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ZNALECKY POSUDEK O CENE OBVYKLE
cislo 1497/64/2019
Znalecky posudek o obvyklé cené nemovitosti - pozemku parc.€.274/1 v k.1. a obci Veltrusy.

| NEMOVITA VEC: Pozemky, parc.é. 274/1, Veltrusy

Katastralni idaje : ~ Kraj StiedoCesky, okres Mélnik, obec Veltrusy, k.. Veltrusy
Adresa nemovité Veltrusy, 277 46 Veltrusy

véci:

| Viastnické vidaje:  Mg&stsky uifad Veltrusy, Mésto Veltrusy, Palackého 9, 277 46 Veltrusy, podil 1/ 1 |

OBJEDNAVATEL: _ Maéstsky fifad Veltrusy, RC/ICO: 00237272, Mésto Veltrusy
Adresa objednavatele: Palackého 9, 277 46 Veltrusy

ZHOTOVITEL : e «fﬁ%
Sl .r
Adresa zhotovitele: -‘Ef%?wx um.. mﬁih T
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[ UCEL OCENENI: ___ Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu) |

OBVYKLA CENA 9 350 000 K&
Stav ke dni : 12.9.2019 Datum mistniho Setfeni: 12.9.2019
Za pfitomnosti: samostatné
Podlet stran: 14 stran Pocet ptiloh: 11 Pocet vyhotoveni: 2

V Kralupech nad Vitavou, dne 12.9.2019 3@ 5 iR a Gudl ol i ! R D
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[ NALEZ |

|Znalecky iikol ]
Znalecky posudek o obvyklé cené¢ nemovitosti - pozemku parc.€.274/1 v k.u. a obci Veltrusy.

|Zikladni pojmy a metody ocenéni |

Zakladni predpoklady a omezujici podminky znaleckého posudku:

ProhliSeni:

Znalec prohlasuje, Ze nemd Zadny majetkovy prospéch, majetkovou u€ast nebo jiny zdjem souvisejici
s pfedmétem ocenéni ani neni majetkoveé nebo personalné propojen s objednatelem. Neexistuji Zadné
diivody, které by mohly zpochybnit nezavislost nebo objektivitu znalce.

Piedpoklady:

Veskeré informace o pfedmétu ocenéni byly pfevzaty od objednatele. Znalec neprovadél zadna dalsi
Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti, spravnosti a iplnosti poskytnutych podkladii. Za ptesnost tidajti a
informaci, ze kterych znalec pii ocenéni vychazel, neptebira odpovédnost a predpoklada jejich
pravdivost a Gplnost.

Vécna omezeni:

S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro Gcely uvedené v zadani
znaleckého tkolu.

Skute¢na cena, zaplacena pii transakci tykajici se pfedmétu ocenéni, se miZe li§it od vysledné
hodnoty zjisténé timto ocenénim. Na skute¢nou cenu mohou mit vliv motivace smluvnich stran,
zkusenosti smluvnich stran s vyjednavanim, struktura transakce nebo jiné faktory , které jsou pro
danou transakci jedine¢né.

Casové omezeni:

Ocenéni je zpracovano k datu 12.9.2019 stav nemovitosti, cenou v daném misté a ¢ase obvyklou.

3. METODY OCENENI

3.1. Ndkladovy zpiisob ocenéni — tzv. vécna hodnota nemovitosti: Vécna hodnota je reprodukéni
cena nemovitosti snizend o opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi nakladd, které by bylo
nutno v dob& ocenéni vynaloZit na pofizeni stejné nebo porovnatelné nové véci. Ocenéni miiZe
tedy byt i podkladem v rozhodovacim procesu investora (potencidlniho kupce), zda je
vyhodnéjsi a ekonomicky efektivnéj$i koupit jiZ existujici nemovitost nebo vybudovat
nemovitost novou.

Vécnou hodnotu staveb je tieba uréit s pfihlédnutim k opotfebeni, které s ohledem na skute¢ny
stavebnétechnicky stav a moralni zastarani stanovené pomoci nékteré ze znaimych metod.

Vécnd hodnota pozemkil vychazi zndkladi na pofizeni obdobnych pozemkl v misté — tj.
vychdazi z porovnavaci hodnoty, kterd je zaloZend na znamych jednotkovych cenach v mistg,
popf. regionu.

