedna se pfitom
o jediny segment, ktery nezaznamenal ani pokles tempa ristu. Na cenu pozemku mé nejvéts{ viiv velikost a
tvar pozemku, dopravni a obCanska vybavenost, vybaveni inZenyrskymi sitémi, ale i svaZitost a orientace ke
svétovym strandm. S rostouci cenou pak roste také zajem o pozemky ve vzdalenéisich lokalitach od okraji
velkych mést. Zde viak nabidku vyrazné brzdi zastaralé dzemni pldny a kapacity infrastrukiury. Pro pozemky
komeréniho charakteru pak nelze uvazovat s tak vysokymi naristy, nebof nemaji tak vysokou poptavku a
zpisob vyuZiti ma rovné? niZsi bonitu.

4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pfi analyze dat

Volba metody ocenéni pro ureni ceny obwyklé

Zakladni metodou {zplsobem), jak urcit vydi obvykié ceny, ie porovnavaci zplsob s realizovanymi prodeji
obdobného majetku. Jednd se o metodicky postup, ktery je pro tyto potfeby jediny moiny ve vztahu k zakonu
o ocefiovani majetku. Zpracovatel nalezl nékolik etalonli k porovndni skutecné realizovanych prodejd
pozemki v daném misté a Case, kieré vzdjemné porovnal a zohiednil jejich rozdil v cené koeficienty
odli$nosti.

Z déivodu, Ze byly nalezeny k porovnani realizované prodeje u pozemk( v daném misté a Case, lze zjistit tzv.
obvyklou cenu die zdkona & 151/1997 Sh.

Volba metody ocenéni pro urfeni ceny zjiSténé

Ukolem Zadavatele je déle stanovit ve smyslu vyhiasky &. 441/2013 Sb., § 1c cenu zjidténou.

Ocenéni je provedeno podle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékon & 121/2000 Sb.,
& 237/2004 Sh., & 257/2004 Sb., & 296/2007 Sb., & 188/2011 Sh., & 350/2012 Sbh., &. 303/2013 Sb,, &
340/2013 Sb., &, 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sh., ¢. 225/2017 Sh., ¢. 237/2020 Sb., ¢. 284/2021 Sb. a €. 36/2021
Sh a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sh. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sh., & 345/2015 Sb., & 53/2016 Sh., &
443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sh., &. 488/2020 Sb., €. 424/2021 Sh., &. 337/2022 Sh. a 434/2023
Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona . 151/1997 Sb.

- 18 -
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§ 2 zdkona €. 151/1997 Sh., odst. 7 zni: ,,Cena uréena podle tohoto zdkona jinak ne? obvykla cena, mimofadna
cena nebo trini hodnota, je cena zjisténa.”

Na zékladé vySe uvedeného byla cena zjisténa stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafi
ocenovaciho pfedpisu.

4.2 Oceneni provadené podle cenového predpisu (cena zjisténa)
4.2.1. Pozemek parc. ¢. 1445
Jedna se o ocenéni, které je provedeno podle ocefiovacich pfedpis platnych k datu ocenéni, tj. podle zak.

€. 151/1997 Sh. a jeho provadécich vyhlasek Vlastnim vypoctem zjisténé ceny byla vypoétena nasledujici
castka:

Kraj: Stfedodesky
Okres: Kladno
Obec: Brandysek
Katastralni Gzemi: Brandysek
Podet obyvatel: 2222

Zakladni cena stavebniho pozemku ohce okresu ZCv = 6 566,00 Ké/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu c. P

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

02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

O3. Poloha obce: Obec, jejiz nékteré katastraini Gzemisousedisobci |l 1,03
{oblasti) vyjmenovanym v tabulce ¢. 1 (kromé Prahy a Brna)

04. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezniéni zastavka a I 0,95
autobusové zastavka

06. Obtanska vybavenost v obci: Zakladni vybavenost (obchod a i 0,95

zdravotni stiedisko a skola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=2ZCv* 0; %0, * 03 ¥ 0z * Os * Q5 = 2 930,00 K&/m?

Ocenéni cenou zjiSténou

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku €, P

1. Situace na dilcim trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce il 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavhou (rozdiini viastnici pozemkua | -0,03

stavby) - Riizni viastnici stavby a pozemku.
3. Zmeény v okoli s vilvem na prodejnost: Bez viivu nebo stabilizovana dzemf{ il 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivh il 0,00
6. Povodnove riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav v 1,00
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90
=19 =
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8. Poloha obce: Obec vzdédlend od hranice zastavéného Uzemivyimenované cbhce V 1,02
nebo oblastivtab. & 1 pfilohy €. 2 (kromé Prahy a Brna} v nejkratsim
vymezeném Useku silnice do 10 km vietné

9. Obdanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost {obchod a ambulantni i 1,00
zafizeni a zakladni Skola)

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou &1 pfilohy & 3
oceriovaci vyhlasky:

5
Index trhu l=Ps*P;*¥Pg*Po*(1+ ¥ P}=0,890

i=1

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

Index trhu k=P *P;*Pg* P * {1+ Z P;) =0,970
i=1
index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby
Nazev znaku o P
1. Druh a Gcel uZiti stavby: Druh hiavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,60
2. Pfevazujici zdstavba v okoli pozemku: Rezidencni zastavba | 0,00
3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemelk lze napojit na | 0,05
viechny sité v obci nebo obec bez siti
4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci i 0,00
5. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné komunikaci 1l 0,00
6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Poloha 1l 0,00
bez vlivu na komer&ni vyuiiti
7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich viiv( - Bez vlivu na cenu. i 0,00
7
index polohy b=P:*(1+Y P}=0,630

