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1. SITUACE

1.1 Zadani posudku:

Na zakladé objednavky spoleCnosti GasNet byl pfibran znalecky ustav a byl mu
stanoven nasledujici ukol:

Stanoveni ocenéni, ato cenou obvyklou pro nize vybrané nemovitosti:

e nemovitosti zapsané u Katastralniho uradu pro Stredocesky kraj,
Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, pro obec Mnichovo Hradiste,
kat. izemi Mnichovo Hradisté, a to:

o parcela €. 2658/51, orna plda
v Casti urCené pro plynarenské zafrizeni.

1.2 Uéel posudku:

Pro jednani o prodeji ¢asti pozemkd.
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2. NALEZ

2.1 Prohlidka a zameéreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 19.7.2018 za pfitomnosti
zastupce znaleckého ustavu STATIKUM s.r.o., Ing. LukaSe Pejchala.

2.2 Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

e Informace o parcelach specifikovanych v bodé 1.1 tohoto posudku, ziskané
z internetového portalu www.cuzk.cz;

e SkuteCnosti a vymeéry zjisténé na misté samém pfi mistnim Setfeni;
e Fotodokumentace z mistniho Setfeni;

e Zakon €. 151/1997 Sb., ,0 ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu*
(zakon o ocerfiovani majetku);

e Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni zakona &. 322/2006
Sb., zakona €. 227/2009 Sb. a zakona €. 444/2011 s ucinnosti od 1.1.2012;

e Vyhlaska Ministerstva financi ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji néktera
ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb. ve znéni 199/2014 Sb. o ocenovani
majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku);

e BRADAC a kol. — Teorie oceriovani nemovitosti, VIII. prepracované a
doplnéné vydani, Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o., 2009;

e ZAZVONIL ZBYNEK — Odhad hodnoty pozemku, VSE v Praze, nakladatelstvi
Oeconomica, Institut ocefiovani majetku, 2007;

e DUSEK DAVID — Zaklady ocefiovani nemovitosti, Il. upravené vydani, Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, Institut ocenovani majetku, 2006;

e ZAZVONIL ZBYNEK - Porovnavaci hodnota nemovitosti, l.vydani,
nakladatelstvi EKOPRESS, s.r.o., 2006;

e BRADAC a kol. — Soudni znalectvi, l.vydani, Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010;

e HALEK VITEZSLAV — Ocefovani majetku v praxi, l.vydani, DonauMedia
s.r.o., 2009;

e DOC. ING. ALBERT BRADAC,DrSc., DOC. JUDr, JOSEF FIALA, CSc, ING.
JAROSLAV HABA, ING. ALENA HALLEROVA, CSc., PhDr. MILAN SKALA,
ING. NADEZDA VITULOVA - Vé&cna bfemena od A do Z, Linde Praha, a.s. —
Pravnické a ekonomické nakladatelstvi a knihkupectvi Bohumily Hofinkové a
Jana Tulacka, Opletalova 35, 115 51 Praha 1 v roce 2001.
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2.3 Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Dle informaci o parcelach zinternetové databaze katastru nemovitosti je jako
vlastnik na LV &€. 10001 pro parcelu €. 2658/51 v k.u. Mnichovo Hradisté zapsan
tento subjekt:

Vlastnické pravo Podil

Mésto Mnichovo Hradisté, Masarykovo namésti 1, 29501 Mnichovo Hradisté

2.4 Prohlaseni Znalce o nezavislosti

Spole¢nost STATIKUM s. r. o. dale prohlasuje, ze k GasNet, s.r.0. neni ve vztahu
personalni ¢€i finanéni zavislosti, v zaméstnaneckém ¢i obdobném pravnim vztahu,
stejné tak jako se nepodili na fizeni Ci kontrole podnikani uvedenych spole¢nosti.

Znalec dale prohlaSuje, Ze jednani o odméné za zpracovani tohoto znaleckého
posudku byla vedena tak, aby vySe odmeény nebyla nikterak zavisla na vysledcich
ocenéni.

2.5 Definice obvyklé ceny

Obvyklou (trzni) cenu nemovitosti Ize obecné vyjadfit nasledovné:

Obvykla cena je takova, kterou by bylo mozno za konkrétni véc jako pfedmét prodeje
a koupé v rozhodné dobé a misté dosahnout.

