vereincho sernamu, Pozemky maji velmi podobny charakter jako ocenovany

pozemck.
Koeficienty;
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,60
mozZnost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuziti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovd cena  Koeficient  Upravens JC.
[Ké] [m?] JC [ K&/m? ) Kc [ K&m? ]
115 500 110 1 050,00 1,00 1 050,00

Nizev: Pozemek

Lokalita: Ptibram
Popis: Pfedmétem porovnani jsou pozemky parc. & 2284/15 a 4191/25 v k.1 P¥ibram.

Predmétné pozemky byly realizovany kupni smlouvou v roce 2021. Kupni smlouva je

evidovéna pod tislem V-11854/2021-211. Cenovy Udaj je pfevzaty z kupni smlouvy

uloZené ve vefejném seznamu.
Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 1,00

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

mozZnost zastavéni poz. - 1,00

intenzita vyuZiti poz. - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

tvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient  Upravens JC.
[KE&] [m?] JC [ Ke&/m? ] Kc [ K&/m? ]

282 900 300 943,00 1,00 943,00

Nazev: Pozemek

Lokalita; Piibram
Popis: Pfedmétem porovnani je pozemek parc, & 4246/126 v k.{i. P¥bram. Predmémy

pozemek byl pfedmétem zmény vlastnického prava v roce 2021. Prevod viastického
prava je evidovan pod &istem V-3826/2021-211. Cena pro porovnani je pievzata z
kupni smlouvy ulozené ve vefejném seznamu.

Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,00
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 1,00
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
1,00

uvaha zpracovatele ocenéni -
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Cena Vynmiéra Jednotkovi cena  Koeficient Upravena JC.
[ Ké) [m?) JC[Ke&/m?] Kc [ Ké/m? ]
308 800 386 800,00 1,00 800,00

800,00 K&/m?
1 024,34 K¢&¢/m?
1 304,35 K&/m?

Minimélni jednotkova porovnévaci cena
Primémaé jednotkova porovnavaci cena
Maximalni jednotkova porovnavaci cena

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkova Spotuvlastnicky Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K&/m?) [Ké
ostatnf plocha - ostatnid4606/27 &ast 900 102434 921 906
komunikace B
Celkova vyméra pozemki 900 Hodnota pozemkii celkem 921 906
Cast C

1. Hodnota pozemk(
1.1. Pozemek parc. €. 514/3 - &&st pozemku
Porovnavaci metoda

Pfedmétem ocenéni je &ist pozemku parc. &. 514/3 - ostatni plocha - jina plocha v k.i. Dubno.
Pozemek ma celkovou vymeéru dle katastru ‘nemovitosti 17011 m® Dle zadani zadavatele
posudku je pfedmétem ocenéni &ast pozemku parc. €. 514/3 o vyméfe 9600 m*. Vyméra byla
zadana bez dal$iho upfesnéni a bez geometrického plénu. Pozemek je situovin na okraji
katastrdlniho Gzemi v nezastavéné &asti obce Dubno. Pozemek je situovan u komunikace tfeti
tidy. V okoli pozemku se nachézeji lesni a zem&d&lské pozemky. V tésné blizkosti pozemku
se nachazi fotovoltaicka elektrarna. Elektrarna je umisténa na pozemku s jinym funkénim

vyuZitim nez je ocefiovany pozemek.
Ocetiovany pozemek je umistén z pohledu fizemniho planu v oblasti s funk&nim vyuZitim NT -

plochy pro t&Zbu nerosti.

Ocenéni pozemku tedy bude respektovat funkci pozemku z pohledu vizemniho plénu s
piihlédnutim k sougasnému skuteénému stavu.

Pozemek mé nezpevnény povrch a je téméF celoplodné porostly trvalym neudrZovanym
porostem. Zadavatel posudku poZaduje stanoveni ceny obvyklé. Zhotovitel posudku se plné v
souladu s ustanovenimi zékona zabyval analyzou trhu velmi podobnych nebo shodnych
nemovitych véci. Byly zji§tovany cenové informace v katastralnim uzemi Dubno a dile byly
zji§fovany cenové 0daje v dal$ich katastralnich tzemich ( Piibram, Bfezové Hory, Bytiz,
Dubenec, Lesetice a dalsi). Pies veskerou snahu o ziskani skute€nych realizovanych cen byl
ziskén pouze jeden cenovy vzorek, ktery pfiblizné odpovida ocefiované nemovité véoi.
Vzhledem k tomu, Ze pouze dva vzorky nejsou dostateéné pro fadné a spravné stanoveni
obvykié ceny, bylo pfistoupeno i k stanoveni ceny zji§t€né. Tato cena je v posudku uvedena a
pfiblizn& odpovida i jednomu zji¥ténému vzorku, ktery je rovné€Z v posudku uveden. Vysledkem

Je stanoveni ceny trini.
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Pfehled srovnatelnych pozemkii:
Nizev: Pozemek ‘[

Lokalita: Dubno
Popis: Pfedmétem porovnani Jje pozemek parc.¢. 356/8 v k1. a obci Dubno. Jedna se o

pozemek, ktery byl realizovan kupni smlouvou v roce 2022, Pozemek ma témef
shodné vlastnosti pro ocenén. Cenovy udaj je pfevzaty z vefejného seznamuy, Kupni
smlouva je evidovina pod gislem V-1623/2022-211.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 1,00

velikost pozemku - 0,95

poloha pozemku - 1,00

dopravni dostupnost - 1,00

moznost zastavéni poz, - 1,00

intenzita vyuziti poz, - 1,00

vybavenost pozemku - 1,00

uvaha zpracovatele ocenénj - 1,00
Cena Vyméra Jednotkov4 cena  Koeficient Upravens JC,
[K&) [m?] JC[Ké/m? ] Kc [ K&/m? ]

320 200 160] 200,00 0,95 190,00

Nazev: Pozemek

Lokalita: Bytiz

Popis: Pfedmétem porovnani Jsou pozemky parc. &, 51/6 a 51/7 v k.G. Bytiz. Pozemky se
nachézeji v oblasti byvalé diilni ¢innosti a \ipravy kameniva. Charakter pozemki je
velmi podobny stejné tk jako lokalita. Presto Je cena pozemkit vyrazng upravena
koeficienty dle soutasného skuteéného vyuziti. Cena pozemki je pfevzata z kupni
smlouvy realizované v roce 2020, Vzhledem k charakteru pozemku a omezenych
moZnosti komeréniho vyuZiti neni vysledna cena upravena koeficientem &asového

rozlifeni. Kupni smlouva Jje evidovdna ve vefejném seznamu pod &islem V-

6664/2020-211.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - 1,60
velikost pozemku - 0,85
peloha pozemky - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moZnost zastavéni poz. - 0,90
intenzita vyuZiti poz, - 0,80
vybavenost pozemky - 1,00
tivaha zpracovatele ocenéni - 0,90
Cena Vyméra Jednotkovi cena  Koeficient Upravens IC,
[Ké] [m?] JC [ Ke&/m?) Kc [ Ké/m? |
749 386 148] 506,00 0,55 278,30

