Znalecky posudek €. 24-3864-2023

O cené a obvyklé cené/trzni hodnot&/ pozemku €. 345, kterého je soucasti stavba bez
¢p., vSe v katastralnim uzemi Statenice, obec Statenice, okres Praha zapad.

Objednatel posudku: Obec Statenice
Statenicka 23
252 62 Statenice
IC: 002 41 679

Utel posudku: a) ocenéni nemovitosti dle vyhl. MF CR
b) navrh obvyklé ceny/ trzni hodnoty

ad)a)
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v u¢inném znéni, ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky ¢.
443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢. 488/2020 Sb.,
vyhlasky €. 424/2021 Sb. a vyhlasky ¢. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 4. 2. 2023 posudek
vypracoval:

Ing. Jan Holecek

Slune¢na 358

267 53 Zebrék

Posudek obsahuje 16 stran. Objednateli se ptedava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku dne 05.02. 2023



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cen¢ a obvyklé cené/trzni hodnoté¢ pozemku ¢. 345, kterého je
soucasti stavba bez ¢p., vSe v katastralnim uzemi Statenice, obec Statenice, okres Praha zapad.

2. Prohlidka a zaméfeni nemovitosti
Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 04.02.2023, za ucasti vlastnika sousedni
nemovitosti.

3. Podklady pro vypracovani posudku

a) poskytnuté objednatelem :

- objednavka ocenéni

b) opattené znalcem :

- vypis z katastru Katastralniho ufadu

- snimek z pozemkové mapy

- CU z katastru Katastralniho ufadu

- uzemni plan obce Statenice

- doplnujici tidaje

- vysledky prohlidky a zaméteni na misté

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Vypis z katastru Katastralniho Ufadu pro Stfedoceskd pracoviste¢ Praha zapad, potizeny z
vlastnického listu ¢. 10001 mimo jiné stanovi :

v ¢asti A : Obec Statenice

v &asti B : katastralni izemi Statenice, p.p.¢.345- zast.plocha- 16 m*
jina stavba bez ¢p.- nesoulad se skute¢nym stavem- ZDR-7/2013-210

Posudek byl vytvofen v programu Delta-NEM firmy Diotima, s.r.o0., tel.: 222 727 040, www.diotima.cz



5. Dokumentace a skutec¢nost

Predmétem ocenéni je pozemek vedeny v druhu zastavéna plocha, jedna se o pozemek zastavény
stavbou, ktera neni zapsana. Dle poskytnutych podkladi zadné kolaudacni rozhodnuti se
nedochovalo.

Ocenovany pozemek neni pfistupny z vetejného prostranstvi, pouze pies pozemky jin¢ho vlastnika.
V daném ocenéni byl proveden sbér dat pro ocenéni na zaklad¢ prohlidky na misté, analyza dat pro
ocenéni byla provedena s vysledkem, ze zadna data pro ocenéni nemovitosti porovnavaci metodou

W W

nejsou vhodna a nelze je pouzit. Posudek byl pribézné kontrolovan.

6. Celkovy popis nemovitosti

Ocenovany pozemek je situovan v zastavbé stavbami pro rekreaci a pro rodinné bydleni. Pozemek
je prikfe svazity. Je situovan na konci zastavéného tzemi pfti ulici Pod Visnovkou.

7. Obsah posudku

a) vedlejsi stavba- jina stavba bez Cp.
b) Pozemek ¢. 345



B. Posudek

Popis objektli, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 337/2022 Sb. o ocenovani majetku.

Index trhu dle piilohy €. 3, tabulky ¢. 1:
Pozemek zahrnuje stavbu, ktera vykazuje nesoulad se skute¢nym stavem. Pozemek je piistupny
pouze pies pozemkKy jiného vlastnika.

1

2

7
8
9

Popis znaku

Situace na dil¢im (segmentu)
trhu s nemovitymi vécmi
Vlastnické vztahy

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

Vliv pravnich vztahti na
prodejnost (napt. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
Ostatni neuvedené (napf. novy
investi¢ni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

IL

IL.

IV.

Hodnoceni znaku
Nabidka odpovida 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 tzemi

. Negativni

. Vlivy snizujici cenu

Zobna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

5

Index trhu: It = Pg x P x Pg x Py x (1 + 2, Pi) =0,810

i=1

Index polohy dle piilohy €. 3, tabulky ¢. 3 nebo 4:

1

W

Popis znaku
Druh a ucel uziti stavby

Prevazujici zastavba v okoli
pozemku a zivotni prostiedi
Poloha pozemku v obci
Moznost napojeni pozemku na
inzenyrské site, které jsou v
obci

L

L

III.
II.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném
funk¢énim celku

Reziden¢ni zastavba

Okrajové casti obce
Pozemek Ize napojit pouze na nékteré sité
v obci

P;
0,00

0,00

0,00

—0,04

-0,15

1,00
1,00

1,00
1,00

0,85
0,01

0,05
—0,05
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5 Obcanska vybavenost v okoli I. V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
pozemku obcanska vybavenost obce

