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ZNALECKY POSUDEK

o CENE OBVYKLE a CENE ZJISTENE
¢islo 891-29/2019

NEMOVITA VEC: Pozemek a stavba

Katastralni udaje : ~ Kraj Stfedocesky, okres Me&Inik, obec Zelizy, k.0. Zelizy
Adresa nemovité véci:ku. Zelizy, 277 21 Zelizy

[ Vlastnické idaje:  Ceska republika, , podil 1/ 1

OBJEDNAVATEL: Ceska republika - Statni pozemkovy urad, KPU pro Stredo€esky kraj a hl.m.
Praha, RC/ICO: 01312774

Adresa objednavatele: Husinecké 1024/11a, 13000 Praha 3 - Zizkov

ZHOTOVITEL : Ing. Zdenék Bures

Adresa zhotovitele: Svermova 342, 391 02 Sezimovo Usti

[ UCEL OCENENI: Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stivajiciho stavu)

OBVYKLA CENA nestanovena
ZJISTENA CENA 488 290 K&
cena casti dle zadavatele viz. REKAPITULACE
Stav ke dni : 7.1.2019 Datum mistniho Setfeni: 7.1.2019

Za pritomnosti: bez pfitomnosti vlastnika
Pocet stran: 27 stran Pocet priloh: 6/11 Pocet vyhotoveni: 2

V Sezimové Usti, dne 3.2.2019 Ing. Zden&k Bures§



| NALEZ |

[Znalecky iikol |
Vypracovat znalecky posudek
1. 0 obvyklé cené ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zékona ¢. 151/1997 Sb., o
ocefiovani majetku a cené administrativni
2. o cené prav a zavad, pokud na nemovitostech vaznou,

nemovitosti :
- pozemek parcelni &islo 1144 - ostatni plocha, o vyméte 2719 m?
na pozemku se nachazi stavba bez ¢p/Ce, bez zépisu v KN - polni hnojisté

véetné vSech soucasti a ptisluSenstvi, vSe v obci a katastralnim uzemi Zelizy, zapsano v katastru
nemovitosti, Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj, katastralni pracovisté Mélnik, List vlastnictvi
¢islo 10002

vse podle stavu ke dni prohlidky, tj. 7.1.2019

Posudek je zpracovan v souladu s uzavienou Radmcovou dohodou o na zpracovani znaleckych
posudkii pro ocefiovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma ptislusnost hospodafit Statni
pozemkovy urad ¢. 11/2018-537100 ze dne 24.4.2018

Zpracovani znaleckého posudku musi vychdzet ze Standardii zpracovani znaleckych posudkii pro
oceriovani majetku ve viastnictvi stdtu, s kterym ma prislusnost hospodarit Statni pozemkovy vrad.

[Zékladni pojmy a metody ocenéni ]
Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zji§téna (administrativni cena) podle cenového predpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktualnim znéni, kterou se provadéji ncktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani
majetku.

Obvykla cena (trzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosaZena pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
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 prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Podle mezindrodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patfiéném prizkumu trhu, na némz acastnici
jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."



Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn& pouzitelné v soutasnych
ekonomickych podminkich v CR a nejlépe vystihujic soudasnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodaéfstvi, stabilizace financni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zpisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocefiovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécna hodnota (Casova cena) je reprodukeni cena véci sniZzend o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a priméfené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dob& ocenéni, bez odpo&tu
opottebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbg
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zaloZena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZz ceny byly v
nedévné minulosti na trhu realizovany, jsou zndmé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Pouzita metodika:

V posudku je pouzita metoda:

- cena zjiS§téna : ocenéni dle platného cenového piedpisu

- cena obvykla :

Pfi stanoveni obvyklé ceny je postupovano podle &isti druhé, dilu prvniho, v &linku 6 a 10
cenové metodiky UZSVM (¢l. 3, odst.11)

PouZiti uvedené metodiky je diivodné - vzhledem k faktickému stavu nemovitosti (dvojdomek,
technicky stav, specifickd poloha) neni mozné nalézt skuteéné pievody ¢i nabidky prodeje
obdobnych a srovnatelnych nemovitosti. Administrativni ocenéni na cenu zji§t€nou umoZiiuje
uvedeny stav nemovitosti dostatecné zohlednit.

Pozn. pro cenu obvyklou:
V daném pripadé se jedna pouze o ,zjisténou cenu”. Obvyklou cenu tudiZ znalec nestanovil

(z nedostatku informaci o trhu).

