Mésto Pfibram Pro jednani ZM

A

| Odbor : spravy majetku [ dne: 09.11.2020

|

Nazev bodu jednani:
Z4dost o prodej pozemku p. &. 3823 v katastralnim Gzemi Pfibram
Predklada: Rada mésta Pfibram

Zpracovala:  Mgr. Zaneta Vaverkova, vedouci Odboru spravy majetku

Projednano: v Radé mésta Pfibram dne 05.10.2020, &. usn. 814/2020

Text usneseni RM: Rada mésta doporucuje ZM

schvalit zamér prodeje pozemku p. &. 3823 v katastralnim tzemi Piibram, formou vybé&rového fizenli

— obalkovou metodou, nejvyssi nabidce Pmlmélni vySe podani 890 K&/m2.

Napsala: Jana Ri¢afova ﬁ-t"‘-ﬁﬂh';

Navrhy na usneseni: Sk "'3 i

ZM schvaluje - neschvaluje

zamer prodeje pozemku p. & 3823 v katastralnim tzemi Pfibram, formou vybérového fizeni
- obalkovou metodou, nejvySsi nabidce, minimalni vy$e podani......K&/m?2

Diavodova zprava:
Zadatel:
MPL Plus s.r.o., ICO 07135637, VV Zahradach 147/10, 460 10 Liberec.

Predmét;
Prodej pozemku p. €. 3823 o vyméfe 9022 m? (orna puda) v katastralnim Gzemi Piibram.

Ugel uvedeny v 2adosti:

Zadatel je vlastnikem sousednich pozemki, které odkoupil s dlouhodobym zamérem jejich dal$iho
rozvoje, a to dle stavajici urbanistické studie, vypracované méstem Piibram.

Slouc¢eni pfedmétnych pozemku je pro zadatele zadouci, aby mohla byt tato studie viibec naplnéna
a realizovana s tim, ze prvnim krokem je zasitovani této lokality a nasledna realizace individualni
vystavby dle urbanistickeé studie, coz pfi stavajicim stavu neni mozné.

Zadatel k zadosti doloZil znalecky posudek & 680-20-2020 ze dne 19.3.2020, vyhotoveny VGD
APPRAISAL, s.r.o.:
Trzni hodnota pozemku: 3.530.000 K¢ (tj. po pfepoc¢tu a zaokrouhleni 391 K&/m?2).

Z duvodu, Zze mésto Pfibram v této lokalité prodavalo v nedavné dobé& pozemky za cenu podstatné
vy8si, byl méstem Pfibram (pro porovnani a zachovani objektivity) zadan novy znalecky posudek pro
stanovenl ceny v ¢ase a misté ocenénl obvyklé:

Znalecky posudek €. 2393/44/2020 ze dne 28.5.2020, vyhotoveny Ing. Pavlem Pechem:
Cena v Case a misté ocenénf obvykla: 8.030.000 K¢ (tj. 890 K&/m?).

Vyjadieni Odboru investic a rozvoje mésta:

Oddéleni rozvoje mésta — oddéleni nema namitek k prodeji pozemku p. €. 3823 v k. 0. Pfibram, za
ucelem sjednoceni pozemkl v majetku spoleénosti. V pfipadé piimého prodeje Zadateli, doporucuje
oddéleni prodat i zbytkove pozemky p. €. 3812/349, p. €. 3824/74, p. €. 3812/348, p. €. 3824/73, p. ¢.
3824/39 a tast pozemku p. €. 3824/27 o vymérfe cca 300 m? (komunikace zlistane v majetku mésta
Piibram), vée v k. 0. Pfibram.

Pozemek p. &. 3823 v k. U. Pfibram se nachazi v plo$e dle uzemniho planu smiSené obytné — bydlenl
méstske (SO). Jedna se o rozvojovou lokalitu SO1 — U Hvézdarny. Podle uzemniho planu se nejedna
o plochy vefejneého prostranstvi.

Pro tuto rozvojovou lokalitu byla zpracovana urbanisticka studie, ktera fesi bytovou zastavbu uzemi
rodinnymi domy,

Oddeéleni pfipravy a realizace projektl (z hlediska planovanych investic mésta) — na pfedmétnych
pozemcich mésto Pfibram v soutasné dobé nepfipravuje zadnou investi¢ni akci.

Vyjadieni tehdejSiho Samostatného oddeéleni silniéniho hospodaistvi (nyni Odboru silniéniho
hospodarstvi:




Z hlediska dopravnich zajmt nema oddéleni namitek k prodeji pozemku p. & 3823 v katastralnim
uzemi Pfibram.

Nema namitek ani k pfipadnému prodeji pozemku p. €. 3812/349, p. €. 3824/74, p. ¢. 3812/348, p. &
3824/73, vée v k. u. Pfibram. Na téchto pozemcich oddéleni neeviduje Zzadnou komunikaci.

Poptavany pozemek je pfedmétem pachtovni smiouvy ¢. A 1119/0SM/2018 ze dne 4.1.2019, vCetné
dodatku €. 1 ze dne 23.10.2019, ktera byla uzaviena mezi méstem Pfibram a Zemédélskym
druzstvem Sadek.

Zemedélske druzstvo Sadek bylo informovano o podani zadosti o prodej pozemku.

Dale je pozemek pfedmétem smlouvy o budouci smlouvé o zfizeni vécného bfemene
A 601/0SM/2020 ze dne 01.09.2020, ktera byla uzaviena mezi méstem Piibram a CEZ Distribuce,
as.

Zameér prodeje pozemku p. €. 3823 v k. 1. Pfibram byl zvefejnén na Ufedni desce: od 20.08.2020 do
07.09.2020.
Nabyvaci titul: Prohlaseni dle §1 zak. & 172/1991 Sb., ve znéni pozd. pfedpisl ze dne 5.2.2001.

