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1. ZADAN{ ZNALECKEHO POSUDKU
1.1. Odborna otdzka Zadavatele/Ukol Zpracovatele

Jaka je cena obvykla dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni, pozemk( p.¢. 311/2
a p.¢. St.761, nové vzniklych podle geometrického planu ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1 2023 oddélenim z
pozemku p.¢. 311, evidovaného na LV 10001 v k.u. Stolmif, obec Cesky Brod, k rozhodnému datu 8. 2. 2023
(dale jen ,Predmétné nemovité véci“).

1.2. Ué&el poufiti znaleckého posudku

Tento znalecky posudek byl vypracovan za uéelem vycisleni hodnoty Pfedmétnych nemovitych véci pro
potfeby Zadavatele v souvislosti s jednanim o jejich nakupu. Tomuto Ucelu ocenéni pak plné vyhovuje
vycisleni ceny obvyklé.

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

1.3. Zpracovatel

Znalecky posudek zpracovala Praiska znalecka kancelat, s.r.o., ICO: 489 10 660, se sidlem Vinohradska
938/37, Vinohrady, 120 00 Praha 2 (dale téz jako ,,Zpracovatel).

Vedouci znalec: Ing. Milan Kardasek

Césti 1 a7 8 zpracoval: Ing. Michal Dohanyos

Pti zpracovani znaleckého ukolu nebyl pfibran konzultant.

1.4. Zadavatel

Zadavatelem znaleckého posudku je spole¢nost AZ Elektrostav a.s. ICO: 45149909 Bobnickd 2020, 288 01
Nymburk (dale tézZ jako ,Zadavatel”).

1.5. Skutecénosti sdélené Zadavatelem

Zadavatel predal podklady uvedené nize, ze kterych je v tomto znaleckém posudku vychazeno.
Zadavatel nesdélil Zpracovateli Zddnou dalsi skutecnost, kterd mlze mit vliv na presnost zavéru znaleckého
posudku, kromé podkladd uvedenych ve vyctu podkladd tohoto posudku.

1.6. Vlastnik Nemovitych véci

Jako vlastnik Pfedmétnych nemovitych véci zapsan:
Mésto Cesky Brod, namésti Husovo 70, 28201 Cesky Brod

1.7. Rozhodné datum ocenéni

Rozhodnym datem ocenéni je 8. Unora 2023, tedy datum mistniho Setfeni (dale jen ,,Rozhodné datum®).
1.8. Predmeét znaleckého posudku

Pozemek:

e p.& 311/2 v druhu ostatni plocha, jind plocha o vymé¥e 46 m?,

e p.& St. 761 v druhu zastavéna plocha a nadvofi (stavba bez ép/¢e, jina stavba) o vyméie 7 m?
které vzniknou oddélenim z pozemku p.¢. 311 podle geometrického planu ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1. 2023,
to vie evidovano na LV 10001 pro k.u. Stolmit obec Cesky Brod.
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2. VYCET PODKLADU A JEJICH ZPRACOVANI
2.1. Popis postupu pfi vybéru zdrojli dat

Jako hlavnim zdrojem dat je vlastni pfedmét znaleckého posudku, tedy Predmétné nemovité véci, véetné
soucasti a pfrislusenstvi, které jsou definovany Zadavatelem a Zadavatelem poskytnutd dokumentace
k ocefiovanym Pfedmétnym nemovitym vécem, uvedend ddle.

Dalsimi zdroji dat jsou informace a data poskytovand katastralnimi Urady, stavebnimi Urady, obecnimi Ufady,
statistickym Uradem, uUrady organ( statni spravy, bankami, poradenskymi spole¢nostmi, legislativou,
odbornou literaturou, apod. a informacni databaze, jako je e-government, webové stranky Gradd a mést,
katastr nemovitosti, registr smluv, Regionalni informacni servis (RIS), e-portal Uzemnich samosprav (e-PUSA),
realitni servery, aplikace na vyhledavani realizovanych prodejt, apod.

Zpracovatel pouzité informace povazuje za vérohodné ze strany poskytovatele téchto informaci, pficemz je
nutno zdUraznit, Ze zavaznym Udajem katastru jsou pouze parcelni ¢isla pozemk( a nazvy katastralnich tzemi.

2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

Pfedané podklady Zadavatelem

1. Identifikace predmétu ocenéni.

2. Geometricky plan ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1.2023, vyhotoveny AZ Elektrostav, a.s. Bobnicka 2020, 288
01 Nymburk

3. Objednavka Zadavatele.

Podklady a informace zjiSténé Zpracovatelem

1. Skutecnosti zjiSténé na misté samém k Rozhodnému datu znalcem Zpracovatele.
2. Vypis z katastru nemovitosti k Pfedmétnym nemovitym vécem.

3. Umisténi Pfedmétnych nemovitych véci v obci.

4. Fotodokumentace Predmétnych nemovitych véci k datu mistniho Setfeni.

5. Snimky z ortofoto mapy a katastru nemovitosti.

6. Uzemni plén obce.

7. Realizované prodeje pozemkii zjisténé v cenovych tdajich a sbirce listin CUZAK.

Pouzitd literatura

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

2. Mezinarodni ocefovaci standardy 2017, zpracovatel pfekladu do ceského 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 otdzky k DPH ze dne 26. 1. 2022 — MF CR, odbor 16 — Cenova politika, odd.
1602 — Ocenlovani majetku.

Internetové zdroje

1. https://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

. https://hypotecnibanka.cz

. https://mfcr.cz
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Pouzité zakony a vyhlasky

1. Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik v aktualnim znéni.

2. Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych Ustavech, v aktualnim znéni.

3. Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v aktualnim znéni.

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

5. Zakon €. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani majetku, v aktudlnim znéni.

6. Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku (oceriovaci vyhlaska), v aktudinim
znéni.

2.3. Popis predmeétu znaleckého posudku
Identifikace Pfedmétnych nemovitych véci:
Pozemek:

e p.& 311/2 v druhu ostatni plocha, jind plocha o vyméFe 46 m?,
e p.l. St. 761 v druhu zastavéna plocha a nddvofi (stavba bez ¢p/&e, jina stavba) o vymére 7 m?
které vzniknou oddélenim z pozemku p.¢. 311 podle geometrického planu ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1. 2023,
to vée evidovdno na LV 10001 pro k.u. Stolmi¥ obec Cesky Brod
ve vlastnictvi:
Mésto Cesky Brod, ndmésti Husovo 70, 28201 Cesky Brod
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Obrdzek 1 Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 13.02.2023 00:00:00

Okres: CZ0204 Kolin Obec: 533271 Cesky Brod

Kat.lzemi: 622818 Stolmif List vlastnictvi: 10001
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné ciselné radé

A Vlastnik, jiny oprdavnény Identifikdtor Podil
Vlastnické prdveo
Mésto Cesky Brod, namé&sti Husovo 70, 28201 Cesky Brod 00235334

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zpusob ochrany
311 4725 ostatni plocha manipulaéni
plocha
Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v &asti B - Bez zapisu
C Vé&cna prava zatéZujici nemovitosti v &asti B véetné souvisejicich ddaji - Bez zépisu
D Poznédmky a dal3i obdobné udaje - Bez zépisu
Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991.
POLVZ:6/1996 2-2500006/1996-204
Pro: Mésto Cesky Brod, namésti Husovo 70, 28201 Cesky Brod RC/ICO: 00235334

F Vztah bonitovanych pldné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v lzemnim obvodu, ve kterém vykondvd statni spravu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocdesky kraj, Katastralni pracovisté Kolin, kéd: 204.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 13.02.2023 22:03:07
Cesky Grad zeméméricky a katastrdlni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: vuweeenennnnnenns

Poudeni: Udaje katastru lze uZit pouze k G&elim uvedenym v § 1 odst. 2 katastradlniho zakona.
Osobni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze p¥i splnéni podminek obecného na¥izeni
o ochrané osobnich tidaji. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Nemovitosti jsou v uzemnim cbvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastralni Gfad pro Stfedodesky kraj, Katastr&lnl pracovisté Kolin, kod: 204.
strana 1