Porovnivaci metoda neni v ocenéni pouZita - vzhledem k velké specifice ocefiované nemovitosti neni
mozné nalézt vzorek prodeju ¢i nabidek nemovitosti s odpovidajici vypovidaci hodnotou. Nelze
srovnat s prodejem ¢i nabidkou klasickych, bézné obchodovanych, zemédélskych staveb.

V databizi znalce neexistuje srovnatelnd nemovitost (z hlediska faktického stavu ¢&i z hlediska doby
pfevodu), z cenovych tudaji v KN nelze ziskat informaci (stavba bez zapisu v KN), v souasnych,
aktualnich nabidkich neexistuje nabidka srovnatelné nemovitosti.



IP¥ehled podkladi

- vypis z KN, k.u. Zell’zy, List vlastnictvi €. 10002, ze dne 15.5.2018
- kopie katastralni mapy

- objednavka SPU ¢&. 74/2018

- izemni plan Zelizy - informace OU Zelizy

- UPI, M&U Mélnik, ze dne 23.4.2018

- cenové udaje KN

- realitni nabidkova inzerce

- mistni Setfeni znalce s prohlidkou nemovitosti

- informace zadavatele

IMistopis

Ocetiovany pozemek (Ki. Zelizy) je situovan mimo zastavéné Gizemi obce, za jeho jihovychodn
hranici, na severnim okraji komunikace, v lokalité s mistnim nazvem ,,Na Sitoli”.

Obec Zelizy s 501 obyvateli, disponuje omezenou ob&anskou vybavenosti, doprava je zajisténa
linkovou autobusovou dopravou. Obec Zelizy se nachézi cca 8 km severnim smérem od byvalého
okresniho mésta Mélnik.

i

SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Okoli: O bytova zona O primyslova zéna [Okoli : [ bytova z6na O primyslova zéna
Bd ostatni O nakupni zéna O ostatni O nakupni zoéna
Pripojky: [O/Ovoda O/ kanalizace O/0O plyn [Pfipojky: O /0O voda O/0O kanalizace 0O/0O plyn
ver. / vl. [ / O elektro O telefon vef. /vl. [0/ 0O elektro O telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pé&sky): O MHD O Zeleznice O autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): O dalnice/silnice I. tf. [ silnice IT,IIL.tF.
Poloha v obci: okrajova Cast - samota
IP¥istup k pozemku [® zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
|Celkovy popis I

Pfedmétem ocenéni je nemovitost:
- pozemek parcelni &islo 1144 - ostatni plocha, o vyméie 2719 m?

na pozemku se nachazi stavba bez ¢p/Ce, bez zapisu v KN - polni hnojisté
véetn& vech soudésti a prislusenstvi, vie v obci a katastralnim tzemi Zelizy, zapsano v katastru
nemovitosti, Katastralni ufad pro StfedoCesky kraj, katastralni pracovisté¢ Mélnik, List vlastnictvi
¢islo 10002

Pozemek parcelni &islo 1144, k. Zelizy:

Pozemek je situovan mimo zastavéném uzemi obce, v uzemi nezastavitelném, cca 1 km
severovychodnim smérem od zastavéného uzemi obce, na severnim okraji zpevnéné, vetejné
komunikace. Pozemek nepravidelného geometrického tvaru, ve zvinéném terénu. Pozemek je cely
zastavény zemé&dé&lskou stavbou — polni hnojiste.

Soucasny ucel uziti: Zastavény pozemek.

Pristup: Ze zpevnéné verejné komunikace.

Uzemni plan: Pozemek mimo zastavéné a zastavitelné tizemi obce, v kategorii ,,ornd pida“.
Pozemek nezastavitelny.




InZenyrské sité: Nedostupné.
Trvalé porosty: Bez trvalych porosta.
Pozemek bez vécnych bfemen ¢i podobného zatiZeni.

Stavba na pozemku parc.¢. 1144 — polni hnoji§té s jimkou:

Stavba na celé ploSe pozemku parc.¢. 1144. V zapadni &asti stavby betonové, panelové plocha pro
piijezd, celd plocha hnojisté je zpevnéna asfaltova plocha, na severni, vychodni a jizni strang
hnojisté€ obrubnik z monolitického betonu.

V zépadni ¢4sti hnojisté se nachazi oteviend, betonova, povrchova jimka.

rvr

Stafi stavby stanoveno odhadem na 31 let (1988), technicky stav odpovidajici stafi stavby.

