Znalecky posudek ¢. 48-3695-2021

O cené a o obvyklé cené pozemku ¢&. 985 v katastralnim tzemi Statenice, obec
Statenice, okres Praha zapad.

Objednatel posudku: Obec Statenice
Statenicka 23
252 62 Statenice

Utel posudku: a) ocenéni dle vyhlasky MF CR
b) navrh obvyklé ceny

ad)a)

Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zikona ¢&. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, v afinném znéni, ve znéni
vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlisky & 345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb., vyhlasky ¢&.
443/2016 Sb., vyhlasky €. 457/2017 Sh., vyhlasky &. 188/2019 Sb. a vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
podle stavu ke dni 2.7.2021 posudek vypracoval:

Ing. Jan Holec¢ek

Slune¢nd 358

267 53 Zebrak

Posudek obsahuje 14 stran. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku dne 07.07.2021



A. Nalez

1. Znalecky tkol

Vypracovat znalecky posudek o cené a o obvyklé ceng pozemku ¢. 985 v kat.izemi Statenice, obec
Statenice, okres Praha zapad.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 2.7 2021.

3. Podklady pro vypracovani posudku

a) poskytnuté objednatelem :

- vypis z katastru Katastralniho uradu
b) opatiené znalcem :

- snimek z pozemkové mapy

- Gdaje o realizovanych prodejich z KN
- vysledky obhlidky

4. Vlastnické a evidenéni udaje

Vypis z katastru Katastralniho ufadu pro Stiedodesky kraj, pracovi§té Praha zapad, pofizeny z
vlastnického listu ¢. 10001 stanovi / mimo jiné :

v &asti A : Obec Statenice
v &asti B : katastralni izemi Statenice, p.p.¢.985- zast.plocha- 9 m?

Vypis z katastru Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj, pracoviité Praha zapad, pofizeny z
vlastnického listu ¢. 794 stanovi / mimo jiné :

v Casti A : Broz Jifi Ing.

v Casti B : katastralni uzemi Statenice, ¢p.20- rod.dim na p.p.¢.985- LV 10001

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, 5.r.0., tel.: 222 727 040, www.diolima.cz



5. Dokumentace a skute¢nost

Pfedmétem ocenéni je pozemek ¢&. 985 vedeny v druhu zast.plocha. Jedna se o pozemek, ktery je
zastavén stavbou rod.domu &p. 20 , ktery je ve vlastnictvi jiného vlastnika.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pozemkova parcela je situovana v centru obce v rugné ¢asti, pfi komunikaci k Chotolu. Nemovitost
ma moznost napojeni na technickou vybavenost obce.

7. Obsah posudku
a) Pozemek ¢. 985



B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 488/2020 Sb. o ocefiovani majetku.

Index trhu dle pFilohy &. 3, tabulky ¢&. 1:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;

1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trthu s nemovitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni -0,03

vlastnici pozemku a stavby)

3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana Gizemi 0,00
prodejnost nem. véci

4 Vliv pravnich vztaht na 1. Bez vlivu 0,00

prodejnost (napt. prodej podilu,
prondjem, pravo stavby)
5  Ostatni neuvedené (napf. novy II. Bez dalsich vlivi 0,00
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka

navratnost)
6 Povodnové riziko IV. Zbna se zanedbatelnym nebezpeéim 1,00
vyskytu zaplay
7 Vyznam obce znak se neposuzuje 1,00
8 Poloha obce znak se neposuzuje 1,00
9 Obcanska vybavenost obce znak se neposuzuje 1,00

5
Index trhu: Iy = Pg x P7 x Py x Py x (1 + 2. Pi)=0,970

Index polohy dle prilohy ¢&. 3, tabulky ¢&. 3 nebo 4:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
I Druh a G¢el uziti stavby I. Druh hlavni stavby v jednotném 1,01
funkénim celku
2 Prevazujici zastavba v okoli I. Rezidenc¢ni zastavba 0,03
pozemku a Zivotni prostfedi
3 Poloha pozemku v obci I. Stfed obce — centrum obce 0,01
4 Moznost napojeni pozemku na [. Pozemek 1ze napojit na v8echny sité v 0,00
inZenyrské sité, které jsou v obci nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli L.V okoli nemovité véci je dostupna 0,00

pozemku obcanska vybavenost obce
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6  Dopravni dostupnost k V. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, $patné
pozemku parkovaci mozZnosti; nebo pifjezd po
nezpevnéné komunikaci s moznosti
parkovani na pozemku