Zdroj: https.//katastr.cuzk.cz/
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/ ’ o
VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
Dosavadn(_stav Novy stav
Oznatent Vyméra porcely  [Deuh pozemku]  Oznogent Wméro parcely  |Deuh pozembu| Typ stovy |zpos] Porovndnl se stavem evidence prévnich vztohl
pozemku pozemku urcenf DN prechozl = wzemku Tisto Bsta] . Vyméra of Oznocent
pore. tislem Zpdsod vyulitl] parc. tislem Zp6sob vyulitl| Zposab i i dilu
ho ho i ot o, [entiie bo | ot
663 H 663 2863 :
311 i 47i 25| ostatpl 3111 16} 72|l 2 311 10001 46 72
H astatpl
311/2] 46 Td plocha 2 311 10001 : 46
761 7| zost. pr. [BEEE 2 311 10001 7
{47t 25 47} 25
Oprévnény : dle listin
Druh vécného bremene : dle listin
Seznam souradnic (S—JTSK)
50ur"adnrce pro zdpis do KN
C._bodu X kéd kv.| Pozndmka
179-7 |71 !299.46 1047051.69 3
700-684 711301.16 1047018.08 4 drkolfk
700~687 711299.68 1047044.58 4 ar.kolfk
2403-14711306.27 1047114.77 4 bod véc.bremene
2403-18711306.49 1047116.98 4 bod véc.brfemene
1 711300.62 1047027.78 4 roh obrubntku—barva
2 711301.02 1047020.51 4 dr.kolfk
3 711308.02 1047027.97 3 roh obrubniku—barva
4 71130821 1047020.72 3 sl.plotu
5 711304.02 1047020.58 3 sl.plotu
6 711303.31 1047022.69 3 roh TS
7 711305.55 1047022.75 3 roh TS
8 711305.44 1047025.73 3 roh TS
9 711303.20 1047025.65 ¥ roh 7S
10 711301.88 1047027.81 4 bod véc.bremene
18 711301.28 1047027.80 4 bod véc.blemene
19 711307.48 1047117.87 3 bod véc.bremene
20 711306.90 1047118.01 3 bod véc.bremene
21 711308.91 1047129.19 3 bod véc.blemene
22 711308.31 1047129.25 3 bod véc.bremene
23 711309.81 1047144.68 3 bod véc.bremene
24 711310.37 1047144.18  § bod véc.bremene
25 711311.13 1047144.35 3 bod véc.bremene
26 711311.00 1047144.94 3 bod véc.blemene
’, Goometricky pldn ovéhil Ofednd oproviény Zememaficky intoryr: Stej vl Ofednd opedvndng Zemdmdlicky intenyr:
GEOMETRICKY PLAN s il i iy
Jrndno, plijmeni: Jméno, phjment

ro

rozd&leni pozemku,
vyznalenl obvodu budovy,

vymezeni rozsohu vécného blemene k Edsti

Ing. Martin Oliva

Ing.Martin Oliva

Cislo pokothy seznamu Ofednd opravninich
2emEménickych inenyrd:

2810/2017

Cisto pololiy seznomu Olednd opedvndnych

2emamifickych intengrt: 2810/2017

Doe:

17.1.2023

Ctato:

8/2023

one: 20.01.2023 18/2023

Calo:

Woleditostmi o plesnosti odpovidd pravnim pledpisdm.

Tento stejnopis odpovida geometrickému pldew v elektronkchd pododd ulotenémy

362ndmil 36 v terénu 3 pedbihem
Kerd byly oxnaleny pledepsanym Zplsobenm:

naemovanjeh novich hranic,

0.p0ty, rohen obrwbaduy~bonw, rohem TS, & kolkem” dotomnd”

pozemku v dokumentoci katostréinino Gladu
VyhOlOVI(elt Kotostréini (fod souhlosl s olisiovénim parcel. Oviten! stejnopisu goometrického plénu v listinné podobd.

AZ Eloktrostav,a.5.

Bobnicka 2020

288 01 Nymburk
Cisio planu:  945-61/2022 Pavlina Henkrichova

" KU pro Stfedocesky kraj
Okres: Kolin KP Kolin
Obec: Lesky Brod PGP- 101/2023-204
2023.01.19 09:12:11 +01'00'
Kot. uzemi:  Stolmf’
Mapovy list: DKM, Cesky Brod, 4-3/32
pozemkd bylo molnost
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queis ot
o7 Fiseg oA

s 797/3

797/4

k.. Cesky Brod

Zdroj: Zadavatel
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2.4. Mistni Setreni

Mistni Setfeni bylo provedeno znalcem Zpracovatele k Rozhodnému datu. Samotné Setfeni bylo provedeno
z poskytnutych listinnych podklad(i, popisi a verejné dostupnych informaci, pfevainé internetovych.
Z hlediska umisténi Predmétnych nemovitych véci bylo prihlédnuto 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, Ze poskytnuté podklady a informace jsou pravé, spravné a vérohodné, a tudiz
Zpracovatel jiz neovéroval jejich pravost a spravnost.

2. Ddle se predpokladd, Ze vlastnictvi je zaloZzeno na radné, poctivé a pravé drzbé a je prosté vsech pravnich
vad, zejm. zadrZovacich prav, sluzebnosti nebo bfemen zadluzeni kromé téch, jez jsou vyznaceny v listinach
osvédcujicich vlastnictvi.

3. Informace z jinych zejména vefejné dostupnych zdrojli, na nichZ je zaloZeno celé nebo ¢ast ocenéni, jsou
vérohodné a spravné.

4. Tento znalecky posudek mulzZe byt pouzit vyhradné k ucelu, pro ktery byl zpracovan.

5. Zpracovatel neprebira odpovédnost za zmény v trinich podminkach. Nepfedpoklada, Zze by divodem
k prezkoumanitohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které by se vyskytly
nasledovné po datu zpracovani.

6. Predpoklada se odpovédné vlastnictvi a spréva vlastnickych prav.

7. Ocenéni zohlednuje vSechny skutec¢nosti znamé Zpracovateli, které by mohly ovlivnit dosazené zavéry
nebo odhadnuté hodnoty.

8. Zpracovatel prohlasuje, 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
predpokladl, které jsou ve znaleckém posudku uvedeny a jsou nezaujatymi profesiondlnimi 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 Ci tvorbé dat

Zpracovatel vybral jako hlavni zdroj dat vlastni Pfedmétné nemovité véci a k nim verejné pfistupné informace
a data vyhledané na vyjmenovanych zdrojich dat a informaci a dat prevzatych od Zadavatele. U Pfedmétnych
nemovitych véci bylo parcelni &islo, druh pozemku, vyméra a vlastnictvi pfevzato z evidence katastru
nemovitosti. Pfi prohlidce byly Pfedmétné nemovité véci popsdny podle zakladnich kvalitativnich a
kvantitativnich faktl a charakteristik souvisejicich s jejich ocenénim, tzn. jejich skutecny stav, konstrukce,
vybaveni, rozméry, pravdépodobny zpUsob vyuZiti, existence porostll, zastavénost, atd. Umisténi
Pfedmétnych nemovitych véci bylo posuzovano s ohledem na katastralni mapu spojenou s ortofoto mapou,
s ohledem na mobilni aplikaci katastr v kapse a s ohledem na platnou Uzemné planovaci dokumentaci.
Pfedmétné nemovité véci véetné ocenovanych soucasti a prislusenstvi byly pti prohlidce popsany podle
zakladnich charakteristik. K Pfedmétnym nemovitym vécem byla pofizena fotodokumentace. Ddle
Zpracovatel zajistil srovnavaci etalony z aplikace cenovamapa.cz a z ostatnich verejné dostupnych zdrojl a
zjistil jejich kvalitativni a kvantitativni fakta, jako polohové urceni na katastralni mapé a ortofoto mapé,
vyméru, kupni cenu, obdobi obchodni transakce, predpoklady vyuZiti Uzemi podle Uzemné planovaci
dokumentace. Pro cenové porovnani s Pfredmétnymi nemovitymi vécmi byly vyhledany obdobné srovnavaci
nemovité véci v misté a case odprodané v priméreném casovém obdobi. Vstupni data srovnavacich etalon(
Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil koeficienty odliSnosti pro zohlednéni rozdild mezi oceriovanymi
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ceny Predmétnych nemovitych véci pouZil Zpracovatel vypocet z upravenych etalond, pficemz pro vysledek
pouzil median.
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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 sluzbu. Je to fakt
verejné znamy, nebo udrzovany v soukromi. M{iZe, nebo nemusi mit néjaky vztah k hodnoté, ktera je zbo7i,
nebo sluzbam, pfipisovana jinymi, a proto je obecnym tdajem o relativni hodnoté pfifazené zboZi nebo
sluzbam jednotlivymi kupujicimi a/nebo prodavajicimi v jednotlivych situacich.

Hodnota je ekonomicky pojem, tykajici se penézniho vztahu mezi zbozim a sluzbami, které lze koupit, a témi,
kdo je kupuji a proddvaji. Na rozdil od ceny, hodnota neni skute¢nosti, ale odhadem ohodnoceni zbozi a
sluzeb vdaném case, podle konkrétni definice hodnoty. Ekonomicka koncepce redlné hodnoty odrazi
objektivizovany nazor na prospéch plynouci tomu, kdo vlastni zbozZi nebo obdrzi sluzby k datu platnosti takto
stanovené hodnoty.

