Znalecky posudek ¢. 110-3950-2023

O cené a o obvyklé cené/ trzni hodnoté pozemku ¢&. 209/12, ktery vznikl
geometrickym oddélenim z pozemku ¢&. 209/1 v katastralnim Gzemi Statenice, obec
Statenice, okres Praha zapad.

Objednatel posudku:

Utel posudku: a) ocenéni dle vyhl. MF CR
b) navrh obvyklé ceny/ trzni hodnoty
Ocenéni je v oboru Ekonomika ceny, odvétvi ceny a odhady nemovitosti

ad)a)

Dle vyhlaSky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zikona ¢. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, v Géinném znéni, ve znéni
vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlaSky & 345/2015 Sb., vyhlasky & 53/2016 Sb., vyhlisky &.
443/2016 Sb., vyhlasky ¢&. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢ 188/2019 Sb., vyhlasky & 488/2020 Sh.,
vyhlasky & 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 02.08.2023 posudek
vypracoval:

Ing. Jan Hole¢ek

Slune¢na 358 :

267 53 Zebrak |
Posudek obsahuje 18 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.
V Zebraku dne 06.08.2023



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené a o obvyklé cené/ trzni hodnoté pozemku &.209/12, ktery
vznikl geometrickym oddélenim z pozemku & 209/1 v katastralnim tGzemi Statenice. obec
Statenice, okres Praha zapad.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 2.8.2023.

3. Podklady pro vypracovani posudku- zdroj dat

a) poskytnuté objednatelem :

- vypis z katastru Katastralniho Gfadu
- objednavka ocenéni
- GP ¢. 1949-9/2023

b) opatiené znalcem :

- snimek z pozemkové mapy

- Gdaje o realizovanych prodejich z KN- vybér dat
- nabidkové ceny z Sreality

- vysledky obhlidky- data ziskand na misté

- UP obce Statenice- data z UP obce

4. Vlastnické a evidencni udaje- zdroje dat

Vypis z katastru Katastralniho tfadu pro Stfedo¢esky kraj, pracovisté Praha zapad, pofizeny z
vlastnického listu ¢. 10001 stanovi / mimo jiné :

v &asti A : Obec Statenice
v Casti B : katastralni izemi Statenice, p.p.¢.209/1- ost.plocha, jina plocha- 217 m?

Geometricky plan €.1949-9/2023 déli p.p.¢.209/1 na p.p.¢.209/12- ost.plocha- 63 m*

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.0, 1sl: 222 727 040, www.diotima.c2



5. Dokumentace a skutecnost

Pfedmétem ocenéni je pozemek ¢.209/12, vedeny v druhu ostatni plocha, jina plocha. Pozemek je
volné pristupny a je zafazen v izemnim planu obce k zastavéni v Bl. Vzhledem k vyméfe pozemku
neni pozemek samostatné zastavitelny stavbou pro bydleni

Pro data ke stanoveni ceny a obvyklé ceny byl pouzit zdroj uvedeny v podkladech pro ocenéni.
Jedna se o data ziskana prohlidkou na misté¢ a dale data ziskana z KN. Nasledné byla provedena

analyza dat a selekci byla vybrana nejvice vystizna data z realizovanych prodeji. Postup vypoéti a

prubéh zpracovani dat byl pribézné kontrolovan.

Data pro ocenéni z KN-realizované ceny jsou uvedeny v pfiloze posudku.

6. Celkovy popis nemovitosti

Pozemkova parcela je situovana v katastralnim uzemi Statenice. Jedna se o pozemek piistupny z
vefejné komunikace ul. Nad Vinici a tvofi vefejné prostranstvi.

7. Obsah posudku

a) Trvalé porosty
b) Pozemek ¢. 209/12



B. Posudek

Popis objektu, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

€. 337/2022 Sb. o oceriovani majetku.

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

I Situace na dil¢im (segmentu) II.
trhu s nemoyitymi vécmi

2 Vlastnické vztahy Y.

3 Zmény v okoli s vlivem na IL.

prodejnost nem. véci

4  Vliv pravnich vztahti na IL.

prodejnost (napf. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)

5 Ostatni neuvedené (napf. novy II.

investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

6 Povodiové riziko

7  Vyznam obce
8 Poloha obce
9 Obcanska vybavenost obce

IV.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovidéa poptavce

Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika. nebo
Jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

Bez vlivu nebo stabilizovana tizemi

Bez vlivu

Bez dalsich vliva

Zona se zanedbatelnym nebezpe¢im
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje
i

Index trhu: It = Pg x P; x Py x Py x (1 + 2. Pi) = 1,000

Index polohy dle p¥ilohy & 3, tabulky &. 3 nebo 4:

Popis znaku

I Druh a el uziti stavby [

2 Prevazujici zastavba v okoli [.
pozemku a Zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci II.

4 MozZnost napojeni pozemku na
inZzenyrské sité, které jsou v
obci

5 Obcanska vybavenost v okoli IL.

pozemku

I1.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funkénim celku

Rezidenéni zastavba

Navazujici na stfed (centrum) obce
Pozemek lze napojit pouze na nékteré sité
v obci

V okoli nemovité véci je ¢aste¢né
dostupné ob¢anské vybavenost obce

P;
0.00

0,00

0,00

0,00

0,00

1.00
1,00

1,00
1,00

0,03

0,00
-0.10

-0,02



6 Dopravni dostupnost k
pozemku
7 Osobni hromadna doprava II.

8 Poloha pozemku nebo stavby z  1II.

- -

. Ptijezd po zpevnéné komunikaci, s

moznosti parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000, MHD — $patna
dostupnost centra obce

Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby

0,01
-0,01

0,00

na pozemku
Bezproblémové okoli
Niz8i nez je pramér v kraji
Bez dalSich vlivi

hlediska komeréni vyuzitelnosti
9 Obyvatelstvo II.
10 Nezaméstnanost I11.

11 Vlivy ostatni neuvedené IL.
l

Index polohy: Ip =P, x (1 + 3 Pi)=0,939

i=2

a) Trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — priloha ¢&. 39

0,00
0,02
0,00

Polohovy koeficient Ks: 0,900 '
Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stafi  Jedn. cena Uprava K;  Celkova cena
4 ks habr obecny 209/12 8r. 3660~ 40% 1,50 11 858.40 K¢
K¢
Okrasné dieviny — celkem: = 11 858,40 K¢

Trvalé porosty — zjiSténa cena:

b) Pozemek ¢. 209/12-§ 9
Ocenovany pozemek 209/12 vznikl oddélenim z pozémku ¢. 209/1.

Zikladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

11 858,40 K¢

Statenice
Praha-zapad

Nazev obce:
Nazev okresu:

Uprava vychozi zikladni ceny dle prilohy &. 2, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku

1 Velikost obce

2 Hospodarsko-spravni vyznam
obce

[1I.
I1.

3 Poloha obce I1I.

4 Technicka infrastruktura v obci L.
5 Dopravni obsluznost obce .

6 Obcanska vybavenost v obci

Zakladni cena vychozi:

IV.

Hodnoceni znaku

1001 — 2000 obyvatel

Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a
viechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni uzemi
lazenskych mist typu D

Obec vzdalena od hranice zastavéného
izemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsim
vymezeném useku silnice do 20 km
véetné

Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn
Meéstska hromadna doprava popiipadé
priméstska doprava

Omezena vybavenost (obchod a zdravotni
stredisko, nebo skola)

ZCy=2490,~ K&m?

0,70
0.85

1,00
1,00

0,90

Zikladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x 0, x O3 x Oy x Os ¥ Og =1 360~ K&/m>
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)



Index trhu: Iy = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku dle pfilohy &. 3, tabulky ¢&. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a I. Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici —0,03
velikost pozemku jeho vyuziti

2

ostatni orientace

Svazitost pozemku a expozice  IV. Svazitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00

3 Ztizené zakladové podminky [II. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna Gzemi a ochranna [. Mimo chranéné izemi a ochranné pasmo 0.00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich viivi: Io =1+ 2. Pi=0,970
1=1
Index polohy: Ip = 0,939
Index cenového porovnanidle §4: I=1; x Ip x [ =0,911
§ 9 odst. 4 pism. a) — Jiné pozemKky .
Zakladni cena upravena: ZCU=ZC x]x 0,30 =1371,6880 K¢&/m"
Parc. &. Nazev Vyméra [m’] Cena [K¢]
209/12 ost.plocha, jina plocha 63 23 416,34
Pozemek ¢&. 209/12 — zjiSténa cena: 23 416,34 K¢




C. Rekapitulace

Ceny bez odpoc¢tu opotrebeni:

a) Trvalé porosty 11 858,40 K¢

b) Pozemek ¢. 209/12 23 416,34 K¢
Cena bez odpo¢tu opotiebeni ¢ini celkem: 35274,74 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 35270~ K¢
Vysledné ceny véetné opotiebeni:

a) Trvalé porosty 11 858.40 K¢

b) Pozemek ¢.209/12 23 416,34 K¢
Vysledna cena véetné opotiebeni ¢ini celkem: 35274,74 K¢
Cena po zaokrouhleni pedle § 50: 35270~ K¢

Zjisténa cena: 35 270~ K&
Cena slovy: tficetpéttisicdvéstésedmdesat K¢

Obvykla cena

Porovnavaci metoda- analyza, vybér dat

Pro navrh obvyklé ceny v daném ocenéni je pouzita porovnavaci-metoda, nebot’ jsou
znamy realizované prodeje pozemku. Jednotlivé odliSnosti jsou kerigovany pomoci
korek¢nich indext, jedna se o korekci polohy, stavu- zohlednéni tvaru a nemoznosti
zastavéni- stavbou pro bydleni Vybér porovnavacich pozemku byl proveden po
analyze dat, tyto jsou uvedeny v piiloze posudku.