[Silné stranky |
- dobry technicky stav zpevnéné, asfaltové plochy
- dobré dopravni dostupnost, pfistup z vefejné komunikace

[Slabé stranky

- nezastavitelné izemi
- CHKOL. - IV. zéna
- nedostupnost inZzenyrskych siti




RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovita véc je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoziuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Skutecné uzivani stavby neni v rozporu s jeji kolaudaci

NE Ptistup k nemovité véci je zajistén pfimo z vetrejné komunikace

Komentaf: Stavba bez zapisu v KN.

Rizika spojena s umisténim nemovité véci:

NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tzemi

ANO Poloha nemovité véci v chranéném uzemi

Komentaf: Nemovitost v chanéném tzemi:

Chré néna krajinn oblast II. - IV. zéna - lokalni biokoridor (LBK 30 Na Sitole)

Vécna biremena a obdobna zatizeni:
ANO Riziko spojené s napojenim na inzenyrské sité a energetické zdroje
Komentaf: Nemovitosti bez zatiZeni.

Vécna biemena, zastavni prava, ani jina omezeni vznikla pFimo ze zakoni (vodniho,
energetického, telekomunikacniho apod.), popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich
ujednani, o jejichZ existenci se nelze presvédcit ze zapisu z katastru nemovitosti, nebyla
zjiSténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou upozornén.

| OBSAH

lObsah ocenéni provadéného podle cenového piedpisu

1. Polni hnojisté - zpevnéna plocha

2. Povrchova jimka

3. Obrubnik monoliticky do prirezu 0,50 m2
4. Pozemek parcelni ¢islo 1144

Obsah ocenéni majetku

1. Stanoveni obvyklé ceny



I OCENENI

[Ocenéni provadéné podle cenového predpisu |

Nazev predmétu ocenéni: Pozemek a stavba
Adresa pfedmétu ocenéni: ki. Zelizy
277 21 Zelizy

LV: 10002

Kraj: Stfedocesky

Okres: Meélnik

Obec: Zelizy

Katastralni zemi: Zelizy

Pocet obyvatel: 504

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 236,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. Pi

O1. Velikost obce: 501 - 1000 obyvatel v 0,65

02. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,70

O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80

O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, 11 0,70
nebo kanalizace, nebo plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zelezni¢ni zastavka, nebo II1 0,90
autobusova zastavka

06. Obcanska vybavenost v obci: Omezena vybavenost (obchod a v 0,90
ambulantni zdravotni zafizeni, nebo zakladni $kola)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCv * O * Oz * O3 * O4 * Os * Og = 255,00 K&/m?

Oceriovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zékont ¢&.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb., &. 350/2012 Sb.,
¢.303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., &. 228/2014 Sb. a &. 225/2017 Sb. a vyhlasky MF
CR ¢&. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., & 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., &. 443/2016
Sb. a €. 457/2017 Sb., kterou se provadé&ji nékterd ustanoveni zékona ¢&. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Poptavka niZ$i nez I -0,06
nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \" 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

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

4. Vliv pravnich vztahtii na prodejnost: Bez vlivu I1 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dal$ich vlivd 11 0,00

6. Povodiiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpe€im vyskytu v 1,00
zaplav



7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,90

8. Poloha obce: V ostatnich pripadech VII 0,80

9. Obcanska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
ambulantni zafizeni a zakladni Skola)

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou €.1 pfilohy

¢. 3 oceriovaci vyhlasky:
5

Index trhu It=Ps*P7*Pg *Po * (1 + Y Pj)=0,677

i=1

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

Index trhu It=Ps*P7*Pg * Py * (1 + 3 Pi)=0,940

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Zemé&délstvi

Nazev znaku ¢. Pi

1. Druh a Gcel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,30
celku

2. Pfevazujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédé€lstvi a \Y 0,01
ostatni neuvedené

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sit€ obce: Pozemek nelze 111 -0,05
napojit na zadné sité v obci

4. Dopravni dostupnost: Pfijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moZnosti na pozemku III 0,01

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komercni vyuzitelnosti: I 0,00
Poloha bez vlivu na komercni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl - Bez dal$ich vlivi na I 0,00

cenu nemovitosti.

