IMOVITA VEC: pozemKky, pozemk

sdtastrdlni Gdaje :  Kraj StiedoCesky, okres Beroun obec Zebrak k.i. Zebrak
Adresa nemovité véci: Zebrak, 267 53 Zebrak

Vlastnik stavby: ROGASAD s.r.o., Rohacova 14, Praha 3

Vlastnik pozemku: ROGASAD s.r.0., Rohacova 14, Praha 3

- Uzemni pracovisté Beroun

Adresa objednavatele: Tyrsova 1634 26601 “Beroun

ZHOTOVITEL | Lubos Siminek
Adresa zhotovitele: Prazska 120, 267 53 Zebrak
IC: 10241809 telefon: 604868833 e-mail:
‘ simunek.simunek@seznam.c
z

| UCEL OCENENI:  Pro stanoveni obvyklé ceny (ocenéni stavajiciho stavu)

Datum mistniho Setfeni: 25.5.2017 Stav ke dni : 25.5.2017
Za pritomnosti: osobné znalcem

Podet stran: 8 stran Pocet ptiloh: 0 Pocet vyhotoveni: 2
V Zebriku, dne 26.5.52017 Lubo$ Simének
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[Znalecky tukol ]
Zjisténi ceny obvyklé podle platného ptedpisu pozemk@i a to ve stavu ke dni ocendmni..

,Zzikladni pojmy a metody ocenéni 1

Pro  stanoveni obvyklé hodnoty nemovitosti neexistuje Predpis, tato hodnota je definovdna v § 1 zikona
¢ 151/1997 Sb. o oceriovdni majetku, ktery upravuje oceriovdani majetku a sluZeb pro iiéely stanovené
zvldStnimi pFedpisy v §2. Viz nize.

Zneéni § 2 zakona €. 151/1997 Sb. stanovuje zptisob ocenéni majetku a sluzeb. Citace: (1) Majetek
a

sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi Jiny zpasob oceriovéni. Obvyklou cenou se
pro ucely

tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pii prodejich stejného, pripadné obdobného majetku
nebo pfi

poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pitom se
zvazuji

vSechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do Jjeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich

pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumeéji
napriklad

stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich & Jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména

vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni obliboy se
rozumi zviastni

hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje
hodnotu véci a

ur¢i se porovnanim.”

Komentar k uréovani obvyklé ceny ze dne 25.9.2014 MF-CR

V Ceské republice existuji cenové predpisy, kterymi jsou zékon ¢&. 526/1990 Sb.,

o cenach (dale jen ,zékon o cenach*), jeho provéadéci vyhlaska, zékon ¢. 265/1991 Sh.,

o puisobnosti orgéanii CR v oblasti cen. Podle ustanoveni § 10 zékona o cendach stanovi cenové
organy cenovym rozhodnutim zbozi podléhajici cenové regulaci. Cenové rozhodnuti nabyva
platnosti dnem uverejnéni v prislusném véstniku a Géinnosti nabyvé dnem stanovenym

v cenovem rozhodnuti, nejdiive viak dnem uverejnéni. Jejich vydani vyhlasuji ve Shirce
zakona.

Oceriovani majetku upravuje zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku a o zméné
nékterych zékont (dale jen ,zékon o oceriovani majetku”) a jeho provadéci vyhlaska, ktera
urcuje podrobnosti ocenéni. Od 1. 1. 2014 je G¢inna vyhlaska &. 441/2013 Sb. Provédeci
vyhlaska je zpravidla kaZdoro¢né novelizovana z divodu nezbytnosti aktualizace zakladnich
cen a koeficientd zmény cen staveb, které jsou ve své podstaté koeficienty zohledriujicimi
inflaci.

Definici obvyklé ceny miZzeme najit ve dvou zakonech:

a) Zakon o cendach popisuje cenu jako penézni éastku, které Jje sjednané pfi nakupu a prodeji
podle ustanoveni § 2 az 13, ve které jsou promitnuty zéleZitosti jako hospodérska soutéz a
regulace cen, nebo je uréena podle zviastniho predpisu k Jinym acelim nez k prodeji. Obvyklou
cenu definuje pouze pro Gcely posouzeni hospodarské soutéze a hospodarského postaveni

v ustanoveni § 2 odst. 6 od roku 2009.