Kategorie hodnoty nebo také standard hodnoty je v odborné literature (MiloS Marik a kolektiv, Metody
ocenovani podniku: Proces ocenéni, zakladni metody a postupy. 3. upravené a rozsifené vydani — Praha 2011:
Ekopress, s.r.o. ISBN 978-80-86929-67-5, Kategorie (standardy) hodnoty, str. 21-22) popisovan nasledovné:
»...mlZeme podle naseho ndzoru rozlisit nékolik zdkladnich kategorii hodnoty ... (mlZeme mluvit téZ 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 md ... hodnotu z hlediska konkrétniho kupujiciho? ... ocenéni investicni (netrZni) hodnotou.

Jakou hodnotu Ize povaZovat za nejméné spornou? ... ocenéni pini arbitrazZni funkci.

Ztéchto hledisek Ize rozezndvat trzni hodnotové bdze a tzv. netrZni irovné hodnoty (dle IVS jde o tzv. Investi¢ni
hodnotu) zaloZené na jiné definici neZ trzni hodnota. Vedle tohoto trZniho oceriovdni se v urcitych legislativné
vymezenych pfipadech aplikuje téZ administrativni oceriovadni...” Administrativni ocenéni se pouzivd
v zdkonem predepsanych pfipadech, kdy zdkonoddrce pozaduje ur€eni urcitého administrativniho poplatku
(nejCastéji dané) nezavisle na zméné trznich podminek.

Hodnotové baze podle souéasné platné legislativy CR

Jsou kodifikované v ustanoveni § 2 zakona €. 151/1997 Sb. - Zplisoby ocefiovani majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocerovani, ocefuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pti prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi 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 pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvldstni obliby. Mimotradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dlsledky 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
priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku
nebo sluzby a urdi se ze siednanych cen porovnanim.
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(3) V odlivodnénych pripadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zdkona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek
nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim
styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po ndlezitém marketingu, kdy kazda ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro ucely tohoto zdkona rozumi,
Ze Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urceni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich poutziti,
véetné pouzitych udajli, musi byt odlvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
zjisténa.

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

Definice trini hodnoty dle mezinarodnich ocefiovacich standardt

Pojem trini hodnota je definovana dle Standardu 1 IVS 2005 (International Valuation Standards 2005, str. 82-
83), kde:

,TrZni hodnota je odhadnutd cdstka, za kterou by mél byt majetek sménén k datu ocenéni mezi ochotnym
kupujicim a ochotnym proddvajicim pfi transakci mezi samostatnymi a nezdvislymi partnery po ndleZitém
marketingu, ve kterém by obé strany jednaly informované, rozumné a bez natlaku.”

Pojmy definice trzni hodnoty dle IVS:
I. ,...odhadnutd Edstka...” — odpovida cené vyjadfené v penézich, ktera by byla zaplacena za aktivum v

transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery,

Il. ,...by mél byt majetek sménén...“— odrdzi skutecnost, Ze hodnota majetku je odhadnuta ¢astka, nikoli
predem uréena ¢astka nebo skutecnd prodejni cena,

lll. ...k datu ocenéni...”— pozaduje, aby stanovena trzni hodnota byla casové omezena,
IV. ,...mezi ochotnym kupujicim...” — kupujici neni pfilis dychtivy ani nuceny kupovat za kazdou cenu,
V. ...ochotnym proddvajicim...” — prodavajici neni pfilis dychtivy ani nuceny prodavat za kazdou cenu,

VI. ,,...pfi transakci samostatnych a nezdvislych partnerd...” — urcuje transakci mezi osobami, které
nemaji mezi sebou blizké ¢i zvlastni vztahy (napt. dcetina spolec¢nost, vlastnik-najemce),

VII. ,...po ndlezitém marketingu...”“ — majetek by mél byt na trhu vystaven nejvhodnéjsim zplsobem, aby
za néj byla ziskana nejlepsi cena ptichazejici v ivahu,

VIIl.,,...ve které by obé strany jednaly informované, rozumné...”“ — kupuijici i prodavajici byli k datu ocenéni
dostatecné informovani o podstaté a vlastnostech majetku, jeho vyuziti a stavu trhu k datu ocenéni,

IX. ,...a bez ndtlaku”—zadna ze stran nebyla nucena ani tlatena do realizace.

TrZni hodnota je chdpdna jako hodnota aktiva bez ohledu na ndklady prodeje nebo koupé a bez zapocteni
souvisejicich dani.
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TrZni hodnota vsak obsahuje jesté jeden predpoklad, a to je nejlepsi mozZné vyulZiti, které je v mezindrodnich
oceriovacich standardech definovdno jako:

»Nejpravdépodobnéjsi pouziti majetku, které je fyzicky moziné, odpovidajicim zpiisobem oprdvnéné,
prdvné pripustné, financné proveditelné a které mad za ndsledek nejvyssi hodnotu ocefiovaného majetku.“

Prozskd

Znaleckd kanceldr

Metodologie ocenéni
Metody ocenéni — pFistupy ocenéni

Ocenovaci pristupy a metody podle IVS 300

V zdvislosti na povaze aktiv, dostupnych informacich a skute¢nostech a okolnostech doprovazejicich ocenéni
mohou byt pfi ocefiovani aktiv tvofenych budovami a zafizenim pouzity vSechny tfi hlavni ocefovaci pfistupy
popsané v IVS.

TrZni pristup

Trini pfistup je definovan dle IVS 300:

,U tfid budov a zafizeni, které jsou homogenni, napf. motorova vozidla a urcité druhy kancelarského vybaveni
nebo primyslového strojniho zafizeni, se bézné pouZiva trini pfistup, protoZze mohou existovat dostatecné
Udaje o neddvnych prodejich podobnych aktiv. Mnohé druhy budov a zafizeni jsou vSak specializované a tam,
kde nebudou u takovych polozek k dispozici pfimé doklady o prodeji, se musi pfi pfedkladani nazoru o
hodnoté utvoreného na zdkladé vynosového nebo nakladového pfistupu postupovat s opatrnosti, jestlize
jsou dostupné trini Udaje chabé nebo Zadné. Za takovych okolnosti mize byt namisté zvolit k ocenéni bud’
vynosovy pristup, nebo nakladovy pfistup.”

Vynosovy pfristup
Vynosovy pfistup je definovan dle IVS 300:

,Vynosovy pristup k ocenéni budov a zafizeni je mozné pouzit tam, kde je mozné pro aktivum nebo skupinu
komplementdarnich aktiv urcit specifické penézni toky, napf. jestliZe je skupina aktiv tvoficich technologické
zafizeni v provozu, a vyrabi tak prodejny vyrobek. Nékteré ztéchto penézinich tokl vsak mohou byt
prifaditelné nehmotnym aktivim a obtizné oddélitelné od pfispévku budov a zafizeni k penéznim toklm.
Pokud se k ocenéni budov a zafizeni pouZivd vynosovy pfistup, musi ocenéni zohledfiovat penézni toky,
jejichZ generovani se ofekdava za dobu Zivotnosti aktiva nebo aktiv, i hodnotu aktiva na konci Zivotnosti.”

Nakladovy pristup

Nakladovy pfistup je definovan dle IVS 300:

»,Nakladovy pfistup se u budov a zafizeni pouZivd bézné, zejména v pripadé jednotlivych aktiv, ktera jsou
specializovana nebo uréené pro specialni pouZiti. Prvnim krokem je odhad nakladd ucastnika trhu na
nahrazeni oceriovaného aktiva pomoci nizsi z hodnot naklad( reprodukce nebo nakladd nahrazeni. Naklady
nahrazeni jsou naklady na ziskdni alternativniho aktiva s ekvivalentni uzite¢nosti; mlze se jednat bud o
moderni ekvivalent poskytujici stejnou funkcionalitu, nebo o ndklady na reprodukci presné repliky
ocenovaného aktiva. Po zformovani zavéru o nakladech nahrazeni by méla byt hodnota upravena tak, aby
odrdzela dopad fyzického a moralniho opotfebeni, technologické zastaralosti a ekonomického znehodnoceni
na hodnotu.”
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Ocenovaci pfistupy a metody podle dalsi literatury

Porovnavaci metoda (ptistup)

,Porovndvaci metoda vychazi ze skutecnych, resp. prodejnich cen realizovanych na trhu nemovitosti. Tato
metoda spociva ve srovndani vétsiho poctu 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. DulezZity faktor predstavuje také casova blizkost realizace
pouzitych cen k datu ocenéni.”