7 Osobni hromadn4 doprava IV. MHD - centrum obce

8 Poloha pozemku nebo stavby z 1. Bez moZnosti komeréniho vyuZiti stavby
hlediska komeréni vyuZitelnosti na pozemku

9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli

10 Nezaméstnanost II. Primérnd nezamé&stnanost

I'l Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivii

11

Index polohy: Ip =Py x (1 + 2. Pi) = 1,061
i=2

a) Pozemek ¢.985-§ 4
Oceniovany pozemek je zastavén stavbou rod.domu jiného vlastnika.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3
Nézev obce: Statenice

Nazev okresu: Praha-zapad
Uprava vychozi zdkladni ceny dle prilohy ¢&. 2, tabulky ¢&. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku
1 Velikost obce I1I. 1001 —2000 obyvatel
2 Hospodatsko-spravni vyznam [lI.-Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni Gizemi
lazenskych mist typu D
3 Poloha obce III. Obec vzdalena od hranice zastavéného
uzemi obee Prahy nebo Brna v nejkrat§im
vymezeném Gseku silnice do 20 km
véetné
4 'Technicka infrastruktura v obci [. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn
5 Dopravni obsluZnost obce [. Méstskd hromadné doprava popfipadé
priméstské doprava
6 Obcanska vybavenost v obci [V. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni

stiedisko, nebo $kola)
Zakladni cena vychozi: 7ZC,=1919~ K&/m®

0,02

0,03
0,00

0,00

0,00
0,00

0,70
0,85

1,02

1,00
1,00

0,90

Zikladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x Oy x Q3 x Q4 X 05 x Og=1048,— K&m?

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny,)

Index trhu: 1= 0,970

Index omezujicich vlivii pozemku dle piilohy & 3, tabulky &. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku
| Geometricky tvar pozemku a [. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici
velikost pozemku jeho vyuziti

Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetng;
ostatni orientace

Ztizen¢ zakladové podminky II. Neztizené zakladové podminky

4 Chran¢na Gzemi a ochranna [. Mimo chrénéné izemi a ochranné pasmo

pasma

-

P;
0,03

0,00

0,00
0,00



-

5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené [I. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Io=1+ ) Pi=0,970
=1

Index polohy: Ip = 1,061
Index cenového porovninidle §4: I=I; x g x[p = 0,998

§ 4 odst. 1 - Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori

Zakladni cena upravend:  ZCU =ZC x [ =1 045,9040 K&/m>

3f7 4 Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
985 zast.plocha 9 9413,14

Pozemek ¢, 985 — zjisténa cena: 9 413,14 K¢



C. Rekapitulace

Ceny bez odpoétu opotiebeni:

a) Pozemek &. 985
Cena bez odpoétu opotiebeni ¢ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Vysledné ceny véetné opotiebeni:
a) Pozemek €. 985

Vysledni cena véetné opotiebeni &ini celkem:
Cena po zaokrouhleni podle § 50:

Zjisténa cena: 9 410, K¢

Cena slovy: devéttisicétyfistadeset K¢&

9413,14 K¢
9 413,14 K¢
9 410,- K¢

9413,14 K&
9 413,14 K¢
9410,- K¢



Obvykla cena

Porovnavaci metoda

Pro ndvrh obvyklé ceny je pouZita porovnavaci metoda, nebot jsou zndmy
realizované ceny srovnatelnych stavebnich pozemké v dané lokalits. Jednotlivé
odlisnosti jsou korigovany pomoci korekénich indexu.

V daném pripadé se jedna o polohu vhodnou pro stavby ur¢ené k bydleni a dale
zohlednéni hlu¢nosti v daném mist& pfedmétného pozemku a velikost pozemku z
hlediska vyuziti.

Pro porovnavaci metodu byly vybrany tyto srovnavaci pozemky :

- kat.uzemi Statenice/ p.p.¢.292/45- 344 m?¥ realizovana cena- 2 300 000.- K¢

/ CU 02/2020// CU 06-2021 / x 1,11
/ lepsi poloha, lepsi vyuzitelnost, klidnéjsi lokalita /

- kat.izemi Statenice/ p.p.&.421/23- 1 037 m? realizovana cena-4 666 500.- K¢

/ CU 02/2021 // CU 06-2021 / x 1,03
lepsi poloha, lepsi vyuzitelnost, klidnéjsi lokalita /

- kat.Gzemi Statenice/ p.p.¢.178/14- 994 m? realizovana cena-6 000 000 - K&
/ CU 02/2020 / /CU 06-2021/x 1,11

lepsi poloha, lepsi vyuzitelnost, klidnéjsi lokalita



b) Srovnavaci hodnota

Oceriovana nemovitost

PSC Ps¢ Obestavény prostor: m? T

Mésto/obec Statenice Obytné plocha m?

