ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 37*830*21

Znalecky posudek je podan v oboru EKONOMIKA, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Strucny popis predmétu znaleckého posudku

Pozemek par. €. 942/9 - ostatni plocha - draha o vyméie 223 m2 dle LV ¢. 1 pro katastralni izemi a
obec Kostomlaty nad Labem.

Znalec: Prvni ¢eska ocenovaci spolecnost, a.s.
Pokraticka 1853/71
412 01 Litoméfice
telefon: 416 734 191
e-mail: info@pcos.cz
IC: 250 18 361 DIC: CZ25018361

Zadavatel: Sprava Zeleznic, statni organizace
Dlazdéna 1003/7
110 00 Praha 1
Pocet stran: 18 Pocet vyhotoveni: 2 Vyhotoveni Cislo:

Podle stavu ke dni: 24.9.2021 Vyhotoveno: V Litométicich 29.9.2021



1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Ukolem znalce je vypracovat znalecky posudek na stanoveni ceny vyhlagkové (administrativni,
zjisténé) pozemku par. ¢. 942/9 - ostatni plocha - draha o vyméie 223 m2 dle LV ¢. 1 pro katastralni
uzemi a obec Kostomlaty nad Labem.

1.2. Uéel znaleckého posudku

Stanoveni ceny dle platného cenového predpisu (administrativni, zjisténa).

1.3. SkutecCnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
posudku

Na pfedmétném pozemku se nachdzi téleso drahy Kolin - Lysd nad Labem ve vlastnictvi
objednatele, takze neni soucasti znaleckého posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamétenim byla provedena dne 24.9.2021.



2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfti vybéru zdrojti dat

Casteény vypis z katastru nemovitosti LV ¢. 1 pro k. 4. Kostomlaty nad Labem byl ziskan
dalkovym pfistupem do katastru nemovitosti, stejné tak kopie katastralni mapy. Pro vypocet ceny
vyhlaskové (zjisténé, administrativni) byly pouzity data z vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. Riziko povodné
bylo zjisténo na povodiiové mape.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
Data z katastru nemovitosti:

- Casteény vypis z katastru nemovitosti LV ¢&. 1 pro k.u. a obec Kostomlaty nad Labem.
- Kopie katastralni mapy.

Data z platné vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.
- Mistni Setieni dne 24.9.2021.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat jsou Udaje z katastru nemovitosti a z platné vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. Vérohodnost dat
je snadno ovéfitelna.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Ocenéni podle cenového predpisu

Cena zjisténa (administrativni cena) podle cenového ptedpisu vyhlasky MF ¢. 441/2013 Sb. v
aktudlnim znéni, kterou se provadéji nékterd ustanoveni zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku.

Obvykla cena (trZzni hodnota, obecna cena)

Dle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfti prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad cena
vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardii IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
jednaji informovang, rozvazné a bez natlaku."

Stanoveni trzni hodnoty
Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redln€¢ pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujic soucasnou hodnotu majetku. Ta je velmi



proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodarstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikani. Pouziti metod a zptlisob
stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i i¢elem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjist'uje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o ptimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Cena reproduk¢ni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zalozena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si lze predstavit jako jistinu, kterou je nutno pii stanovené urokové sazbé
ulozit, aby uroky z této jistiny byly stejné jako Cisty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichz ceny byly v
nedavné minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak
hodnotu samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.



3. NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru Ci tvorbé dat

Zéakladni udaje o pozemku byly zjistény na katastru nemovitosti zajiSténim castecného vypisu
Z katastru nemovitosti LV €. 1 pro k. u. Kostomlaty nad Labem a to dalkovym piistupem vcetné
kopie katastralni mapy. Data pro vypocet ceny podle platného cenového ptedpisu byly zjistény
podle platné vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. Stav pozemku byl zjistén pti mistnim Setieni dne 24.9.2021 a
zajisténi fotodokumentace.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat
Zpracovani dat a informaci bylo provedeno v programu NEMExpress AC.

