ZNALECKY POSUDEK

¢. 5688-108/2019

o cené zjisténé a odhadu ceny v misté a Case obvyklé pozemkU p.¢. 300/19, p.C.
300/190 s prislusenstvim, v ulici Oddechu, vie v k.U. Jevany, obec Jevany, okres Praha
- vychod, kraj Stredocesky.

Objednatel znaleckého posudku: Ceskd zemé&délskd univerzita v Praze
Skolni lesni podnik v Kostelci nad Cernymi
lesy
Nd&m. Smifickych 1
281 63 Kostelec nad Cernymi lesy

Ucel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prdav k nemovitosti

Dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v platném znéni, podle stavu ke dni
29.9.2019 znalecky posudek vypracoval:

Ing. Ludék Harka

Inalecky posudek obsahuje 11 stran textu vcetné titulniho listu. Objednatel
se preddva ve 2 vyhotovenich.

V Praze 2.10.2019



A. NALEZ

1. Znalecky Ukol

Inalecky posudek o cené zjisténé a odhadu ceny v misté a case obvyklé pozemkU
p.C. 300/19, p.C. 300/190 s prislusenstvim, v ulici Oddechu, vie v k.U. Jevany, obec
Jevany, okres Praha - vychod, kraj SttredocCesky, za pouziti poskytnutych podkladd

a podle dispozic zadanych objednatelem.

2. Zdkladni informace

Ndzev predmétu ocenéni:

Adresa predmétu ocenéni: Oddechu, 281 66 Jevany
LV: 858

Kraj: StfedocCesky

Okres: Praha-vychod

Obec: Jevany

Katastralni Uzemi: Jevany

PocCet obyvatel: 776

Zd&kladni cena stavebnino pozemku obce okresu ZCv = 1 279,00 KE/m?

Koeficienty obce

pozemky p.C. 300/19, p.c. 300/190

(obchod a zdravotni stredisko, nebo Skola)

Nazev koeficientu c. P

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

0O2. Hospoddrsko-spravni vyznam obce: Vsechny obce v Il 0,85
okresech Praha-vychod

0O3. Poloha obce: Obec vzddlend od hranice zastavéného | i 1,02
Uzemi mésta Prahy nebo Brna v nejkratsim vymezeném
Useku silnice do 20 km vCetné

O4. Technickd infrastruktura v obci: V obci je elektfing, Il 0,85
vodovod a kanalizace, nebo kanalizace a plyn, nebo
vodovod a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je Zeleznicni zastavka | I 0,95
a autobusova zastdvka

06. Obcanskd vybavenost v obci: Omezend vybavenost \Y 0,90

Zd&kladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*O1*02*0O3*04*O5*Oé= 524,00 KE/m?

3. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka byla provedena dne 29.9.2019.

4. Podklady pro vypracovdni znaleckého posudku

- vypisy zKN a LV &. 858 KU Praha - vychod pro k.0. Jevany
- kopie katastrdini mapy

- platny Uzemni pldn obce

- informace a Udaje sdélené objednatelem

- skuteCnosti zjisténé na misté

Pro vypracovdni posudku byly poufZity trzni indikatory vybrané za pourziti ndsledujicich

hodnoticich norem :




- Appraisal and Valuation Manual (RICS)

- Approved European Property Valuation Standards (TEGoVA)
- International Valuation Standards (IVSC)

a dalii literatury s problematikou ocenovdni nemovitosti.

5. Vlastnické a evidenéni udaje

Ke dni ocenéni byla jedin>'/m vlastnikem ocenovanych nemovitosti zapsanych na
vypisech z KN a LV ¢&. 858 KU Praha - vychod pro k.U. Jevany:
Ceskd zemé&délskd univerzita v Praze, Kamyckd 129, Praha 6, identifikétor 60460709.

6. Dokumentace a skuteénost

K ocenované nemovitosti nebyla predlozena zadnd dalsi dokumentace.

7. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany jsou lesni pozemky, dfive slouzici k péstovani sadebniho materidlu lesnich
drevin ur¢eného pro umélou obnovu lesa a zalesnovdni. V dobé ocenénijsou zarostlé
nekultivovanou ndletovou vegetaci o stari cca 10 let, bez jakékoliv hodnoty.
Pozemky jsou platnym Uzemnim pldnem urCeny k zastavéni obytnou vystavbou
s kddovym ozna&enim BL - bydleni na lesnich pozemcich (viz piiloha). Regulativy UP:
- maximdalni zastavitelnd plocha pozemku je 250 m?2

- zastavitelnost pozemku 10% - 12%

- vyska stavby maximdiné dvé nadzemni podlazi, druhé nadzemni podlazi pouze jako
obytné podkrovi

- likvidace odpadnich vod z novych staveb v lokalitdch je moznd vyhradné do
nepropustné jimky na viastnim pozemku a vyvazenim k ndsledné likvidaci.

or

Pozemky maji moznost napojeni na elektrickou sit a verejny vodovod.