Nizev: Pozemek

Lokalita: Negin

Popis: Pfedmétem porovnéni Je nabidka na prodej pozemku v k.4. a obg; Necin, okres
Piibram, Pozemek je mozné komeréné omezens vyuZivat. Pozemek je nezastavény a
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neni nupojen na vefejné inzenyrské sité. Funkéni vyuZiti pozemku je podobné jako u
ocefiovaného pozemku. Cena je pievzata 7 nabidky k prodeji od spoletnosti RE/MAX
a vyslednd cena je upravena koeficienty.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - 0,90
velikost pozemku - 1,00
poloha pozemku - 1,00
dopravni dostupnost - 1,00
moznost zastavéni poz. - 0,80
intenzita vyuZiti poz. - 1,00
vybavenost pozemku - 1,00
ivaha zpracovatele ocenénj - 0,80
Cena Viméra Jednotkovi cena  Koeficient Upravenid JC.
[K&] [m?] JC [ Ké/m* ) Kc [ K&m?]
4 097 260 11 740 349.00 0,58 202,42
Miniméini jednotkovd porovnavaci cena 190,00 K¢&/m?
Priimérna jednotkové porovnévaci cena 223,57 K&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 278,30 K¢&/m?

Druh pezemku Parcela &. Vyméra Jednotkova Spoluvlastnicky  Celkovi cena

[ m?] cena podil pozemku
[ K¢/m? ) [ K¢&)
ostatni plocha - jina 514/3 9600 223,57 2146 272
plocha
Celkovi vyméra pozemkn 9600 Hodnota pozemki celkem 2146 272

Vysledna cena &4sti C je stanovena vypoctem niZe uvedenym a zdtivodnénym

4.2. Vysledky analyzy dat

Cast A

1. Hodnota pozemki
1.1, Pozemek parc. ¢. 4606/27 - ¢ast A 2255434,- K¢

Cist B
1. Hodnota pozemki

1.1. Pozemek parc. & 4606/27 - &ast B 921 906,- K&
Cist C

1. Hodnota pozemkii
1.1. Pozemek parc. & 514/3 - &4st pozemku 1702 126,- K¢
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zafazen i cenovy udaj, ktery uddva vyhlagka platné pro rok 2023. ProtoZe nenj Jednozna&né prokazéno,

primérem.
Stanoveni ceny C
2146 272 + 1257 980 / 2 <1 702 126

Ocenéni nikladovou metodou — pouZito pro kombinaci se stanovenim ceny porovnavaci
metodou - stanoveni dil¢iho vysledku pro ndsledné stanoveni konené ceny nemovitosti

Vyéet sebranych nebo vytvofenych dat

LV: 281

Kraj: Stfedocesky
Okres: Pfibram
Obec: Dubno
Katastralni izemi: Dubno
Pocet obyvatel: 348

Zékladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 1 576,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nizev koeficientu & P;

O1. Velikost obce: Do 500 obyvatel A% 0,50

O2. Hospodétsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60

03. Poloha obce: Obec, jejiz nekteré katastrdlni tizemi soused; s obci 11 1,03
(oblasti) vyjmenovanym v tabulce &. ] (kromé Prahy a Brna)

O4. Technicks infrastruktura v obci: V obci je elektfina, vodovod, I 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluZnost obce: V obci Jje méstska hromadna doprava I 1,00
popiipad€ pfiméstska doprava

06. Obéanska vybavenost v obci: Zidna vybavenost VI 0,80

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv*Q, * O, * O3*04* 05 * 04 =390,00
Ké&/m?

Obsah
1. Pozemek parc, &. 514/3

L Y34

Ocenéni cenou zjisténou

Ocefiovaci pFedpis
Ocenéni je provedeno podie zdkona &. 151/1997 8b., o ocefiovani majetku ve znéni zakon &.
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12172000 Sb.. ¢. 237:2004 Sb.. &. 257:2004 Sb., ¢, 2962007 Sb..¢. 188/2011 Sb., & 3502012
Sb., €. 303/2013 Sb., ¢ 340/2013 Sb., &. 344/2013 Sh._ ¢. 228/2014 Sb.. & 225/2017 Sb. a ¢&.
237/2020 Sb. a vyhlasky MF CR & 441/2013 Sb. ve znenf vyhlasky & 199/2014 Sb., &
345/2015 Sb., &. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., & 188/2019 Sb., &. 488/2020
Sb., € 424/2021 Sb. a & 337/2022 Sb.. kierou se provadeji nékterd ustanoveni zakona &,

151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Nézev znaku E. P;

1. Sitwace na dil&im trhy s nemovitymi véemi: Nabidka odpovida I1 0,00
poptavce

2. Vlastické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoZ A% 0,00
soutésti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejnéhe vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovani 11 0,00
uzemi

4. Vliv privnich vztahi na prodejnost: Bez vlivu I 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalgich vlivii IT 0,00

6. Povodfiové riziko: Zéna se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu v 1,00
ziplav

7. Hospodatsko-spravni viznam obee: Ostatni obce v 0,50

8. Poloha obce: Obec, jejiz nékteréd katastralni Gzemi sousedi s obci n 1,03
(oblasti) vyjmenovanou v tabulce &. | pfilohy ¢&. 2 (kromé Prahy a
Brna)

9. Ob&anské vybavenost obce: Minimalni vybavenost (obchod nebo I 0,90

sluZzby — zékladni sortiment) nebo ¥4dna

V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou ¢&.]

pfilohy &. 3 ocefiovaci vyhlasky:
5

Index trhu Ir=Ps*P7*Ps*Po* (1+ 3 P;)=0,834

i=1
V ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a2 9 roven 1,0:
5
Index 1rhu Ir=Ps*P7*Ps *Py * (1+ 3 P))=1,000

i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Vyroba

Nézev znaku ' & P

1. Drub a téel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 0,40
celku

2. Pfevazujici zéstavba v okoli pozemku: Stavby pro zemé&d&lstvi nebo  V 0,00
bez okolni zastavby

3. MoZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité obce: Pozemek nelze 111 -0,10
napojit na Z4dné sit& v obci

4. Dopravni dostupnost: Ptijezd po zpevnéné komunikaci II 0,00

3. Parkovaci moZnosti: Dobré parkovaci moZnosti na vefejné I 0,00
komunikaci
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6. Vyhodnost pozemiku nebo slavby z hlediska komeréni vyuzitelnosti: IV 0,20
Pozemky komeréné vyuzivané

7. Vlivy ostatni neuvedené: V livy zvySujici cenu 11 0,30

7

Index polohy Ip=Pi*(1+3 P)=0,560
i=2
V pfipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfet poznamce pod tabulkou & |

prilohy ¢. 3 ocefiovact vyhlasky:
Koeficient pp=Ir * Ip = 0,467

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 a# 9 roven 1,0:
Koeficient pp = Ir * Ir = 0,560

1. Pozemek parc. ¢. 514/3

Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi I+ = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 0,560

Jiny pozemek ocenény dle §9

Prehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemkit

vty s Zakl. cena . . Upr. cena
Zattidéni [K&/m?] Koceficienty Index P Index T Uprava Ké/m?]