=2

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy €& 3
ocefiovaci vyhlasky:

Koeficientpp =k * 1, = 0,561
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a 9 roven 1,0:

Koeficientpp =k * lp = 0,611

1. Pozemek parc.é.st. 1445
Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi Iy = 0,970

- 20 -
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index polohy pozemku I = 0,630

Index omezujicich vliivi pozemku

Nazev znaku £, P

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez viivu na vyuziti il 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 1] 0,00

4. Chranéna tzemi a ochranna pasma: Ochranné pasmo - Ochranné pasmo il -0,03
trafostanice.

5. Omezeni uZivani pozemku: Bez omezeni ufivani | 0,00

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivl - Bez viivu na cenu. 1l 0,00

6
Index omezujicich viivi lo=1+3 P;=0,970

i=1
Celkovy index 1 = ir * ip * 1, = 0,970 * 0,970 * 0,630 = 0,593
Stavebni pozemek zastavéné plochy a nadvofi ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled pouiitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

vr e Zakl. cena Upr. cena
¥ | .
atfidéni [KE/m?] ndex  Koef K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvoFi, funkéni celek
§4odst. 1 2 930,- 0,593 1737,49
- Nazev Parcelni  Vyméra  ledn. cena Cena
» &islo Im?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 1445 7 173749 12 162,43
nadvofi
Stavebni pozemek celkem 7 12 162,43
Pozemek parc.c.st. 1445 - zjisténad cena celkem = 12 162,43 K&
Vysledky analyzy dat
1. Pozemek parc.C.st. 1445 12 162,- K¢
2avér £asti ocenéni:
1. Pozemek parc.C.st. 1445 12 162,- K¢
Vysiedna cena po zaokrouhleni dle § 50: 12 160,- K¢
- .
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4.3. Trini ocenéni majetku obvyklou cenou

4.3.1. Pozemek parc.¢.st. 1445

Pro pou?iti samoiné porovndvaci metodiky je nejdiive pfistoupeno k zafazeni pfedmétu ocenéni ve vztahu
k jeho moznému vyuziti. Co se tyka umisténi pfedmétu ocenéni ve vztahu k Uzemnimu planu, jedna se o
zastavéné Uzemi obce, z Eehoi je v zakladu vychdzeno. Konkrétné jsou Pfedmétné nemovité véci feseny
v plochéach PV Vefeina prostranstvi— urbanistické osy.
V daném pfipadé je nutno poukdzat na dalsi kvalitativni viastnosti pfedmétu ocenéni, zjisténé z mistniho
Setfeni, LV a Gzemné planovaci dokumentace a to:
/ Nemovitd véc je Pozemek, ktery je ¢asteéné a k datu ocenéni je zastavén trafostanici KL_0426-
22/0,4kv.
/' Ve zcela pfevaiujici ¢asti se Nemovita véc nachéazi ve vilastnim achranném pasmu. Dalsi jiné, neZ
stavajici vyuziti pfedmétného pozemku zcela zavisi na souhlasu vlastnika trafostanice, ale vzhledem
k vyméte je prakticky nerealizovatelné.

/ Vtomto kontextu bylo provadéno Setfeni za tielem obstarani srovnavacich etalond.
V téchto kvalitativnich vlastnostech je pak i v ramci celého okoli velmi problematické ziskat srovnateiné
etalony. Byly vybrany pozemky pod trafostanicemi v $irokém okoli oceriované nemovitosti.

Pro samotné ocenéni byla zvolena porovnavaci metoda (komparace), tedy porovnanim s vybranym vzorkem
srovnatelného majetku s Gpravou na kvalitativni Groven pfedmétu ocenéni. Uréeni ceny obvyklé majetku
porovndvaci metodou je nesporné v praxi pfistupem prioritnim a jeho vysledk(im je obwykle pfikladan
nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnani (komparace) je analyticky proces zalozeny na pfedpokiadu, ie jsou-li
dva nebo vice subjektl co do v&tSiny parametr( &i daldich viastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély
by byt shodné, obdobné nebo podobné i jejich zbyvajici parametry. PFi zpracovavani trintho ocenéni béiné
obchodovaného majetku je nejlepsi vidy vyuiit metody porovnani na zékladé znamych cen srovnatelného
majetku stejného segmentu trhu v lokalité & lokalitach srovnatelnych. V pfipadé specifickych nemovitych
véci nebo jiného majetku (obecné stavby a nestandardni nemovitosti) je absolutni shodnost jiZ pfedem
vylou€ena pro jejich jedineénost a neopakovatelnost, {u nemovitych véci vyplyvajici z nepfemistitelné polohy)
a lze u nich porovnani zaloZit pouze na podobnostech &i obdobé. Metoda pfimého porovnani spoCiva v
cenovém zohlednéni kvalitativaich | kvantitativaich rozdild, jimiZ se porovnavané subjekty odliSuji. Jestlize
nelze pouZit metody pfimého porovnani, je nutné pouiit nékteré z metod nahradnich v zavislosti na jejich
vhodnost pro konkrétni pfipad, na zékladé ziskanych informaci, podklad(i atd. Jednd se o metody (pfistupy)
nepiimého porovnani. Jednotlivé pfipady pouiité pro porovnani byly pofizeny prostfednictvim Cenovych
tdajl a Shirky listin CUZK, pfipadné prostiednictvim hrazeného aplikatniho prostiedi www.cenovemapy.cz s
vyuZitim pfistupu do KN s rejstiikem realizovanych prodejl a jsou Zpracovatelem upraveny pro zohlednéni
pfipadnych odliSnosti s pfedmétem ocenéni. Daldi relevantni odlifnosti jsou upraveny pfiméfenymi
koeficienty. Upravy jednotlivymi koeficienty zohlediuji:

K1 zohlednéni zmény v fase — timto je upraven vziah ve vztahu k vyveji cen nemovitosti. Vyvoj hodnot

cen v Case je pouZit pro danou lokalitu a ve vztahu k vyuZitelnosti cca 6%/rok do konce roku 2022, poté

stagnace cen.

