ODHAD CENY

Cislo polozky: 4474/2022

i

Pohled z ul. Zitomirska a pozemek za budovou $koly

O cené prava stavby na pozemcich p.¢. 996/29 , 996/32, 2156, 996/28, 996/25 a 2155,
které vznikly dle GP 2366-18/2022 v katastralnim uzemi a obci Cesky Brod.

Zhotovitel:  Ing. Jiii Svec
Studentska 800
290 01 Pod¢brady
telefon: 603 581 966
e-mail: ideal-po@idealnet.cz
IC: 112 83 441

Zadavatel: Mzésto Cesky Brod
namésti Husovo 70
282 01 Cesky Brod

PRAVO STAVBY 1 451 920,- K&

Pocet stran: 12 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 06.05.2022 Vyhotoveno: V Podébradech 11.05.2021




ZADANI

Uéel ocenéni
Stanoveni ceny prava stavby na pozemcich p.¢. 996/29 , 996/32, 2156, 996/28, 996/25
a 2155, které vznikly dle GP 2366-18/2022 v katastralnim uzemi a obci Cesky Brod.

Zakladni pojmy a metody ocenéni

V daném pripadé, kdy z divodu atypické ocefiované nemovitosti - prava stavby pro
nekomercni objekt a tedy neexistenci reprezentativniho vzorku porovnatelnych nemovitosti
nebylo moZné pouZit pro stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodu. Je tedy stanovena trzni
hodnota, kdy byla pro jeji vypocet pouzita nahradni metoda - stanoveni ceny bylo provedeno
dle platného administrativniho cenového predpisu.

NALEZ

Mistopis

Stiedné velké mésto cca 25 km vychodné od Prahy a 8 km od sjezdu z dalnice D11 Praha - Hradec
Kralové. V obci je veSkerd obCanska vybavenost véetné supermarketi, nemocnice, bankovnich
domu a vétsiny sluzeb. Velmi dobré vlakové spojeni do Prahy, trat’ Praha - Kolin.

Lokalita smiSené zastavby (RD a komer¢ni objekty) prevdzn€ z 1 poloviny minulého stol. na SZ
okraji mésta v ulici Zitomirska.

Adresa

Katastralni udaje : kraj Stfedocesky, okres Kolin, obec Cesky Brod, k.. Cesky Brod
Adresa nemovité véci:  Zitomiiska, 282 01 Cesky Brod

Vlastnické a evidencni udaje

Dle geometrického planu ¢. 2366-18/2022 vznikly z pivodnich parcel mimo jiné tyto pozemky:
- p.C. 2155 vyméry 50 m?, ostatni plocha - jina plocha

- p.&. 996/29 vyméry 1979 m?, ostatni plocha - zeleft

- p.&. 996/26 vyméry 1007 m?, ostatni plocha - sport a rek. plocha

- p.&. 996/32 vyméry 46 m?, ostatni plocha - zelefi

- p.&. 996/25 vyméry 963 m?, zahrada

- p.&. 2156 vyméry 320 m?, ostatni plocha - manipula¢ni plocha

Podklady

1. Snimek katastralni mapy a letecky snimek

2. Geometricky plan - viz. ptilohy

3. UP mésta Cesky Brod

4. Ocenovaci predpis platny ke dni ocenéni

5. Informace objednatele o podminkéch prava stavby



Prohlidka
Prohlidka byla provedena dne 06.05.2022 za ptitomnosti zastupce objednatele.

Situace
Typ pozemku: O zast. plocha (| ostatni plocha O orna pada
[ trvalé travni porosty [x] zahrada O jiny
Vyuziti pozemki: [ RD LI byty LI rekr.objekt [ garaze jiné
Okoli: I bytova zéna I pramyslova zéna (] ndkupni zona
(] ostatni
Ptipojky: Xl /O voda [ /[ kanalizace /O plyn
vef. / vl. / O elektro [ telefon
Dopravni dostupnost (do 10 minut pésky): [ MHD (1 Zeleznice ~ [J autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): [ dalnice/silnice I. tf. O silnice I, ITLtF.
Poloha v obci: §irsi centrum - smiSena zastavba
Ptistup k pozemku [l zpevnéna komunikace O nezpevnéna komunikace
Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Nemovitd véc je fadn€ zapsana v katastru nemovitosti

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou

NE Povodiové zona 1 - zanedbatelné nebezpeci vyskytu povodné / zéplavy

Ostatni rizika: nejsou

NE Nemovitd véc neni pronajiméana

Dokumentace a skutecnost

Kopie katastralni mapy a letecky snimek odpovidaji skutecnosti.

Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o volnou plochu se zpevnénymi plochami sportovist, komunikaci a zelené v oploceném
aredlu za budovou zakladni Skoly.

Dle informace objednatele se bude jednat o:

pravo stavby nového pavilonu zakladni Skoly, ve prospéch stavebnika - Dobrovolného svazku obci

Cesky Brod a Doubravéice - jde o jiny subjekt nezli je mésto, a& mésto je jednim ze dvou
stavajicich ¢lent svazku.

Pravo stavby bude zfizeno na dobu 99 let.
Pozemky se nachazeji na plose urené Gizemnim planem ke Skolstvi - fakticky jde o zahradu
stavajici zakladni Skoly, kterou zfizuje mésto a na pravu stavby bude tentyZz ucel a vyuziti (Skolstvi),
tedy neptijde o trzni nebo vydele¢nou ¢innost, ale o zajisténi vefejné sluzby.