§ 9 odst. 3 - jiné pozemky - tézba, lomy, piskovny, odvaly a vysypky
§ 9 odst. 3 390,- 0,60 0,560 1,000 131,04

Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

. Parcelni Vyméra Jedn. cena Srazka Cena
Typ a2y fslo ] [K&/m?] [K&]
§ 9 odst. 3 ostatni plocha - jina  514/3 9600 131,04 1257984,-
plocha
Jiny pozemek - celkem 9 600 1257 984,-

I

Pozemek parc. & 514/3 - zji%tén4 cena celkem 1257 984,- K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek parc, &. 514/3 1257984,- K¢

Vysledni cena po zaokrouhleni die § 50: Diléi vysledek I 257 980,- K&
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5 Oduvodnéni
3.1 Interpretace vysledkii analyzy dat
Nasledujici tabuika uvadi shrouti vysiedict diléich ocenéni:

zaockrouhleno Ocenéni (v K¢&)
Ocenéni &4sti A 2 250 000,00
Ocenéni &asti B 920 600,00
Ocenéni ¢asti C 1 700 000,00

Pro vysledné ocenéni byl pouzit vysledek metody porovnavaci i nakladové, jelikoz tyto metody dle
nézoru znalce nejlépe odraZi hledanou hodnotuy.

5.2 Kontrola postupu znalce

kontrola podle § 52 pism. a) aZ e) vyhlagky
Znalec proved! kontrolu svého postupu v tomto znaleckém posudku. V rémci této vniting kontroly

se Znalec soustfedil zejména na tyto oblasti:
* Vybér zdroji dat, které v posudiku vyuwZil — kontrola jejich diivéryhodnosti a vhodnosti
* Sbér dat & jejich viastni tvorba — kontrola jeiich div&ryhodnosti, vhodnosti, ovateni Uplnosti a

vzdjemné konzistence
* Zpracovini dat — kontrola zpisobu zpracovéni dat ve vztahu k jejich daldimu vyuZiti v ramcei posudku

* Provedeni analyzy dat a jejich vysledki — kontrola postupu Znalce P zpracovéni analyz dat ve vztahu

k zadané odborné otézce
« Interpretace vysledkd analyz dat - kontrola zavérd j ednotlivych analyz ve vztahu k vstupnim datiim a

piipadné kontrola vzajemné konzistence zévérd Jednotlivych dil¢ich analyz provedenych Znalcem
* Formulace zévéru — kontrola souladu zavéru Znalce se znénim odbomé otizky, kontrola

Jednoznaénosti zavEra Znalce &i kontrola podminek platnosti zavér & omezeni jeho platnosti

Znalec prohlafuje, e proved! kontrolu svého postupu v souladu s vyse uvedenymi body a 2e nebyly
zZjistény Zidné pochybnosti o spravnosti, vhodnosti a tipinosti postupu Znalce.

6 Zavér

6.1 Citace zadané odborné otazky

Stanovte hodnotu nésledujiciho nemovitého majetku
Zadavatel znaleckého posudku poZaduje stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci ~ pozemki zapsanych
na listu viastnictvi €. 5222 pro k.4 a obec Pibram a na listu vastoictvi & 281 pro k.0, a obec Dubno,

6.2 Odpovéd

Obvykli cena nemovitého majetkn — pozemku parc. & 4606/27 zapsaného na LV & 5222
pro k.i. a obec P¥ibram stanovens ke dni posouzeni &ini
3 170 000,00 K¢
(slavy: tFi miliony jedno sto sedmdesit tisic K¢&)

Trini hodnota nemovitého majetku — &dsti pozemku parc.&, 514/3 zapsaného na LV &
281 pro k.. a obec Dubno stanovens ke dni posouzeni &inf
1700 000,00 K¢
(slovy: jeden milion sedm set tisic K&)
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7 Prilohy

7.1 Seznam p¥iloh

Vypisy z katastru nemovitosti
Kopie katastralnich map
Ortofotomapy

Mapy oblasti

B
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VIPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (7, nv, g

PR A

CZ0208 Pribram Ohe-: 539911 piibram
Fur.uzemi: 735426 PRibram Lirt wvear-racyvvic 8222
V kat. dremi jsou pozemky vedeny v jedné &iselnéd Fadé
A Viastrnik, jiay oprévaény ldentifiRdEror Fuodi}
Viesinicke privo
Obec Dubne, &.p. 51, 26101 Dubno 00662010
CASTECNY VYPIS
Fozemky
Parcela VEmEraindl fwal: pozemky Fpusch vyuditi Zpascl cohrany
2606/27 1665 oatatni plocha ostatni
komunikace
bl V&cné priva sioulici ve prospéch nemovitosis v ¢asti B - Bem zapiau
C Vécné prave zat&zujicl nemovitosti v Gésti B véerné souvisejicich ddaju - Bez sépiszu
I Pozndmky & daldi obdobné ddaje - Bes zapisu
Plomby & upcrornéni - Bax zapisy
3 Nabyvacy tiiely @ Fine Fodikiad) zeplsu
listipe
© Souhlasné prohlideni o nabyti do vlastaictvi {xdk.2.172/1991 Sb.) =ze dne 18.11.2008.
2-21078/2008-211

fr.: Obec Dubno, &.p. 51, 26101 Pubneo RESIEO: D0662810

¥ Vzeah bonitovanyeh podné ekelegickyeh Jednotek (BEPES) ¥ parceicm - Ben gapisn

Nemovitosti isou v Gremnim obveduy, ve kteréw vykondvi stétni spravu katestryu nemovitosti 2R:
Katastrélrni ifad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni pracovistd Pgibram, kéd: 211.

Vyhatovil: Vyhotoveno: G6.08.2023 14:27:34
Cesky vfad zeméméflcky a katastrdlnr - SCD
Vyhotovenc dilkovym pristupem

Pocpis, razitko: Rizep: PO: . .,.... - R Jall

Pouleni: (daje katastru luze uziy pouze k OZeldm uvedenym v § 1 odsy. 2 katastralniho zAkona.
Csebni Udaje ziskané z katastru lze Zpracovivat poure pfi spliéni podminek obecnéha nafizeni
¢ ochrané oscbnich tdaji. Podrebnosti viz htep://wew.cuzk._ez/.