3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Adresa pfedmétu ocenéni: Kostomlaty nad Labem
289 21 Kostomlaty nad Labem
LV: 1
Kraj: Stredocesky
Okres: Nymburk
Obec: Kostomlaty nad Labem
Katastralni Gizemi: Kostomlaty nad Labem
Pocet obyvatel: 1 844

Zakladni cena stavebniho pozemku obce okresu ZCv = 2 138,00 K&/m?

Koeficienty obce

Nazev koeficientu ¢, P;

OL1. Velikost obce: 1001 - 2000 obyvatel i 0,70
02. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Ostatni obce v 0,60
O3. Poloha obce: Obec vzdalena od hranice zastavéného izemi AV 1,01

vyjmenované obce nebo oblasti v tab. ¢. 1 (mimo Prahu a Brna) v
nejkrat§im vymezeném useku silnice do 10 km vcetné

0O4. Technicka infrastruktura v obci: V obci je elektiina, vodovod, | 1,00
kanalizace a plyn

O5. Dopravni obsluznost obce: V obci je méstskd hromadnéa doprava I 1,00
poptipadé¢ piiméstska doprava

06. Obcanska vybavenost v obci: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

sluzby, zdravotnicka zafizeni, Skola, posSta, bankovni (penézni)
sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

Zakladni cena stavebniho pozemku ZC=ZCv * O1* 02 * O3* O4 * Os * O = 907,00 K&/m?

Vlastnické a evidencni udaje

Dle vypisu z katastru nemovitosti LV €. 1 pro k. 0. Kostomlaty nad Labem je vlastnikem
pfedmétného pozemku:

Obec Kostomlaty nad Labem, Hronéticka 237, 28921 Kostomlaty nad Labem



Celkovy popis nemovité véci

Predmétny pozemek se nachazi v obci Kostomlaty nad Labem a pfimo navazuje na posledni kolej v
zelezni¢ni zastdvce Kostomlaty nad Labem. Druhou stranou pozemek navazuje na zemédélskou
obhospodafovanou pudu. Pozemek je tedy spiSe v okrajové Casti obce, ale zelezni¢ni zastavka
navazuje na bytovou zastavbu.

Kostomlaty nad Labem se nachazi cca 7 km od mésta Nymburk a cca 9 km od Lysé nad Labem.
Hlavni mésto Praha je vzdaleno cca 47 km jihozdpadnim smérem. Pozemek se nachdzi v
nezastavéném uzemi obce a neni pristupny zaddnou cestou, pouze do blizkosti pozemku vede
nezpevnéna cesta.

Ocenovany pozemek je vedeny na LV €. 1 pro k.i. a obec Kostomlaty nad Labem jako ostatni
plocha - draha, coz odpovida skute¢nosti, protoze pozemek navazuje a drazni téleso. V dobé
prohlidky byl pozemek husté zarostly bezcennym naletovym kiovim a bezcennymi ndletovymi
olsemi a nebylo mozné zjistit piesné hranice pozemku, protoze pozemek byl husté zarostly. V
uzemnim planu je pozemek zahrnut do oblasti - Gprava trati ¢. 231 (Lysa n. L. - Nymburk - Kolin) a
soucasn¢ do oblasti liniova bariéra Zeleznicni trati rozdélujici izemi a naruSujici vzéjemné vazby
mezi sidly a propojeni sidel s krajinou. Dostupné nejsou zadné sité obce.

Na predmétném pozemku se nachazi téleso drahy Kolin - Lysa nad Labem ve vlastnictvi Ceské
republiky, takze neni soucasti znaleckého posudku.

3.4. Obsah
1. Pozemek par. ¢. 942/9



4. ZNALECKY POSUDEK
4.1. Popis postupu pri analyze dat

Predmétny pozemek je v katastru nemovitosti veden jako ostatni plocha - drdha coz odpovida
skutecnosti, z tohoto divodu byl pozemek ocenén podle § 4 odst. 3 vyhlasky ¢. 488/2020 Sb. jako
draha.