Obvyklou cenou pro tcely tohoto zékona se rozumi cena shodného nebo z hlediska

uZiti porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi voiné sfednavana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, kteff jsou na sobé navzéjem ekonomicky, kapitélové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen Géinky omezeni hospodarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke

zneuZiti vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkuiaénim propoctem ekonomicky
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opravnénych nakladi a piiméreného zisku.

Co se rozumi ekonomicky opravnénymi néklady a pfimérenym ziskem Je uvedeno

v nasledujicich ustanovenich tohoto zakona.

b) Zéakon o oceriovani majetku, upravuje zplisoby ocefiovani véci, prav a jinych

majetkovych hodnot (déale jen "majetek”) a sluzeb pro icely stanovené zvlastnimi predpisy.
7akon o oceriovani majetku se pouzije vzdy v pfipadech, odkazuji-li tyto predpisy na

cenovy nebo zviastni predpis pro ocenéni majetku nebo sluzby k jinému Gcelu nez pro prodej,
plati i pro tcely stanovené zvl&stnimi predpisy uvedenymi v ¢asti Ctvrté az devaté tohoto
zakona, stanovi-li tak prislusny organ v ramci svého opréavnéni, nebo dohodnou-li se tak
strany.

Z4kon se nevztahuje na sjedndvéni cen a neplati pro oceriovéni prirodnich zdroju

kromé lesd.

Ustanoveni tohoto zakona se nepouZiji v pfipadech, kdy zvlastni predpis stanovi

odlidny zplisob oceriovani a pfi pfevadeni majetku podle zvlastniho predpisu.

Zpliisoby ocenéni majetku a sluZeb

Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zptsob
ocenéni. Jiny zptisob ocenéni stanovi zékon napf. u nemovitosti. To znamena, Ze pfi 2
oceriovani nemovitosti podle zakona o ocefiovéni majetku pro ucely uvedené v ustanoveni § 1
se nemuze pouZit cena obvykla, pokud tak zvI4$tni pravni predpis vyslovné nepoZaduje.
Obvykla cena je v zakoné o oceriovani majetku definovana v ustanoveni § 2 odst. 1

od roku 1997.

Obvyklou cenou se pro cely tohoto zékona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Piitom se zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich pomérti prodévajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodévajicim a kupujicim. Zviastni
oblibou se rozumi zviastni hodnota priklddana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Rozdily v definicich podle zakona o cenéach a podle zékona o

oceriovani majetku

Podle zakona o oceriovani majetku se pfi urceni ceny obvyklé postupuje podle

ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodeji podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni a
uréi se cena zjisténa.

[Pfehled podkladi |
Vypis z katastru nemovitosti KU Beroun

Skute&nosti zjisténé znalcem pfi prohlidce a zamé&feni nemovitosti

Vypis z KN - CUZK

Objednéavka ze dne 11.5.2017

[Mistopis |
Pozemek je situovan na okraji obce.Okolni zéstavba rodinnych domkd. P{jezd zpevnénou mistni
komunikaci.

rCCH{OV}” popis J
Jedna se o pozemky mistni komunikace se zpevnénym povrchem. Pfedmétem ocenéni jsou stavby
na pozemku t.j. zpevnéné komunikace kterou jsou pislusenstvim pozemku v souladu s NOZ.
Zvlastni pravni reZim se zaklada pro inzenyrské sitg, jako jsou vodovody, kanalizace, produktovody
nebo energeticka & jina obdobna vedeni. Tato zafizeni nejsou soucésti pozemku, a i kdyZ jsou s
pozemkem pevné spojena nebo v ném upevnéna, maji povahu samostatnych vé&ci. Nelze-li je bez
poruseni podstaty pfenést z mista na misto, jak tomu bude ve vé&tsin€ piipadd, jde o véci nemovité.”“.
Jedna se tedy o véci nemovité ve smyslu § 498 odst. 2 NOZ.
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Obsah trzniho ocenéni majetku '