Obsah

1. Pravo stavby



URCENI TRZNi HODNOTY

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu
Nazev predmétu ocenéni: Préavo stavby na p.¢. 996/29 , 996/32, 2156, 996/28, 996/25

Adresa predmétu ocenéni: Zitomitska

282 01 Cesky Brod
Kraj: Stiedocesky
Okres: Kolin
Obec: Cesky Brod
Katastralni uzemi: Cesky Brod
Pocet obyvatel: 7 066

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv =2 129,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢. P;
OL1. Velikost obce: Nad 5000 obyvatel I 0,85
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 111 0,85

5000 a vSechny obce v okresech Praha-vychod, Praha-zapad a
katastralni uzemi lazenskych mist typu D

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

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

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

06. Obc¢anska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

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

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O;* 0, *O03* O4 * Os * Og = 1 569,00 K¢&/m?

Ocenovaci predpis

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

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nazev znaku C. Pi

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida I 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz \% 0,00

soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

-4 -



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

uzemi
4. Vliv pravnich vztahii na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vliva | 0,00
6. Povodioveé riziko: Zoéna se stfednim rizikem povodné (Gzemi tzv. | 0,80
20-leté vody)
7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatelnad 5 Il 1,00

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

lokality

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

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

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

V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznadmce pod tabulkou €.1 piilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:

5
Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py*(1+ > Pi)=0,890

i=1

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

Index trhu It =Ps*P;*Pg*Py* (1 + > Pi)=0,800
i=1

Index polohy

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

2000 obyvatel

Nézev znaku ¢. Pi

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

2. Pievazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostiedi: I 0,04
Rezidenc¢ni zastavba

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

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

5. Obc¢anska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obcanské vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Pfijezd po zpevnéné komunikaci, VI 0,00
dobré parkovaci moznosti

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — 1 0,00
dobré dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: Bez moznosti I 0,00
komercniho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli I 0,00

10. Nezaméstnanost: Primérna nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivli - Nebyly zjistény. I 0,00



1
Index polohy Ip=P1*(1+> P;)=1,060
i=2
V ptipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti pozndmce pod tabulkou ¢.1 ptilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = I+ * 1 = 0,943
V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
Koeficient pp = I+ * 1p = 0,848

1. Pravo stavby

Ocenéni pozemku pro stanoveni ro¢niho uzitku prava stavby

Pozemky

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 0,800
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Index omezujicich vlivii pozemku

Nazev znaku ¢. Pi

1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti I 0,00

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

3. Ztizené zakladové podminky: NeztiZzené zédkladové podminky i 0,00

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

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

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

6
Index omezujicich vlivi lo=1+) Pi=1,000

i=1

Celkovy index I = I+ * Io * I = 0,800 * 1,000 * 1,060 = 0,848



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

Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk

Zatiidéni Z[ailé. /;fgr]la Index  Koef. lflpgc /‘r:ﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 1 569,- 0,848 1330,51
Typ Nézev Parcelni Vymzéra Jedn. cezna Cena
Cislo [m7] [K¢/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 2155 50 1330,51 66 525,50
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - zelen 996/29 1979 1330,51 2633079,29
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - jina 996/28 1007 133051 133982357
plocha
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - zelen 996/32 46 1330,51 61 203,46
§ 4 odst. 1 zahrada 996/25 963 1330,51 1281281,13
§ 4 odst. 1 ostatni plocha - 2156 320 1330,51 425 763,20
manipulacni plocha
Stavebni pozemky - celkem 4 365 5807 676,15
PozemkKy - zjisténa cena celkem = 5807 676,15 K¢
Zatiidéni pro potieby ocenéni
Ocenéni prava stavby s neziizenou stavbou § 39 odst. 1)
Doba uzivani do zaniku prava stavby: n 99 let
Doba uZivani pro vypocet omezena na 5 let.
Ro¢ni uzitek stanoven ve vysi 5 % z ceny pozemku:
Cena pozemku: 5807 676,15 K¢
5% * 0,05
Roc¢ni uzitek: ru 290 383,81 K¢

Ocenéni

Cena prava stavby s neziizenou stavbou CPSy:
CPSy=ru*n
CPSy =290383,81*5
CPSy=1451919,05 K¢

Pravo stavby - zjiSténa cena 1451 919,05 K¢



REKAPITULACE

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového predpisu:

1. Pravo stavby 1451 919,- K¢
Vysledna cena - celkem: 1451 919,- K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 1451 920,- Ké

slovy: Jedenmilionctytistapadesatjedentisicdevétsetdvacet K¢

Trzni hodnota
1 451 920 K¢

slovy: Jedenmilionétyfistapadsatjedentisicdevétsetdvacet K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

V daném pripadé, kdy z divodu atypické ocefiované nemovitosti - prava stavby pro
nekomerc¢ni objekt a tedy neexistenci reprezentativniho vzorku porovnatelnych nemovitosti
nebylo moZné pouZzit pro stanoveni obvyklé ceny porovnavaci metodu. Je tedy stanovena trzni
hodnota, kdy byla pro jeji vypocet pouzita nahradni metoda - stanoveni ceny bylo provedeno
dle platného administrativniho cenového piedpisu.

KONCESNI LISTINA

Koncesni listina vydand okresnim Zivnostenskym tUfadem v Koliné dne 11.9.2000
pod ¢.j. 413/00/0KZU/S16572, ev.¢. 320400-21270-00.

V Podébradech 11.05.2021

Ing. Jifi Svec
Studentska 800
290 01 Podéebrady

PRILOHY URCENI TRZNi HODNOTY

¢: 4474/2022
pocet stran A4 v ptiloze:
Snimek katastralni mapy a ortofotomapa - piivodni parcely 1
Geometricky plan 2
Mapy lokality 1



Snimek katastralni mapy a letecky snimek - ptivodni parcely




Geometricky plan
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Geometricky plan
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Mapy lokality
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