”
Index polohy Ir=P; * (1 +3 P)=0,291

i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.1 pfilohy
¢. 3 ocentovaci vyhlasky:

Koeficient pp = It * Ir = 0,197

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ir = 0,274



1. Polni hnojisté - zpevnéna plocha

Zatridéni pro potfeby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 8.4.2. Plochy s litym asfaltem tl. 30 mm, podklad
kamenivo, obalovany asfalt
Kdd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211
Nemovita véc je souéasti pozemku
Vymeéra:
2719 - 95 =2 624,00 m?

Ocenéni
Zékladni cena (dle ptil. &. 17):  [Ké&/m?] = 400,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,3010
Zakladni cena upravena cena [K&/m?] = 736,32
PIna cena: 2 624,00 m? * 736,32 K&/m? = 1932 103,68 K¢
Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou
Stafi (S): 31 roka 5
Piedpokladana dalsi zivotnost (PDZ): 19 rokii
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S/PCZ =100 % * 31/50=62,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 62,0 % / 100) ¥ 0,380
Nakladova cena stavby CSn = 734 199,40 K¢
Koeficient pp * 0,274
Cena stavby CS = 201 170,64 K&
Polni hnojisté - zpevnéna plocha - zji§téna cena = 201 170,64 K¢

2. Povrchova jimka
Zatridéni pro potfeby ocenéni
Venkovni tprava § 18: 2.6.2. Odkalovaci nadrz pfes 2 m3 OP
Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 2223
Nemovitd véc je soucasti pozemku
Vyméra:

95 * 1,00 = 95,00 m> obestavéného prostoru

Ocenéni
Zékladni cena (dle ptil. &. 17):  [K&/m?] = 4 420,-
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. &. 41 - dle SKP): * 2,3630
Zékladni cena upravena cena [Ké&/m?] = 8 355,57
Plna cena: 95,00 m® * 8 355,57 K&/m? = 793 779,15 K¢&



Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 31 rokd 5

Pfedpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 19 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 roki
Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 31 /50 = 62,0 %

Koeficient opotiebeni: (1- 62,0 % / 100) + 0,380

Nakladova cena stavby CSn = 301 636,08 K¢

Koeficient pp * 0,274

Cena stavby CS = 82 648,29 K¢

Povrchova jimka - zjiSténa cena = 82 648,29 K¢
3. Obrubnik monoliticky do priifezu 0,50 m2

Zat¥idéni pro potfeby ocenéni

Venkovni uprava § 18: 9.7. Obrubnik monoliticky do prifezu 0,50 m2

Kéd klasifikace stavebnich dél CZ-CC 211

Nemovita véc je soucasti pozemku

Délka: 216,00 m

Ocenéni

Zakladni cena (dle pfil. €. 17):  [Ké&/m] = 350,-

Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 0,8000

Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): A 2,3010

Zéakladni cena upravena cena [K¢/m] = 644,28

PIna cena: 216,00 m * 644,28 K&/m

Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 31 rokd

Predpokladana dalsi Zivotnost (PDZ): 19 roki
Predpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 50 rokii
Opottebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 31 /50 = 62,0 %
Koeficient opotiebeni: (1- 62,0 % / 100)

Nakladova cena stavby CSn

Koeficient pp

Cena stavby CS

Obrubnik monoliticky do prifezu 0,50 m2 - zjiSténa cena

- 10 -

139 164,48 K¢

0,380

52 882,50 K¢
0,274

14 489,81 K¢

14 489,81 K¢



4. Pozemek parcelni Cislo 1144

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,940

Index polohy pozemku Ip = 0,291

Vypocet indexu cenového porovnani
Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuZiti II 0,00

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

3. Ztizené zékladové podminky: NeztiZzené zakladové podminky III 0,00

4. Chranéna izemi a ochranna pasma: Mimo chranéné Gizemi a I 0,00
ochranné pasmo

5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivéani I 0,00

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

6
Index omezujicich vlivi Io=1+) P;i=1,000

=1
Celkovy index I = It * Ip * Ip = 0,940 * 1,000 * 0,291 = 0,274

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

Ptehled pouzZitych jednotkovych cen stavebnich pozemki

Zatfidéni Zfé‘é/fne;}a Index  Koef. %‘fc pocty
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori
§ 4 odst. 1 255,- 0,274 69,87
T N Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
yp azev gislo [m?] [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1144 2719 69,87 189 976,53
Stavebni pozemek - celkem 2719 189 976,53

Pozemek parcelni ¢islo 1144 - zjiSténa cena celkem = 189 976,53 K¢é
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Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota nemovitosti

v /4

Stanoveni obvyklé ceny nahradni metodikou - stanoveni ceny z ceny zjiSténé

Pouzita metodika:

bE

Pii ocenéni pfedmétnych pozemkil je pouZzita metodika ,,ocenéni podle cenového predpisu ” -
cena zjisténa (administrativni).