V zakoné &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, je definovana takto:

,Obvyklou cenou se pro ucely zakona ¢&. 151/1997 Sb. se rozumi cena, ktera by byla
dosazena pfi prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak
do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu
se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich
Ci jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvilastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k
nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. “

2.6 Popis pouzivanych metod ocenovani nemovitych véci

2.6.1 Metoda administrativni

Metoda administrativni se pouziva pro zjisténi ceny pro potfeby ocenéni podle
zakona €.151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Obecné se jedna o pfipady, kdy je
nutné cenu nemovitych véci uritym zpusobem regulovat, aby jeji pouziti vytvarelo
rovnopravneé podminky. Pfikladem pouziti administrativniho ocenéni je stanoveni
zjisténé ceny pro potfeby uréeni dané z nabyti nemovitych. Tento zplsob ocenéni
neni vhodny pro potfeby stanoveni trzni hodnoty, ale mize slouzit jako pomocna
metoda.
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2.6.2 Metoda nakladova

Metoda nakladova je zalozena na principu, ze hodnota nemovitosti nebude vétsi, nez
¢ini souCasné naklady na jejich pofizeni s odpoctem pfiméfenych odpisu. Jedna se
tedy o vypocet reprodukCni hodnoty snizené o pfiméfené opotiebeni. Reprodukeni
hodnota se vypocCte pomoci obestavéného prostoru, zastavéné plochy, podlahové
plochy, délky (dle charakteru stavby). Dale se dle provedeni a vybaveni zjisti
odpovidajici cena za zvolenou mérnou jednotku, chybéjici prvky konstrukci se
nezapocitavaji, vysSSi vybaveni se pfipoCitava. Vynasobenim zjiSténé zastavéné
plochy nebo obestavéného prostoru a jednotkové ceny se zjiStuje tzv. vychozi
hodnota. Od takto zjisténé vychozi hodnoty se odecdte opotfebeni, které odpovida
stavbé daného stafi a zpusobu udrzby objektu, vysledkem je vécna hodnota.

Ve znaleckych a odbornych posudcich se ke zjiSténi vécné hodnoty pouziva téz
modifikovana metodika definovana vyhlaskou Ministerstva financi ¢. 441/2013, o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v aktualnim znéni.

2.6.3 Metoda vynosova

Principem vynosového zpusobu ocenéni je princip anticipace, jehoz podstata
spocCiva v tvrzeni, Ze hodnota je zavisla na budoucim ocCekavani. Jestlize budouci
prospéch Ize finanné vyjadfit jako Fadu ocekavanych vynosu, pak vynosovou
hodnotu Ize definovat jako souCet vSech téchto ocekavanych vynosd,
transformovanych na soucCasnou hodnotu penéz. OcCekavany pfijem se zjisti z
najemnich smluv, nejsou-li v odchylce od situace na bé&zném realitnim trhu. Ro¢ni
vynos z pronajmu nemovitosti je tfeba snizit o naklady spojené s uzivanim
nemovitosti (zejména se jedna o naklady na primérnou rocni udrzbu, spravu
nemovitosti, dafi z nemovitosti a pojisténi nemovitosti). Transformace na souc¢asnou
hodnotu penéz se provadi pomoci tzv. vynosové kapitalizace. Ofekavany vynos se u
predmétné nemovitosti zjisti z roéniho najemného.

2.6.4 Metoda komparativni

Komparativni metoda, téz srovnavaci metoda je statisticka metoda. Vychazi z toho,
Ze z vétsiho poctu znamych entit Ize odvodit stfedni hodnotu, kterou Ize pouzit jako

zaklad pro hodnoceni urcité nemovitosti (pro zjisténi jeji obvyklé ceny). Srovnatelné
hodnoty nemovitosti jsou stanovovany dle jiz realizovanych prodeju (kupnich smluv)
nebo se opiraji o Setfeni spolupracujicich odhadcu, realitnich kancelafi v daném
regionu, o vlastni databazi a zkuSenosti zhotovitele posudku €i o realitni inzerci.