FepVilost L 3200 v Grednit of vode, Ve KLErEm vEkeniva SLAThl spravi Ratastrn hemeviteostd OF
Ratasizdlel Gfe¢ fre Sliedodesiy hzaj, Hotesizdint preesvidid Plibiam, hea: 21X,
Itrane |
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VYPIS £ KATASTRU NEMOVITOSTI

Prokazujici stav evidovany k date ' .4 om

CZ020B PEibram stwee: 564508 Dubno
Fat . tzera: 633682 Dubne Livt woasTnictvi: 281
) V kat. dzemi jsou pozemky vedeny v jedné Eiselné fadé
A Visstnik, jiny opraveény Sentifikdor Foudn}
Viastrnicke prive
Mésto PEibram, Tyriova 108, Piibram I, 26101 Pfibram 00243132
CASTECNY vYPIS
Ponemky
Pareela Vpadrafnl! Drak peremku fpusva vywditd Zptsot_ochiany
514/3 17011 os=tatni plocha Jind plocha
-I‘:\T‘_%-f:nc [réava sioudici "\.Tew;:rcspéch nemovitost v ééstf B - Bex zépisu
€ Vécné prava zaréfujici nemovitosti v easti B v&etnd souvisejicich Udajd - Bez edpisu
D Pozndmky a dalii ochdobné idaje - Bez =zdpisu
Plomby & upczorséni - Bez zdpisu
F Rekyvaci tituly 2 jing Fodklady zdpisu
Listins
e Vznik prdva ze zikona zakon &. 172/1891 dle névrhu ze dne 5.6.2000.
POLVZ:50/2000 &-5800050/2000-211
Fro: Mésto Piibram, Tyriova 108, Pfibram I, 26101 Piibram REAIGT: 00243132
¥ Vrtah bonitavanygeh plidné ekologickych jednatek (BPEJ) k parcelam - Bex mépisu

Nemovitesti jszcu v lizemnim ebveds, ve kierdm vykendvd srdrnj BLrAVY KAFastryu nemoviresti Ok

Katastrdilni ifad pro Stfedodesky kraj, Katastrdlni Pracovidré Pfibram, kéd: 211.

Vyhotovils Vyhetevenc: 06.08,2023 14:23::58
Cesky 0fad zemémdiicky a katastrdini - 5Ch

Vyhctovene ddikovym piistupem
Podpls, razitko: Rizens PO: ... .. .......... .

Fouferi; Odaje katastru lze uist poeuze k Ofelom uvedenym v & 1 odst, 2 ketastrélniho zékona.
Gsobni ddaje ziskané z Xatasiru lze epracovavat pouze pii splréni podminek obecného nafizeni
® ochrané osebnich fidajfi. Podrobnosti viz htep: //www_cuzk.cz/

ETTE pempvitesri ok

FeravitOsTd 750 ¥ UTrmiim oL \rat, T RLeIés VYRenavd FLATL] sprave kat
Rels2tralnd gfad o Tliedoleokd hrad, Kotastibind Pracuviitd Pillan, hear 231,
srrana i
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8 Ostatni udaje
8.1 Konzultant

Znalec nepfibral konzultanta k posuzovéni zvlastnich diléich otizek.

8.2 Odména
Odména byla sjednéna smiuvni. Néhrada nakladd znalce byla sjednana odchylné od zikona.

8.3 Osoby podilejici se na zpracovini znaleckého posudku
Na v3ech ¢istech znaleckého posudku se podileli;

Ing. Jifi Nohejl

Ing. Ivana Kodytkovi

Jan Havlik

8.4 Osoba, jez znalecky posudek osobné stvrdi, doplni, nebo jeho obsah

bliZe vysvétli
Ing. Jiti Nohejl

8.5 Znalecka doloZka
Znalecky posudek je podin obchodni spolednosti PROSCON, s.r.0., K Lochkovu 661/39, Slivenec, 154

00 Praha 5, ICO: 49356381, jako znaleckym fGstavem jmenovanym ministrem spravedlnosu
rozhodnutimi ¢&j. 233/96-00D, 114/99-00D a 293/2008-OD-ZN/17 voboru EKONOMIKA,

s rozsahem znaleckého opravnéni pro
Ocetiovanf nemovitého majetku

zapsanym v L. oddilu seznamu znaleckych dstavii vedeném Ministerstvem spravedinosti CR.
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Znalecky nkon je zapsén ve znaleckém deniku pod poradovym &islem 4548/139/2023.

V Praze dne 21.7.2023

Jan Havlik Ing. Jifi Nohejl
Znalec prokurista

otisk znalecké pedeti
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Od: Libuse Halova

Odeslano; stfeda 7. srpna 2024 11:42
Komu: Petra Kramperové
Predmét: RE: Obec Dubno - Z. 0 sménu pozemk(

Pozemky p. £. 4606/27 v k. 1. Pfibram a p. &. 514/3 v k. 1. Dubno — vyjédieni Odboru investic a rozvoje mésta

Pozadali jste nas o vyjadreni k Zadosti o sménu pozemki v k. 0. Pibram a v k. . Dubno, a to:

* pozemek p. €. 514/3 0 vyméfe 17 011 m2 v k. (. Dubno ve viastnictvi mésta Pfibram.

za

pozemek p. &. 4606/27 o vyméfe 1 665 m2 v k. . Pfibram ve viastnictvi Zadatele obce Dubno.

K Vas[ Zadosti o vyjadieni sdélujeme:

Pro spravni dzeml mésta Pfibram je schvélena Gzemné planovaci dokumentace, a to Uzemnl plan Pribram (UP), ktery
schvalilo Zastupitelstvo mésta Pfibram dne 18. 06. 2018, usn. &. 1006/2018/ZM, ktery nabyl u&innosti dne 17. 07. 2018.
Ke dni 01.10.2021 je uginna Zmé&na &. 1 UP Piibram.

Obec Dubno ma zpracovany tizemni plan z roku 2009, Zména &.1 tizemniho planu byla vydana s Uginnosti od 9.5.2013
a Zmeéna €. 2 uzemnlho planu byla vydana s Géinnosti od 6.10.2015. Zména &.3 tzemniho planu Dubno byla vydéana

s Uginnosti od dne 29.9.2021

Predmétné pozemky, kterych se tyka Zadost, jsou v UP, vymezeny nasledovné:

e pozemek p. & 4606/27 v k. (. Pfibram ve viastnictvi obce Dubno — plochy smisené obytné — bydlenf méstské
individuaini (BM). Podle UP.

Upozorfiujeme na fakt, Ze pfedmétny pozemek p. & 4606/27 v k. U. Pfibram je soudasti vefejného prostranstvi die
obecné zavazné vyhlasky mésta Pfibram ¢. 13/2019 o mistnim poplatku za uZivani vefgjného prostranstvi.

Na pozemku p. &. 4606/27 v k. u. Pfibram v majetku obce Dubno se nachazi pomnik (socha) ,,Protifagistickych
bojovniki* a chodnik pro p&3f kemunikaci.

pozemek p. & 51443 v k. 4. Dubno ve viastnictvi mésta Pifbram se nachézi v ploge, ktera je timto UPO,
definovéna jako ploctiy 162by nerostii (NT)) a nejedna se o plochu vefejného prostransivy,

1. Vyjadfeni Odboru investic a rozvoje mésta (z hlediska rozvoje mésta)

Z pohledu z&im0 tvorby méstského prostied! je velice 2&douci, aby mésto viastnilo pozemky vefejnych prostranstvi. To
se tyka | pozemku p. & 4B606/27 v k. (. Pfibram. Z tohoto pohledu je tedy velmi vhodné navriené zadosti vymény
dotéeného pozemku za pozemek p. & 514/3 v k. 0, Dubno vyhoveét. Doporutuji oviem ovefit, z jakého divodu je
pozemek p. &. 514/3 v k. (. Dubna veden v izemnim planu jako NT (plocha t82by nerosti). Doporutuji ovéfit, zda se
jednd o loZisko cenného nerostu, a to na zakladé jiz provedeného nebo nové provedeného prozicumu.