Vzhledem ke skutecnosti, Ze se jedna o nemovitost specifickou, a to predev§im z hlediska
faktického stavu (dvojdomek, technicky stav nemovitosti), neexistuje v databazi znalce ani v
databazich spolupracujicich znalci Zadny pozemek vhodny pro pouZiti porovnavaci metody
pri stanoveni ,,obvyklé ceny”. PFi zpracovani ocenéni byly prozkoumany dostupné realitni
servery (ceskereality.cz, s-reality.cz, apod.) a ani zde se nepodafilo najit nemovitost,
vhodnou pro porovnini s ocefiovanou nemovitosti. Z tohoto divodu je pFi ocenéni
piedmétnych pozemki vyuZito ustanoveni odst.11, C1.3 metodiky UZSVM: ,,Specifikace
pozadavkii na zpracovani znaleckého posudku a postupy p¥i ocefiovani majetku statu”.

( V pFipadeé, Ze nejsou k dispozici ani nabidky srovnatelného majetku v poZadovaném rozsahu a s
dostatecnou vypovidaci schopnosti, lze pFi ocenéni vychdzet pouze z vyhlasky.)

Z divodu, Ze pfFi analyze lokalniho trhu nebyl nalezen dostateény pocet prevodia ani
nabidek, srovnatelnych s pFedmétnou nemovitosti, v dané ani obdobné lokalité, je
postupovano podle éasti druhé, dilu prvniho, v €lanku 6 odst. 1 cenové metodiky = cena
zjisténa (metodika UZSVM).

Porovnavaci metoda neni v ocenéni pouzita - neni mozné nalézt vzorek prodeju ¢i nabidek
nemovitosti s odpovidajici vypovidaci hodnotou.

V daném pripadé se jedna pouze o ,zjiSténou cenu”. Obvyklou cenu tudiZ znalec nestanovil
(z nedostatku informaci o trhu).

=12 =



| REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Polni hnojisté - zpevnéna plocha 201 170,60 K&
2. Povrchova jimka 82 648,30 K¢
3. Obrubnik monoliticky do priitezu 0,50 m2 14 489,80 K¢
4. Pozemek parcelni ¢islo 1144 189 976,50 K¢
Vysledna cena - celkem: 488 285,20 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 488 290.- K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K&

Cena zji$téna dle cenového piedpisu
488 290 K¢

slovy: Ctyfistaosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K&

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku —|

Obvykla cena (celkem) — odvozeno z ceny zjisténé
488 290 Kc

slovy: Ctyristaosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.16

ICena jednotlivych €asti — dle pozadavku zadavatele:

Obvykla cena - odvozeno z ceny zjisténé
1. stavba polniho hnojisté 298 310 Kc
2. pozemek parc.c. 1144 189 980 K¢

slovy: Ctyristaosmdesatosmtisicdvéstédevadesat K&
zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.9.16

- 13 -



|K0ment2’1i" ke stanoveni vysledné ceny |
Ocenéni je provedeno "cenou obvyklou" ve smyslu definice uvedené v § 2, odst. 1 zakona
¢.151/1997 Sb., o ocenovani majetku v aktualnim znéni:

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto ziakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pri
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZzuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoiadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napf. stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
disledky pFirodnich nebo jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vazby mezi prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim.

Pro odhad obvyklé ceny je hodnoceni provadéno jak v zahrani¢ni, tak v naSi praxi v zésadé tremi
zakladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Pouzité metody ocenéni nemovitosti
Stanoveni obvyklé ceny

Stanoveni obvyklé ceny se provede v souladu se zékonem o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb., ve
znéni pozdg€jSich predpisi a Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (IVSC). Zjisténa obvykla cena
musi byt nélezit€ a prokazatelné zdivodnéna. Zpusoby vedouci ke zjisténi ceny obvyklé
nemovitosti se v tomto pfipad€ rozumi pouZiti vécné, vynosové a porovnavaci metody.