Komise pro realizaci majetku mésta dne 29.6.2020:
Komise doporucuje schvalit zameér prodeje pozemku p. €. 3823 v katastralnim uzemi Pfibram, formou
vybéroveého fizeni — obalkovou metodou nejvy3si nabidce, minimalni vy$e podani 890 Ké/m?.

Stanovisko Odboru spravy majetku:

QOdbor proved| mistni Setfenl a pofidil fotodokumentaci. Poptavany pozemek se nachazi za zastavbou
v Pfibrami I, ul. U Véaclava. Na pozemku se nachazi naletove rostliny.

Odbor upozoriiuje na rozdilné ceny stanovené znaleckymi posudky.

Z duvodu, ze pozemky (navrhované k pfevodu Odborem investic a rozvoje mésta) p. €. 3812/349, p. ¢.
3824/74, p. €. 3812/348, p. €. 3824/39, vée v katastralnim Gzemi Pfibram, byly do vlastnictvi mésta
Pfibram pfevedeny od Pozemkového fondu CR za uréitych podminek, vyZadal si Odbor spravy
majetku stanovisko Statniho pozemkového ufadu k pfipadnému prodeji téchto ,zbytkovych* pozemku.
Statni pozemkovy ufad uved|, Ze pfevod na tfeti osobu Ize ucinit pouze za pfedpokladu, Ze bude
v kupni smlouvé mezi méstem a novym nabyvatelem vyslovné ujednano, Ze bude dodrzen ucel
pfevodu (ust. § 5 odst. 1 pism. b) zakona o prodeji plidy), tedy, Ze jsou tyto pozemky uréené vyhradné
.k umisténi stavby pro bydleni'. Statni pozemkovy ufad doplnil, Ze s ohledem na tvar, vyméru
a umisténi téchto ,zbytkovych" pozemku ma za to, Ze neni mozné je vyuZit tfeti osobou k realizaci
uvedeneho ucelu, tedy zastavéni stavbou pro bydleni jak vyzaduje zakon.

Statni pozemkovy ufad nesouhlasi s prodejem pozemku p. ¢. 3824/73 v katastralnim uzemi Pfibram
z diivodu zjisténi nesouladu ve funkénim uréeni pozemku. Tento nesoulad bude ufad dale prosetfovat
a pak poda méstu Pfibram zpravu.

Na zakladé shora uvedeneho vyjadieni Statniho pozemkového uUfadu nebylo s Zadatelem jednano
o pfipadné mozZnosti prodeje téchto ,zbytkovych" pozemku.

Vyjadfeni spravcu sitl:

CEZ Distribuce, a.s. — v poptavaném pozemku vede podzemni i nadzemni sit VN a sit' pro
elektronickou kamunikaci.

GridServices, s.r.o. — v poptavaném pozemku vede plynovod.

1. S¢V, a.s. — v blizkosti poptavaného pozemku vede vodovodni a kanaliza¢ni fad.

Prilohy

1) situaéni snimek, ortofotomapa, fotodokumentace

2) zadost spole¢nosti véetné znaleckého posudku ¢. 680-20-2020 ze dne 19.3.2020, vypracovaného
VGD APPRAISAL, s.r.0.

3) vyjadfeni Odboru investic a rozvoje mésta, vyjadfeni tehdejSiho Samostatneho oddéleni silni€niho
hospodarstvi

4) vyjadfeni Statniho pozemkového ufadu ze dne 13.08.2020

5) znalecky posudek ¢. 2393/44/2020 ze dne 28.5.2020, vyhotoveny Ing. Pavlem Pechem

6) pachtovni smlouva &. A 1119/0SM/2018 ze dne 4.1.2019, v&etné dodatku €. 1 ze dne 23.10.2019
7) smlouva o budouci smlouvée o zfizeni vécného bfemene A 601/0SM/2020 ze dne 01.09.2020, ktera
byla uzaviena mezi méstem Pfibram a CEZ Distribuce, a.s..
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MeéU Pf¥ibram

Dorudeno: 06.05.2
MeUPB 37045/2020

Mésto Pribram - Méstsky ufad Pfibram P i W
Odbor spravy majetku, oddéleni majetkopravni
Tyrsova 108
261 01 Pribram |
mapmes7aldi12!Te
V... Liberci......dne...... 24.42020..
ZADOST

I. Specifikace majetkopravni dispozice, ktera je predmeétem zadosti:
[X] PRODEJ [0 PACHT [J NAJEM [[J SOUHLAS VLASTNIKA POZEMKU

Il. Pfesné oznaceni nemovité véci dotéené zadosti

Y

pozemek p. €. ...3823...0 vymérfe .. 9022... m? v katastrainim Gzemi...Pfibram...

[C] dalsi pozemky uvedeny v pfiloze této Zadosti

O

¢ast pozemku p. € ............... 0 vyméfe cca.......... m? z celkové vyméry...........m? v katastralnim uzemi
¢ast pozemku p. € ............. 0 vyméfe cca........m? zcelkové vyméry. ... ....m? v katastralnim Gzemi
castpozemku p. c‘. ceeire..0 VymMEFe cca.........m? z celkove vymeéry... ... m? y katastrainim Gzemi

[ dalsi pozemky uvedeny v priloze této 2adosti
lil. Ugel, duvod:

. Zadatel je vlastnikem sousednich pozemki, které koupil s dlouhodobym zimérem jejich daliiho
rozvoje, a to dle stavajici urbanistické studie, vypracované méstem Pribram......

Slou¢eni pfedmétnych pozemki je Zadouci, aby mohla byt tato studie viibec naplnéna a realizovana s tim,
ze prvnim krokem je zasitovani této lokality a nasledna realizace individualni vystavby dle urbanistické
studie, coZ pfi stavajicim stavu neni mozné. .

IV. V pfipadé prodeje chce Zadatel/zadatelé nemovitou véc odkoupit do:

X svého vyluéného viastnictvi (pofizuje ji z finanénich prostiedki, které nejsou soutasti SJM)
[J spoleéného jméni manzel (Sum)

[] do podilového spoluvlastnictvi: ve vysiid. podilu.............