4.2. Ocenéni cenou zjisténou

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonu ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., ¢. 257/2004 Sb., ¢. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb.,
¢. 303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020
Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky ¢ 199/2014 Sb., &. 345/2015 Sb., &.
53/2016 Sb., ¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb. a ¢. 488/2020 Sb., kterou se
provadéji néktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

1. Pozemek par. ¢. 942/9

Ocenéni
Stavebni pozemek pro ostatni plochy, komunikace

Uprava zikladnich cen pro pozemky komunikaci
Znak Pi
P1. Kategorie a charakter pozemnich komunikaci, vetejného
prostranstvi a drah
I Délnice, silnice, drahy celostatni, vzletové a pfistavaci drahy -0,30
letiSt’ v délce 1 201 m a vice
P2. Charakter a zastavénost izemi

II 'V kat. izemi mimo sidelni ¢asti obce v zastavéném tizemi obce -0,05
P3. Povrchy

II Dréahy s nezpevnénym povrchem -0,03
P4. Vlivy ostatni neuvedené

II Bez dalsich vliva 0,00
P5. Komer¢ni vyuZiti

I Bez moznosti komercniho vyuziti 0,30

4
Uprava zékladni ceny pozemki komunikaci I=Ps*(1+> P;)=0,186
i=1



Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemku

1% Zakl. cena - Upr. cena
Zatfidéni (K& /mz] Koeficienty (K& /mz]
§ 4 odst. 3 - stavebni pozemek - ostatni plocha, ostatni komunikace a verejné prostranstvi

§ 4 odst. 3 907,- 0,186 1,000 168,70

, Parcelni ~ Vyméra Jedn. cena Cena
Typ Nazev islo M1 [K&/m?] [K&]
§ 4 odst. 3 ostatni plocha - 942/9 223 168,70 37 620,10
drédha

Ostatni stavebni pozemek - celkem 223 37 620,10
Pozemek par. €. 942/9 - zjiSténa cena celkem = 37 620,10 K¢
4.3. Vysledky analyzy dat

1. Pozemek par. ¢. 942/9 37 620,10 K¢
Vysledna cena - celkem: 37 620,10 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 37 620,- K¢

slovy: TticetsedmtisicSestsetdvacet K¢



5. ODUVODNENI

5.1. Interpretace vysledk( analyzy
Vysledky analyzy jsou dany ustanovenimi vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.

6. ZAVER
6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Cena stanovena podle platného cenového predpisu (administrativni, zjiSténd) predmétnych pozemkt
byla timto znaleckym posudkem stanovena na:

Vysledna cena - celkem: 37 620,10 K¢

Vysledna cena po zaokrouhleni dle § 50: 37 620,- K¢

slovy: TticetsedmtisicSestsetdvacet K¢

Konzultant a dlivod jeho pfibrani

K vypracovani znaleckého posudku nebyli ptibrani zddni konzultanti.

Odména nebo nahrada nakladu

Odména byla sjednana smluvné.



ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znaleckd kanceldt kvalifikovand pro znaleckou Ccinnost
jmenovand rozhodnutim Ministerstva spravedlnosti ze dne 14. dubna 2008 ¢&.j.
67/2007-ODS-ZN/14, v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ¢islem 37*830*21 evidence posudki.

V Litoméficich 29.9.2021

OTISK ZNALECKE PECETI

Prvni Ceska oceriovaci spolecnost, a.s.
Jitka Businskd, Ing. Jan Brabec
Pokraticka 1853/71
412 01 Litom¢étice

Zpracovano programem NEMEXxpress AC, verze: 3.11.9.



PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
¢: 37*830%21

pocet stran A4 v piiloze:

Vypis z katastru nemovitosti LV €. 1, pro k. 0. Kostomlaty nad Labem
Kopie katastralni mapy.