6 Dopravni dostupnost k 1. Piijezd po nezpevnéné komunikaci, —0,03
pozemku $patné parkovaci moznosti

7  Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m véetné, MHD — dobra 0,00

dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komercniho vyuZiti stavby 0,00

hlediska komerc¢ni vyuZitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost III. Nizsi nez je pramér v kraji 0,00
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00

1
Index polohy: Ip = P; x (1 + Pi) = 0,833

i=2

a) vedlejSi stavba- jina stavba bez ¢p. - § 16

Pozemek ¢. 345 je zastavén stavbou, kterd vykazuje v KN nesoulad se skuteCnym stavem. Ke
stavbé se nedochovalo zadné stavebni povoleni, nebo kolauda¢ni rozhodnuti. Stavba neni fadu
desitek let uzivana a udrZzovéana. Stavebné technicky stav je Spatny, stavba nebyla desetileti
udrzovéana a uzivana. VSechny konstrukee jsou jiz dozité. Stafi je stanoveno odhadem, na zaklade
provedenych konstrukci. Stavba je ocenéna dle ucelu pivodniho uzivani jako sklad zahradniho
naradi.

Zatridéni pro potieby ocenéni

Vedlejsi stavba: typ [-F

Svisla nosna konstrukce: dfeveénd jednostranné obijena nebo kovova
Podsklepeni: nepodsklepena nebo podsklepena do poloviny 1.nadz. podlazi
Podkrovi: nema podkrovi

Krov: neumoznujici ziizeni podkrovi

Koeficient vybaveni stavby: 0,839

Polohovy koeficient: 0,900

Kdd Kklasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatni

Kod standardni klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatni jinde neuvedené
Koeficient zmény ceny stavby: 2,738

Podlazi:

I.nadzemni

Vyska: 2,10 m
Zastavéna plocha:  4,10x3,77 = 15,46 m*



Obestavény prostor OP:
I.nadzemni 2,10 x 4,10x3,77

Vybaveni:
Nazev, popis
Zaklady — bez izolaci

Stropy — pultovy
Krov

Krytina — lepenka

Uprava povrchii
Schodisté

Dvefe — dfevéné
10. Okna — standard
11. Podlahy — prkenna
12. Elektroinstalace

A e A A ol e

Vypocet koeficientu vybaveni stavby Ky:

Zakladni koeficient Ky4:
ijrava koeficientu Ky:
1. Zaklady

5. Krytina

6. Klempifské prace
12. Elektroinstalace

Ocenéni:

Zéakladni jednotkova cena

Koeficient vybaveni stavby Ku:
Polohovy koeficient Ks:

Koeficient zmény cen staveb Kj:
Zakladni jednotkova cena upravena:

Zakladni cena upravena: 32,46 m® x 2 006,16 K&/m®

Vypocet opoti‘ebeni linearni metodou:
Stari: 50 rokt

Piedpokladana dalsi Zivotnost: 5 roka
100 x 50 / (50 + 5) = 90,909 %

Obvodové stény — jednostranné obijené

Klempiftské prace — nejsou provedeny

X X X

Obj. podil
8,30 %
31,90 %
21,20 %
0,00 %
11,10 %
1,60 %
6,00 %
0,00 %
3,70 %
1,40 %
10,80 %
4,00 %

—0,54 x 8,30 %

—0,54 % 11,10 %

—0,54 % 1,852 x 1,60 %
—0,54 x 1,852 x 4,00 %
Hodnota koeficientu vybaveni stavby Ky:

970,— K&/m?®
0,8393
0,9000
2,7380

2 006,16 K&/m®

Maximalni mozné opottebeni podle ptilohy ¢. 21 je 85,000 %
Odpocet opotiebeni: 65 119,95 K¢ x 85,000 %

Cena objektu po odecteni opotiebeni:

Vypocet ceny stavby dle § 10:

Index trhu: Iy =0,810
Index polohy: Ip=0,833

Cena stavby uré¢ena nakladovym zptisobem: CSy

32,46 m’

Hodnoceni
Podstandardni
Standardni
Standardni
Neuvazuje se
Podstandardni
Nevyskytuje se
Standardni
Neuvazuje se
Standardni
Standardni
Standardni
Nevyskytuje se

1,0000

— 0,0448
— 0,0599
- 0,0160
— 0,0400
0,8393

65 119,95 K¢

55 351,96 K¢

9 767,99 K¢

9767,99 K¢
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Koeficient Gpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp =1t x Ip X 0,675
Cena stavby: CS = CSy x pp = 6 593,39 K¢
vedlejsi stavba- jina stavba bez ¢p. — zjiSténa cena: 6 593,39 K¢

b) Pozemek ¢.345-§ 4
Ocenovany pozemek je situovan v zastavbé stavbami pro rekreaci a pro rodinné bydleni. Pozemek
je prikie svazity. Je situovan na konci zastavéného tizemi pfi ul. Pod Visiiovkou.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé dle § 3