Viyrizuje: Ing. arch. Josef Tiusty/ 318 402 576

2 Vyjadreni Oddéleni pfipravy a realizace projektui (z hlediska planovanych investic mésta)
Na uvedeném pozemku mésto Pfibram v souéasné dobé nepfipravuje Zadnou investién! akci.
Viyfizuje: ing. Pavel Bures/ 318 402 559

S pianfm hezkého dne

Libuse Hélové
referent Odboru investic a rozvoje mista
T:318402576
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Od: Ing. arch. Josef Tlusty <josef.tlusty@gmail.com>

Odeslano: stfeda 7. srpna 2024 16:44

Komu: Vojtéch Vaverka

Kopie: Petra Kramperové; Monika Skvor Filipova
Predmét: Re: Obec Dubno - sména pozemk{

Zdravim, podle UP na webu jsem mél za to, Ze se jednd o plochu uréenou k dobyvini nerosti.
Pokud je v novém UP plocha v ploe NL1, tak neni potfeba prlizkum provadét a lze jej k vwméné doporutit.

S pozdravem,
Josef Tlusty

st 7. 8. 2024 v 16:40 odesilatel Vojtéch Vaverka <Vojtech.Vaverka@pribram.eyu> napsal:

Vézeni,

podie platného UP Dubno (Upiné znéni po zmé&né &. 3) je predmétny pozemek soudasti plochy NL1 {plocha lesni -
navrh), tzn. je uréen k zalesnéni,

UP Dubno je v daném Gzemi zpracovdn malinko nezietelné (eufemisticky Fedeno).

Otazce ,prizkumu” pfili§ nerozumim ~ Co pfesné by mé&l prizkum provéfit? K jakému Géelu? Kdo by financoval??

Zdravim!

Vojtéch Vaverka
vedouci oddéleni dzemniho plancovani
T:318 402 238 | M: 777 300891

E: vojtech.vaverka @pribram.eu

Méstsky (Fad PFibram

TyrSova 108, 261 19 Pfibram |
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Od: Katefina Siblikova

Odeslano; pétek 2. srpna 2024 9:34
Komu: Petra Kramperové
PFredmaét: RE: Obec Dubno - Z. 0 sménu pozemk(

Vaiend kolegyné,

na zakladé Zadosti obce Dubno o sménu pozemkU p. & 4606/27 v k. (1. Pfibram za pozemek p. &. 514/3 v k. 0. Dubno
Vam sdélujeme.

Odbor silni¢niho hospoddfstvi nemd namitek

S pozdravem

Ing. Katefina Siblikova
referent Odberu silnigniho hospodafstvl
T: 318 402 526

E: katerina.siblikova@pribram.eu

Méstsky OFad Pfibram
TyrSova 108, 261 19 Pfibram [
FB {IG | YT | web

MESTO PRIBRAM

From: Petra Kramperova <Petra.Kramperova@pribram.eu>

Sent: Monday, June 17, 2024 2:50 PM
To: Libuse Halovd <Libuse.Halova@pribram.eu>; Katefina Siblikovéd <Katerina.Siblikova@pribram.eu>

Subject: Obec Dubno - Z. 0 sménu pozemki

Vazené kolegyné,

OSM eviduje zddost obce Dubno o sménu pozemku p. €. 4606/27 v k. (. Pribram za pozemek p. €. 514/3 v k. .
Dubno (viz piiloha).

Prosim o vyjadfeni k 2adosti.

Dékuji za spoluprici, s pozdravem a pfanim hezkého dne

Bc. Petra Kramperova
vedouci oddéleni majetkopravniho
T:318 402 529

E: petra.kramperova@pribram.eu

Meéstsky aiad Pribram
TyrSova 108, 261 19 Pﬁhram !
EB1G | YT | web
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Od: Eva.Kyselakova@seznam.cz

Odeslano: pondéli 24. fervna 2024 15:29

Komu: Petra Kramperova

Predmét: Re: Zadost o vyjadreni osadniho vyboru
Prilohy: image001.png

Vazena pani vedouci,

k Vasi Zédosti o vyjadienl osadniho vyboru k Zadosti obce Dubno o sménu pozemku p. &. 4606/27 v k. u. Pfibram
ve vlastnictvi obce Dubno za pozemek p. €. 514/3 v k. (2. Dubno ve vlastnictvi mésta P¥ibram sdéluji, Ze Osadni vybor
PFibram IX - Nova Hospoda (déle jen: OV NH) nema proti navrhované sméné Zddné namitky.

Soucasné viak OV NH poukazuje na skutefnost, Ze na pozemku p. € 4606/27 se jiZ historicky nachézi paréik s
pomnitkem Obétem nacismu, ktery byl postaven k ucténi pamatky ¢ty ob&anii Nové Hospody, jejichZ Zivoty byly
nésiiné ukonceny pfed koncem 2, svétové vilky v roce 1945, O okoli pomnitku peguji pfibuzni popravenych i mistni
obéané. U pomnicku se vidy 5. kvétna kond pietni akt za G¥asti mistnich obfand a &lenh OV NH, ktefi traditné k
pomnitku poloii kvétiny.

Na paréfk v jeho dolni, uzsi asti bezprostiedné navazuje propojovaci ulice (bez ndzvu), kterd spojuje ulici
Protifadistickych bojovniki s ulici Ke Kocabé a v soutasné dobé tvofi dle katastru nedilnou souéést vyie uvedeného
pozemku.

OV NH Z&d4, aby po realizaci smény byla do katastru oddélené zapsana kemunikace propojujici vyie uvedené
ulice a aby tato kratka ulice byla pojmenovana, protoZe mistnf obyvatelé maji v soucasné dobé s ulici bez nazvu

probiémy.
Déle Zddame, aby byla plocha stavajiciho parciku zanesena do katastru jako park, nikoli jako ostatni plocha, na

které by bylo moZno stavét.

S pozdravem

Ing. Eva Kyselakova

pfedsedkyné

Osadni vybor Pfibram IX - Nova Hospoda
tel.: 733 503 838

---—--— Plvodni e-mail -----—-
Od: Petra Kramperova <Petra.Kramperova@pribram.eu>
Komu: Eva Kyselakova@seznam.cz <Eva.Kyselakova@seznam.cz>

Datum: 17. 6. 2024 15:03:29
Ptedmét: Zadost o vyjadFeni osadniho vyboru

Véiena pani pfedsedkyné,

Odbor spravy majetku eviduje Zadost obce Dubno o sménu pozemku p. & 4606/27 v k. (i, Pfibram ve
vlastnictvi obce Dubno za pozemek p. &. 524/3 v k. (. Dubng ve viastnictvi mésta Piibram.