8. Obsah znaleckého posudku

A) Zjisténda cena
1. Pozemek p.C. 300/19
2. Pozemek p.¢. 300/190

B) Obvykla cena
1. Pozemek p.c. 300/19
2. Pozemek p.¢. 300/190



B. ZNALECKY POSUDEK
A) Zjisténda cena

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni
z&konU €. 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 vyhldsky MF CR &. 441/2013 Sb. ve zné&ni vyhlasky &. 199/2014 Sb.,
C.345/20158Sb., €. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., €. 457/2017 Sb. a €. 188/2019 Sb., kterou

se provadéji nékterd ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitostmi

Nazev znaku C. P
1. Situace na dilcim trhu s nemovitymi vécmi: Poptdvka je Il 0,04
vyssi nez nabidka

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek Vv 0,00
3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
4. Vliv pravnich vztah( na prodejnost: Bez vlivu I 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivy Il 0,00
6. Povodnové riziko: Zéna bez nebezpedi vyskytu zaplav [\ 1,00

5
kh=Ps*P7*Ps*Po* (1 + X Pi)=1,040

i=1

Index frhu

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v obcich do

2000 obyvatel v€etné

(znak 7 az 9 je roven 1,0)

Nazev znaku c. Pi

1. Druh a Ucel vziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném I 1,01
funk&nim celku

2. Pfrevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostredi: I 0,03
Rezidencni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Navazujici na stfed obce I 0,00

4. Moznost napojeni pozemku na inzenyrské sité, které ma Il -0,10
obec: Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanskd vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité | i -0,05
véci neni dostupnd zadnd ob&anskd vybavenost v obci

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Prijezd po zpevnéné VI 0,01
komunikaci, s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadnd doprava: Zastavka od 201 do 1000 m | -0,02

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti: Bez I 0,00
moznosti komer&niho vyuziti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémoveé okoli | 0,00

10. Nezaméstnanost: Prdmérnd nezaméstnanost I 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalsich vlivQ Il 0,00

11
lp=Pi *(1+ I P)=0,879

i=2

Index polohy

Koeficientpp =k *Ir = 0,914




1. Pozemek p.¢. 300/19

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ip = 0,879

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivd pozemku

Nazev znaku c. Pi

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

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

3. Ztizené zAkladové podminky: Neztizené zdkladové Il 0,00
podminky

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chrdnéné I 0,00
Uzemi a ochranné pdsmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivl I 0,00

6

Index omezujicich vlivd lo=1+ X Pi=1,000
i=1

Celkovy index I = It *lo * Ip = 1,040 * 1,000 * 0,879 = 0,914

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nddvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky

od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zatiidéni ZC[’II((:% /c;':;]\a Index | Koef. Url(ré;:n(:;]]q
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemniho pldanu k zastavéni
§ 9 odst. 4 ) | 52400 | 0914 0,300] 143,68
Typ Nazev Pavr’celm' Vymeéra Jedrl. cena Cega
Cislo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 9 odst. 4 a) [esni pozemek 300/19 1414 143,68 203 163,52
Stavebni pozemek celkem 203 163,52