K2 zohlednéni obliby lokality — touto Gpravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na mistnim trhu ve

vztahu k jednotlivym lokalitam.

K3 investitni plipravenost — timtc je zohlednén vztah k dzemnimu plénu, existence inZenyrskych siti,

vydana rozhodnuti pro dalsi vyuZiti apod.

K4 dopravni dostupnost - v daném pripadé se jedna pfedevsim o dopravu v kiidu {parkovani) a pfijezd k

nemovitym vécem.

K5 velikost pozemku — zohledniujici fakt, Ze vétsi pozemky se zpravidla prodavaji za vy$si jednotkovou
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cenu, nez pozemky nizsi.

K6 zohlednéni divéryhodnosti zdroje — tato Gprava zohledfiuje skuteénost, e u anoncovanych prodejd
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dochazi pied jejich realizaci k pfipadnym slevam z pozadované ceny.
K7 uvaha zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikiim — jedna se o dalsi specifické vlivy, které nelze
obsahové zafadit mezi predchozi Gpravy.

V ramci pouZitych srovnavacich p¥ipadd sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZili ceny,
které neobsahuji daf z pridané hodnoty nebo ceny, na které se dan z piidané hodnoty nevziahuje. Priibézné

vypocty jsou zaokrouhlovan

Tabulko 1 - Srovngvaci piipady

y na celé jednotky.

Srovnavaci pfipad 1

tokalita: Unhost, parc.€. st. 2511 Popis:
Typ transakce: prodej Pozemek pod trafostanici ve stiedu obce, ulice Dvofdkova. Ve mésté
SHroir Katastr nemovitosti Unho#t Zije cca 4 800 obyvatel.
Pina hodnota {K&): 224 000 K&
Plocha {m’): 100
1D zakazky: V-1243/2020-203 (05/2019)
Jednotkova hodnota (K&/m®): 2240
Korekce

K1 asovy skok 21,5%
upr. jedn. hodnota v fase (Ké/m%) 2722
K2 lokalita -10%
K3 investitni pfipravenost 0%
K4 dopravni obsluZnost 0%
K5 vyméra pozemku 5%
Ko zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 dvaha zpracovatele 0%

Jednotkova hodnota po korekei
Celkova Gprava -5%
Upravend jednotkova hodnota {K&/m”) 2586

Srovnavaci pfipad 2

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé

Lokalita: Unhost, parc.£. st. 2551 Popis:
Typ transakce: prodej Pozemek pod trafostanici uprostfed sidiistd bytowych dom, ulice 1.
Zdroi: Katastenamavitost maje. Ve mésté Unhost Zije cca 4 800 obyvatel.
Pina hodnota {K&): 102 000 KE
Placha (mz): 51
1D zakazky: V-5740/2022-203 (06/2022)
Jednotkova hodnota (K&/m’): 2000
Korekce
K1 casovy skok 3,0%
upr. jedn. hadnota v £ase {K&/m?) 2060
K2 lokalita -10%
K3 investitni piipravenost 0%
K4 dopravni obsluZnest 0%
KS wyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 tvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekel
Celkova Gprava -10%;
Upravens jednotkové hodnota (K&fm?) 1854
- 23 -
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Srovnavaci pfipad 3

Lokalita: Unho8t, parc.£. st. 2630 Popis:

Typ transakce: prade] Pozemek pod trafostanici ve stfedu obee, ulice K Ovcandé. Ve mésté
ZiiG): e TR Unho3t Zije cca 4 800 obyvatel,

Pind hodnota (KE): 20 600 KE

Plocha (mz): 12

1D zakézky: V-6414/2020-203 {08/2020)

Jednotkova hodnota (Ké/mz):

1717

Korekee

K1 ¢asovy skok

14,0%

upr. jedn. hodnota v £ase (Kélmz}

1957

K2 lokalita

-10%

K3 investiénl pfipravenost

0%

K4 dopravni obsluZnost

0%

K5 wyméra pozemku

0%

K6 zdroj - katastr nemovitosti

0%

K7 tivaha zpracovatele

0%

Jednotkovi hodnota po korekci

Celkova dprava

-10%

Upraveni jednotkovd hodnota (KE/mz)

1761

Srovnavaci pfipad 4

Lokalita:

Svérov u Unhosté, parc.¢. 83/3

Popis:

Typ transakce:

prodaj

Pozemek pro trafostanici ve stfedu obee, na rohu ulic Pticka a Za

Zdroj:

Katastr nemovitosti

Rybrikem. V obci Svarov Zije cca 600 obyvatel,

Pind hodnota (K&h: 30 000 K¢
Plocha {m’): 20
1D zakazky: V-9492/2019 (12/2019)

Jednotkova hodnota (K&/m?):

1500

Korekce

K1 Easovy skok

upr. jedn. hodnota v &ase (K&/m’)

K2 tokalita

K3 investitni pfipravenost

K4 dopravni obstuinost

K5 vymeéra pozemku

K6 zdroj - katastr nemovitost!

K7 tvaha zpracovatele

Jednotkova hodnota po korekei

Celkova Gprava

Upravend jednotkovs hodnota (K&/m”)

i g
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Srovnavaci pfipad 5

Lokalita:

Otvovice, parc.¢. 874/6

Popis:

Typ transakce:

prodej

Pozemek pod trafostanici na okraji obce u komunikace smér Kralupy

Zdroj:

Katastr nemovitosti

nad Vitavou, V obei Otvovice Zije cca 800 obyvatel.