Prosim osadni vybor o vyjédieni k Zadosti.

49 /82



Znalecky posudek & 5189/509/2024

Predmét znaleckého posudku:

Ocengni nemovitosti — pozemku pare.¢.4606/27 v k.4. a obei P¥ibram a
pozemKku parc. & 514/3 v k.1i. a obei Dubno vie v okrese P¥bram

Zadavatel: Obec Dubno
Dubno 51
261 01 Piibram

Zhotovitel: PROSCON, s.r.o.
1CO: 4935638]
K Lochkovu 661/39, Slivenec, 154 00 Praha 5

Konzultant: neni
Obor: Ekonomika
Odvétvi: Oceiiovan{ nemovitych véci

Znalecky posudek byl zpracovan dne: 10.10.2024

Cislo vyhotoveni: 1 z celkem 3
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1 Zadani znaleckého posudku

1.1 Odborni otizka zadana zadavatelem znaleckého posudku
Zadavatelem tohoto znaleckého posudku bylo poZadovane zodpovédét nasledujici odbornou otazku:

Stanovie hodnotu nésledujiciho nemovitého majetku:
Zadavatel znaleckého posudku poZaduje stanoveni obvyklé ceny (trzni hodnoty) nemovitych véci
pozemki zapsanych na Tistu viastnictvi & 5222 pro k.0. a obec Piibram a na listu viastnictvi £. 281 pro

k.i. a obec Dubno — vie v okrese Pfibram,
(ddle jen ,pfedmét posouzeni* anebo ..pfedmé&t ocenéni” anebo ,ocefiované nemovitosti* anebo

-ocefiované pozemky" anebo ..ocefiované stavby“, jednotlivé i jen ,ocefiovana nemovitost™ anebo
~ocefiovany pozemek® anebo ,,ocefiovand stavba®).

Posouzeni je provadéno k datu 1.10.2024

Hledanou kategorii hodnoty je cena obvykld pro nemovité véci z LV £&. 5222 pro k.ii. Pfibram a
hodnota trZnf pro nemovité véci zapsané na LV &. 281 pro k.i. Dubno.

1.2 Udaj, pro jaké ti¢ely ma byt znalecky posudek pouZit

Posouzeni je poZadovano za ti¢elem pfipravy podkladi pro realizaci nemovitych véci formou smény.

1.3 Skute¢nosti sdélené zadavatelem, které mohou mit dle jeho ndzoru vliv

na presnost zivéru znaleckého posudku
Zadavatel nesdelil znalci Zidnou skutetnost. kterd mize mit vliv na presnost zivéru znaleckého

posudku.

1.4 Predpoklady posouzeni
Tento znalecky posudek miiZe byt pouZit vyhradng k G&elu, pro ktery by! zpracovan.

Znalec nepfebird odpovédnost za neptedvidatelné zmény v podminkdch. Nepredpokladd, Ze¢ by
divodem k pfezkoumdni tohoto znaleckého posudku mélo byt zohlednéni udalosti nebo podminek, které
by se vyskytly nasledovné po datu zpracovéni znaleckého posudku,

Pokud se nezjisti néco jin¢ho, pfedpoklddé se u podnikani i jinych Cinnosti dotéenych subjektiy piny
soulad se viemi aplikovanymi prévnimi a technickymi normami,

Znalecky posudek zohledfiuje viechny skutetnosti zndmé znalci k datu posouzeni, které by mohly
ovlivnit dosaZené zévéry.

Znalec prohlasuje, Ze nemé Zadné souasné ani budouci zédjmy na majetku osob, kterych se posudek
tykd, a Ze neexistuje osobni zijem nebo zaujatost vzhledem k predmétu znaleckého posudku.

Analyzy, nizory a zévéry uvedené ve znaleckém posudku jsou platné vzdy jen za omezenych podminek
a predpokladt, které jsou v ném uvedeny, a jsou nezaujatymi profesiondinimi analyzami, nazory a

z4véry znalce,

Pfedpoklada se odpov&dné vlastnictvi a sprava vastnickych prav. Dile se predpokiadd, Ze viastnictvi je
pravé a ¢isté od viech zadrZovacich prav, sluZebnosti nebo bfemen zadluZeni kromé téch, které jsou
vyznaceny v listindch osvédeujicich vlastnictvi anebo které byly eventudlng sd&leny zhotoviteli.
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Tento znalecky posudek je dilem podle autorského prava. Zadna Jjeho ¢ast nesmi byt zadnym zpusobem
reprodukovdna. uklddéna do wvhledivacich svsiémil nebo pfenddena v jakékoliv formé nebo
jak¥mikoliv  prostiedky  (elektronick¥mi, mechanizaénimi. kopirovanim.  fotografovianim,
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zaznamenavanim nebo jinak) bez pfedchoziho svoleni znalce. Vyjimku tvofi pousiti tohoto znaleckého
posudku pro Utely v ném uvedené.

2 Vycet podkladii
2.1 Popis postupu znalce pFi vybéru zdrojii dat
Posouzeni bylo provedeno na zékladé:
relevantnich informac{ a dokumentt, které byly ptedany zadavatelem, pfipadné na zikladé jim
osobné sdélenych informaci;
relevaninich informaci a dokumenti, které byly pfedany o&astniky fizeni, pfipadné na zakladg
jimi osobné sdélenych informaci
- informace zji¥t&né pfi mistnim $etfeni nebo chleddni
informaci a dokumentli ziskanych z vefejné dostupnych zdroji (zejména internet), které
souviseji s pfedmétem pasouzeni;
aplikovatelnych pravnich pfedpist, judikatury, znaleckych standardd a odbomé literatury
vypisil z katastru nemovitosti
kopii katastréilnich map
ortofotomap

tizemnich plénii obci Dubno a Pfibram
konzultace o vyuZiti pozemku v k.. Pfibram z hiediska Gzemniho pl4nu na stavebnim ufadu

- dalsich Gdajii a informac{
cenovych udaji z realizovanych prodejii — pfevzato z vefejného seznamu

vlastni znalecky posudek z roku 2023

2.2 Vyéet vybranych zdroji dat a jejich popis
2.2,1 Informace a dokumenty od zadavatele
Zadanf a objedndvka na vyhotoveni znaleckého posudku