Fotodokumentace ze dne 24.9.2021

Informace o povodnich

Mapa oblasti

e



VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 30.09.2021 12:35:03

Okres: Cz0208 Nymburk Obec: 537331 Kostomlaty nad Labem
Kat.lzemi: 670626 Kostomlaty nad Labem List vlastnictvi: 1
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ¢&iselnych fadach (St. = stavebni parcela)
A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Vlastnické pradveo
Obec Kostomlaty nad Labem, Hronéticka 237, 28921 00239283

Kostomlaty nad Labem
CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplisob vyuZiti Zplisob ochrany
942/9 223 ostatni plocha draha
Bl V&cna prava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu
C Vécnd prava zatéZujici nemovitosti v ¢asti B vietné souvisejicich udaji - Bez zapisu
D Poznémky a dal3i obdobné tdaje - Bez zdpisu

Plomby a upozornéni - Bez zapisu

E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
o Vznik prava ze zakona zakon &. 172/1991.
POLVZ:66/1993 2-4600066/1993-208

Pro: Obec Kostomlaty nad Labem, Hronéticka 237, 28921 Kostomlaty RC/ICO: 00239283
nad Labem

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v idzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:
Katastralni ufad pro Stredocesky kraj, Katastrdlni pracovisté Nymburk, kod: 208.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 30.09.2021 12:38:58
Cesky urad zeméméricky a katastrdalni - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Podpis, razitko: Rizeni PU: voveeeveneneneans

Nemovitosti jsou v uzemnim ocbvodu, ve kterém vykonava statni spravu katastru nemovitosti CR
Katastrdlni dfad pro Stfedodesky kraj, Katastrélni pracovidté Nymburk, kéd: 208.
strana 1



Kopie katastralni mapy

4217 ga0m16

Pozemek p.&. 942/9 v k.. &. 670626












§ Zprava o nebezpeéi povodné éap

Parcela Kraj: Stfedocesky kraj Katastralni Gzemi: Kostomlaty nad Labem
Okres: Nymburk Parcela: 942/9
Obec: Kostomlaty nad Labem Typ parcely: Pozemkova

Rizikova zona pro vybranou parcelu

- zéna s nizkym nebezpedim vyskytu povodné&/ zaplavy.

Doplnujici informace

Soufradnice S-JTSK: X: -702991 Y:-1037290

Soufadnice GPS: N: 50°11'9,55" E: 14°57'45,75"

K6d parcely 2143595208 (dle registru RUIAN)

Presnost: parcela byla zaméfena s presnosti na definiéni bod

Copyright © 2021 CEDA Maps a. s.

Vysvétlivky pojmd

Na zakladé vyhodnoceni viech aspektd jsou definovény 4 tarifni povodiiové zény podle miry nebezpedi vyskytu povodni:
l:lzéna 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

Zéna 2 - z6na s nizkym nebezpedcim vyskytu povodné/ zaplavy.

-Zéna 3 - z6na se stfednim nebezpedim vyskytu povodné/ zaplavy.

.Zéna 4 - z6na s vysokym nebezpecim vyskytu povodné/ zaplavy.

Souradnice S-JTSK (Systém jednotné trigonon!etrické sité katastralni) - geodeticky soufadnicovy systém pouzivany v CR
Ko6d parcely - predavaci kod parcely dle registru RUIAN

Poskytovatel sluzby: Intermap Technologies, s.r.0. Vice Informaci na www.intermap.cz.

INTERIVAP

Tanto produke 3 Informace obsafend v reportu sloudi pouze jake refe éni material. Inf isof 1 ym trhem k podpofe vyhed i pojistny b &i a nejsou
urdeny k vyuditi pro jind GEaly, Podminky uiivini a zdsady ochrany oubmch udc}u uplné zndni ke lu.nnrm




Mapa oblasti
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