3.2.Vynosovy zpiisob ocenéni - tzv. vynosovd hodnota nemovitosti: Vychazi zvynosi
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z prongjm{ nemovitosti, skute¢nych nebo predpokladanych, pokud ocefiovand nemovitost
umoziuje prongjmuti a v misté je po téchto prondjmech poptavka. Techniky vynosového ocenéni
rozdélujeme do dvou hlavnich skupin - pfimé kapitalizacni techniky a techniky diskontovani.

3.3.Porovnavaci zpuseb ocenéni - tzv. porovnavaci/srovnavaci hodnota nemovitosti:
Porovnavaci metoda (1éZ srovndvaci, komparativni), je statistickd metoda. Vychdzi z toho, Ze
z vé&tsiho podtu znamych entit lze odvodit stfedni hodnotu, kterou lze pouzit jake zaklad pro
hodnoceni ur¢ité nemovitosti (odhad jeji obvyklé ceny). Srovnateiné hodnoty necmovitosti jsou
obvykle stanovovany dle realizovanych prodeji (kupnich smluv) nebo se¢ opiraji o 3etieni
spolupracujicich odhadci, realitnich kancelafi v daném regionu, vlastni databazi a zkuSenosti
zhotovitele posudku ¢i o realitni inzerci.

Metody aplikované v ocenéni:

Ukolem ocenéni je urceni obvyklé ceny nemovitosti — definice obvyklé ceny podle zakona o
ocefiovani majetku & 151/19978b. (ve znéni pozdgjSich predpist) - cena, ktera byla dosaZena pfi
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvazuji v8echny okolnosti, které
maji na cenu vliv, aviak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
pomérl prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvla$tni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozumé&ji naptiklad stav tisn& prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky piirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvlasini hodnota piiklddanéd majetku nebo
sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urCi se
porovnanim.

Ocenéni obvyklé hodnoty nemovitesti provedeno zpusobem:

- Porovnavaci zptisob ocenéni — tj. porovandvaci hodnota nemovitosti na zaklad¢ srovnani
s realitnim trhem metodou porovnani dle SJC - srovnavaci jednotkové ceny za najem m?2 plochy
pozemku, upravené Kcp — koeficientem cen. porovnani.

[Prehled podkladii

- informace z nahlizeni do KN

- kopie katastralni mapy

- skute¢nosti zjisténé na misté

- Uzemni pléan obce, navrh izemniho planu
- informace objednatele

- Dibavod

- S-Reality, databaze znalce

[Mistopis

Poloha pozemku je v jizni ¢asti obce za tech. sluzbami a prom. zénou pfi ul.Dlouha.

V obci Veltrusy je dobra obcanska vybavenost, dopravni dostupnost je autobusem, mésto lezi v
sousedstvi mésta Kralupy nad Vltavou, s dobrymi moZnostmi zaméstnani, mezi mésty je rafinerie
ropy.




[Stav posuzovanych pozemki I i

Typ pozemku: [ zast. plocha [ ostatni plocha B orn piida [ trvalé travni por. O zahrada 0 jiny

Pistup k pozemku: [J z vefejné komunikace O pies vlastni pozemky [0 zajistén vécnym
bfemenem
O jiné zajidténi pFistupu k pozemkiim O pravné nezajistén
Vyuziti pozemki: O RD O byty O rek.objekt O vystavba ind. garaze
Poloha: [ centrum B kraj obce [ bytova zona priimyslova zéna O
nakupni zéna [J mimo obec
SOUCASNY STAV BUDOUCI STAV
Ptipojky: [ voda [ kanalizace [ plyn Pripojky O voda [ kanalizace [ plyn
O elektro [ telefon [ zpev. piijezd O elekiro O telefon [ zpev. prijezd
Dopravni dostupnost (do 10 minut p&sky): E MHD O Zeleznice autobus
Dopravni dostupnost (do 10 minut autem): B dalnice/silnice 1. tf. B silnice IT.,ITL.tF.
Poloha v obci: okrajova €ast - ostatni

[Celkovy popis |
Ocetiovany pozemek je v KN a evidovan a uZivan jako pole. Je piistupny z pozemks mésta (p.¢.
273/1,274/5,279/42 a 276/1), neni k nému zpev. cesta, neni napojen na IS.