Pina hodnota (K¢): 89 850 K&
Plocha (ml}: 55
1D zakazky: V-6430/2022-203 {08/2022)

Jednotkova hodnota (KE/’mE):

1634

Korekce

K1 casovy skok

upr. jedn. hodnota v Ease (K&/m?)

K2 lokalita

K3 investicni pfipravenost

K4 dopravni obsluinost

K5 vyméra pozemku

K6 zdroj - katastr nemovitosti

K7 tvaha zpracovatele

Jednotkova hodn

ota po korekci

Celkova lprava

Upravend jednotkova hodnota (Ké/m?)

1833

Srovnavaci pfipad 6

Lokalita: Makotfasy, parc.C. st. 279 Papis:

Typ transakce: prodej Pozemek pod trafostanicl na okraji obce u komunikace smér
Zdro: Katgstr nsmbvitosts Stfedokiuky a D7. V obci Makotfasy Zije cca 500 obyvatel.
Pind hodnota (K&): 7920 K¢

Plocha {m%): 6

1D zakazky: V-4934/2022-203 (06/2022)

Jednotkova hodnota (K&/m’):

1320

Korekce

K1 ¢asovy skok

upr. jedn. hodnota v ase {(K&/m?)

K2 lokalita

K3 investiéni pfipravenost

K4 dopravni obsluznost

K5 vyméra pozemku

K& zdroj - katastr nemovitost]

K7 tvaha zpracovatele

Jednotkova hodn

ota po korekei

Celkovd Gprava

Upravend jednotkovd hodnota (K&/m®)

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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Srovnavaci pripad 7

Lokalita: Bustéhrad, parc.£. 1821/30 Popis:
Typ transakee: prodej Pozemek pod trafostanici na okraji obce v nové vznikié lokalité
ol Katastr nemovitost rastavby RD. V obci BuStéhrad Zije cca 3700 obyvatel.
Pina hodnota {K&): 36 224 Ke
Plocha (m’}): 27
1D zakézky: V-1533/2017-203 (01/2017)
Jednotkova hodnota (K&/m®): 1342

Korekce
K1 &asovy skok 35,5%
upr. jedn. hodnota v Ease {K&fm") 1818
K2 lokalita -10%
K3 investicni pfipravenost 0%
K4 dopravni obsluznost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 tvaha zpracovatele 0%

Jednotkovéd hodnota po korekei

Celkova Gprava -10%
Upravend jednotkova hodnota (Ki/m?) 1636

Srovnavaci pripad 8

Lokalita: Bustéhrad, parc.C. 876/5 Popis:
Typ transakce: prode} Pozemek pod trafostanici na okraji obce mezi bytovymi domy, ulice
Zdroj: i —_—_ Kiadenska. V obci BuStéhrad Zije cca 3700 obyvatel.
PIna hodnota (K¢): 9000 KE
Plocha (m’): 6
1D zakazky: V-2478/2017-203 (01/2017)
Jednotkova hodnota (Kéf’mzi: 1500
Korekce
K1 Easovy skok 35,5%
upr. jedn. hodnota v £ase (K&/m®) 2033
K2 fokalita -10%
K3 investicni pripravenost 0%
K4 dopravni obsluZnost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitost! 0%
K7 tivaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekei

Celkova dprava -10%
Upravend jednotkové hodnota (K&/m?) 1829
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Srovnavaci pfipad 9

Lokalita;

kd. Stfedokluky, parc.&.st. 593

Popis:

Typ transakce:

prodej

Pozemek pod trafostanici na okraji casti obce Nové Stfedokluky. Okraj

komercni zony. V obci Stiedokluky Zije cca 1300 obyvatel.

Zdroj: Katastr nemovitosti
Pind hodnota (K&): 15 000 K&
Plocha imz): &
1D zakazky: V-15757/2018-210{11/2018)
lednotkova hodnota {K&/m’); 2500
Korekce

K1 asovy skok 24,5%
upr. jedn. hodnota v Zase (Ké/m?) 3113
K2 lokalita -10%
K3 investicni pfipravenost 0%
K4 dopravni obsluinost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 tvaha zpracovatele (komeréni zdna} -15%

Jednotkova hodnota po korekci
Celkova dprava -25%
Upravend jednotkové hodnota (K&/m?) 2334

Srovnavaci pFi

ad 10

ku. Stiedokiuky, parc.£.st. 622, parc.C.

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé

Lokalita: 910/2 Popis:
Typ transakce: prodej Pozemek pod trafostanici na okraji £asti obce Nové Stiedokluky. Mezi
Zdroi: I noveou vystavbou rodinnych domi. V obci Stfedokluky Zije cca 1300
Ping hodnota (KE): 2 880 K¢ N
Plocha (m’): 12
1D zakazky: V-13223/2018-210{10/2018)
Jednotkovd hodnota {K&/m’): 240
Korekce
K1 Easovy skok 25,0%
upr. jedn. hodnota v Ease {(K&/m®) 300
K2 lokalita -10%
K3 investicni pripravenost 0%
K4 dopravni obsluznost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 uvaha zpracovatele 0%
Jednotkova hodnota po korekci

Celkova tprava -10%
Upravend jednotkova hodnota (KE/m?) 270
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Srovnavaci pfi

ad 11

Lokalita:

ki, Veika Dobrd, parc.&.st. 1057,
parc.t. 1501

Popis:

Typ transakce:

prodej

Zdroj:

Katastr nemovitostf

Pozemek pod trafostanici mezi rodinnymi domy, ulice Vodarenska,
Velka Dobrd. V ohci Velka Dobrd Zije cca 1800 obyvatel.