V. Vztah k predmétu zadosti (pfedmétné nemovité véci):
[l maijitel stavby na pfedmétné nemovité véci 4 maijitel sousedni nemovité véci
[] najemce/pachtyi piedmétné nemovité véci [J zadny

VI. Zadatel pfip. Zadatelé (fyzicka osoba nebo pravnicka osoba):

Jmeno, pfijmeni, titul/nazev firmy s uvedenim osoby ktera je opravnéna jednat jménem pravnické osoby:
..MPL Plus s.r.o.. o e

Datum narozenilCO....... . 07135637 . ... ...

Bydlisté/sidlo:..V Zahradach 147/10, 460 10 Liberec .

Korespondenéni adresa: .,

Telefon:.. B

E-mail... Iurbanekss@gmallcom o

Zadatel/zadatelé
X souhlasi se zasilanim informaci o stavu vyfizovani 2adosti elektronicky



,'r
/(v nékterych pripadech muze byt priloha e-mailu zazipovana, heslo bude zasilano SMS)
nesouhlasi s elektronickym zasilanim informaci

Vil.

VyjadFeni spravcu siti

K Zadosti o odprodej pozemku je vyzadovano dolozeni vyjadfeni spravcl siti z divodu ovéfeni existence siti ve
spravé jednotlivych spravci.

Kontaktni udaje spravc siti:

RWE Distribu¢ni sluzby, s.r.0., Plynarenska 499/1, 657 02 Brno (www.rwe-ds.cz).

CEZ Distribuce a s., Teplicka 874/8, 405 49 Dééin (www.cezdistribuce.cz).

Ceska telekomunikaéni infrastruktura, a.s., Oldanska 2681/6, 130 00 PRAHA 3 (www.cetin.cz/w eb/guest/vyjadrovani-
a-existenci-siti).

1. S€V a:s., Novohospodska ul. 93, 261 01 Pfibram IX — Nova Hospoda (www. Iscv.cz).

Pribramska teplarenska a.s., Obecnicka 269, 261 01 Pfibram | (ptas@volny.cz).

Technické sluzby mesta Pfibrami, p. 0. (vefejné osvétleni) Cs. armady 6, 261 01 Pfibram IV (pozemky/@ts-pb.cz)

VIll. PFilohy:

X situaéni snimek se zakresem poptavané &asti pozemku

X jiné...Znalecky posudek &. 680 — 20 — 2020 — VGD Appraisal, s.r.o......
[J vyjadreni spravcu siti

IX. Souvisejici informace

Kupni cena, vy$e najemného nebo pachtovného bude stanovena dle znaleckého posudku, jehoz zpracovani zada
mésto Pfibram. Zadatel uhradi cenu za zhotoveni znaleckého posudku.

V pfipadé potieby vypracovani geometrického planu na rozdéleni pozemku, 2adatel — kupujici'zaroven uhradi i
naklady spojené s vypracovanim pfedmétného planu.
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ZNALECKY POSUDEK &. 680 - 20 - 2020

O TRINI HODNOTE POZEMKOVE PARCELY C. 3823 v K.U. PRIBRAM,
OBEC A OKRES PRIBRAM, PRO POTREBY PRODEJE OCENOVANEHO

OBJEDNATEL POSUDKL:

INALECKY UKOL:

DATUM OCENENI:

DATUM VYHOTOVENI:

POSUDEK VYPRACOVAL:

POCET STRAN

POCET VYHOTOVENI

ka 133038

MAJETKU

MPL PLUS S.R.O.

V ZAHRADACH | 47710, LIBEREC X-FRANTRKOV
440 10 LIBEREC

ICO; 071 35637

ONHAD TRINI HODNOTY POZEMKOVE PARCELY €. 3823 v K.U. PRIBRAM,
COHFC A OKRES PRIBRAM, PRO POTREBY PRODE JE OCENOVANEHD MAJETKU

27. LEDEN 2020
19. BREZEN 2020

VGD APPRAISAL, 5.R.0.
INALECKY USTAV
BELEHRADSKA 314/18, NusLe
14000 PrAHA 4

ICQO: 282 13 445

POSUDEF OBSAHUJE 19 LI5TO VEFINE ZNALECKE DOLOZCY A PRILOHU KE
INALECKEML PCSUDKU ORSAHUICT 8 LISTU

POSUDEE BYL VIPRACOVAN VE 3 VYHOTOVENICH, Z TOHO 2 VYHOTOVFNI
BYLA PREDANA OBJEDNAIEL A | VYHOTOVEN! JF UCHOVAND V ARCHIVU
INALCE

VGED Appraisal, sr o Holehroekska 185, 140 04, Praha 4 1D 4202491016 111 F: 420261 222 517 A it ol
Nexi
et oo

Spoletnost mpsand v obohodnm rogstnky vedonem MAsiskym soudem v rase,
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ZHALECKY POSUDEK . 680 - 20 - 2020
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Inalecky kol a GEel
posudku

Pfedmét ocenéni

Ucel ocenéni

Datum ocenéni

Prohléieni o nezdvislosti
a podjatosti

Predpokiady

INALECKY POSUDEY C. 680 - 20 - 2020

1. INALECKY UKOL

1.1 Znalecky Ukol

Inaleckym Ukolem znaleckého Ustavu spoleénosti VGD Appraisal, sr.o. (dale také
«Inalec”) se, na zdkladé zaddani objednotele tohoto znaleckého posudku, rozumi
odhadnout trini hodnotu ddle uvedené nemovitosti ve viastnictvi Mésta Pribram, pro
potreby stanoveni prodejni ceny ocefovaného majetku.

1.1.1 Pfedmét ocenéni

Pifedmétem ocenéni je nasledujici pozemek zapsany v katastru nemovitosti na LV €.
10001 v k.0. Plibram. obec Pfibram, okres Piibram:
« pozemkova parcela €. 3823 o vymére ¥ 022 m?.