Pro porovnavaci metodu byly vybrany tyto srovnavaci pozemky :

-kat.izemi Statenice - p.p.¢.178/14- vyméra -994 m” realiz.cena.......9 400 000 K&
CU- 06/2022......... CU07/2023 x 0,95-/ 06/2022- 12/2022...0%...01/2023-07/2023--4%
odlisnost- poloha, vyméra, typ stavby

-kat.(izemi Statenice - p.p.¢.193/15,22- vyméra -1 321 m’ realiz.cena.....7 500 000 K¢&
CU-08/2021...4..CU 07/2003 /x 4+6-4%/.....x1,06
odlisnost- poloha, vwméra, typ stavby

-kat.izem| Statenice < p.p.¢.421/23- vyméra -1 037 m’ realiz.cena.......4 666 500 K¢&
CU-08/2021.......... CU 07/2023 /x 4+6-4%/........x 1,06
odlisnost- vvméra, typ stavhy

Indexy prepoctu k datu ocenéni byly prevzatyz dat Bl pri VS, na zdkladé provadéného porovndni



b) Srovnavaci hodnota

Ocefovana nemovitost

PSC pst Obestavény prostor. m*

Mésto/obec Statenice Obyina plocha m'

CtvrtikU Statenice Poloha stiedni

Adresa p.p.£.209M12 Stavebni stav bez udani

Vyméra pozemku 63 m' Vybaveni standardni

Inzenyrske sité  Pfipojky:

Reprezentant &. 1

PsC Obestavény prostor m*

Mésta/obec Statenice Obylna piocha: m*

Crrus Statenice Poloha dobra

Adresa’ p.p.E178/14 Stavebni stav bez udani

Cena v Kt 9 024 000 Vybaveani bez udani

Vyméra pozemku 994 m’ Zdroj dat kupni cena

Intenyrské sité  piné zasitovano

R nté 2

|P3¢ Obestavény prostor m*

Mésto/obec Statenice Obytna piocha m?

Civrt/kKU Statenice Paloha dobra

Adresa 183115,22 Stavebn| stav bez udani

Cena v K 7950 000 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku 1321 m* Zdroj dat. kupni cena

|Inganyrske sitdé  piné zasitovano

Reprezentant ¢. 3

PSC Obestavény prostor m*

Méstolob Stat Obytna plocha m*

Cturt/KU Statenice Poloha: sthedn|

Adresa p.p.£.421/23 Stavebn| stav bez udani

Cena v K& 4 946 490 Vybaven| bez udani

Vyméra pozemku 1037 m* Zdro) dat’ kupni cena
|Ingen sité Iné zasit'ovano

Vyhodnoceni Mémas jed m’ pozemku

kupni cena Zohlednéni hodnototvornych thg plepottans KC
vKomi Poloha | Pozemek| Stav | Vybaven!| [ Zdro] |0 Ostatni | vK&m)
Reprezentant & 1 9078 08B0 0.80 1.00 1,00 100 080 4 648
Reprezentant ¢ 2 6018 070 0.80 1.00 1.00 1.00 080 26086
Reprezentant & 3 4770] 100 0,80 1.00 1.00 1.00 2,_& 3053
Primeér 3466

Odhad srovnavaci hodnoty

|Mérna jednotka - m” pozemku 63
|Primérna hodnota v K&m | 3 468
Pfedbéina srovnavacl hodnota 218 339

rovnavaci hodnota
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Zavér

Zjisténa cena pozemku €. 209/12 v kat.izemi Statenice zjisténa dle vyhl. MF CR
S —— 35270 K¢

Navrzend obyykla cena pozemku ¢. 209/12 v kat.Gizemi Statenice
je ve vysi... 4L 63,002 %3 G665 RET sssomomormmseosessssississsisnssionss 218 358 K¢

% slovy / dvéstéosmndcttisictfistapadesatosm/ korun ¢eskych

V Zebraku dne 06.08.2023

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

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze dne
7.12.2000 ¢&j.Spr 4065/96 pro zakladni obor Ekonomika ceny a odhady nemovitosti a Stavebnictvi.
Znalecky posudek byl zapsan pod pof. €. 110-3950-2023 znaleckého deniku. Znale¢né a nahradu
maklada actuji dokladem ¢. 110-3950-2023 podle pripojené likvidace.