Pina hodnota {K&): 37 000 K&
Plocha (mzi: 37
10 zakazky: V-7991/2021-203 (08/2021)
lednotkové hodnota {Ké/m?): 1000
Korekce
K1 Easowvy skok 8,0%
upr. jedn, hodnota v Zase (K&/m’} 1080
K2 jokalita 0%
K3 investicni pfipravenost 0%
K4 dopravni obsiuZnost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 Givaha zpracovatele 0%,
Jednotkovd hodnota po korekei
Celkova Gprava 0%
Upravend jednotkova hodnota {K&/m”) 1080
Srovnavaci pfipad 12
Lokalita: ku. Katice, parc.c. 324/2 Popis:

Typ transakce:

prodej

Porzemek pod trafostanici mezi rodinnymi domy, ve stfedu obce Kacice.
V obci Katice Zije cca 1200 obyvatel,

4

Stanoveni ceny obvyklé zjisténé

Zdroj: Katastr nemovitosti
Pina hodnota (K&): 12 D00 Ke
Plocha (m?): 12
1D zakdzky: V-2932/2019-203 (11/2019}
Jednotkova hodnota (K&/m’): 1000

Korekce
K1 ¢asovy skok 18,5%
upr. jedn. hodnota v Ease (K&/m?) 1185
K2 lokalita 15%
K3 investicni pfipravenost 0%
K4 dapravni cbsluznost 0%
K5 vyméra pozemku 0%
K6 zdroj - katastr nemovitosti 0%
K7 Gvaha zpracovatele 0%

jednotkova hodnota po korekci
Celkové dprava 15%
Upravend jednotkovd hodnota (K&/m?) 1363
- 28 -
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K1 ¢asovy skok

upr. jedn. hodnota v £ase (K&/m®)

K2 lokalita

K3 investi€ni pfipravenost

K4 dopravni obsluznost

K5 vyméra pozemku

K6 zdroj - katastr nemovitosti

K7 dvaha zpracovatele

Jednotkova hodn

ota po korekci

Celkova dprava

Upravend jednotkova hodnota (K&/m?)}

Srovnavaci pfipad 13
; kd. Lany, parc.C.st. 635/1, parc.¢.

Lokalita: Papis:

e 185/42, 185/104 one
Typ transakce: prodaj Pozemek pod trafostanici mezi rodinnymi domy, ve stfedu obce Lény,
Zdroj: Katast hishiovitostl ulice Lipova. V obci Lany Zije cca 2300 obyvatel.
Pina hodnota {Kt}): 346 000 K¢
Plocha [mzi: 189
1D zakdzky: V-2358-203 {03/2023)
Jednotkova hodnota (K&/m’): 1831

Korekce

Tobulka 2 — Viyéislen/ jednotkoveé obvyklé ceny

Vypocet porovnavaci hodnoty:

Srovnavaci pfipad 1 2 586|K&/m”
Srovnavaci piipad 2 1854{K¢/m’
Srovnavaci pfipad 3 1761 Ké/‘m2
Srovnavaci pfipad 4 1859{k¢/m?
Srovnavaci pfipad 5 1833{Kg¢/m”
Srovnavaci pfipad 6 1428|Kg/m?
Srovnavaci pfipad 7 1636{Ke/m?
Srovnavac/ pfipad 8 1829|Ke/m?
Srovnavaci pifpad 9 2 334{K&/m’
Srovnavaci pfipad 10 270{Ke/m’
Sravnavaci pfipad 11 1080iKeg/ m’
Srovnavaci pfipad 12 1363|K¢/m”
Srovnavaci piipad 13 1922|Kg/m’
Minimaini jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 270|K&/m*
Primérna jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 1673|K¢/m’
Maximalni jednotkova cena porovnavanych nemovitosti 2586|K&/m”
MEDIAN 1829{k&¢/m’
Stanovena jednotkova cena po zaokrouhleni 1 830|K&/m*
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Jednotkova cena obvykia predmétu ocenéni je vtomto pFipadé zvolena ve vwydi medidnu ze zjiSténych
upravenych jednotkovych cen zjiSténych srovnavacich etalond, kde median je hodnota, jeZ déli fadu
vzestupné sefazenych vysledkl na dvé stejné podetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je mensich
nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétdich nebo rovaych medidnu. Medidn je tedy kvantii rozdélujici
statisticky soubor na dvé stejné poletné mnoziny. Zakladni vyhodou medidanu a obecné kvantili jako
statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto se lasto pouiivd v pfipadé
$ikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky primér dava obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru
ziistovanych cen je jeho pouiiti pii stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti zpravidla vhodnéjsi, ne?

prosty aritmeticky primér.

Tabutka 3 — Vycisleni obvyklé ceny

Pozemek parc.€.st. 1445 7 m’
Stanovena jednotkova cena po zaokrouhleni 1830 K&/m
Cena obvykla 12 810 Ke
Cena obvykld pozemku po zaokrouhleni 12 800 K¢

Zavér &asti ocenéni:

Vyslednd cena obvyklid pozemku parc.t.st. 1445 urfend porovnavacim zplsobem s realizovanymi
obchodnimi pFipady fini po réamcovém zaokrouhieni:

Stanoveni ceny obvyklé zjisténé

12 800 K&
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5. ODUVODNENI

Interpretace vysledki

Znaleckym posudkem je provedeno urceni ceny obvyklé dle §2, odst. 2, zakona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani
majetku, v aktudlnim znéni, a to v souladu s jedingm moinym postupem, tedy porovnavaci metodou na
zgkladé sjednanych (realizovanych) cen obdobnych predmétii ocenéni, s provedeni diléich Gprav z diivodu
odlisnosti (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového pfedpisu). Pro zformulovani vysledné ceny obvyklé
Pfedmétnych nemovitych véci pouzil Zpracovatel vypocet z upravenych etalont, pfi¢em? pro vysledek pouzil
median takto upravenych cen.