Pozemek je rovinny, na pozemku nejsou trvalé porosty.

V platném tizemnim planu v zastavitelném tzemi obce, rozvojové plochy pro obytna tizemi, v
navrhu Uz. plénu je ale zména - pozemek je navrhovan mimo zastavitelné izemi, plocha zemédélska,
pozemek je v navrhu situovan na hranici zastavitelného tizemi.

Dle Dibavod mimo zaplavové tizemi.

I RIZIKA

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci: nejsou

NE Pozemek je fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Piistup k nemovité véci je zajistén ptimo z vefejné komunikace

Komentéi: Pozn.: K pozemku nevede samostatnd komunikace, sousedni pozemky jsou ve
vlastnictvi obce.

Rizika spojen4 s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zaplavovém uzemi
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OCENENI |

I[Vypodet hodnoty pozemkii |

Parc.¢. 724/1

Porovnavaci metoda

Pi-ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: Pozemek 1

Lokalita: Veltrusy Na horach

Popis: Prodej komeréniho pozemku uréeného k drobné a femesiné vyrobe.
Hlavni vyuZiti: plochy staveb pro nerusici vyrobu a femeslnou vyrobu, nerusici vyrobnj
a nevyrobni sluzby.
Pfipustné vyuZiti: souvisejici administrativa a stravovaci zafizeni , sluZebni a
pohotovostni byty,skladovani souvisejici s hlavnim vyuZitim, nezbytna souvisejici
technick4 a dopravni vybavenost.
Pozemky se nachazi u silnice na tahu Praha, dojezd cca 20 min.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - RI 0,90
velikost pozemku - mensi 0,95
poloha pozemku - déle od mésta, prim. z6na 1,02
dopravni dostupnost - lepsi 0,98
mozZnost zastavéni poz. - navrh UP 0,70
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00

tivaha zpracovatele ocenéni - cena pozemku pravdépodobné stoupne
0,90

Cena Vyméra Jednotkovi cena Koeficient Upravena JC.
[Ke] [m?2] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
11 510 000 11510 1 000,00 0,54 540,00
Nazev: Pozemek 2
Lokalita: Veltrusy V Rovném
Popis: Mame pro véas v nabidce rovny pozemek s dostupnosti na Prahu do 30min. v obci

Veltrusy s vymérou 837m. Pozemek se nachdzi mezi pozemky, které jsou vedeny podlg

tizemniho planu v lokalit& zastavitelné, rozvojové, s ptevazujici funkei obytnou s

moZnosti produkce, ktera viak musi spliiovat naroky na zéstavbu v obytném tizemi. Dle

aktuélniho izemniho planu, ktery se dokonéuje nyni, nebude mozné na pozemku stavef

rodinny diim a tento pozemek bude spiSe vhodny jako budouci investice.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - RI 0,90
velikost pozemku - vyrazng€ mens§i 0,60
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - nenavazuje na zastavbu 1,02
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Cena Vymeéra Jednotkovi cena Koeficient  Upravena JC.

[ Ke] [m?] JC[K&¢/m?] Kc [ K&/m? ]
950 000 837 1 135,01 0,55 624,26
Nazev: Pozemek 3
Lokalita: Veltrusy V rovném
Popis: Stavebni pozemek v obci Veltrusy se vSemi sitémi do 50m. Klidna lokalita na okraji

obce s proté&jsi zastavbou rodinnych domt a zahradnictvim. Pozemek je moZné

metraZné upravit, jedna se o pozemek cca 3500m2, ktery se da geometrickym planem g

zamé&fenim rozdélit na cca 3 parcely po 1150m2 nebo podle aktudlni poptavky.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - RI 0,90
velikost pozemku - mensi 0,85 =
poloha pozemku - déle od mésta 1,01
dopravni dostupnost - lep$i ze silnice 0,95
moZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - nenavazuje na zastavbu 1,02
Cena Vyméra Jednotkovad cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K¢/m? ] K¢ [ K&/m? ]
2 975 000 3500 850,00 0,75 637,50
Zjistén4 prumérn4d jednotkovi cena 600,59 K&/m?