I. Vécna metoda

Pomoci vécné metody je stanovena tzv. vécna hodnota, kterou rozumime reprodukéni cenu staveb
(soucet nakladd na pofizeni ekvivalentni nové stavby v dobé ocenéni), snizenou o priméfené
opottebeni. Ocenéni musi obsahovat informaci o tom, jaké podklady byly pouZity pro stanoveni
jednotkovych cen.

Tato metoda neni v posudku pouZzita.

II. Vynosova metoda

Vynosova hodnota vyjadfuje schopnost pfinaset trvaly a udrzitelny vynos (ptijem). Jako vstupni
podklad se pouzije vySe ndjemného v misté a éase obvyklou sniZenou o naklady vynaloZené z titulu
vlastnictvi, provozovani a pronajiméani nemovitosti. Najemné ptevzaté z najemnich smluv je
nezbytné porovnat a vyhodnotit je-li ve shod€ s obvyklym najemnym v daném Case a misté.

Tato metoda neni v posudku pouzita.

II1. Porovnavaci metoda

Porovnavaci hodnota je stanovena na zakladé porovnani a vyhodnoceni realizovanych prodeji
nemovitosti obdobného charakteru v daném case a misté. Pokud v této oblasti neni dostatek
informaci, je mozné pfiméfené vyuzivat udaji z cenovych map, smérnych cen i relevantnich
nabidkovych a poptavkovych cen realitnich kancelafi. Vzdy je nutné provést analyzu lokality a
trendl dalsiho vyvoje. Zpracovatel ocenéni vzdy uvede zdroje informaci.

Tato metoda neni v posudku pouZita.

-14 -



Zaveér

Pri ocenéni pozemku (ostatni plocha, manipulaéni plocha) a zemédélské stavbé na ném
umisténé (polni hnojisté s jimkou) vzhledem k jejich specifice (zem&délska stavba) umisténi a
k moZnostem vyuZiti (izemni plan) neni moZné nalézt dostatené velky vzorek primych
prodejii obdobnych pozemkii - cenové idaje KN, ani dostateéné velky vzorek obdobnych
pozemkii k prodeji nabizenych - nabidky RK.

Vzhledem k této skute¢nosti neni stanoveni obvyklé ceny provedeno metodou p¥imého porovnani, a
je tedy pfi stanoveni obvyklé ceny pouZita nahradni metodika dle metodiky UZSVM :

- pri stanoveni obvyklé ceny je postupovino podle &isti druhé, dilu prvniho, v &lanku 6 a 10
cenové metodiky

PouZiti uvedené metodiky je diivodné - vzhledem k faktickému stavu (pozemky v nezastavitelném
izemi) neni moZné nalézt skuteCné pfevody ¢&i nabidky prodeje obdobnych a srovnatelnych
nemovitosti. Administrativni ocenéni na cenu zji$ténou umozZiiuje fakticky stav nemovitosti
(zemédélska stavba, poloha a technicky stav) dostateéné zohlednit.

Zavér znalce ohledné zjisténé ceny je pfezkoumatelny (jsou uvedeny konkrétni znaky stavebnich
konstrukei a technického vybaveni objektil). Odpovid4 ust. § 2 odst. 1 zak.&. 157/1991 Sb., ve znéni
pozdé&jSich predpisi a tento zavér je moZné objektivné piezkoumat.

V posudku je tedy vyuzito pouze ocenéni na cenu zji§ténou.

Cena nemovitosti je pak stanovena jako cena celku dle vyznadeni v LV (stavba bez zapisu v
KN).

Je prezkoumatelnd tak, Ze z uvedenych udaji je moZno zjistit, Ze ustanoveny znalec skute¢né
provedl ocenéni nemovitosti tak, aby byla odbornym odhadem uréena zjisténd cena, obvykla cena z
vySe uvedenych diivodi stanovena neni.

Znalec ve svém posudku provedl ocenéni zplsoby, jak je vySe uvedeno, pfi¢emZ ve znaleckém
posudku je dostate¢né popsano, jakym postupem znalec k vysledné cen& nemovitosti dospél.

V tvahu byly vzaty nasledujici skute¢nosti:

- nemovitosti v nezastavitelném tzemi

- nemovitosti v CHKO 1I. - IV. zéna, lokalni biokoridor
- pristup k inZenyrskym sitim

- pFistup k nemovitosti

- technicky stav stavby

Nejedna se o bézné obchodovany nemovity majetek, ocenéni se provadi k soudasnému stavu a za
predpokladu obvyklého chovani na trhu s nemovitostmi (polni hnojit& v daném technickém stavu).