Viastnim ocenénim dosel Zpracovatel pfi principidini shodnosti metodickych postupi k témto odhadnutym
Castkam:

cena zjisténa podie §2, odst. 7, zakona €. 151/1997 Sb. 12 160 K&

cena obvykla podle §2, odst. 2, zakona €. 151/1997 Sh. 12 800 K¢

Vysledné Castky z obou metodickych postupl jsou téméf totoiné, cena zjisténa dle ocefovaciho pfedpisu
pfiblizné odpovida cené obvykié ocefiovaného pozemku.

Kontrola postupu Zpracovatele

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podie § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedinosti ¢. 503/2020 Sh.,
o vykonu znalecké Cinnosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e} této Vyhiasky.

Zpracovatel vybral jako zdroj dat vlasini ocefiované Pfedmétné nemovité véci, vefejné tdaje z operatu
katastru nemovitosti, Gzemnich plénd obci, cenové ddaje a shirka listin CUZK a aplikaci cenovamapa.cz. U
viastnich Pfedmétnych nemovitych véci Zpracovatel proved! Setfeni z dostupnych informaci a informaci
sdélenych Zadavatelem. Vyméry Predmétnych nemovitych véci byly pfevzaty z katastralniho operatu a
ovéfeny Zadavatelem. Udaje nezbytné pro vy&isleni ceny zjisténé die ocefovacich predpist byly zpracovény
pomoci softwaru Nemexpres. Srovndvaci etalony a jejich kvalitativni viastnosti Zpracovatel zjistil podle,
evidence v katastru nemovitosti, realizovanych kupnich cen, vymér a £asu, ve kterém byly obchodni
transakce realizovany. Vstupni data srovnavacich etalon( Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil koeficienty
odlidnosti pro zohlednéni rozdill mezi Pfedmétnymi nemovitymi vécmi a pouZitymi porovnavacimi pfipady.
Pro zformulovani vysledné hodnoty Predmétnych nemovitych véci pouZil Zpracovatel vypocet z upravenych
etalond, pfi€emi pro vysledek pouZil median. Vysiedna cena obvykld Pfedmétnych nemovitych véci byla
odhadnuta porovnavaci metodou {komparaci). Jedna se o metodicky postup, ktery je z hlediska zékona ¢.
151/1997 Sh. v platném znéni jediny moiny.

- 8

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé



Prozskd

znaleckd kanceldar

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky
Jaka je cena obvykla dle zdkona & 151/1997 Sb., o oceflovani majetku, v platném znéni, pozemku parc.C.st.
1445 v druhu zastavéna plocha o vyméfe 7 m?, ktery vznikne oddélenim z pozemku parc. €. 1073/3 podle
geometrického planu €. 1733-425/2022 ze dne 23.03. 2023. Na pozembku stoji stavba trafostanice bez &.p./C.e,
ktera neni predmétem ocenéni. Vie evidované na LV 10001 pro k.G. Brandysek, obec Brandysek.

6.2. Odpovédi na zadané otdzky Zadavatele

Cenu obvyklou pozemku parc.€.st. 1445, ktery vznikne délenim pozemku parc. . 1073/3 podle
geometrického planu . 1733-425/2022 ze dne 23.03.2023, to vie evidované na LV 10001 pro
k.G. Brandysek, obec Brandysek odhadujeme k datu ocenéni 04.01.2024 ve vysi
12 800,- K¢.

{slovy: dvandct tisic osm set korun ceskych)

6.3. Volba odivodnéni vysledné castky ocenéni
Vystednou &astkou samotného ocenéni Predmétnych nemovitych véci je tedy urfena cena obvyklé ve vysi:

12 800,- KE.
{slovy: dvanact tisic osm set korun eskych)

6.4. Podminky spravnosti zavéru a dalsi skutecnosti ve vztahu k
zavéru
Cena zjisténa ma ve vziahu k charakteristice metodického postupu predpokiddanou platnost po dobu roku
2024, nejdéle viak do pfipadné novelizace ocefiovacich prepist i zménam v moinostech zatfidéni pfedmétu
ocenéni. Scenou obvyklou pak lze teoreticky uvaZzovat pii stabilité realitniho trhu v fadu cca ai tif
kalendafnich mésicl. Vysledna obvykla cena pak pifedpokiads, ze pfedmétny pozemek je prost ekologickych
zatéif & jinych vad, které nejsou vizudiné ¢i z poskytnutych podklad( patrné.

V réamci pouZitych srovndvacich pfipadi sjednanych cen pro porovnani isme z kupnich smiuv pouiili ceny,
které necbsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dafi z pfidané hodnoty nevzitshuje. Vysiedna
cena obvykid ve znaleckém posudku neobsahuje dan z pfidané hodnoty. O tom, zda jde o konelnou cenuy,
rozhoduji podminky transakce, pro ktery ie tento znalecky posudek poufit.

Nakidddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celtkem se fidi zékonem ¢. 121/2000
Sh., o prdavu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym o 0 zméné nékterych zdkond (autorsky
zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist; jeho obsah ani jeho jednotlivé Cdsti nesmi byt reprodukovdny, ukidddny
do vyhleddvaciho systému i pfevddény do jokékoli formy pro pouZivini v zobrazovacich zofizenich o
pristrofich za tcelem kopirovdni, zaznamendni nebo k jinym uleltim bez pledchoziho pisemného souhlasu
podepsaného Zpracovatelem.