Pozemek p.¢. 300/19 - zjisténd cena celkem

203 160,00 K&




2. Pozemek p.¢. 300/190

Ocenéni

Index trhu s nemovitostmi It = 1,040

Index polohy pozemku Ip = 0,879

Vypocet indexu cenového porovnani

Index omezujicich vlivd pozemku

Nazev znaku c. Pi

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

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

3. Ztizené zAkladové podminky: Neztizené zdkladové Il 0,00
podminky

4. Chranénd Uzemi a ochrannd pdsma: Mimo chrdnéné I 0,00
Uzemi a ochranné pdsmo

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

6. Ostatni neuvedené: Bez dalsich viivl I 0,00

6
lo=1+ % Pi=1,000

i=1

Index omezujicich vlivd

Celkovy index I = It *lo * Ip = 1,040 * 1,000 * 0,879 = 0,914

Stavebni pozemek zastavéné plochy a nddvoii ocenény dle § 4 odst. 1 a pozemky

od této ceny odvozené

Prehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemk{

Zatiidéni ZC[’II((:% /c;':;]\a Index | Koef. Url(ré;:n(:;]]q
§ 9 odst. 4 a) - jiné pozemky - zahrnuté do Uzemniho pldanu k zastavéni
§ 9 odst. 4 ) | 52400 | 0914 0,300] 143,68
Typ Nazev Pavr’celm' Vymeéra Jedrl. cena Cega
Cislo [m?] [KE/m?] [KE]
§ 9 odst. 4 a) [esni pozemek 300/190 1413 143,68 203 019,84
Stavebni pozemek celkem 203 019,84

Pozemek p.¢. 300/190 - zjisténd cena celkem zaokrouhlené =

203 020,00 K¢




B) Obvykld cena

o

Obvyklou cenou se podle zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pfi prodejich
stejného popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke
dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vdechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, aviak do jeji
vyse se nepromitaji viivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd proddvaijiciho
nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméiji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozumeji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné
osobni vztahy mezi proddvaijicim a kupujicim. Zvl&stni oblibou se rozumi zvl&stni
hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykia
cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim.

Zpusob stanoveni obvyklé ceny :

Pro stanoveni odhadu obvyklé ceny je v souladu s ustanovenimi zék. &. 151/1997 Sb.,
rovnéz jako s béznou tuzemskou i zahranicni praxi, pouzivano kompilace zjistitelnych
relevantnich hodnot stanovenych ndsledujicimi zpUsoby :
- vécnd hodnota - stanovend ndkladovym zpUsobem,
jednd se v podstaté o stanoveni ndkladd na pofizeni v soucasnych cendch
a urceni opoftrebeni pfiméfeného stdii a skuteCnému stavu (vécnd cena, vystihujici
rediny, technicky stav v Case hodnoceni)
- Zjisténd cena — cena podle cenového predpisu, slouZici pro danové Ucely,
hraje vyznamnou roli v pfipadech, kde neni mozno poufZit ddle uvedené metody
- vynosovd hodnota - stanovend vynosovym zpUsobem,
vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvdret vynos, ktery je charakteristikou uZitkovosti;
kapitalizaci tohoto vynosu vypocitdme vynosovou hodnotu
- porovndvaci hodnota - stanovend porovndvacim zpUsobem,
kterd vychdzi z vyhodnoceni cen srovnatelnych nemovitosti prodanych, pfipadné
nabizenych k prodeiji, v obdobi odpovidajicim datu ocenéni nemovitosti.

Vybér hodnoticich metod pouzitelnych pro oceriovanou nemovitost :

Vécnd hodnota — pro pozemky neni pouzitelnd.

Zjsténd cena - bude pouzita pro stanoveni obvyklé ceny v pripadech, kde neni
mMozZno pouzit porovndvaci metodu.

Vynosovd hodnota - vzhledem k charakteru nemovitosti neni mozno pouzit vynosovou
metodu, obdobné nemovitosti se bézné nepronajimaii.

Porovndvaci hodnota - s nemovitostmi typu zastavitelnych pozemkU se na trhu
obchoduje, Udaje o cendch srovnatelnych nemovitosti Ize zjistit a vyhodnotit.

Pro stanoveni obvyklé ceny predmétnych nemovitosti bude, v souladu

s ustanovenim § 2, odst. (1) zdkona ¢&. 151/1997 Sb., o ocenovdni majetku
v platném znéni, pouzito porovndvaci metody.

Postup uréeni obvyklé ceny

Obvykla cena bude urcena porovndnim jako statistické vyhodnoceni nejCastéji se
vyskytujiciho prvku v dané mnoziné realizovanych, nebo inzerovanych cen, stejné,
popfipadé obdobné nemovitosti v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni s vylou¢enim mimorddnych okolnosti trhu. Nejprve je potfeba vybrat entity,
které priblizné napliuji potfeby pro porovndni. Jejich pocet byvd Casto omezen
disponibilnim mnozstvim na lokdinim frhu v daném segmentu. Je tedy objektfivné



-8-

omezeny shora. NejdUlezit€j§i je provdzanost poctu entit pro ocenéni a jejich
kvalitativni vhodnost pouziti. Databdze, kterd je k dispozici, tedy musi byt upravena tak,
aby byla prevedena na entity shodné s entitou ocenovanou, a to prostfednictvim
jejich ceny. Ktomu se poufZivaiji tzv. koeficienty odlisnosti. Statisticky je naddle mozné
zpracovat teprve takto upravené ceny.