W Zebraku dne 06.08.2023

Ing. Jan Hole¢ek
Slune¢na 358
267 53 Zebrak




E. Seznam priloh
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List vlastnictvi.

06.08.23 11:25 Informace o pozemku | Nahlizeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 2091

Obec: Statenice [539686|f

Katastralni uzemi: Slalenice [755348]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?): 217

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD

Uréeni vyméry. Graficky nebo v digitalizované mapé
Zpusob vyuZiti: neplodna pida

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni

OBEC STATENICE, Statenicka 23, 25262 Statenice

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPEJ,

Omezeni vlastnického prava

Vécné bfemeno (podie listiny)

Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni ufad pro Stfedocesky kraj,
Katastralny pracovisté Praha-zapad ©

Zobrazené (daje maji informativni charakter. Platnost dat k 06.08.2023 11:00.

© 2004 - 2023 Legi utad zememelicky s katagtrain Verze 6.4.0 b1 [WWW8]
mmmmwmw.mm-wwmnwwmmmmmmr n
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Geometricky plan.

VYKAZ DOSAVADNIHO A NOVEHO STAVU UDAJU KATASTRU NEMOVITOSTI
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GEOMETRICKY PLAN

pro rozdéleni pozemku
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Realizované projede obdobnych pozemku z KN.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle nemovitosti

Okres  CZD20A Praha-zapad Obec 539686 Statenice
Hat uzem; 755346 Statenice

Pozemek 17814, LV 14T

Cena za nemovitast/skuping nemowitosti 9.400.000,00 CZK
Lishina. ktera je phiazena jako podklad 2apisu pro skupinu nemaovitost! Cislo fizen
Smiouva kupni ze dne 25.05.2022. Privni GEinky zapisu k okam2iku 07.06.2022 13:58:00. Zapis  V-6675/2022-210
proveden dne 29.06.2022.
Nemovitosti. u kterych dogio spoletnéd ke 2ménd viasinickeho prava podie stavu k okameiku zapisu podie hshing
pazemky 178114, LV 1471
Cerazar i kup 6.000.000,00 CZK
Listina jera je pfitazena jako podilad 2apsu pro skupnu nemovitos!] Cislo fizeni

Smiotva kupni ze dne 04.12.2020. Pravni U2inky zdpisu k okamiiku 09.12.2020 08:20:00. Zapis  V-14106/2020-210
proveden dne 31.12.2020.

Nemawasli u kterych dodio spoleiné ke 2méné viastrického priva. podie stavu k okamziku zapisu podie hstiny

pozamigy. 178114, LV 1471
Fozemek 19315, LV 1481
Cena ra nemovito§t/skufling nemovitos?| 7.500.000.00 CZK
Listina. ktera je piifazens jako podiad 2apisy pro skupinu nemoviost! Cislo fizen:
Smiouva kupni ze dne12.08.2021. Pravni G&inky zapisu k okam2iku 20.08.2021 11:17:33. Zapis  V-11858/2021-210
proveden dne 15.09.2021.
Nemowitosti. u kterych dodio spbledng ke zménd viastnickaho prava. podile stavu k okamgiku 2apisu podia hstiny
pazemky 19315V 1481 18322 LV 1481
Pozemek  193/22, LV 1481
Cena za nemowitost/skupmu ntast) 7.500.000.00 CZK
Listina, kterd je pfifazena jako podidad :8pesu pro skupess nemovitos!] Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 12.08.2021. Priawnl Glinky 2dpisu k okamiiku 20.08.2021 11:17:33, Zapis  V-11858/2021-210
proveden dne 15.09.2021.
Nemowitost u kterych dodlo spoleénd ke Iménd viasinckiho prave podie stavu k okamidiku 24pisu podie lstiny
pazemky 18315, LV 1481 19322 LY. 1481
Poremek 421723, LV 643 4
Cena za itost/s emowvitost! #.666.500.00 CZK
Lishna kfera je phifazena jako podhiad 2apesy pro skapew namewdos!! Cislo fizeni
Smiouva kupni ze dne 07.01.2021, Prawnl d&inky zapisu k okamiiky 25.01.2021 12:55:18, Zapis  V-974/2021-210
proveden dne 16.02.2021.
Nemowitosti, u kterych dosio spoleéng ke 2mind viastireckeho prava folile sfevifk okamiiky zapisu podie Istiny
DoZemiky 421723, LV 843

= " ad temdemdl Lohy & Latastra