Urceni trzni hodnoty majetku porovnavacim zplisobem je ptistupem prioritnim a je v praxi pouzivan ve
vétsiné pripadd, respektive jeho vysledkiim je obvykle pfikladan nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnavaci
zpUsob nebo téZ srovnavaci ¢i komparativni, vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem a cenou sjednanou pfti jeho prodeji. Ocenéni provadime porovnanim na zakladé rady
hledisek, jako druhu a uUcelu véci, technickych parametr(i, materidlu, kvality provedeni, technického stavu,
obce, kde se nemovitd véc nachazi, umisténi v obci, velikosti, vyuzitelnosti, prislusenstvi, moznosti rozsireni,
atd. Je tedy tfeba pfi porovnani brat v dvahu, nakolik jsou porovnavané nemovitosti podobné, jejich
odlisnosti pak vyjadrit v cené. Pro posouzeni vlivu jedné vlastnosti nemovité véci na rozdil v cené oproti jiné
obdobné nemovité véci se urcuje koeficient odlisSnosti. Je-li v daném kritériu (koeficientu) ocenovana
nemovitost cenové lepsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti vétsi nez 1. Je-li ocelovana nemovitost
cenové horsi, je koeficient srovnatelné nemovitosti mensi nez 1. Mezi zdkladni metody ocenéni
porovnavacim zplsobem patii metoda pfimého a nepfimého porovnani. V nasem pfipadé jsme pristoupili
k uplatnéni metody pfimého porovnani podle Prof. Ing. Albert Bradac, DrSc. a kol. - Teorie a praxe ocenovani
nemovitych véci Il. doplnéné vydani 2021, ISBN 978-80-7623-066-8, 7. Porovnavaci (komparativni) metody.

Obvykla cena je pak specifickou odnoZi trini hodnoty vyplyvajici zadsadné z realizovanych obchodnich ptipadu.

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

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat
Jako srovndvaci etalony byly vyuzity obdobné realizované obchodni pfipady, které jsou dle nazoru
Zpracovatele pouZitelné s Upravami na kvalitativni droven pfedmétu ocenéni, ¢imz je naplnéna podminka
uréeni ceny obvyklé dle zdkona ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni.

3.4. Mistopis

Cesky Brod je mésto ve Stiedoceském kraji. LeZi asi 27 km zdpadné od Kolina, 18 km jihozapadné od
Nymburka a 9 km vychodné od Uval. Zije zde pfiblizné 7 100 obyvatel. Méstem také protéka mald Ficka
Sembera, do které se zde vléva Jalovy potok a potok Businec. Sou¢asti mésta jsou dfive samostatné obce
Liblice a Stolmit a na brezich Podvinného a Mlynského rybnika osada Zahrady, ktera splyva se sousednimi
obcemi Vratkov a Tuchoraz v jeden sidelni celek.

Ve mésté neni Zddny dominantni zaméstnavatel a velka ¢ast obyvatel vyuZiva snadné dopravni dostupnosti
k dojizdéni do Prahy a Kolina. Nepf¥ilis velké mésto je ale zaroven pfirozenym centrem dosti rozlehlé oblasti
a pfestupnim uzlem, proto mnoho osob naopak dojizdi do néj a nachazi praci ve sluzbach, obchodé, skolach
a spravnich uradech.

K vybaveni mésta patfi tfi matefské skoly (jedna v mistni ¢asti Liblice), dvé zakladni skoly, zakladni umélecka
Skola. Stfedni skoly jsou ve mésté zastoupeny gymndaziem, stredni odbornou skolou specializujici se na
ekonomii a informacni technologie, a také praktickou Skolou. Déje je zde poliklinika, banky i dalsi sluzby.
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Pozemni komunikace — Po obchvatu mésta Cesky Brod prochazi silnice 1/12 Praha—Kolin; zacinaji/kon&i zde
silnice II. t¥idy 11/113 Cesky Brod — MukaFov — Chocerady — Vlagim, /245 Brandys nad Labem — Celdkovice —
Cesky Brod, 11/272 Cesky Brod — Lysa nad Labem — Benatky nad Jizerou — B&la pod Bezdézem a 11/330
Nymburk — Sadska — Cesky Brod.

Zeleznice — Méstem Cesky Brod vede Zelezniéni trat Praha — Ceska Trebova. Je to elektrizovand celostatni
trat zafazena do evropského Zelezni¢niho systému, soucast 1. a 3. koridoru.

Cesky Brod se nachazi jen 8 km od vychodni hranice Prahy, vyborna dostupnost do Prahy: vlakem cca 35
minut na Masarykovo nadraZi nebo autem po dalnici D11 cca 20 minut na Cerny Most, po silnici I. tf. €. 12
pres Uvaly a Ujezd n. Lesy.

Stolmit je vesnice ve Stfedoceském kraji, okrese Kolin. Byvala samostatnd obec je od roku 1964 &asti mésta
Cesky Brod.

Lokalita v obci:

Pfedmétnd nemovitost se nachazi severné od mésta, mimo souvisle zastavénou ¢ast mésta, zdpadné pfi
silnici 11/272 Cesky Brod — Kounice u vodohospodaiského arealu vodojemu Na Vrabgici. Nemovitost je
dobfe dostupna po silnici.

Obrdzek 3 Umisténi predmétnych nemovitych véci v obci

B

Mawr.ce
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3.5. Celkovy popis
Pfedmétem ocenéni jsou pozemky, které dle predlozeného geometrického planu vzniknou oddélenim
z pozemku p.¢.311:
e pozemek p.¢. St. 761 v druhu zastavénd plocha, zastavéno jinou stavbou bez &p/Ee o vyméie 7m?,
skutec¢né zastavéno kioskovou trafostanici KO 1499 22/0,4 kV ve vlastnictvi Zadavatele
e pozemek p.¢.311/2, v druhu ostatni plocha, jind plocha o vyméfe 46 m?, ve skuteénosti tvofi prstenec
bezprostfedné obklopujici pozemek p.c. St. 761.
Pozemky jsou rovinaté, neoplocené, nemovitost je dobfe dostupna po silnici, Ize u ni i parkovat.

Pfedmétné pozemky nejsou k datu ocenéni zapsany do katastru nemovitosti.

Na zakladé vyse uvedenych skutecnosti se jedna o stavebni pozemky v jednotném funkénim celku zastavéné
stavbou jiného vlastnika.
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Zdroj: MYSIS

Obrazek 5 Fotodokumentace
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Zdroj: mistni Setreni

3.6. Uzemni plan obce

Dle uzemniho planu mésta Cesky Brod se pozemek nachdzi v plochach TI — PLOCHY TECHNICKE
INFRASTRUKTURY — INZENYRSKE SITE.
Ramcova charakteristika: plochy areall technické infrastruktury.

e Urcené vyuZiti (dominantni): zafizeni technického vybaveni izemi mistniho nebo nadmistniho
vyznamu, tj. zafizeni pro zajisténi rozvodu vody a odkanalizovani (naptiklad Gpravna vody, vodojem,
Cistirna odpadnich vod), zatizeni vyroby a distribuce energetickych medii (napfiklad regulacni
stanice, rozvodny a transformovny, malé vodni elektrarny, fotovoltaické elektrarny),
telekomunikacni zafizeni a dalSi plochy technické infrastruktury, které nelze zahrnout do jinych
ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti. Oploceni.

e  Pripustné vyuziti: vedlejsi drobna vyrobni, servisni a skladovaci ¢innost spojena s uréenym vyuZitim.
SluZebni a pohotovostni prostory (i byty), administrativa. Nezbytné stavby pro dopravni a
technickou infrastrukturu, to vSe pro obsluhu daného Uzemi. Drobné plochy parkové upravené a
plochy zelené.

o Nepfipustné vyuZiti: veskeré plochy, stavby a zafizeni, které nejsou jmenovany v ur¢eném nebo
pfipustném vyuziti. Vétrné elektrarny.

e Regulativy prostorového usporadani:

- 18 -
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Objekty musi architektonickym ¢lenénim stavebnich forem a zejména celkovym objemem zastavby
respektovat méritko a kontext okoli. V pfipadé potreby takového objemu a vysky stavby, ktery by
mél dopad na panorama mésta, Ize stavbu umistit jen za predpokladu, Ze stavba je nezbytna pro
funkci mésta a neni mozno ji technicky resit jinym, k panoramatu mésta citlivym zplsobem nebo
lokalizovat v jiné méné exponované poloze.
Pro ziskani podrobnéjsich technickych a prostorovych Udajli o potrebé vysledné velikosti a zafizeni
méstské ¢istirny odpadnich vod se predepisuje pofidit studii COV k vyslednému stavu poctu
obyvatel fe$eného tzemi i okolnich sidel, které je mozné a vhodné na COV napojit.

Pozemek je zastavén stavbou technické infrastruktury, tedy v souladu s Uzemnim planem.