1.1.2 Ucel ocenéni

V souladu s poZadavkem Objednatele je tento znalecky posudek zpracovan jako
podklad pro stanaveni prodejni ceny pfi prodeji ocerovaného majetku ve viastnictvi
obce.

1.1.3 Datum ocenéni

Ocenéni je zpracovano k dafu 27. 1. 2020, fi. k datu uskutecnéni mistniho Seffeni
v Pribrami.

1.2 Predpoklady a omezeni

Inalec jednd a vystupuje joko nezavisla strana. Znalec prohloiuje, ze nemad zadny
majetkovy prospéch, majetkovou Ucast nebo jiny zdjem na predmétu ocenéni ani
neni majetkové nebo persondiné propojen s Objednatelem. Neexistuji Zadné
divody, které by mohly zpochybnit nezdavisiost nebo objektivitu znalce. Odmény za
vypracovani ocenéni aznaleckého posudku nejsou zdvislé a oni nevychdzej ze
zaveérl ocenéni. Znalec prohlaiuje, Ze je znalcem nezdvislym na Objednateli.

Inalec prohlaiuje. Ze mu nejsou znamy zadné skutecnosti, kieré by zakiGdaly
pochybnosti o jeho podjatosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 1 zakona €. 36/1967
Sb., o znalcich a tlumoénicich.

Veikeré podklady a informace pouzité pro potrebu vypracovani tohoto posudku, jak
jsou uvedeny v kapifole 2.1 - Podklady pro vypracovani posudku, byly poskytnuty
Objednatelem, anebo pochdzeji z veiejné dostupnych zdroji. 7nalec neprebira
odpovédnost za presnost ziskanych vstupnich Udaji a vstupnich informaci, ze kterych
bylo pfi ocenéni vychdzeno, o naopak je pfedpoklddana pravdivost a Uplnost téchto
vstupnich Udajl a vstupnich informaci,

Ocenéni vychazi z predpokladu, ze vlastnicka a jina prava k ocenovanemu majetku
jsou bezvadna a Upinag.

OCEHENI POIEMECYE PARCELY ¢, 3823 v £.10. PRIBRAM SIRANA 3
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appraisal |

_ znalecky ustav

Vécna omezeni S vyslednou hodnotou uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovéno pro Uely uvedené
v kap. 1. Inalecky Ukol. V piipadé pouziti vysledné hodnoty pro jiné, nez uvedené
Uéely necdpovidd Znalec zo jakékoliv ndsledky nebo $kody timto pouzitim vzniklé.

Skuteénd cena zaplacend pfi fransakci tykajici se Predmétu ocenéni se muoze Isit od
vysledné hodnoty zji§téné fimto ocené&nim diky takovym faktorUm, jakymi jsou
motivace smluvnich stran, zkuSenosti smluvnich stran s vyjedndvanim, struktura
transakce nebo jinym faktorim, které jsou pro danou fransakci jedinecné.

Casova omezeni la skutecnosti nebo podminky, které se vyskytnou po dalu zpracovani tohoto
znaleckého posudku, a za zménu v frznich nebo obchodné smiuvnich podminkach

nelze prevzit odpovédnost,

STRANA A

QCEMENI POTEMCOVE PARCELY C. 3823 v o Ui, PRigram ¥




VGD e .

appraisal | —iht.e®

znalecky Ustav

Podkiady

Mistni Sefreni

Vlastnictvi nemovitosti

Vécna prava

Né&jemni vztahy
k nemovitostem

07N
FARFAW)

TFIALECHY POSUDER €. 680 - 20 -

2. VYCHODISKA PRO VYPRACOVANI POSUDKU

2.1 Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani znaleckého posudku byly Znalcem opatfeny nebo Objednatelem
poskytnuty tyto podkiady:

« folokopie cdstecného vypisu z katastru nemovitosti vyhotoveného k datu
23.1.2020 pro LV €. 10001, k.0. Piibram, obec Piibram, okres Piibram,

« snimek katastréini mapy ziskany dalkovym pfistupem do katastru nemovitost,

* urbanistickd studie ,Pfibram lokalita ‘U Hvézdarny' vysledny navrh (Gistopis)
feseni” vyhotovend v prosinci 2006,

e Uzemni plan mésta Piibram,

» lotokopie Sdéleni o existenci energefického zafizeni, sité pro elektronickou
komunikaci nebo zafizeni technické infrastruktury v majetku spoleénosti CEZ
Distribuce. a. s., pro akci ,Hvézddarna" vydaného dne 14.1.2020 spole&nosti
CEZ Distribuce, a.s.,

» fotokopie vyjadieni spolecnosti GridServices, Elena Innogy, ve véci ,RD Nové
Hospoda" ze dne 26.8.2019,

» dalii informace a skutecnosti zjisténé pii misinim gefieni nebo sdélené
Objednatelem, jak bude popséano ddle v textu.

Dale byly pouzity informace z nésleduijicich vefejné dostupnych zdroji:
*  www.cbre.cz
«  www.cushmanwakefield.cz
o www.sredlity.cz
«  www.reglity.cz
« a dalii realitni servery.

Mistni Seffeni s obhlidkou nemovitosti bylo provedeno dne 27. ledna 2020 bez U&asti
Objednatele.

2.2  Pravni stav

I poskytriutého castecného vypisu z katastru nemovitosti vyplyva, Ze viastnictvi
oceriovanych nemovitosti je k datu ocenéni Upiné a fadné a nalezi Méstu Plibram, se
sidlem TyrSova 108, 26101 Pribram |, IC 00243132,

Inalec nemél k dispozici nabyvaci fituly, na zékladé kterych nabyl soucasny viastnik
viastnicka prava k ocefovanému majetku. Vramei tohoto znaleckého posudku
proto pledpoklada. ie nabyvaci fifuly nepredstavuji iadnd omezeni vykonu
viastnického prava, ani omezeni pfipadné prodejnosti nemovitosti.

Katastrem nemovitosti nejsou evidovana zadna zdstavni prava, vécnd biemena.
predkupni ani ina vécna prava fretich osob véaznoucich na piedmétu ocenéni.