Stanovenia hodnota je navrzena na drovni doby hodnoceni a ocenéni a to k datu ocenéni
uvedeného na titulni strané, na zikladé predloZenych dokladi a cenové tirovné na trhu s
nemovitostmi k uvedenému datu ocenéni. Nutno brat v ivahu, Ze dana nemovitost ma tuto
hodnotu v daném misté, v daném ¢ase a za uvedeného stavu.

ProhlaSuji, Ze pFi zpracovani posudku jsem osobou nezavislou

Znalec souhlasi se zverejnénim tohoto znaleckého posudku dle zakona ¢.106/1999Sb.
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S odkazem na ustanoveni § 127a zdkona & 99/1963 Sb., obcansky soudni ¥id, ve znéni
pozdéjSich predpisl, znalec prohlaSuje, Ze si je védom nasledki védomé nepravdivého
znaleckého posudku.

V Sezimové Usti 3.2.2019

Ing. Zdenék Bures
Svermova 342
391 02 Sezimovo Usti

Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek jsem podal jako znalee jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych
Budgjovicich ¢j. Spr 130/2010 z¢ dne 22.11.2010 pro zakladni obor Ekonomika. odvétvi ceny a odhady

nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapséﬁ pod pof. ¢. 891-29/2019 znaleckého deniku.

Znale¢né a nihradu ndkladi uctuji dokladem ¢. 8§91 - 29 - 2019.

SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a ptilohy pocet stran A4 priloze
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢.10002, ki. Zelizy, ze dne [
17.5.2018

Kopie katastralni mapy

Fotodokumentace
Objednavka SPU

Mapa oblasti

[
UPI ze dne 23.4.2018 4
[
3
I
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

prokazujici stav evidovany k datu [7.05.2018 12:1]

Vyhotovena bezuplatné délkovym pristupem pro Gcel. Sprava mejetku, €. 1057126 pro Statni pozemkovy (iad
535397 Zelizy

10002

(St. = stavebni parcela)

Cz0206 Mélnik Obec:

Okras:

Kar.dzemi: 796352 Zelizy
V kat. dGzemi jsou pozemky vedeny ve dvou éiselnych radach

—_—— h

Fikator Podil

00000001-001

usnost hospodarit s maje m stdtu

51 7
Statni pozemkovy ufad, Husinecka 1024/1la, ZiZkov, 13000 01312774

CASTECNY VYPIS

Vyméra{m2| Driah pozemku Zpisoh vyufiti Iptsob ochrany
2719 ostatni plocha manipulacéni chrdnéna krajinna
plocha oblast - II.-IV.zdna

- Bez zapisu

oriva - Bez zapisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

© Rozhodnuti pozemkového ufadu o vyméné vlastnickych prav v pozemkové upravé 3041-PU/2007 -
KPU/18/R.II. ze dne 12.12.2007. Pravni moc ke dni 27.12.2007.

2-16086/2007-206
kCE/10: 00000001-001

: Ceska republika

o Ohlaseni prislusSnosti hospodarfit s majet. stdtu(54 zak.&.503/2012Sb.) ze dne 02.01.2013.
2-999/2013-206
Pro: Statni pozemkovy Ufad, Husinecka 1024/11la, ZiZkov, 13000 Praha RC/IC0: 01312774
3
E k - Bez zapisu
Nemovitesti jsou v Qzemnim chvodu, ve kterém stdenl sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni urad pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Mélnik, kod: 206.

Vyhoto >: 17.05.2018 12:35

- 17 -



Kopie katastralni mapy ze dne 4.2.2019

1w

7142

1144

EX58

1:1 000
T

=Y

= T ]
Q 10 20 30 40 50m

Pozemek p.€. 1144 v k.0. €. 796352
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MESTSKY URAD MELNIK Mélnik
odbor vystavby [
P

nim. Miru 1, PSC 276 01 Mélnik

Spis. zn.:  Vyst. 2948/18/T¢ Mélnik, dne 23.4.2018

Cj. 3148/ VYS/I8/HETE

Vytizuje: Ing. Tésinska

R e ; Statni pozemkovy ufad
FAX: 315635110, IDDS: hqjb2kg Doraceno. 30 04 2018

SPU 213487/2018

E-MAIL: h.tesinska@melnik.cz /
) hs(\{’ 1 prilohy

g ot G F i o i‘“‘“‘ : ; N
siis Winstom Chuelila g+ L P LA R
Zizkov spuessGedllbaf