Obvykld cena bude aritmetickym prOmérem Gaussovy kiivky cetnosti statistického
vyhodnoceni vyskytu jednotlivych prfipadld. Gaussova kfivka je funkci dvou
proménnych - stfedni hodnoty a rozptylu. Kfivka je symetrickd a
sttedni hodnota lezi pravé pod jejim vrcholem. Symetrie kfivky znamend,
Ze vysledky vychylené nad i pod sttedni hodnotu budou vychdzet zhruba stejné casto.

Porovnavaci nemovitosti (entity, prvky):

1) Soubor pozemku, ulice Druzstevni, k.0. Jevany, okres Praha - vychod

Soubor pozemkU fady p.C. 288, p.C. 158 a p.C. 159 o celkové vymére 12 538 m? se
nachdzi v zéstavbé rodinnych domu, v oblasti s povolenou vystavbou rodinnych
dom0. Na hranici pozemku jsou privedeny veskeré sité mimo plynu: elektro, voda,
kanalizace.

Jednotkovd cena : 1 513 K&/m?

Proddvd : DUNA HOUSE, s.r.o., Michelskd 300/60, Praha 8, pod zn. TK136188

2) Pozemek p.¢. 77/3, ulice Zahradni, k.0. Jevany, okres Praha - vychod

Prodej pozemku o velikosti 1 595 m?, ur¢eného pro stavbu rodinného domu. Oploceno,
rovinny pozemek obdélnikového tvaru, pristupny z asfaltové verejné komunikace.
Zavedena pripojka el. energie, verejny vodovod, kanalizace v ulici na
hranici pozemku.

Jednotkovd cena : 2 256 K&/m?2

Proddvad : KUZO Partners s.r.o., Olbrachtova 8, MI. Boleslav, pod zn. P021350

3) Soubor pozemku, ulice Lesni, k.U. Jevany, okres Praha - vychod

Soubor pozemkU byvalého autokempu v Lesni ulici o celkové vymére 3 456 m? se
nachdzi v oblasti s povolenou vystavbou rodinnych domU. Na hranici pozemku jsou
pfivedeny elektrickd energie a vodovod.

Jednotkovd cena : 2 218 K&/m?

Proddava : RK JODL, Pisecnd 26, Praha 8, pod zn. 433-000755

Pro zpracovdni porovndvaci hodnoty byly pouzity aktudini informace
o nabizenych prodejich v dané lokalité. Ke stanoveni vysledné srovndvaci hodnoty je
pouzito multikriteridini kompara&ni metody primého porovndni prof. Bradace.

Jeji princip spocivd v tom, Ze z databdze znalce o realizovanych, nebo inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci prepocitacich indexd jednotlivych
objektl odvozena trini cena ocernovaného objektu. Indexy odlisnosti u jednotlivych
objektl reprezentuji jejich odchylku oproti oceriovanému objektu. Z takto ziskané ceny
je naslednym statistickym vyhodnocenim zjisténa vyslednd cena. Viastni stanoveni

obvyklé ceny pro posuzované nemovitosti je provedeno v ndsledujici tabulce.
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C. REKAPITULACE

Na zdkladé vyse uvedenych skutecnosti je mozno stanovit cenu zjisténou a odhad
ceny v misté a Case obvyklé pozemk p.¢. 300/19, p.¢. 300/190 s prislusenstvim, v ulici
Oddechu, vie v k.U. Jevany, obec Jevany, okres Praha - vychod, kraj Stfredocesky
ndsledovné:

Pozemek p.¢. Cena zjisténa (K<) Cena obvykla (K¢)
300/19 203 160,00 2 545 000,00
300/190 203 020,00 2 543 500,00

V Praze 2.10.2019

Ing. Ludék Hurka
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D. ZNALECKA DOLOZKA

Inalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim predsedy
Méstského soudu v Praze dne 27.5.1992, &.j. Spr 197/91 pro zakladni obor ekonomika -
odvétvi ceny a odhady se zvldstni specializaci ocenovdni nemovitosti a obor
stavebnictvi, odvétvi stavby obytné.

Znalecky posudek byl zapsdn pod por. ¢. 5688-108/2019 znaleckého deniku.

E. PRILOHY

- Vyfez Uzemniho pldnu