Z poskytnutych podkladi ani informaci zjisténych pii mistnim 3effeni nebyla zjisténa
nebao dolozena zadna ngjemni prava fietich osob k ocefiovanym nemovitostem.

¢ 3823 v U, Pripr A STRANA
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2.3  Popis lokality

Ocenovany pozemek se nachdzi na severovychodnim cokraji Piibrami. Pfibram je
meésto ve Stredoceském kraji, 54 km jihozdpadné od Prahy v oblasti pod Brdy na ficce
Litavce. Piibram byla prosiuld joko historické hornické mésto, po Utiumu tézby je
znama hlavné diky poutnimu mistu Svaté Hofe, kde je barokni kiasterni komplex.
V soucasnosti je v Piibrami evidovano necelych 36 tis. trvale bydlicich obyvatel,
cemuiZ odpovidd i ob&anska vybavenost mésta. Obcanim jsou k dispozici Skolska
o zdravolnicka zafizeni, sif obchodU, provozoven, divadla, kina a dalsi stanky kultury,
stejné jako sportoviité a jiné prvky volnocasové vybavenosti.

Asi 5 km vychodné od mésia se kiizi dvé ndrodni komunikace - silnice €. I/18
(z Rozmitdlu pod Tremiinem do Olbramovic) a Ddlnice D4, vedouci do Prahy.
V opacném jiznim sméru pokracuje jako silnice I/4 (v sou€asnosti se prestavuje na
ddinici) do Strakonic a Vimperk a v Némecku je spojena se silnici €. 2 pres Pasov do
Mnichova. Dopravni obsluznost zgjisfuji autobusové linky MHD a pfiméstske linky, kieré
jsou hojné vyuiivany zejména pro spojeni do Prahy. K dispozici je viakové spojen,
vyuzivané spise pro lokdini dopravu, viakové spojeni do Prohy nedokaze konkurovat
autobusim.

Ocenovany pozemek se nachdz severovychodné od cenifra mésta, za zdsiavbou
rodinnych domU pii ulici U Vdaclava, skterou sousedi na své jizni hranici.
Severovychodné od pozemku, v misté kfizeni silnice €. I/18 a ul. Evropska, vnikd nova
komercni zéna, akludiné zastoupend prodejnou nébytku a autosalonem. Okoli
pozemku tvoii na jizni strané zminované rodinné domy pi ulici U Vaclava, vychodné
a zapadné od pozemku jsou nezastavéné pozemky shodného charakteru, kieré jsou
v soucasnosti pokryty ndletovymi drevinami, severné od pozemku, smérem k silnici
¢.1/18 jsou zemédélsky obhospodarované pozemky. podél sinici €. I/18 a ulice
Evropska jsou uvedené komeréni objekty.

Pristup k oceriovanému pozemku je moizny po komunikaci s ¢astecné zpevnénym
(itérkovym) povrchem, kterd se nachdzi na pozemcich ve viastnictvi Ceské republiky
(prislusnost hospodarit s majetkem statu ndlezi Statnimu pozemkovému Uradu)
a Mésta Pribram. Tato piistupovd komunikace, kterd dava vzhledem ke svému
provedeni pouze omezené moznosti prijezdu k pozemku, Usti na své jihozapadni
strané do ulice U Vaclava, na severovychodni strané pravdépodobné Usti do ulice
Evropska (nebylo ovéreno).

2.4 Pozemek

2.4.1 Popis pozemku

Pfedmétem ocenéni je pozemek nepravidelného pldorysného tvaru, mimé se
svazujici smérem k severu. Prevazna cast pozemku je pokryta ndaletovymi drevinami,
pas pozemku na jeho jiznim okraji slouZi joko cesta podél plotd domi v ulici
U Vaclavo. Nad severovychodnim cipem pozemku jsou paralelné vedena vzduing
vedeni vysokého napéti, z nich jedno bylo oznaceno 22kV, druhé je bez oznaceni.
Podél jizni i sevemni hranice pozemku je patmé vyznaceni tras plynovodo.

Dle platného Uzemniho planu je ocefovany pozemek evidovan v plochach zmén se
stavaijicim uzitim ploch zemédélkskych (PZ) a navrZenym vyuZitim ploch smenych
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cbylnych - bydleni méstské (SO1). Uspofaddni je palmé z ndsledujiciho vyezu
uzemniho planu:

A

Zdroj: Uzemni plén Piibram, hiavni vykres

Vyuiitelnost ocenovaného pozemku je fesena v ramci poskytnuté urbanistické studie,
kde ocenovany pozemek je soucasti véfiiho Uzemi nazyvaného , U Hvézdarmy", celd
lokalita je vymezena z jihu kompakini zastavbou rodinnych domi pfi ulicich Pod
Hvézdarnou a Jasnd, z vychodu a severu je limitovdna zemédéiskym pidnim fondem
a 7e zapadu philéha k navrhovému Ozemi lesoparku. Rozloha vymezeného feieného
Uzemi je cca 6,8 ha. Dle platného Uzemniho planu mésta se jednd o ucelenou
rozvojovou lokalitu 1B1, uréenou pro funkci bydleni, konkretizovanou jako obytné
uzemi méstského charakteru,

Urbanisticka studie fesi funkéni propojeni nové zdstavby na stavaijici zastavbu obce,
dispozicni uspafaGdani nové zastavby tohoto Uzemi, stejné jako vytvofeni potiebné
technicke infrastruktury. Na plose ocenované pozemkové parcely je navrieno est
stavebnich parcel pro vystavbu rodinnych domd a piistupové komunikace, severni
cip pozemku zUstava bez zdstavby.

-
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Idroj: Urbanisticka studie - 2. hlavni urbanisticky vykres

Navrzené uspofaddani feseného Uzemi reflektuje | omezeni dand ochrannymi pasmy,
zejména se jednd o ochranné pdsmo vysokého napéti, které je patmé
v severovychodnim cipu ocenovaného pozemku, reflektuje viak i ochranna pdasma
plynovodu.