130 00 Praha3

UZEMNE PLANOVACI INFORMACE
O PODMINKACH VYUZIVANI UZEMI A ZMEN JEHO VYUZITI

Méstsky arad Mélnik, odbor vystavby, jako stavebni tfad pfislusny podle § 13 odst. 1 pism. ¢/ zikona ¢&.
183/2006 Sb., o tzemnim pldnovéni a stavebnim fadu (stavebni zikon), ve znéni pozdéjsich predpisi
(dale jen "stavebni zdkon"), k Zddosti podle § 139 zikona & 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdgjsich predpistt a § 21 stavebniho zdkona o uzemné planovaci informaci o podminkdch vyuzivani
(zemi a zmén jeho vyuziti, kterou dne 16.4.2018 podal
Stitni pozemkovy afad, KPU pro Stiedocesky kraj a hl. m. Praha, nim&sti Winstona
Churchilla 2, Zizkov, 130 00 Praha 3

(dale jen "zadatel"), na vyuziti uzemi

wpro pozemek p.&. 1144 v k.i. Zelizy*

poskytuje podle § 21 adst. 1 pism. b) stavebniho zikona tyto informace:

Pozemek p.¢. 1144 v k.i. Zelizy se nachdzi mimo zastavéné a zastavitelné tizemi s funkénim vyuzitim
<ornd puida® dle plataé Gizemné planovaci dokumentace tj. Uzemniho planu obce Zelizy. Pfes pozemek je
veden lokalni biokoridor LBK 30 Na Sitole (min §ifka 20 m).

Pouceni:

Poskytnuta dzemné plinovaci informace plati | rok ode dne jejiho vydaui, pokud v této 1haté orgdn, ktery
ji vydal, zadateli nesdéli, Zze doslo ke zméné podminek, za kterych byla vydana, zejména na zikladé
provedeni aktualizace pfislusnych uzemné¢ analytickych podkladi, schvaleni zpravy o uplatiiovani zasad
lizemniho rozvoje a zpravy o uplatiiovani tzemniho planu.

Pavel Pricha

vedouci ognrpyzstinh ik

Odboer vystavby

ucastnici (dodejky)

Stami pozemkovy tiad, KPU pro Stiedocesky kraj a hl. m. Praha, namésti Winstona CLurchilla &p.2,
Zizkov, 130 00 Praha 3 + priloha

Obdrzi:
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- STATNI POZEMKOVY URAD

5 . = ‘ . . =
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T ocedondn nevmovite s
Svermovs 242 330 20 Termoio st

o , Tel. 805 157 270
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OBJEDNAVKA 74,2018
- Zakon €. 921381 Sb. - Prevod majetku stalu na jiné osoby

Objednatel.
Ceska republika-Statni pozemiovy urad

y wt3, 2 m Prang

TrI7 Lza.rene are 24 4228 aae e~ Smiouva
~3.374 . vas Znalecky posudek

Uclel znaleckeno posudku.

2032 MAEYL T8 Zakdta ¢ =g Vo St

Bozadovana cena

SCeyna 3806 536 § I 2arIta v '8 38T So L patrer en o 3

s 3 =amertare MNimigtarst.y franc . oDwyk® 208 e =
=8'3are ~

Nabyvatel véct nemovite:

Specifické pozadavky objednataie

DETC LT DED 432000 memeu TSt saTosiatTE vielre 2ackaubh's

Soudinnost objeanatele a zhotovitele

2YTaVAE LIS yInE Trotov!
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Soupis ocenovanych véci nemovitych
Véc nemovité ve viastinictvi statu vedeneg na LV 1C0CE

Preamélem pravoau (SouU DoZemxy vCatné stavel 280N ve vlastmcly 313ty

b SETRENAN e
N ~Hly

Zaosare N3 sty viastmicty 2
Praze Ka'astran pracowvsié Mainin
dai2 er ~emovie véc

10002 G Katastrainng uraddu oo StPagolassy kra, s sialen

Cena sluzeb
DObjecnatel se ravazue zaplan! znciovtels 2a cenu Za 4o s1anoyendu 1a 2ax ads 2arolsovs

~y uvedene ye Smigyve

Celkova cena za znalecky posudek &ini.

et se pokud nelze yrdil o sach

Smiuvni potadavky na zpracovani a pfevzeti ZP.
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