7. PRILOHY

Pfiloha €. 1 - Objednavka Zadavatele

- 37 -
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Piilcha €. 1

[ DISTRIBUCE

V Praze, dne: 3.1.2024

Eislo zakazky (stavby): IE-12-60077 26 Brandysek-ul. Svermovska zahudténi TS
nase znatka:

Zpracovatel projektové dokumentace {objednavatel ZP):

EQUANS Services a.s.

Lhotecka 793/3

143 00 Praha

1€:26121603, DIC: CZ26121603

Kontaktni osoba: Michal Karafiat,
michal.karafiat@equans.com, tel:725888012

JEDNOTNY FORMULAR POZADAVKU NA ZNALECKE SLUZBY

1. ldentifikace nemoviteho majetku: z pozermku €. 1073/3 v k.U. Brandysek bude na zakladé GP ¢.
1733-425/2022 oddélen pozermek st. 1445 v k.U. Brandysek. Vyméra tohoto pozermku dle GP je 7 m?,
Na tomto pozemku se nachazi Nova kioskov & trafostanice CTSbhbP 1x630/1-24 s translormatorem
400KVA.

2. Ugel znaleckeho posudku (proé je posudek zpracovavan): kupni smlouva — uréeni kupni ceny

3. Odbornaotazka Zadavatele (znalecky tikol): Uréeni ceny zjisténé pro potfeby stanoveni kupni ceny
za pozemek pod trafostanici pro technickou infrastrukturu

4. Rozhodné datum ocenéni: vypsat k jakéemu datu je oceréni polfeba (pokud nenl povahou

posudky stanovené jiné datum - napl. v pfipadé soudniho sporu zpéitné), jinak bude rozhodnym
fem datum mistnih feni pri né znalcem

5. Podoba a pocet vytiski': znalecky posudek postadi v elektronické podobé

6. Kontaktni osoba pro mistni Setfeni a doplnéni podkladt (uvadét vidy):
michal.karafiat@equans.com, tel:725888012

7. Uvécnych bfemen je mozne bud' pfedlozit geometricky plan, nebo nakres ve formatu dgn,
dxf, nebo dwg specifikovany na listu 2, nebo vse podrobné vypsat do tabulky uvedené na
listu 3 tohoto formulafe

Termin vyhotoveni posudku je do 4 tydni po obdrzeni vsech potfebnych podkladi, véetné
dodateéné vyzadanych, coz bude potvrzeno akceptaci objednavky;

Cena posudku je stanovena dle ceniku uvedeneho v Ramcove objednavce

Michal Karafiat k"""

Jmeno a prijmeni + podpis

Potvrzeni obdrzeni objednavky ZP (razitko + podpis):

Nezbytne pfilohy: GP, PD, SOBS, tabulka delek a ploch

! po piechodu na elekironickou verzi podet vyhotoveni nebude nutne uvadét
CEZ Distribuce, a. s Teplicka 874/8, 405 02 Dé€in | ®l.: 800 850 860
e-mail: info@cezdistribuce.cz | www.cezdistribuce.cz | 1C: 24729035, DIC: CZ247200
zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudemv Usti nad Labem, sp. zn.
Sidlo spoleénosti: D&Ein, Détin IV-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02

- 33 .
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceladf zapsana v seznamu znalcl vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor

@

Ekonomika - Finance a finangni fizen! - Posuzovani metodiky uréovani pfevodnich cen mezi spojenymi osobami
{transferové ceny)

Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otadzek v oblasti ohchodovani na kapitdlovych trzich
Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani otdzek v oblasti tivérovén{ a bankovnich obchodd
Ekonomika - Finance a finanéni fizeni - Posuzovani spravy investiénich nastrojl

Ekonomika - Ocefnovani cennych papirt - Urovéni hodnoty cennych papirl a zaknihovanych

cennych papirl neocbchodovanych na kapitalovych trzich

Ekonomika - Ocefovani cennych papirt: - Uréovani hodnoty cennych papir( a zaknihovanych

cennych papirl obchodovanych na kapitdlovych trzich

Ekonomika - Ocefiovani cennych papirl - Uréovani hodnoty investiénich nastroja

Ekonomika - Ocefiovani lesa, rostlinstva a nerostd - Uréovant hodnoty lesnich pozemkd

Ekonomika - Oceflovani nemovitych véci

Ekonomika - Ocefovani obchodnich zdvodd

Ekonomika - Uetnictvi - Posuzovani souladu vykazovanych tdail s pfedmétem Gietnictvi

Znalecky tikon je zapsén v evidenci posudkd pod pofadovym &islem 001301/2024.

Otisk znaleckych peceti:

Znalecky posudek sestavili: Ing. Milan Karasek, ing. Petr Neufuss

Pfipadna vysvétieni podaji: Ing. Milan Karasek, Ing. Petr Neufuss

Pfi zpracovani znaleckého Gkolu nebyl pfibréan konzultant.

Odména znaleéného byla sjedndna smluvné,

Podpis za znaleckou kancelaf:

I P Digitalné
I n M | I an Digitalné podepsal n g‘ etr Eﬁ]?spsal Mg LR
g. Ing. Milan Karéasek S m |'d Datum: 2024.01.09
Karasek ?323?12037.‘8;:08 09:40:28 +01'00'
e AN e L) e S
ing. Milan Kardsek ing. Petr Smid
znalec v oboru Ekonomika jednatel
odvétvi Ceny a odhady Praiska znalecka kanceladf, s.r.o.

specializace nemovitosti

V Praze dne 08.01.2024
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Statutarni
meésto Kladno

Magistrat mésta Kladna
Odbor vystavby - Oddéleni stavebné-spravni

ADRESA PRACOVISTE:

Magistrat mésta Kladna CEZ Distribuce, a. s.