Pro zqjiténi pristupu k jednotlivym stavebnim parcelém bude nutné vybudovat
patefni pristupové komunikace. Z vyiezu zastavovaci studie je patmné, e pfistupové
komunikace se nachdzi jok na ocerfovaném pozemku, tak i na sousednich
pozemcich. V danych podminkdch neni moZné ziidit nezavisly pfistup pouze no
budouci stavebni parcely na ocenovaném pozemku, je nutna soucinnost s viastniky
sousednich pozemkd.

Piipojeni na inZenyrské sité je v poskytnuté urbanistické studii feSeno ndsiedujicim
zpUsobem:

lasobeni navrzené oblasti pitnou vodou bude zgjisténo z vodojemu Husa, napojeni
nové vodovodni sité bude piiblizné uprosifed lokality na stavajici vodovodni fad L
DN200 v ul. Pod Hvézddarnou. Zdroveri bude piipojen stavajici vodovodni fad AC
DN150. po jehoi prepojeni bude ¢dast zrusena. Na novém fadu jsou navrzeny fi
odbocky (pro objekt 4a 5, 11, 14, 15 a 16 o k objektu 39).

Splaskové odpadni vody budou odvdadény kanalizaci DN300-500 severnim smérem
k vyhledovému kanalizoénimu sbéraci, kde bude vybudaovana cerpaci stanice
splaskovych odpadnich vod. Odtud budou splaikové vody precerpdavany do
stavajiciho kanalizaéniho fadu K DN300 v ul. Pod Hvézdarnou. Trasa frubniho vedeni
kanalizace je navrzena fak, aby bylo vyhledové umoinéno prepojeni navrhované
kanalizace na budouci zrealizovany kanalizacni sbéra¢ a cerpaci stanice zruiena.
S ohledem na vyskové usporaddni Uzemi nebude moiné u nékterych budoucich
stavebnich parcel vyuiiti pouze gravitaéniho potrubi, tyto parcely [rodinné domy)
budou muset byt nopojeny bud tlakovou kanalizaci, nebo pies pfeCerpavaci jimku.

Desfové vody z jednotlivych stavebnich parcel budou bud jimany, nebo feseny vsaky
piime na danych parcelach. Dedfova kanalizace tak bude pouze vramci
komunikaci.

Pro napojeni 41 novych parcel v lokalité "U Hvézddamy" se pocita s vybudovanim
kioskove frafostanice do vykonu | x 630 kVA. Na trafostanici bude napojeno 31 — 35
parcel, nebof parcely 1 - &, resp. 1 - 11 budou napojeny ze stavdijiciho rozvodu
z trafostanice 1S 73. Rozvod 0.4 kV bude proveden zemnimi kabely, kieré budou
pfivedeny do pfipojkovych skiini osazenych v pilifich do oploceni parcel, pfevainé na
rozhrani dvou pozemkd.

Pro zasobovani novych RD v lokalité je navrzen STL polrubni rozvod (potrubi PE),
napojeny na stavajici STL pofrubi ve dvou mistech. Potrubi bude uloZeno v zemi
v kemunikaci, pfipojky pro jednotlivé RD budou ukoncéeny ve skfinich HUP no
hranicich pozemku.

OceRovaneé pozemky negjsou evidovany v zaplovovém Uzemi obce ve smyslu zakona
¢.254/2001 Sb.
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3. METODY

3.1 Kategorie hodnoty

Pojem cena (Price} je vyraz pouZivany pro pozadovanou, nabizenou nebo ji
realizovanou &astku za zboii ¢i sluiby. Je to historicky fakt, bud vefejné znamy, nebo
udrzovany v tajnosti. 7 divodu finanénich moznosti. motivace nebo zéimU daného
kupujiciho a prodavajicino mize nebo nemusi mit cena vztah k hodnoté. Cena je

obecnym udajem o relativni hodnoté piirazené danému zboii &i sluzbé pfi konkrétni
transakci. Cena je objektivni Uda;.

Hodnota (Value) je ekonomickym pojmem vyjadiujicim penéini vztah mezi zbozim,
popf. sluZzbou urcenym k prodeji a témi kdo je proddvaji nebo nakupuji. Hodnota neni
skuteénosti, ale pouze odhadem ceny konkrétniho zbozi nebo sluzby na daném trhu
ke konkrétnimu datu. Ekonomicky pojem hodnoty odraZi hledisko uiZitku, kterého
dosahuje viastnik zboZi nebo sluiby k datu, ke kterému je hodnota odhadnuta.
Hodnota je subjektivni Udaj.

Obecné jsou rozlisovany dva druhy hodnot:
1. frZni hodnota
2. netrzni hodnoty

3.1.1 Trini hodnota

Trini hodnota (Market Value (EU) nékdy Fair Market Value (USA)) je stanovena
vsouladu se standardy TEGoVA'. Definici frini hodnoty (Market Vaiue) lze volné
pieloZit jako: ,,Odhadovand ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén k dotu
ocenéni mezi dobrovolnym proddvajicim a dobrovolnym kupujicim pit transakci mezi
samostainymi @ nezavislymi partnery po patiéném marketfingu, ve které by obé
strany jednaly informované, rozumné a bez ndaflaku.”