Ctrt/KU Statenice Poioha: stfedni

Adresa p.p.&.985 Stavebni stav bez udani

Vyméra pozemku 9 m? Vybaveni dobré

InZenyrské sité: Pfipojky: 1

Reprezentant ¢. 1

PSC Obestavény prostor m?

Mésto/obec: Statenice Obytna plocha m?

Cturt/KU: Statenice Poloha dobra

Adresa: p.p.¢.290/45 Stavebni stav bez udani

Cena v Ké: 2553 000 Vybaveni dobré

Vyméra pozemku, 344 m? Zdro) dat: kupni cena

InZenyrske sité: plné zasitovano i

Reprezentant &, 2

PSC Obestavény prostor m’

Mésto/obec Statenice Obytna plocha m*

Ctvrt/KU Statenice Poloha velmi dobra

Adresa p.p.¢.421/23 Stavebni stav bez udani

Cena v K& 4 806 495 Vybaveni dobré

Vyméra pozemku 1037 m? Zdroj dat: kupni cena

InZenyrské sité piné zasitovano

Reprezentant &. 3

PSC Obestavény prostor m?

Meésto/obec Statenice Obytna plocha m?

Ctvrt/KU Statenice Poloha velmi dobra

Adresa. p.p.€.178/14 Stavebni stav bez udani

Cena v Ké 6 660 000 Vybaveni dobré

Vymeéra pozemku: 994 m? Zdroj dat kupni cena

InZenyrske sité:  bez udani ]

Vyhodnoceni Mérna jednotka m? pazemku

kupni cena Zohledneni hodnototvornych faktor( koeficienty pfepoétena KC
v Ké/m | Poloha | Pozemek |  Stav Vybaveni |  Zdrgj Ostatni | v K&m)j

Reprezentant ¢ 1 7422 080 ’ 1.00 1,00 1.00 1.00 080 4750

Reprezentant & 2 4635 0.70 1,00 1,00 1,00 1.00 0.80 2596

Reprezentant &. 3 6700 070 J 1,00 1,00 1.00 1.00 080 3752
Primér: 3699

Odhad srovnavaci hadnoty

Mérna jednotka - m? pozemku 9

Priméma hodnota v Ké/m | 3699

PtedbéZna srovnavaci hodnota 33292

Srovnavaci hodnota 30 000




= 10~

Na zaklade porovnava01 metody Ize navrhnout obvyklou cenu pozemku &.985
Ve VY81 9m® X 3699 KE Moo 33 291.- K¢

Zaveér

V daném ocenéni dle vyhlasky MF CR vychazi zjisténa cena / p.p.¢.985/
AL 1 TS (19 9 410.- K¢

b . ———————" A Y 33 291.- K&

Rozdilnost obou cen je zpiisobena zvySenou poptavkou od doby sbéru realizovanych cen pro
Jednotkové ceny v dané vyhl. MF.

V Zebréku dne 07.07.2021

Ing. Jan Holedek
Slune¢na 358
267 53 Zebrak
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D. Znalecka dolozka

Znalecké dolozka Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Praze dne 7.12.2000 ¢).Spr 4065/96 pro zékladni obor Ekonomika ceny a odhady
nemovitosti a Stavebnictvi, Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 48-3695-2020 znaleckého
deniku. Znale¢né a nahradu naklada ctuji dokladem &. 48-3695-2020 podle pfipojené likvidace.

V Zebréku dne 07. 07. 2021

Ing. Jan Holegek
Slunei’:nvél 358
267 53 Zebrak



— 15

E. Seznam priloh

Aktualni LV - 1 strana
Snimek z katastralni mapy — 1 strana



7.7.2021 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni &islo: st 98507 oo ]

| a
Obec: Statenice [539686] 1 L ‘ 4
Katastralni dzemi: Statenice [755346 f ‘ el aﬂ¢ e
Cislo Lv: 10001 3 mq _ a
Vyméra [m?: 9 b % &
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti 3 o p %
Mapovwy list: “"" ) Aﬁ N\
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé il e \{r 40\ 5’\"'
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi
Stavba na pozemku: #Fa 20

Vlastnici, jini opravnéni

OBEC STATENICE, Statenicka 23, 25262 Statenice
Zpusob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.
Seznam BPEJ

Parcela nemé4 evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadna omezeni.
Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralnidifadhpro Stredodesky
kraj_KatastrdIni pracoviété Praha-zapad @

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost dat k 07.07.2021 09:00.

© 2004 - 2021 Cesky tad zeméméficky a katastralnich Verze 6.1.0 b11 (WWWE]
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