Obrdzek 6 Umisténi predmétnych nemovitych véci ve vykresu tzemniho pldnu

- PLOCHY TECHNICKE INFRASTRUKTURY - INZENYRSKE SITE

Zdroj: Uzemni pldn obce

3.7. Omezujici vlivy a rizika
Podle LV 10001 pro k.u. StolmiF nejsou k pozemku p.¢. 311 na &asti C LV zapsana 74dna vécna prava — viz.
Obrazek €. 1.
Zpracovateli nebyly pfedloeny 74dné dalsi informace k zatizeni pozemku p.¢. 311 v k.U. Stolmi¥. Pfedmétné
nemovité véci se nachazi v zéné IV. se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu zaplav.
Na pozemku je vybudovana trafostanice ve vlastnictvi jiného subjektu.
Pozemek se nachazi v ochranném pasmu technické infrastruktury.

- 19 -
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3.8. Analyza trhu

Hypoteéni banka predstavila index vyvoje cen nemovitosti v Ceské republice v roce 2011. Tento ukazatel je
zalozen na realnych odhadech trznich cen nemovitosti, které si prostfednictvim hypotecniho Uvéru pofidili
klienti Hypotecni banky. Trini ceny jsou mnohem pFesnéjsi nez ceny nabidkové, které klienti nalézaji
napriklad v katalozich realitnich kancelafi. HB INDEX je zkonstruovan s vyuZitim hedonického modelu, ktery
sleduje aZ 30 rlGznych parametrl nemovitosti. Do modelu vstupuji Gdaje ziskané z odhadd cen nemovitosti,
které jsou predmétem hypotecnich Uvér(l od Hypotecni banky. Samotny HB INDEX je sledovan za celou

Ceskou republiku, a to u t¥i typl nemovitosti — bytt, rodinnych domt a pozemka.

Obrdzek 7 HB Index - pozemky

HB INDEX - pozemky
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Zdroj: Hypotecni banka

Cenovy rlist se zpomalil také u pozemk(l. Avsak poptavka zde oproti bytim a rodinnym domim neklesla.
Nabidku brzdi zastaralé dzemni plany, rostouci naklady na zasitovani a zvy3ujici se poplatky spojené s odvody
do obecniho rozpoctu. S rostouci cenou roste zajem o pozemky v lokalitdch vzdalenéjsich od okrajl velkych
mést. Projevuje se i zdjem i o nestavebni pozemky s moznosti postavit mobilheim. Meziro¢ni narlst cen
pozemk( v ramci rezidencéniho bydleni je za posledni rok cca 22,2 %. Vzhledem k tomu, Ze ocefiujeme
pozemky v ramci vyrobnich a skladovych ploch a technické infrastruktury, zvolili jsme jako priimérnou vysi
meziro¢niho narastu 12 %.
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4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Volba metody ocenéni pro urceni ceny obvyklé

Zakladni metodou (zplisobem), jak urcit vysi obvyklé ceny, je porovnavaci zplsob s realizovanymi prodeji
obdobného majetku. Jednd se o metodicky postup, ktery je pro tyto potfeby jediny mozny ve vztahu k zdkonu
o ocenovani majetku. Zpracovatel nalezl nékolik etalonl k porovndani skutec¢né realizovanych prodejl
pozemkl v daném misté a Case, které vzajemné porovnal a zohlednil jejich rozdil v cené koeficienty
odlisnosti.

Z dlivodu, Ze byly nalezeny k porovnani realizované prodeje u pozemk( v daném misté a Case, lze zjistit tzv.
obvyklou cenu dle zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Volba metody ocenéni pro urcéeni ceny zjisténé

Ukolem Zadavatele je déle stanovit ve smyslu vyhlagky €. 441/2013 Sb., § 1c cenu zjisténou.

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

§ 2 zdkona ¢.151/1997 Sb., odst. 7 zni: ,,Cena uréena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna
cena nebo trzni hodnota, je cena zjisténa.”

Na zakladé vyse uvedeného byla cena zjisténd stanovena podle jednotlivych pfislusnych paragrafd
ocenovaciho predpisu.

4.2. Ocenéni provadéné podle cenového predpisu (cena zjisténa)
LV: 10001

Kraj: Stredocesky
Okres: Kolin

Obec: Cesky Brod
Katastralni Gzemt: Stolmif
Pocet obyvatel: 7071

Zéakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 535,00 K&é/m?

Koeficienty obce
Nazev koeficientu P;
O1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel 0,85
02. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5000 i 0,85
a vsechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a katastralni
uzemi lazeriskych mist typu D

_p<

03. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného Uzemi mésta 1 1,02
Prahy nebo Brna v nejkratsim vymezeném uUseku silnice do 20 km
véetné

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

05. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstska hromadna doprava, I 1,00

popfipadé priméstska doprava
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06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby,

Zakladni cena stavebniho pozemku

zdravotnicka zafizeni, skola, posta, bankovni (penézni) sluzby,
sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Index trhu s nemovitymi vécmi

I 1,00

ZC:ZCV*01*02*03*04*05*06:1868,00 KE/W‘I2

Nazev znaku ¢. Pi
1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida poptavce |l 0,00
2. Vlastnické vztahy: Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni vlastnici [ -0,03
pozemku a stavby)
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana Il 0,00
uzemi
4. Vliv pravnich vztah(i na prodejnost: Bez vlivu Il 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl I 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpecdim vyskytu zdplav v 1,00
7. Hospodarsko-spravni vyznam obce: Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic  llI 1,00
a vSechny obce v okr. Praha — vychod, Praha — zdpad a katastralni
Uzemi lazeriskych mist typu D) nebo oblibené turistické lokality
8. Poloha obce: Obec vzddlend od hranice zastavéného Uzemi Vv 1,02
vyjmenované obce nebo oblasti v tab. €. 1 pfilohy ¢. 2  (kromé Prahy
a Brna) v nejkratsim vymezeném uUseku silnice do 10 km véetné
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, sluzby, I 1,05

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce

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

ocenovaci vyhlasky:

5

Index trhu lr=Ps*P;*Pg*Ps*(1+ > P)=1,039

i=1

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

5

Index trhu lr=Pg*P;*Pg*Po* (1+ > Pi)=0,970

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZzenyrské stavby

pod tabulkou ¢.1

pfilohy €. 3

Nazev znaku ¢ P

1. Druh a ucel uZiti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim celku | 0,60

2. PfevaZujici zastavba v okoli pozemku: Stavby pro zemédélstvi a ostatni  V 0,00
neuvedené

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek Ize I 0,00
napojit pouze na nékteré sité v obci

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

5. Parkovaci mozZnosti: Omezené parkovaci moznosti [ 0,00

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuzZitelnosti: I -0,10
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7
Index polohy lb=P.*(1+ ) P)=0,450
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve treti poznamce pod tabulkou ¢.1 pfilohy €. 3
ocenovaci vyhlasky:

Koeficient pp = I+ * Ip = 0,468
V ostatnich pripadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:

Koeficient pp =1t * Ip = 0,437

1. Budouci p.€. 311/2 a p.€. 761

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,970

Index polohy pozemku Ip = 0,450

Index omezujicich vlivti pozemku

Nazev znaku ¢. Pi
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti Il 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: Svazitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
v€etné — ostatni orientace
3. Ztizené zdkladové podminky: Neztizené zakladové podminky 11 0,00
4. Chranéna Uzemi a ochrannd pdsma: Ochranné pasmo Il -0,03
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliv I 0,00
6
Index omezuijicich vliv( lo=1+) Pi=0,970

i=1
Celkovy index 1 =1 * Io * 1, = 0,970 * 0,970 * 0,450 = 0,423
Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvofi ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny odvozené

Prehled poufZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd

w e Zakl. cena Upr. cena
Zatfidéni (K&/m?] Index  Koef. (K&/m?]
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvofri, funkcni celek
§ 4 odst. 1 1 868,- 0,423 790,16
T Nizev Parcelni Vymeéra Jedn. cena Cena
vp &islo [m?] [K¢/m?] [K&]
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§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jind 311/2 46 790,16 36 347,36
plocha

§ 4 odst. 1 zastavéna plocha a 761 7 790,16 5531,12
nadvori

Stavebni pozemky - celkem 53 41 878,48

Budouci p.€. 311/2 a p.€. 761 - zjisténa cena celkem = 41 878,48 K¢

Zaveér casti ocenéni:
Vysledna cena zjisténa predmétnych pozemki ¢ini po ramcovém zaokrouhleni podle § 50 ocenovaci
vyhlasky:

41 880 K¢

4.3. Trzni ocenéni majetku obvyklou cenou

Pro pouziti samotné porovnavaci metodiky je nejdrive pfistoupeno k zarazeni predmétu ocenéni ve vztahu
k jeho moZznému vyuziti. Co se tykda umisténi pfedmétu ocenéni ve vztahu k Uzemnimu planu, jednd se o
lokalitu mimo souvisle zastavéné uzemi obce, z ¢ehoz je v zakladu vychdzeno. Konkrétné jsou Pfedmétné
nemovité véci feSeny v plochach Tl — Plochy technické infrastruktury.
V daném pfipadé je nutno poukazat na dalsi kvalitativni vlastnosti predmétu ocenéni, zjisténé z mistniho
Setfeni, LV a Uzemné pldnovaci dokumentace a to:

/ Na predmétu ocenéni se nachazi stavba trafostanice.