Jednaollivé ¢asti definice trzni hodnoty jsou v tomio ocenéni vnimany nasledujicim
zpUsobem:
« odhadnutd cdstka - nejpravdépodobnéji cena vyjadrend v penézich
dosazend na daném segmentu trhu;
* by mél byt majefek sménén - poukazuje na skuteénosti, ze vysledna castka
neni pfedem sjednand, ani skuteéna prodejni cena majetku:
e« dalum ocenéni - vyjadiuje ¢asové omezeni platnosti vysledného odhadu
trzni hodnoty;
« dobrovolny proddvaijici - prodavaijici je ochoten prodat majetek za trznich
podminek, neprodd viok za kaidou cenu, prodava podle situace na daném
Irhu zo nejlepsi moznou cenu:;
« dobrovolny kupujici - kupujici je motivovan, ale ne nucen ke koupi, majetek
nekupuje za kaidou cenu, kupuje podle situace na souCasném firhu
a nezaplati cenu vyssi, nez jokou pozaduje irh;

! The European Group of Valuers' Associations ([TEGoVA): European Valuation Standards 2016,
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s fransakce samostatnych a nezdvislych partnerl - subjekly nejsou osobami
blizkymi, nemaji mezi sebou zvi&§ini vztahy, které by mohly zplsobit, Ze by
cena nebyla pro trh typicka, zddny ze subjekt) soué¢asné nema ani zvigsini
vztah k majetku. ktery by ovliviioval jeho pohled na cenu majetku;

* pafficny marketing - majetek by mél byt na frh uveden nejvhodnéfim
zpUsobem tak, aby za né&j byla ziskdna nejlepsi cena rozumné prichazejici
v Ovazu, marketing a délka pisobeni na trh musi byt dostateénd k tomu, aby
se& majetkova hodnota dostala do centra pozomosti odpovidajiciho mnozstvi
potencidlnich kupujicich;

e informované a rozumné jednadni - kupujici | prodavaijci jsou pliméfené
informovéni o podstaté o viasinostech majetku, jeho  skutecném
a potencidinim vziti a o stavu frhu k datu ocenéni, Kazda strana jedna ve
viastnim zajmu @ rozumné, aby pro sebe dosdhla nejlepsi cenu pfi dané
fransakci;

« bez donuceni - kazda strana je motivovana k uskuteénéni fransakce, pricemz
7Gdnd ze stran neni do fransakce jakymkoliv zpUsobem nucena.

Cena obvyklda V Ceské legislativé je také uZivan pojem cena obvykid, ktera je zakonem &, 151/1997
Sb.. o ocenovani majetku definovana jako .cena, klterd by byla dosaiena pi
prodegjich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo phi poskyfovani stejné
nebo cbdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
Piifom se zvoiuji viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, aviak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo
kupujiciho ani viiv zvigsini obliby. Mimoradnymi okolnostmi frhu se rozuméji napfiklad
stav tisné prodavajiciho nebo kupujictho., duisledky prirodnich Ci jinych kalamif.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvagjicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota
prikladané majetku nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim, Obvykld cena
vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.*

3.1.2 Netrzini hodnoty

Netrzni hodnoty Fair Value (piimérend, spravedlivd, redlnd hodnota) neni synonymem k trzni hodnoté,
ale je zalozena na trnich principech. Je zejména uZivana v uéetnictvi a nemusi viemi
okolnostmi transakce splnovat definici trini hodnoty (jedna ze stran je k transakci
nucena nebo fransakce je pouze fiktivni). Za uritych podminek mize byt tato
hodnota rovna trzni hodnoté (napf. nepenéiité vklady, pfemény spoleénosti). Dale
uvedené piiklady demonstruji pouziti fair value, kdy toto neodpovidd trzni hodnoté -
squeeze out, nabidky pfevzeti atd.,

Volue-in-Use (Hodnota vyulit) je hodnota daného majetku, kterou ma pro své
specifické vyuiiti pro konkrétnihe uzivatele bez ohledu na nejvyssi a nejlepdi vyuziti,

Investment Vaiue (Investiéni hodnota) je hodnota majetku pro konkrétniho investora
nebo skupinu investord s konkrétnim investicnim zamérem. Subjektivni hodnota
zalozend na individualnich investiénich pozadavcich, tim se odlisuje od trZni hodnoty,
kterd je neosobni a nestranna.

Liguidation: Forced Sale Value (Likvidaéni hodnota nebo hodnota pfi nuceném
prodeji) je hodnota, za kferou by bylo moiné majetek zpenéiit ve velmi krdtké dobé.
Také muize byt néktera strana v nevyhodé nebo nucena ke fransakci.

OCFNENT POZEMEOVE PARCELY €, 3823 Vv ».U, PRIBEAM SIRAtA 10
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Special value (specidlni hodnota) je pouzivana pro pfipad mimofddného prvku
hodnoty pfevydujici trzni hodnotu. Tato hodnota mUie varist nad trini hodnotu ph
spojeni s jinym majetkem (synergicky efekt).

Book value (Uc¢etni hodnota) je hodnola, kierd je ur€end na zdkladé platnych
zdkonnych norem v Uéetnictvi.

3.1.3 Vybrand hodnota

Inalecky posudek je zpracovan pro potieby nastaveni kupni ceny, vysledkem tohoto
znaleckého posudku je protfo frzni hodnota majetku tok, jok je definovana v kapitole
3.1.1.

3.2 Obecné metody ocenéni majetku

Pro ocenéni majetku jsou pouzivany tii z&kladni obecné uznavané pristupy:
* nakladovy,
*  VYNOSOVY,
« porovnavaci,

3.2.1 Ndkladovy pristup

Tento pfistup pouzivé koncepci reprodukénich obstaravacich nakladd na stanoveni
hodnoty. Obezietny investor by neplatil za aktivum vice nez Eastku. za kterou by ho
mohl nahradit novym. Ocenéni ndkladovou metodou je uréeno hodnotou vioiené
lidské prace, materidlu a tvirci energie, nezbytné pro vybudovani, popf. pofizeni
obdobnych aktiv v sou€asnych ekonomickych podminkdch a za soucasného stavu
daného odvétvi. Tato metoda piedstavuje ndklady spojené s piimou  reprodukci
majetku nebo ndklady spojené s nahrazenim ocefovaného majetku, zohledruje
funkéni nedostatek o ekonomickou. respektive moréini zastaralost. Ndklady na
pofizeni nového majetku jsou naklady spojené s porizenim majetku se stejnou
vyuzitelnosti pfi sou€asnych cendch.