2.2.2 Informace z veiejné dostupnych zdroji
Riizné databaze a analyzy

1. Databéze katastru nemovitosti, www.cuzk.cz

2. Stafistiky a predikce Ceského statistického Wadu, www.czso.cz
Statistiky a predikce Ceské nérodni banky, www.cnb.cz

Letecké snimky, www.cuzk.cz, www.mapy.cz
Uzemné plinovaci dokumentace tizemné samospravnych celki

v s w

Dalsi zdroje;
l. www.sreality.cz

2. www.realifymix.centrum.cz
3. dal¥i realitni servery

2.2.3 Zikony a jiné predpisy

1. Zdkon &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceldfich a znaleckych ustavech, ve znéni
pfedpish pozdéjsich
Vyhléska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké &innosti, ve znéni predpisi pozdéjsich
Vyhléska €. 504/2020 Sb., o znaletném, ve znéni pfedpisi pozdé&jsich
VyhlaSka &. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych obori, jind csvédéen! o odborné zplsobilosti, osv&dEeni vydani profesnimi
komorami a specializani studia pro obory a odvétvi, ve znéni predpisi pozdgjSich
5. Zikon ¢, 89/2012 Sb., ob&ansky zikonik, ve znéni pfedpisi pozd&jsich

e
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Zakon ¢, 1531/1997 Sb.. zikon o ocenovani majetku, ve znéni predpisu pozdéjsich
Vyhlagka ¢. 441/2013 Sh.. k provedeni zdkona o oceiovani majetku (ocenovaei vvhlaika), ve
znéni ptedpisi pozdéjsich

Znalecké standardy
The European Group of Valuers® Associations: European Valuation Standards 2020

The Appraisal Foundation: Uniform Standards of Professional Appraisal Practice 2020-2021
International Valuation Standards Council: International Valuation Standards 2020
Znalecky standard &, VI - Obecné zdsady ocefiovani majetku. Vysoké ugeni technické v Brné -

Ustav soudniho inZenyrstvi, 1998.
Znalecky standard &. VII - Oceflovdni nemovitosti, Vvsoké uéeni technické v Brné - Ustav

soudniho inZenyrstvi, 1998.

Odborné publikace
Bradd€ A., Krejcit P. a kol.: Soudni inZenyrstvi. CERM, Brno, 1997
Bradaé A., Metodiky oceilovani nemovitosti pro ucely dvérového Fizeni, vé. tivéri hypoteénich

v €8, a.s. CERM, Brno 2000
Bradac A., Kledus M., Weigel L.: Pfedpisy pro ocefiovani nemovitosti s komentafem, I.-IV. dil.

CERM, Bmo 2002

Bradad A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti, CERM, Brne s.r.0., 2001

Brada& A. a kol.: Utedni ocefovani majetku, CERM Brno s.r.0., 2001-2010

Bradag A., Fiala J.: Nemovitosti (ocefiovani a prdvni vztahy), LINDE, Praha 1999

Brad4t A, Fiala l. a kol.: R4dce majitele nemovitosti. LINDE, Praha, 1998

Bradéa¢ A., Fiala J., Hallerovd A., Haba J., Skdla M., Vitulova N.: Vécnd biemena od A do Z.
LINDE, Praha 2001

Jokl M.V. a kol.: Teorie ocefiovéani nemovitosti. VSE IOM, Praha 1999

Zazvonil Z.: Ocefiovani nemovitosti na trZnich principech. CEDUK, Praha 1996

Zazvonil Z.: Ocefiovani nemovitosti, Vynosovy pfistup, Textova fast - cviéeni. Qeconomica,
Praha 2009

Zazvonil Z.; Odhad hodnoty pozemki. Oeconomica, Praha 2007

Zazvonil Z.: Porovnavaci hodnota nemovitosti. Ekopress, Praha 2006

Zazvonil Z.: Vynosova hodnota nemovitosti, CEDUK, Praha 2004

2.3 Vérohodnost zdrojii dat
Znalec povaZuje vy3e uvedené zdroje dat za vErchodné. JelikeZ vérohodnost podkladii a informaci jako

takovych ziskanych z jednotlivgch zdroji, zejména téch pFedanych zadavatelem nemohla byt
z objektivnich divodil ve viech ohledech ovéfovana (znalec nema dostateéné nastroje na to, aby je ve
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v3ech ohledech ovefil), byla ovéiovéna pouze s ohledem na vzijemnou konzstenci jednotlivich dat a
Jjejich pfipadnou zjevnou nespravnost,

Neni-li vtomto znaleckém posudku uvedeno vyslovné jinak, povazuji se udaje o skutetnostech
obsaZenych v 1omio znaleckém posudku za pravdivé a spravné. kdyZ nebyla zjisténa Zidna Zjevnd
nesrovnalost ani Zidny zjevay vzijemny rozpor mezi podklady a informacemi navz4jem.

3 Nilez

3.1 Popis postupu znalce p¥i sbéru nebo tvorbé dat a p¥i jejich zpracovani
Pro stanoveni konkrétniho postupu znalce jsou vychodiskem obecné metodické postupy a konkrétni
volba zpiisobu posouzeni, ktera zavisi na konkrétnim zadani znaleckého posudku.

3.1.1 Nazvoslovi .
Zékladnimi pfedpisy upravujicimi otdzku cen a hodnot v Ceské republice jsou zakon o cenach, zikon o

ocefiovani majetku a ocefiovaci vyhlaika.

Cena je pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skuteéné zaplacenou &4stku za zbo2i nebo
sluzbu. Castka je nebo neni zvefejn&na, ziistava viak historickym faktem. MoZe nebo nemusi mit vziah

k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.

Podle zakona o cendch je cena pené2ni tastka sjednana pii nakupu a prodeji zboZi nebo uréens podle
zvlatniho pfedpisu (zdkon o ocefiovani majetku) k jinym wéeliim nez k prodeji.

Hodnota neni skuteéné zaplacenou, po2adovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomické kategorie,
vyjadfujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, kieré 1ze koupit na jedné strané kupujicimi a na strané
druhé prodévajicimi. Jednd se o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadiuje uZitek, prospéch
viastnika zboZi nebo sluzby k datu, k n€muz se odhad hodnoty provadi. Existuje fada hodnot podle toho.
jak jsou definovany (napf. vEcna hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trZni hodnota apod.},
ptitom kaZda z nich miiZe byt vyjadfena zcela jinym &islem. Pfi ocefiovani je proto vidy nezbyiné zcela

presné definovat, jakd hodnota je zjidt'ovana,

Cena obvykli
Obvyklou cenou se pro Gicely zdkona o ocefiovani majetku rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri

prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluZby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. P¥itom se zvauji viechny okolnosti, které maji
na cenu vliv, avdak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimoFddnych okolnosti trhu, osobnich poméry
prodavajiciho nebo kupujfciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméjf
napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, diisledky prirodnich & jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvladtni hodnota pfiklddans majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluZby a uréi se ze sjednanych

cen porovnénim.

Trinf bodnota
V souladu se zikonem o ocefiovini majetku a s Mezinarodnimi ocefiovacimi standardy (IVS) se pod

pojmem trzni hodnota rozumi odhadované ¢4stka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodévajicim, a to v obchodnim styku
uskutenéném v souladu s principem trzniho odstupu, po naleXitém marketingu, kdy ka¥d4 ze stran
jednala informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZniho odstupu se pro udely zdkona o
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ocefovani majetku rozumi, Ze Géastnici smény jsou osobami. kieré mezi sebou nemaji Zadny zviadtni
vrfjemny vziah a jednaji vzdjemné nezdvisle.