/  Pozemek je fesSen jako stavebni.
V tomto kontextu bylo provadéno Setfeni za Ucelem obstarani srovnavacich etalon(.
Pro samotné ocenéni byla zvolena porovndvaci metoda (komparace), tedy porovnanim s vybranym vzorkem
srovnatelného majetku s Upravou na kvalitativni uroven pfedmétu ocenéni. UrCeni ceny obvyklé majetku
porovndvaci metodou je nesporné v praxi pristupem prioritnim a jeho vysledkiim je obvykle ptikladan
nejvétsi indikaéni vyznam. Porovnani (komparace) je analyticky proces zaloZeny na predpokladu, Ze jsou-li
dva nebo vice subjektl co do vétsiny parametri ¢i dalSich vlastnosti shodné, obdobné nebo podobné, mély
by byt shodné, obdobné nebo podobné i jejich zbyvajici parametry. Pti zpracovavani trzniho ocenéni bézné
obchodovaného majetku je nejlepsi vidy vyuZit metody porovndni na zakladé znamych cen srovnatelného
majetku stejného segmentu trhu v lokalité ¢i lokalitach srovnatelnych. V pripadé specifickych nemovitych
véci nebo jiného majetku (obecné stavby a nestandardni nemovitosti) je absolutni shodnost jiZz pfedem
vyloucena pro jejich jedine¢nost 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 kvalitativnich i kvantitativnich rozdilQ, jimiz se porovnavané subjekty odlisuji. Jestlize
nelze pouZit metody pfimého porovnani, je nutné pouZit nékteré z metod nahradnich v zavislosti na jejich
vhodnost pro konkrétni ptipad, na zakladé ziskanych informaci, podkladd atd. Jedna se o metody (ptistupy)
nepfimého porovnani. Jednotlivé pfipady pouZité pro porovnani byly pofizeny prostfednictvim Cenovych
Gdajd a Sbirky listin CUZK, pfipadné prostfednictvim hrazeného aplika¢niho prostiedi www.cenovemapy.cz s
vyuzitim pfistupu do KN s rejstfikem realizovanych prodejli a jsou Zpracovatelem upraveny pro zohlednéni
pfipadnych odliSnosti s predmétem ocenéni. Dalsi relevantni odliSnosti jsou upraveny pfiméfenymi
koeficienty. Upravy jednotlivymi koeficienty zohledriuji:
K1 zohlednéni zmény v ¢ase — timto je upraven vztah ve vztahu k vyvoji cen nemovitosti. Vyvoj hodnot cen
v Case je poutzit pro danou lokalitu a ve vztahu k vyuzitelnosti pfiblizné na drovni 12 % ro¢né. Koeficient byl
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vycislen s pouZiti vztahu 12%/12 mésicd * pocet mésici mezi obdobim od pravnich Gc¢inkd vkladu kupni
smlouvy do Unora 2023.

K2 zohlednéni obliby lokality — touto Upravou jsou zohlednény rozdilnosti v oblibé na mistnim trhu ve vztahu
k jednotlivym lokalitam, a to nejen pro rizné obce, ale rovnéz ve vztahu k umisténim v danych obci.

K3 zohlednéni investi¢ni pfipravenosti — timto je zohlednén vztah k tzemnimu planu, existence inZzenyrskych
siti, vydana rozhodnuti pro dalsi vyuziti apod.

K4 zohlednéni dopravni obsluznosti — v daném pfipadé se jedna predevsim o dopravu v klidu (parkovani) a
pfijezd k nemovitym vécem.

K5 zohlednéni dlivéryhodnosti zdroje — tato Uprava zohledriuje skutecnost, Ze u anoncovanych prodeju
dochazi pred jejich realizaci k pfipadnym slevam z pozadované ceny.

K6 zohlednéni velikosti, kdy s klesajici vymérou dochazi ke zvyseni jednotkové hodnoty z divodu vétsiho
okruhu potencionalnich kupuijicich.

K7 Gvaha Zpracovatele ve vztahu k dalsim specifikiim — jedna se o dalsi specifické vlivy, které nelze obsahové
zaradit mezi predchozi Upravy.

Pribézné vypocty jsou zaokrouhlovany na celé jednotky.
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Tabulka 1- Srovndvaci pripady

Srovnavaci pfipad 1

Lokalita Cesky Brod, Jana Kouly

Umisténi: st. ¢ 2353, ku: Cesky Broo! , ka: Cesky Brod (1(3 m?, Zazstavéné pIoch’a a nédvofl').’ZeIené plocha
u nakupniho centra, dle UP jde o PLOCHY OBCANSKEHO VYBAVENI - KOMERCNI,

Datum transakce: 14.09.2018

Typ transakce: Realizovany prodej

Cena transakce: 19000 K¢

Vymeéra (m2) 10,00

Cislo fizeni: V-7753/2018-204

Jednotkova cena transakce: 1900 K¢&/m2

Korekce

K1zménav Case 54 mésicl 1,54

Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 2925 K&/m2

K2 lokalita vyrazné lepsi 0,75

K3 investicni pfipravenost bez vlivu 1,00

K4 dopravni obsluznost srovnatelna 1,00

K5 zdroj realizovany prodej 1,00

K6 Gvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 Gprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00

Jednotkova upravena cena

Celkova Uprava 0,75

Upravend jednotkova cena

Pozemek zastavény trafostanici CEZ Distribuce v centru stejné obce
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Srovnavaci pripad 2

Lokalita

Kounice

Umisténi:

Parcela 1095 / 47, ku: Kounice (45 m2, Orna plda). Nezastavénd ¢ast obce pfi jiznim okraji
silnice na Cerniky, neniteéno v UP obce

Datum transakce:

16.07.2020

Typ transakce: Realizovany prodej

Cena transakce: 13 500 K¢

Vyméra (m2) 45,00

Cislo Fizeni: V-5407/2020-208

Jednotkova cena transakce: 300 K&/m?2

Korekce

K1zménav Case 32 mésicl 1,32
Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 395 K¢/m2
K2 lokalita horsi 1,15

K3 investicni pfipravenost bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost srovnatelna 1,00
K5 zdroj realizovany prodej 1,00
K6 Uvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 Gprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00
Jednotkova upravena cena

Celkova Uprava 1,15
Upravend jednotkova cena 454 Ké/m2

Regulacni stanice plynu GasNet na okraji sousedni mensi obce
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Srovnavaci pripad 3

Lokalita

Tuchoraz

Umisténi:

Parcela p.&. 169/169, k.t Tuchoraz ( 38m?, orna p(ida). Jizni okraj obce zastavba RD, jiz
nezastavéna &ast obce, v UP plocha zelené

Datum transakce:

22.03.2019

Typ transakce: Realizovany prodej
Cena transakce: 22 800 K¢
Vyméra (m2) 38,00

Cislo fizen:

V-2726/2018 - 204

Jednotkova cena transakce: 600 K&/m?2

Korekce

K1zménav Case 48 mésicl 1,48
Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 886 K&/m2
K2 lokalita horsi 1,15

K3 investicni pfipravenost bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost srovnatelna 1,00
K5 zdroj realizovany prodej 1,00
K6 Uvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 Gprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00
Jednotkova upravena cena

Celkova uprava 1,15
Upravend jednotkova cena 1019 K&/m2

Pozemek ¢aste¢né zastavény trafostanici CEZ Distribuce na okraji sousedni mensiobce
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Srovndvaci pripad 4

Lokalita

Velim

Umisténi:

Parcela 1167/ 2, ku: Velim (33 m2, Zahrada), st.
nadvofi). Zastavba RD

1412/, ka: Velim (6 m2, Zastavéna plocha a

Datum transakce:

02.07.2021

Typ transakce:

Realizovany prodej

Cena transakce:

19 500 K¢

Vyméra (m2) 39,00

Cislo Fizent: V-6441/2021-204

Jednotkova cena transakce: 500 K&/m?2

Korekce

K1zménav Case 20 mésich 1,20
Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 599 K&/m2
K2 lokalita vyrazné horsi 1,20
K3 investi¢ni pfipravenost bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost srovnatelna 1,00
K5 zdroj realizovany prodej 1,00
K6 Uvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 tprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00
Jednotkova upravena cena

Celkova Uprava 1,20
Upravend jednotkova cena 719 Ké/m2

Pozemek ¢asteéné zastavény trafostanici CEZ Distribuce v blizké mensi obci

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé
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Srovnavaci pripad 5