Mezi zakladni vlivy plsobici na hodnotu nemovitého majetku patfi:

Poloha nemovitosti

vzdalenost od center mést €i obci

vzdalenost od hlavnich komunikacnich tahu

pFistup k silni€nim ¢&i Zelezniénim trasam

Vyuzitelnost nemovitosti

stavebné-technické vlastnosti nemovitosti, jejich omezenost ¢i naopak
pfe dimenzovanost

ucel staveb a moznost adaptace na jiné vyuZziti




STATIKUM s. r.0. 3679-414-2018

kapacita inzenyrskych siti a moznost jejich upravy

moznosti pfistaveb a rozSifeni nemovitosti

omezené moznosti dalsi vystavby (stavebni uzavéry, ochranna pasma)
Viastnické vztahy a zatéZova brfemena

stavby na cizim pozemku, najemni smlouvy a jejich vypovéditelnost
predkupni prava, vécna bfemena

zastavni prava

soudni spory (napf. restitucni spory)

Situace na realitnim trhu

celkoveé trendy v prodeji nemovitosti

prodejnost obdobnych nemovitosti v dané lokalité
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3. POSUDEK

3.1 Popis ocenovanych pozemki
Pfedmétem ocenéni je ¢ast pozemku p.€. 2658/51 v €asti uréené pro zfizeni
plynarenského zafizeni. Vzhledem k této skuteCnosti povazujeme tuto ¢ast pozemku
za pozemek stavebni pro inzenyrské stavby.

3.20cenéni porovnavaci metodou
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1 |Mnichovo Hradisté - Lhotice 1021 250 950 0,90 855 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,14 750
2 |Mnichovo Hradisté - Dneboh 1378 620 999 0,90 899 0,95| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,14 789
3 |Mnichovo Hradisté - Podoli 968 000 976 0,90 878 0,95| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 1,14 770
Celkem jednotkova cena - pramér K&/m2 770
Minimum 750
Maximum 789
Smérodatna odchylka 16
Primér - smérodatna odhylka Ké/m2 754
Prdmér + smérodatna odchylka K&/m2 786
Variagni koeficient 2,07%
VVyméra oceriovaného objektu m2 1
Celkova cena objektu K¢ 770
Celkova cena objektu po zaokrouhleni na desetitisice K¢ 770
Ker Koeficient Upravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: Kz = 1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
K1 koeficient polohy pozemku (lokalita, dopravni dostupnost)
K2 koeficient velikosti pozemku (u vétSich je nizsi jednotkova cena z divodu dodate¢nych nakladi na rozvedeni siti a komunikaci)
K3 koeficient terénu a tvaru pozemku
K4  koeficient vybaveni pozemku (sité, stavby na pozemku)
K5 koeficient komunikace (napojeni pozemku na verejné komunikace, pfijezd TIR apod.)
K6 koeficient Upravy dle Gvahy znalce
10 Index odliSnosti 10 = (K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x K6)
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4. REKAPITULACE

Na zakladé objednavky spole¢nosti GasNet byl pfibran znalecky ustav a byl mu
stanoven nasledujici ukol:

Stanoveni ocenéni, a to cenou obvyklou pro nize vybrané nemovitosti:

e nemovitosti zapsané u Katastralniho uradu pro Stredocesky kraj,
Katastralni pracovisté Mlada Boleslav, pro obec Mnichovo Hradisté,
kat. uzemi Mnichovo Hradisté, a to:

o parcela €. 2658/51, orna puda

v Casti urCené pro plynarenské zafizeni.

Oznaceni Typ ocenéni Ocenéni Slovy
parcely, zpusob
vyuZiti, druh
pozemku

Parcela p.¢. 770,- Ké/m? | sedmsetsedmdesat K&/m?

2658/51 Obvykla cena
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5. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek podal Ustav zapsany rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR
ze dne 9.10. 1997 (rozsifenym rozhodnutim Ministerstva spravedinosti CR ze dne
11.7.2012) v souladu s ustanovenim § 21 odst. 3 zakona ¢. 36/1967 Sb. a
ustanoveni § 6 odst. 1 vyhlasky €. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisul, do
prvniho oddilu seznamu ustavu kvalifikovanych pro znaleckou €innost v oborech:

e stavebnictvi, s rozsahem znaleckého opravnéni pro technicky stav konstrukci
pozemniho stavitelstvi — staveb obytnych, prumyslovych, obc&anské
vybavenosti a zemédélskych, staveb inZenyrskych, mostl, betonovych,
ocelovych a dfevénych konstrukci.

e ekonomika, srozsahem znaleckého opravnéni pro ceny a odhady:
nemovitosti, podnikd, movitosti — stroji a zafizeni, nehmotného majetku,
nepenézitych vkladu, sportovnich potfeb, sportovniho materialu; rozpo&tovani
a fakturace ve stavebnictvi.

Znalecky posudek je veden pod Cislem 3679-414-2018.

V Brné dne 6. 8. 2018

Ing. Lukas Pejchal
Jednatel spolecCnosti
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