Fair value (redlné hodnaota)
V souladu s Mezindrodnimi U¢etnimi standardy (IAS 39, odst. 9) sc fair value rozumi ¢dstka, za niZ by

bylo mo#né aktivum nebo zédvazek sménit, a to pfi transakci mezi nezavislymi, informovanymi a
ochotnymi stranami.

Cena mimoFidna
MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vyse se promitly mimofidné okolnosti irhu, osobni poméry

prodivajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvla3ni obliby.

Cena zjisténa
Cena urtena podle zakona o ocefiovani majetku jinak nez obvykla cena, mimoFadna cena nebo trini

hodnota, je cena zjisténa.

Cena pofizovaci (cena historick#)
Jedna se o cenu, za kterou bylo vé&c mozno pofidit v dobé jejiho pofizeni bez odpottu opotfebeni.

Vyskytuje se nejéastéji v Géetni evidenci jako cena, za kterou byla véc pofizena a naklady 8 jejim
pofizenim souvisejici,

Cenz reprodukén{ (reprodukéni poFizovaci cena)
Jedna se o cenn, za kterou by bylo mo2no stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni

bez odpotiu opotiebeni.

Vécni hodneota (€asova cena)
Vécna hodnota (nékdy 162 ,,substanéni hodnota™ &i ..¢asové cena véci, némecky .Sachwert”, u staveb

1é2 , Bauwert*) je reproduk&ni cenou véci, snizenou o pfiméfené opotfebeni, odpovidajici primérné
opotiebené v&ci stejného stéFf a piiméfené intenzity pouZiti, ve vysledku pak sniZend o naklady na
opravu vanych zavad, které znemoZiiuji okamZité uZivéani véci.

V zékonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny tzv. .cena zjidténd nakladovym zplisobem®, kdy
nakladovy zplisob vychdzi z ndkladd, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocen&ni a podle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vynosov# hodnota
Jedna se o soucet diskontovanych (odiiro&enych) budoucich pijmi z majetku. Zjednodusené feteno se

jedna o jistinu, kterou je nutno pfi stanovené rokové sazb& uloZit, aby troky z télo jistiny byly stejné
jako isty vynos z daného majetku.

U nemovitosti se zjisti z dosaZeného (resp. pfi dobrém hospodafeni v daném misté a Case dosaZiteiného)
roénihe najemného, sniZeného o ro&ni néklady na provoz. Do téchto nakladd by se mély zapoditat
odpisy, priméma roéni Gdr¥ba, spréva nemovitosti, dai z nemovitosti, pojisténi apod. Z &ist¢ho zisku,
pokud bude konstantni a trvaly i v nasledujicich letech, se pak vynosova hodnota (CV) vypotte podle
vzorce

zisk z ndjnmnemovitosti za rok 100 %

urokova mirav % zarok

V zdkonu o ocefiovani majetku je obdobou této ceny tzv. ,cena zjidténd vynosovym zpilsobem*, kdy
vynosovy zplisob vychazi z vynosu z pledmétu ocenéni skutetné dosahovaného nebo z vynosu, ktery

V=
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Ize z predmeiu ocenéni za danych podminek obvykle ziskal. a z kapitalizace tohoto vynosn (lrokové
miry ).

Nekdy tato hodnota byvi oznatovdna jako NPV (Netio Prezent Value — &isté soutasna hodnota).

Porovndvaci hodnota
Porovndvaci hodnota je hodnotou zjisténou metodou porovnani. jejiz myslenkou je srovnavéni

ocefiované véci s vécmi porovnatenymi. u nichZ jsou informace o cendch & hodnotéach.

V¥chozi cena
V ramei vypottu nékteré z vyie uvedenych cen (hodnot) nemovitosti se tato cena pouivé pro cenu nové

stavby, bez odpoétu opotiebeni. tj. pfedstavuje reprodukéni cenu.

Jednotkovd cena, zikladni cena

Jednd se o cenu za jednotku (n3, m2, m, ks, ha, t), kdyZ v praxi oceilovani nemovitosti se pouzivaji:
JCS  jednotkové cena srovnavaciho objektu

JCO  jednotkova cena ocefiovaného objektu

V praxi se pak pou2ivajf i specifické jednotkové ceny, a to:

ZC  zdkladni cena —jednotkové cena, stanovens v piedpisu pro objekt standardniho provedeni
ZCU  zékladni cena upravend — jednotkova cena ziskana ze ZC (pravou napf. pomoci koeficientil,

srazek, pfirdZek apod.

3.1.2 Metodologie ocenéni

3.1.2.1 Zdkladni pFistupy k oceriovdni nemovitého majethu

Ocefiovanim nemovitého majetku se zabyva cela fada uéebnic, studii a knih. Zakladni metodické
pfistupy k ocefiovani nemovitého majetku jsou stejné, jako v ptipadé ocefiovani jakéhokoliv jiného

majetku.

Situace v pisiuiném segmentu trhu, stav nabidky a poptdvky, stabilita & rozkolisanost, principy
rovnovahy, konkurentni prostiedi, otekavéni, pfedpoklddané zmény a pravdépodobné trendy, druhy a
velikosti rizik, snaha o nejlepsi a nejvy3si uZiti, plisobeni ekonomickych, fyzikalnich, socialng
demografickych a politicko spravnich vlivi, to vie jsou nékteré z hlavnich cenotvornych stimulf, které
na trhu s nemovitostmi plsobi, a které maji pfimy & zprostiedkovany dopad na tr#ni hodnotu.

Je tedy nezbytné, aby vramci ocefiovaciho procesu byly tyto stimuly vyhleddny, pojmenovany,
analyzovény a zvaZeny, to vie s pfihlédnutim k 0éelu ocenéni.

Tento viastni proces na zékladé shora uvedenych podkladi se v pritbéhu historického vyvoje ustélil na
zékladnich tfech pfistupech ocefiovani majetku, a sice:

¢ na bazi porovnani,

+ na bazi odekdvanych vynost a

¢ na bazi vynaloZenych naklada.

Pfistup na bizi porovnani je zalozen na trinim principu srovnani ocefiované nemovitosti s obdobnymi
nemovitostmi, u nichZz byly vneddvné dob& na trhu realizovdny transakce. Jeho vysledkem je
porovnavaci hodnota, rovnajici se cené u podobné nemovitosti dosaZené na volném trhu s eventualnim

zohlednénim piipadnych odlinosti a Easového odstupu,

Pristup na bazi kapitalizace vynosii je zaloZen pfevainé na ekonomickém pohledu na nemovitost,
preferuje uzitné hledisko a jeho vysledkem je vynosovd hodnota, rovnajici se sou&tu vech
predpoklédanych budoucich v¥nosi plynoucich z nemovitosti po dobu existence tohoto efektu. Budouci
vynosy je nutné pfepotitat na souéasnou hodnotu pen&z pomoci tzv. kapitalizace.

Pfistup na bizi nikladi je zaloZen pfevaZné na technickém pohledu na nemovitosti, jeho vysledkem
Je tzv. vé&cnd hodnota, nékdy téZ oznacovana jako substanéni nebo technickd hodnota. Zjednodusens
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