V piipadé nemovitosti se zjistuji naklady nutné na vystavbu nemovitosti stejné velikosti,
stejného typu o se stejnymi technickymi a uzitnymi parametry jako ocerovanad
nemovitost v cenové Urovni ke dni ocenéni snizené o opofiebeni zpUsobené viivem
stafi a technického stavu nemovitosti, K takto zjisténé vécné hodnoté staveb se
plipocitava hodnota pozemky, zjisténd na zakladé porovnatelnych prodeju.

3.2.2 Vynosovy pristup

Vynosovy piistup je zalozen na stanoveni budoucich vynosU, které viasinictvi
ocefiovaného majetku svému maijitell piindéi. Nezbytnou soucasti tohoto pristupu
ocenéni jsou nasledujici analyzy:

Analyza vynosu vychdzi ze specifické prognézy, kierd hodnofi dané mnozsivi
astrukturu vZilnych ploch nebo specificky Ucel dané nemovitosti, kvalitu a uzitné
viastnosli nemovitosti a umisténi nemovitosti. Vysledkem jsou pfedpokladané vynosy,
které se ziskaji z prongjmu ploch nebo z provozu &innosti vychdzejici z Ucelu dané
nemovitosti,

Analyza vydajl vychazi z prognézy nakladd potrebnych na provoz nemovitosti.
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Analyza investic bere do Uvahy poZadované investice do nemovitého majetku, které
jsou pofiebné na udrzeni o r0st Zivotnosti stavby.

Analyza diskonini miry obsohuje posouzeni obchodniho a financniho rizika investice
do nemovitosti. Do Uvahy se berou béiné pouzivané metody stanoveni odhadu
diskontni miry se specifickymi Uvahami a Upravami z hlediska pfisluiného typu
nemovifosti.

Diskontni miru mizeme definovat jako miru vynosnosti pouzitou na prepocet €astky,
splatné nebo inkasované v budoucnosti, na sou¢asnou hodnotu. Diskontni mira je
tvofena dvémi slozkami: bezrizikovou. kterd uvaiuje bezizikovy cenny papir s jeho
zOkladni sazbou, a rizkovou, ktera predstovuje riziko spojené sinvestovanim do
nemovitosti.

Rizikova sloZka diskontni miry vyjadiuje stupen jistoty nebo nejistoty souvisejici
s redlizaci oéekavanych budoucich vynosd. V souvislosti s vypoctem diskontni miry je
moineé riziko interpretovat jako ziskovost a miru, do joké se bude budouci vyhledové
cash-flow realizovat. Jinak feceno, riziko se spInénim prognéz.

3.2.3 Porovnévaci pristup

Pfi ocenéni za pouiiti porovnavaciho pfistupu se odhaduje hodnota majetku na
z8kladé v soucasnosti realizovanych cen pfi prodeji majetkd porovnatelnych
s ocenovanym majetkem mezi nezavislymi parinery.

Porovndvaci metoda je zaloZena na soustfedéni informaci o porovnateinych
majetcich a na znalosti a analyze frhu s porovnatelnymi majetky. Néslednou Upravou
jiz realizovanych cen, resp. nabidkovych cen piisluinymi mulliplikatory, které
zohlednuji rozdily mezi absolutni velikosti vybranych ukazateld ocenovanych
a porovnavanych majetkl, se zjisti vysledna hodnota,
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4. ODHAD TRINi HODNOTY

4.1 Posfup ocenéni

Pfedmeéterm ocenéni je pozemek. kiery je spolu se sousednimi pozemky uréen
urbanistickou studii k zastavéni. Odhad hodnoty pozemku v souasném stavu je
proveden rezidualni technikou, kterd je zalozena na principu, ze souéasnou hodnotu
nemovitosti lze vyjadiit jako reziduum (zbytek), ktery z0stane, odeétou-li se od celkové
(budouci) hodnoty nemovitosti ndklady na zhodnoceni nemovitosti budouci
vystavbou. Na ocenéni pozemku je tak nahlizeno joko na ocenéni developerského
projektu vjeho Uvodni fazi. Dilci vstupy do ocenéni jsou stanoveny za pomoci
porovnavaci a nakladové metody ocenéni.

Pro potvrzeni vysiedk( ocenéni rezidudini technikou poudil Znalec porovnévaci
metodu ocenéni, které ukazuje, za joké ceny jsou obchodovany stavebné
nepfipravené pozemky urcené Uzemnim planem k zastavéni,

4.1.1 Ocenéni pozemky rezidudini technikou (ocenéni developerského
projektu)

41.1.1 Ocenéni nemovitosti v budoucim stavu

Pro potieby tohoto ocenéni je jako budouci stav vnimane rozdéleni pozemkd na
jednotiivé stavebni parcely pro vystavbu rodinnych dom0, a vybudovani kompletni
infrastruktury pro fyto pozemky. Vychdzeno je z urbanistické studie fesici zastavitelnost
dané lokality, podle které na ploie ocefiovaného pozemku vznikne Sest stavebnich
parcel pro vystavbu rodinnych domd o nasledujicich vymérach:

3 'u“; MErc
oznacenl pozemku 2
33 1215
34 937
35 947
36 1120
37 281
38 1273
“celkem B 6473
komunikace, zelen 2 549
CELKEM 9022

Odhad budouci hodnoty nemovitosti po dokonéeni vystavby infrastruktury
arozdéleni pozemkl proved| Inclec na zdkladé porovnavaci metody, konkrétné
formou ocenéni primémeé stavebni parcely v daném projektu. Metoda porovnévaci
nejlépe vystihuje hodnotu nemovitosti porovnénim s realitnim trhem.

Hodnota pozemkO byla stanovena na  zdkladé porovndni  realizovanvch
i nabidkovych cen stavebnich pozemkl v dané lokalité, Znalec do porovndni pousil
dostupné informace o prodejich a nabidkach nezastavenych pozemkd uréenych
k vystavbé rodinnych demud. Porovndni je provedeno na 1 m? plochy pozemkuy,
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