Lokalita

Velim

Umisténi:

parcela 944 / 12, ki: Velim (31 m2, Ostatni plochy), st. 1415/, kd: Velim (7 m2, Zastavéna
plocha a nadvofi). Zastavba RD

Datum transakce:

02.07.2021

Typ transakce: Realizovany prodej

Cena transakce: 19 000 K¢

Vymeéra (m2) 38,00

Cislo Fizenti: V-6445/2021-204

Jednotkova cena transakce: 500 K&/m?2

Korekce

K1zménav Case 20 mésicl 1,20
Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 599 K&/m2
K2 lokalita vyrazné horsi 1,20
K3 investi¢ni pfipravenost bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost srovnatelnd 1,00
K5 zdroj realizovany prodej 1,00
K6 Uvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 tprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00
Jednotkova upravena cena

Celkovd uprava 1,20
Upravend jednotkova cena 719 Ké/m2

Pozemek ¢asteéné zastavény trafostanici CEZ Distribuce v blizké mensi obci
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Srovnavaci pripad 6

Lokalita

Cerhenice

Umisténi:

Parcela p. €. 791/ 81, ku: Cerhenice, ku: Cerhenice (30 m?, Zahrada). Jihozapadni okraj obce,
rozhrani zastavéné ¢asti a pole.

Datum transakce:

02.09.2020

Typ transakce:

Realizovany prodej

Cena transakce:

19000 K¢

Vymeéra (m2) 30,00

Cislo Fizent: V-6970/2020-204

Jednotkova cena transakce: 633 K¢/m2

Korekce

K1zménav Case 30 mésicl 1,30
Jednotkova hodnota po Upravé v ¢ase 823 K&/m2
K2 lokalita vyrazné horsi 1,20
K3 investi¢ni pfipravenost bez vlivu 1,00
K4 dopravni obsluznost srovnatelna 1,00
K5 zdroj realizovany prodej 1,00
K6 Gvaha zpracovatele bez vlivu 1,00

K7 Gprava ve vztahu k velikosti srovnatelna 1,00
Jednotkova upravena cena

Celkovd uprava 1,20
Upravend jednotkova cena 988 K¢/m2

Pozemek ¢asteéné zastavény trafostanici CEZ Distribuce v blizké mensi obci

Stanoveni ceny zjisténé a obvyklé

- 31 -




Vasigtel

&R\ Prazske
£25 Prond

Tabulka 2 — Vycisleni jednotkové obvyklé ceny

Vy¢isleni primérné jednotkové hodnoty
Srovnavaci pfipad ¢. 1 MAX 2194 K¢/m2
Srovnéavaci pfipad €. 2 MIN 454 Ké/m2
Srovnavaci pfipad ¢. 3 1019 K¢/ m2
Srovnavaci pfipad ¢. 4 719 K&/m?2
Srovnavaci pfipad ¢. 5 719 K&/m?2
Srovnavaci pfipad ¢. 6 988 K&/m?2
Priimérné jednotkova cena: 1015 Ké/m2
Primérné jedn. cena bez min. a max. polozek: 861 Ké/m2,
1. Kvartil 719 Ké/m?2|
2. Kvartil (Median) 853 Ké/m2|
3. Kvartil 1011 Ké/m2
Pouzita jednotkova cena obvykla: 853 Ké/m2,

Jednotkova cena obvykld pfedmétu ocenéni je vtomto pfipadé zvolena ve vysi medianu ze zjisténych
upravenych jednotkovych cen zjisténych srovnavacich etalond, kde median je hodnota, jez déli radu
vzestupné sefazenych vysledkl na dvé stejné pocetné poloviny. Plati, Ze nejméné 50 % hodnot je mensich
nebo rovnych a nejméné 50 % hodnot je vétSich nebo rovnych medidnu. Median je tedy kvantil rozdélujici
statisticky soubor na dvé stejné pocetné mnoziny. Zakladni vyhodou medianu a obecné kvantild jako
statistického ukazatele je fakt, Ze neni ovlivnén extrémnimi hodnotami. Proto se Casto pouziva v pfipadé
Sikmych rozdéleni, u kterych aritmeticky priimér dava obvykle nevhodné vysledky. Vzhledem k charakteru
zjistovanych cen je jeho pouZiti pfi stanoveni porovnavaci hodnoty nemovitosti zpravidla vhodnéjsi, neZ
prosty aritmeticky primeér.

Tabulka 3 — VyCisleni obvyklé ceny

Vysledna cena obvykla
Plocha pozemku 53 m?
Jednotkova cena obvykla 853 K&/m?
Celkem 45 234,09 K¢
Celkem cena obvykla majetku po ramcovém zaokrouhleni: 45 230 K¢

Zavér casti ocenéni:

Vysledna cena obvykla pozemki p.¢. 311/2 a p.¢. 761 uréena porovnavacim zplUsobem s realizovanymi
obchodnimi pfipady Cini po ramcovém zaokrouhleni:

45 230 K¢
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5. ODUVODNEN|

Interpretace vysledku

Znaleckym posudkem je provedeno urceni ceny obvyklé dle §2, odst. 2, zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku, v aktudlnim znéni, a to v souladu s jedinym moZnym postupem, tedy porovndvaci metodou na
zakladé sjednanych (realizovanych) cen obdobnych predmétl ocenéni, s provedeni dil¢ich Uprav z divodu
odlisnosti (§1a, odst. 2, pismeno d) cenového predpisu). Pro zformulovani vysledné ceny obvyklé
Predmétnych nemovitych véci pouZil Zpracovatel vypocet z upravenych etalond, pricemz pro vysledek pouZzil
median takto upravenych cen.

Vlastnim ocenénim dosel Zpracovatel podle vymezenych metodickych postupl ktémto odhadnutym
Castkam:

cena zjisténa podle §2, odst. 7, zékona €. 151/1997 Sb. 41 880 K¢

cena obvykla podle §2, odst. 2, zakona €. 151/1997 Sbh. 45 230 K¢

Vysledné ¢astky z obou metodickych postupl doznavaji cca 7 % rozdilu. Cena obvykla presahuje cenu
zjisSténou, coz lze odlvodnit faktem, Ze se jednd o pomérné béznou zdleZitost, kdy cena zjisténa byla v
minulosti koncipovana predevsim pro potieby vyméreni dané z nabyti nemovitych véci a svymi konstantami
nemuze plné zohlednit veskeré faktory trhu s nemovitym majetkem.

Kontrola postupu Zpracovatele

Kontrola postupu Zpracovatele je provedena podle § 57 Vyhlasky Ministerstva spravedInosti ¢. 503/2020 Sb.,
o vykonu znalecké cinnosti, kontrolou postupu podle § 52 pism. a) aZ e) této Vyhlasky.

Zpracovatel vybral jako zdroj dat vlastni ocerfiované Pfedmétné nemovité véci, vefejné Udaje z operatu
katastru nemovitosti, Gzemnich planG obci, cenové tdaje a sbirka listin CUZK a aplikaci cenovamapa.cz. U
vlastnich Pfedmétnych nemovitych véci Zpracovatel proved| Setfeni z dostupnych informaci a informaci
sdélenych Zadavatelem. Vyméry Pfedmétnych nemovitych véci byly prevzaty z katastralniho operatu a
ovéreny Zadavatelem. Udaje nezbytné pro vyéisleni ceny zjisténé dle ocefiovacich predpisti byly zpracovény
pomoci softwaru Nemexpres. Srovnavaci etalony a jejich kvalitativni vlastnosti Zpracovatel zjistil podle,
evidence v katastru nemovitosti, realizovanych kupnich cen, vymér a casu, ve kterém byly obchodni
transakce realizovany. Vstupni data srovnavacich etalon(i Zpracovatel shrnul, analyzoval a pouzil koeficienty
odliSnosti pro zohlednéni rozdild mezi Predmétnymi nemovitymi vécmi a pouZitymi porovnavacimi pfipady.
Pro zformulovani vysledné hodnoty Pfedmétnych nemovitych véci pouzil Zpracovatel vypocet z upravenych
etalond, pficemz pro vysledek pouzil median. Vysledna cena obvykld Pfedmétnych nemovitych véci byla
odhadnuta porovnavaci metodou (komparaci). Jedna se o metodicky postup, ktery je z hlediska zdkona ¢.
151/1997 Sb. v platném znéni jediny mozny.
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6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky
Jaka je cena obvykla dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, v platném znéni, pozemk( p.¢. 311/2
a p.¢. St.761, nové vzniklych podle geometrického planu ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1 2023 oddélenim z
pozemku p.¢. 311, evidovaného na LV 10001 v k.u. Stolmi¥, obec Cesky Brod, k rozhodnému datu 8. 2. 2023
(dale jen ,Predmétné nemovité véci“).