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek p.¢. 857/1 a 857/4

[ » | OCENTNTE 7
|Ocenéni provadéné podle cenového piedpisu
Nazev pfedmétu ocenéni: pozemky
Adresa pfedmétu ocenéni: Zebrak
267 53 Zebrak
Kraj: Stfedocesky
Okres: Beroun
Obec: Zebrék
Katastralni tizemi: Zebrak
Pocet obyvatel: 2 145

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 150,00 K¢&/m>
Koeficienty obce

Naizev koeficientu ¢. P;

Ol. Velikost obce: 2001 - 5000 obyvatel II 0,80
02. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: V ostatnich pfipadech VI 0,80
O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00

kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: Zelezni¢ni nebo autobusova zastavka Il 0,90
06. Obcanska vybavenost v obci: Rozsifena vybavenost (obchod, II 0,98

sluzby, zdravotni stfedisko, $kola a posta, nebo bankovni (penézni)
sluZby, nebo sportovni nebo kulturni zatizeni)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC =ZCyv * 01 *02% 03 ¥ 04 * Os5 * Og = 728,00 K&/m>

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni zakon ¢.

121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb., &. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb.,

¢. 350/2012 Sb.,

¢. 340/2013 Sb., &. 303/2013 Sb., &. 344/2013 Sb. a & 228/2014 Sb. a vyhlésky MF CR &. 441/2013
Sb. ve zné€ni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb. a & 443/2016 Sb., kterou se

provadéji nékterd ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

soucasti je stavba (stejny vlastnik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku

Nazev znaku ¢ P;

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

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




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

uzemi
4. Vliv pravnich vztaht na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00
5. Ostatni neuvedené: Bez dalsich vliva 11 0,00
6. Povodiiové riziko: Zo6na se zanedbatelnym nebezpe¢im vyskytu v 1,00
zaplav
7. Hospodéfsko-spravni vyznam obce: Obce s poctem obyvatel nad 5 III 1,00

tisic a viechny obce v okr. Praha - vychod, Praha - zapad a
Kkatastralni izemi lazetiskych mist typu D) nebo oblibené turistické
lokality

8. Poloha obce: Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatela V 1,00
obec, jejiz katastralni uzemi sousedi s nevyjmenovanou obci
velikosti nad 5000 obyvatel

9. Ob&anska vybavenost obce: Zakladni vybavenost (obchod a II 1,00
zdravotni stfedisko a $kola)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti pozndmce pod tabulkou ¢.1 prilohy
¢. 3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu Ip=Pg * Py * Py * Po * (1+ 7N P)=1,000
i=1

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

Index trhu Ip=Pg * Py * Py * Py * (1+ 7 Pj)=1,000

i=1

Index polohy
Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

Nazev znaku . ¢. P;

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

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba 1 0,00

3. Moznost napojeni pozemku na inzenyrske sité obce: Pozemek lze I 0,00
napojit na viechny sité v obci nebo obec bez siti

4. Dopravni dostupnost: Pifjezd po zpevnéné komunikaci pro nékladni  III 0,00
dopravu

5 parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné II 0,00
komunikaci

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komeréni vyuZitelnosti: II 0,00
Poloha bez vlivu na komer¢ni vyuZiti

7. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivil - bez 11 0,00

7
Index polohy ~ Ip=P; * (1 +7 P;) = 0,600
i=2

V ptipadech ocen&ni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢.1 piilohy
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¢. 3 ocenlovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ip = 0,600

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a% 9 roven 1,0:
Koeficient pp = It * Ip = 0,600

Trzni ocenéni majetku

1. Hodnota pozemku
1.1. Pozemek p.¢. 857/1 a 857/4

1:1.1. pozemky

Ocenéni

Stavebni pozemky pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zakladnich cen pro pozemky komunikaci

Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, verejného

prostranstvi a drah

I Uéelové komunikace, vlecky a mistn{ komunikace IV tiidy -0,25

(samostatné chodniky, cyklistické stezky, cesta v chatovych

oblastech, obytné a p&si zény)
P2. Charakter a zastavénost uzemd

I 'V kat. izemi sidelni &4sti obce 0,05
P3. Povrchy

[ Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II BezdalSich vlivi 0,00
P5. Komeréni vyuziti