Odbor vystavby Teplicka 874

272 52 KLADNO 405 02 Décin-Décin IV-Podmokly
Vase zn.: Vyrizuje: Millerova Marcela, T-22/2011-0V
C. jednaci: 0V/4103/22-2/Mi Kladno: 24.10.2022

Spis.zn.: Vyst./4103/22/330/Mi

KOLAUDACNI SOUHLAS
S UZIVANIM STAVBY

Odbor vystavby Magistratu meésta Kladna, jako stavebni Gfad p¥islusny podle § 13
odst. 1, pism. ¢} zakona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen "stavebni zakon"), pfezkoumal podle § 122
stavebniho zakona zadost o kolaudacni souhlas, kterou dne 5.10.2022 podala spol.

CEZ Distribuce, a. s,, ICO 24729035, Teplicka 874, 405 02 Déctin-Dééin IV-
Podmokly,

kterou zastupuje ENERGON Dobfis, s.r.0., Miloslav Kordule, ICO 25727362,
Priimyslova 1665, 263 01 Dob¥is

(ddle jen "stavebnik"}, a na zakladé tohoto prezkoumadni vydava podle § 122 odst. 3

oS

rozhodovani, tzemniho opatten{ a stavebniho radu
kolaudac¢ni souhlas,
ktery je dokladem o povoleném tcelu uZivani stavby

"Brandysek, Svermovska ul. zahusténi TS"
Brandysek, OlSany

(dale jen "stavba") na pozemku st. p. 2, 3/1, 3/4,4/1,4/2,4/3,5,6/1,7/1,8,9,10, 11, 12,
13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24/1,25/1, 26/1, 27, 28/2,29/1,31/1, 32/1, 97, 114,
115, 116, 117, 118, 126, 127, 128, 132, 133, 134, 135, 136, 137, 140, 141, 166, 167,179,
215, 278, 380, 381, 383, 384, 397, 398, 399, 400, 410, 411, 431, 893, 996, 1107, parc. €. 41,
60,88/13,88/14, 88/15,88/16,106,116/1, 124/1, 124/8,124/17, 580/1, 658/1, 658/17,
Kontaktni spojeni: © Tel:312604310 "~ Email: marcela.mii}eféva@mrestokiérdnrtr).éi.W .
Fax: Web: http://www.mestokladno.cz
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658/23, 658/31, 658/32, 659, 1041/10, 1066/2, 1066/13, 1066/14, 1066/15, 1066/16,
1068/2, 1070/1, 1072/3, 1073/1, 1073/2, 1073/3, 1073/4, 1073/5, 1073/6, 1073/10,
1107, 1108/2, 1136/1, 1199 v katastralnim dzemi Brandysek provedené podle tzemniho
rozhodnutf spis.zn. Vyst./3889/20/330/Mi ze dne 16.12.2020.

Vymezeni Gcelu uZivani stavby:
- 5001 - Kabelové vedeni VN

- Nova TS je pripojena zasmylkovanim stdv. kabelového vedeni VN 3x 22-AXEKVCE
1x120 pomoci kabelového vedeni 3x 22-AXEKVCE 1x120 a kabelovych spojek VN PQU-
24/1X 70-150.

- 5002 - Kabelové vedeni NN

- Z nové TS je vyvedeno kabelové vedeni AYKY 3x120+70 a 3x240+120, které je
smyckované v pfipojkovych skfinich u prFepojovanych nemovitosti,. Na koncich
rekonstruované lokality je nové kabelové vedeni propojeno se stav. distribuénf sitf.

- S003-TS
- Nova kioskova trafostanice CTSbbP 1x630/1-24 s transforméatorem 400kVA.

- 5004 - HDV - hlavni domovni vedeni
- Prepojeni HDV stavajicich odbératel na nové vybudované kabelové vedeni.

Odivodnéni:

Dne 5.10.2022 podal stavebnik Zadost o kolaudaéni souhlas na stavbu s predpokladanym
dokonéenim 10/2022. Stavebni afad podle § 122 odst. 3 stavebniho zdkona nezjistil zavady
branici jejimu bezpeénému uzivan{ a shledal téz, Ze skutetné provedeni stavby a jeji uzivani
nebude ohroZovat Zivot a velejné zdravi, Zivot a zdrav{ zvifat, bezpetnost anebo Zivotni
prostredi. Stavebni dfad podle § 122 odst. 6 upustil od zavérelné kontrolni prohlidky,
protoZe byly spinény podminky pro vydani kolaudaéniho souhlasu.

Stavebni afad proto vydal kolaudacni souhlas s uzivanim stavby.

Poudeni:

Kolaudalni souhlas neni podle § 122 odst. 3 stavebniho zdkona spravnim rozhodnutim a
nelze se proto proti nému odvolat.

Marcela Millerova
opravnéna uredni osoba
Obdrii:
ti¢astnici (dorucenky)
ENERGON Dobris, s.r.o., IDDS: cgx38h8
sidlo: Primyslova &p. 1665, 263 01 Dobfis
zastoupeni pro: CEZ Distribuce, a. s., Teplicka 874, 405 02 D&¢in-Dé&¢in IV-Podmokly

ostatni
Obecni urad Brandysek, [DDS: nfzbfci
sidlo: Slanska €.p. 62, Olsany, 273 41 Brandvsek