Stanoveni a zdiivodnéni jednotkové ceny pozemki
Jako srovnavaci jsou uvedeny pozemky nabizené v soudasnosti k prodeji v rel. inzerci, z toho 2 ve
stejné lokalité a stejné situaci (zména uz. planu), 1 naopak dle zmény UP zastavitelny v prim. zoné.

Druh pozemku  Parcelad. Vyméra Jednotkovd Spoluvlastnicky Celkova cena
[ m?] cena podil pozemku
[ Ké/m?] [ Ke&]
zahrada 724/1 15582 600,00 9 349 200
Celkova vyméra pozemki 15582 Hodnota pozemki celkem 9 349 200




| REKAPITULACE OCENENI E

Hodnota pozemku 9 349 200 K¢

[Silné stranky |
Poloha na okraji obce v ndvaznosti na stav. zastavbu.

[Slabé stranky |
Vyvoj situace, zména uz. planu, vyhledové mimo zastavitelné tizemi.

|[KomentarF ke stanoveni vysledné ceny [
Cena obvykl4 stavajici je stanovena predevsim dle cenového porovnani.

Ve Veltrusich jsou v souéasnosti nabizeny 3 srovnatelné pozemky k prodeji. Cenové nabidky se
pohybuji od 850 - 1135 k&/m?

Situace pozemku je specifické: ve stavajicim tiz. planu je v zastavitelném uzemi, v navrhu nového uz.
planu mimo zastavitelné uzemi s vyuZitim jako pole. Pozemek nelze hodnotit plnou cenou jako
stavebni, vyhledové jeho cena klesne. 2 srovnavaci pozemky jsou nabizeny ve stejné lokalité.
Vyhodou pozemku je jeho poloha, dle névrhu Gz. planu bude del$i stranou pfiléhat k hranici zast.
{izemi a navazuje na stavajici prim. zénu a tech. sluzby mésta. Hodnota srovnatelného pole je v
soutasnosti v primé&ru 40 k&/m?, hodnota pfipravenych stav. pozemki pro vystavbu RD aZ 3000
k&/m?.

Obvykla cena
9 350 000 K¢

slovy: Devétmiliontitiistapadesattisic K&

zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.10.1

[Zaver
Pozemek hodnotim dle cen. porovnani cenou 600 k&/m?

V Kralupech nad Vitavou 12.9.2019
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Znalecka
dolozka:

Znalecky posudek byl zapsén pod pof. ¢. %%"j*&w znaleckého deniku.

Znale&né a nahradu nakladii tétuji dokladem ¢. 573




& SEZNAM PODKLADU A PRILOH

Podklady a p¥Filohy pocet stran A4 priloze
Vypis z nahliZeni do katastru nemovitosti pro LV ¢.10001 1
Kopie katastralni mapy 1
Fotodokumentace 1
Mapa oblasti 2




Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelm éislo: daile

Obec; Veltusy [33527 e

Katastraini uzemi: Valtrusy (T79873)

Cislo LV: 340

Vyméra [m?]: 15582

Typ parcely Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Urceni wyméry: Graficky nebo v digitalizovane mape
Druh pozembu: orna plida

Viastnici, jini opravnéni
Viastnické prave
Martinek Josef, Zelenedska 506/51. Hloubétin, 19800 Praha 9
Zpusob ochrany nemovitosti
Nazev
zemédélsky pudni fond
Seznam BPEJ
BPE)  Vyméra
12213+ 15582
Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana tadna omezeni.
Jiné zapisy
Typ
Zména cislovani parcel

Rizeni, v ramei kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy udaj

heps:/nuhlizenidokn.cuzk cz/ZobrazOhjekraspxTencrypled=D_-he...

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu k itosti CR vyk
pracoviité Malnik 2

Zobrazené Udaje maji informativni charakier, Platnost k 12.09.2019 09,00.00,

© 2004 - 2019 Coiloy wiaed snmapienchy o algasrgin s
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@ Katastrain urad pro Stfedocesky kray Katastraing

Verze aphkace 556 buid 0

912/2019, 10:07 AM
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Kopie katastralni mapy ze dne 12.9.2019
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Mapa oblasti
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Pozemekfp.é. 274/1 v k.. ¢. 779873
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