6.2. Odpovédi na zadané otazky Zadavatele
Cenu obvyklou pozemku pozemkd p.¢. 311/2 a p.€. St.761, které vzniknou oddélenim z pozemku
p.€. 311 podle geometrického planu ¢. 945-61/2022 ze dne 17.1 2023, to vse evidované na LV
10001 v k.u. Stolmit, obec Cesky Brod, odhadujeme k rozhodnému datu ve vysi
45 230,- K¢.
(slovy: Ctyricet pét tisic dvé sté tficet korun ceskych)

6.3. Volba odlvodnéni vysledné castky ocenéni
Vyslednou ¢astkou samotného ocenéni Pfedmétnych nemovitych véci je tedy cena obvykla ve vysi:

45 230,- K¢.
(slovy: Ctyricet pét tisic dvé sté tficet korun ceskych)

6.4. Podminky spravnosti zavéru a dalsi skutec¢nosti ve vztahu k
zaveru
Cena zjiSténa ma ve vztahu k charakteristice metodického postupu predpokladanou platnost po dobu roku
2023, nejdéle viak do pripadné novelizace oceriovacich prepist ¢i zméndm v moznostech zatfidéni predmétu
ocenéni. Scenou obvyklou pak Ize teoreticky uvaZovat pfi stabilité realitniho trhu viadu cca az tfi
kalendarnich mésic. Vysledna obvykla cena pak predpokladd, Ze predmétny pozemek je prost ekologickych
zatézi Ci jinych vad, které nejsou vizualné ¢i z poskytnutych podkladl patrné.

V rdmci pouzitych srovnavacich pripadd sjednanych cen pro porovnani jsme z kupnich smluv pouZili ceny,
které neobsahuji dan z pfidané hodnoty nebo ceny, na které se dan z pfidané hodnoty nevztahuje. Vysledna
cena obvykla ve znaleckém posudku neobsahuje dan z pridané hodnoty. O tom, zda jde o konecnou cenu,
rozhoduji podminky transakce, pro ktery je tento znalecky posudek pouzit.

Nakldaddni s obsahem znaleckého posudku a znaleckym posudkem jako celkem se Fidi zékonem ¢. 121/2000
Sb., o pravu autorském, o prdvech souvisejicich s pravem autorskym a o zméné nékterych zdkoni (autorsky
zdkon), ve znéni pozdéjsich predpist; jeho obsah ani jeho jednotlivé Cdsti nesmi byt reprodukovdny, ukladdny
do vyhleddvaciho systému Ci pfevdadény do jakékoli formy pro pouZivdni v zobrazovacich zafizenich a
pristrojich za ucelem kopirovani, zaznamendni nebo k jinym ucelim bez predchoziho pisemného souhlasu
podepsaného Zpracovatelem.

7. PRILOHY

Pfiloha €. 1 - Objednavka Zadavatele 2A4
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Priloha ¢. 1
[l DISTRIBUCE

V Nymburce dne: 25.1.2023
Cislo zakazky (stavby): 1V-12-6027690
nase znacka: VB 73336

Objednavatel ZP (Zpracovatel projektové dokumentace):

AZ Elektrostav, a.s., IC:45149909
Bobnicka 2020, 288 01 Nymburk

JEDNOTNY FORMULAR POZADAVKU NA ZNALECKE SLUZBY
1. ldentifikace nemovitého majetku: pozemek 311/2 a st. 761 v k.u.Stolmir

2. Ugel znaleckého posudku (prot je posudek zpracovavan): - nakup pozemku pod a kolem TS
3. Odborna otazka Zadavatele (znalecky tikol):
- Urceni ceny/hodnoty pfedmétu ocenéni pro tdely jeho nakupu

4. Rozhodné datum ocenéni: rozhodnym datem bude datum mistniho Setieni provedené znalcem

5. Podoba: elektronicky znalecky posudek, popripadé vystup z kontroly ZP v elektronické podobé.

6. Kontaktni osoba pro mistni Setfeni a dopInéni podkladii (uvadét vzdy): Ing. Mgr. Martin Stibor;
stibor@az-elektrostav.cz; 724956460

7. U vécnych bfemen je mozné bud' predlozit geometricky plan, nebo nakres ve formatu dgn,
dxf, nebo dwg specifikovany na listu 2, a vée podrobné vypsat do tabulky uvedené na listu
3 tohoto formulafe

Termin vyhotoveni posudku je do 4 tydni po obdrZeni vSech potiebnych podkladu, véetné
dodatecné vyzadanych, coz bude potvrzeno akceptaci objednavky;

Cena posudku je stanovena dle ceniku uvedeného v Ramcové objednavce

Ing. Mgr. Martin Stibor

Jméno a pfijmeni + podpis

Nezbytné prilohy:

A. k ocenéni pozemku a staveb:
- Castetné LV viech ocenovanych nemovitosti,

- uzaviené najemni smlouvy, pachty, smlouvy o vécnych bfemenech, jiné smlouvy vaznouci na
pozemcich,

CEZ Distribuce, a. s. Teplick& 874/8, 405 02 Décin | tel.: 800 850 860
e-mail: info@cezdistribuce.cz | www.cezdistribuce.cz | IC: 24729035, DIC: CZ247290
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, sp. zn.
Sidlo spolecnosti: D&&in, Dégin IV-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02
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- projektovou dokumentaci staveb, stavebné pravni dokumentaci — kolaudaéni rozhodnuti,
rozhodnuti o uzivani, soupis rozsahlejsich rekonstrukei,

- dalsi podklady dokladajici fakticky a pravni stav nemovitosti,

B. k ocenéni vécnych bfemen:
- Caste¢né LV vSech dotEenych nemovitosti,
- dfivejsi znalecké posudky,

- geometricky plan veetné vykazu vymér, a pokud neexistuje geometricky plan tak elektronické
nakresy a plany ve formatu dgn, dxf, nebo dwg, obsahujici vyméry dotcenych ploch na pozemcich
a Sitku zatizeni plochy technickou infrastrukturou pfi umisténi v silniénim a pomocném silni¢nim
pozemku,

- potvrzeni, Ze se jedna o silnicni nebo pomocny silniéni pozemek,

- navrh smlouvy o zfizeni vécného bfemene nebo smlouvy o smlouvé budouci o zfizeni vécného
bfemene,

- zpusob vedeni technické infrastruktury (nadzemni, podzemni),
- napétové hladiny elektrického vedeni,

- dal$i podklady dokladajici fakticky a pravni stav nemovitosti a podrobnosti planovanych vécnych
bfemen,

C. v pfipadé kontroly jiz zpracovanych znaleckych posudku

- Je potieba prilozit (kontrolovany) znalecky posudek vypracovany puvodnim znalcem a plvodni
zadani véetné podkladu.

CEZ Distribuce, a. s. Teplicka 874/8, 405 02 D&¢in | tel.: 800 850 860
e-mail: info@cezdistribuce.cz | www.cezdistribuce.cz | IC: 24729035, DIC: CZ247290:
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Usti nad Labem, sp. zn.
Sidlo spolegnosti: D&gin, D&&in IV-Podmokly, Teplicka 874/8, PSC 405 02
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8. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme zpracovali jako znalecky ustav kvalifikovany pro vykon znalecké ¢innosti, jmenovany
podle ustanoveni §21, odst. 3 zadkona ¢. 36/1967 Sh., o znalcich a tlumocnicich, a ustanoveni §6 odst. 1
vyhlagky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisli, Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, na
zakladé Rozhodnuti Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky ¢.j. MSP-57/2019-OINS-SZN/5 pro nasledujici
znalecké cinnosti:

v oboru Ekonomika s rozsahem znaleckého oprdvnéni oceriovdni podniki, ceny a odhady cennych papiri,
ucetni evidence, nemovitosti.

Znalecky posudek je zapsan pod poradovym ¢islem 1628-235/2023 znaleckého deniku.

Otisk znaleckych peceti:

Znalecky posudek sestavili: Ing. Michal Dohdanyos
Pfipadna vysvétleni podaji: Ing. Michal Dohanyos, Ing. Milan Karasek

Pfi zpracovani znaleckého uUkolu nebyl pribran konzultant.
Odména znale¢ného byla sjedndna smluvné.

Podpis vedouciho znalce v oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti:

. Digitalné
Ing. M||an podepsal Ing.

Milan Karasek

Ka I’é se k Datum: 2023.02.23
23:42:44 +01'00'

Ing. Milan Karasek

Podpis za znaleckou kancelar:

Ing. Digitalné

podepsal Ing.
Petr Smid
Petr Datum:
4 s 2023.02.24
Smid 10:44:38 +01'00"

Ing. Petr Smid
Jednatel Prazské znalecké kancelare, s.r.o.

V Praze dne 23.02. 2023
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