I Bez moZnosti komeréniho vyuziti 0,30

4
Uprava zakladni ceny pozemki komunikaci I=Ps* (1 +7XP)=0,240
. i=1
Piehled pouZitych jednotkovych cen stavebnich pozemkd
Zattidéni Z[all{(é /rc;ezr]la Koeficienty %p{ré /(I:g?]a
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace

§ 4 odst. 3 728, - 0,240 1,000 174,72

Ty Nises Parcelni V}'Imzéra Jedn. ,cezna Cena
, Cislo [m?] [K¢/m”] [K¢]

§ 4 odst. 3 orna pida 857/1 2 638,00 174,72 460 911,36
§ 4 odst. 3 orné pida 857/4 713,00 174,72 124 575,36
Ostatni stavebni pozemky - celkem 3 351,00 585 486,72




.1.2. Komunikace

atFidéni pro potfeby ocenéni

1wenyrské a specialni pozemni stavby: §17

'yp stavby: 5. Komunikace pozemni
Ybjekt Komunikace pozemni(silnice)
“onstrukéni charakteristika (materidlova z kameniva obalovaného Zivici
onstrukce krytu):

7 4d klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 211

Anozstvi: 3 351,00 m” plochy komunikace
Jcenéni

7akladni cena dle prilohy €. 15: = 1401,-
>olohovy koeficient Ks (piil. €. 20 - dle vyznamu obce): % 1,0000
oeficient zmény cen staveb K; (pfil. €. 41 - dle SKP): * 2,2720
74kladni cena upravena cena K&/m” = 3 183,-

Plna cena: 3351,00 m” * 3 183,- K&/m* = 10 666 233,- K¢
Vypoéet nedokoncené stavby

Podil nedokonéenych konstrukei = 0,00 %

Uprava ceny za nedokoncen¢ konstrukce # 1,0000
Nedokondéena stavba = 10 666 233,- K¢
Vypocet opotiebeni linearni metodou

Stafi (S): 8 roka 5

Predpokladana dal3i Zivotnost (PDZ): 22 rokd

Ptedpokladana celkova Zivotnost (PCZ): 30 rok

Opotiebeni: 100 % * S /PCZ =100 % * 8/30=26,7%

Koeficient opotiebent: (1- 26,7 % / 100) * 0,733
Nakladova cena stavby CSy = 7 818 349,- K¢
Koeficient pp * 0,600
Cena stavby CS = 4 691 009,40 K¢
Komunikace - zjisténa cena = 4 691 009,40 K¢
Cena staveb celkem = 4 691 009,40 K¢
Pozemky - celkem + 585 486,72 K¢
Pozemek p.¢. 857/1 a 857/4 - zjiSténa cena = 5276 496,12 K¢



|  REKAPITULACE OCENENI

Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Hodnota pozemki
1.1. Pozemek p.c. 857/1 a 857/4

Cena zjisténa
5276 500 K¢

slovy: PétmiliontidvéstésedmdesatSesttisicpétset K&

|Komenté1”" ke stanoveni vysledné ceny 1

V analyze bylo prihlédnuto k regionu a stavu trhu v dané oblasti, k rozsahu nemovitosti a k
technickému stavu objektii, byl provedeno zohlednéni cenotvornych prvki, které byly
odvozeny z chovani trhu v minulosti a pFitomnosti a jsou povazovany po dobu
prognézovanéhe casového obdobi za stalé a trvalé.

V Zebréku 26.5.52017

Lubos$ Siminek

Prazska 120

267 53 Zebrék

telefon: 604868833

e-mail: simunek.simunek@seznam.cz

Znalecka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského

dolozka: soudu v Praze ze dne 15. 4. 1996 ¢. j. Spr. 4141/95 pro zékladni obor
ekonomika, odvetvi ceny a odhady, se zvlastni specializaci pro odhady
nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pot. &. 302-4077-2017 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu nakladd actuji dokladem &. 302/2017.