Nazev obce: Statenice
Nazev okresu: Praha-zapad
Uprava vychozi zakladni ceny dle p¥ilohy &. 2, tabulky &. 2:
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce II1. 1001 — 2000 obyvatel 0,70
2 Hospodaisko-spravni vyznam III. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod,
Praha - zapad a katastralni tizemi
lazenskych mist typu D
3 Poloha obce III. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,02
uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 20 km
véetne
4 Technicka infrastruktura v obci I. Elekttina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava poptipadé 1,00

pfiméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90
stiedisko, nebo $kola)
Zakladni cena vychozi: ZCy=2490,— K&/m?*
Zakladni cena pozemku: ZC =ZC, x O; x O, x O3 x O4 x Os x Og =1 360,— K&/m*
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Index trhu: It = 0,810
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Index omezujicich vlivii pozemku dle prilohy €. 3, tabulky ¢. 2:

Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Geometricky tvar pozemku a II. Tvar bez vlivu na vyuziti 0,00
velikost pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice II. Svazitost terénu pozemku nad 15 %; 0,02
ostatni orientace
3 Ztizené zakladové podminky III. Neztizené zakladové podminky 0,00
4 Chranéna uzemi a ochranna I. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku I. Bez omezeni uzivani 0,00
6 Ostatni neuvedené II. Bez dalsich vlivi 0,00
6
Index omezujicich vlivii: Ip =1 + > Pi=0,980
i=1
Index polohy: I, = 0,833
Index cenového porovnanidle § 4: I=1Ir x [op xIp =0,661
§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvoii
Zakladni cena upravena: ZCU =ZC x I =898,9600 K&/m?
Parc. ¢. Nazev Vyméra [mz] Cena [KC¢]
345 zast.plocha 16 14 383,36
Pozemek €. 345 — zjiSténa cena: 14 383,36 K¢



C. Rekapitulace

Ceny bez odpoc¢tu opotiebeni:

a) vedlejsi stavba- jina stavba bez Cp. 43 955,97 K¢

b) Pozemek ¢. 345 14 383,36 K¢
Cena bez odpoc¢tu opoti‘ebeni ¢ini celkem: 58 339,33 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 58 340,— K¢
Vysledné ceny véetné opoti‘ebeni:

a) vedlejsi stavba- jina stavba bez Cp. 6 593,39 K¢

b) Pozemek ¢. 345 14 383,36 K¢
Vysledna cena v¢etné opoti‘ebeni ¢ini celkem: 20 976,75 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50: 20 980,— K¢

Zjisténa cena: 20 980,— K¢

Cena slovy: dvacettisicdevétsetosmdesat K¢

Obvykla cena/Trzni hodnota

Porovnavaci metoda

V daném ocenéni pro ndvrh obvyklé ceny nelze pouZzit porovnavaci metodu, nebot
nebyly realizovany zddné prodeje srovnatelnych nemovitosti a dale nejsou ani Zadné
srovnatelné nemovitosti nabizeny.

Jedna se o nemovitost, ktera se vyrazn¢ odliSuje od nemovitosti, které byly v dané
lokalité prodany. Odlisnost spoc¢iva v pristupnosti ocenovaného pozemku, ktery nema
moznost piistupu, pouze pies pozemek jiného vlastnika a tento piistupovy pozemek
je siln€ zarostly ndletovymi dfevinami a prudce svazity, kde svah prevySuje 40%
sklon. A déle vedlejsi stavba na predmétném pozemku je vhodna z hlediska stavebné
technického stavu k odstranéni.

Z vyse uvedeného hodnoceni vyplyva, Ze neni mozné stanovit obvyklou cenu nebo
trzni hodnotu, kterd by zahrnovala obvyklou cenu pozemku, to znamena, ze v daném
ocenéni lze navrhnout trzni hodnotu ve vysi ceny zjisténé.
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Zavér
a) v daném ocenéni je cena zji§téna ocefiované nemovitosti dle vyhl. MF CR

V€ VY81t euitieeeeiiieeieeeseteeesteeesseeeessseeessseaesseeessaeennsaesesseessseennneens 20 980 K¢

b) v daném ocenéni Ize trzni hodnotu nemovitosti navrhnout ve vysi stanovené
VYL MF CRuceeiiiie e 20 980 K¢

tj.slovy/ dvacettisicdevétsetosmdesat/ korun ceskych

V Zebraku dne 05.02. 2023

Ing. Jan Holecek
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 poft. ¢. 24-3864-2023 znaleckého deniku. Znalecné a nahradu
naklada uctuji dokladem €. 24-3864-2023 podle ptipojené likvidace.

V Zebraku dne 05.02. 2023
Ing. Jan Holecek

Sluneéna 358
267 53 Zebrak



E. Seznam priloh
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Podklad / Priloha

List vlastnictvi.

Snimek z katastralni mapy.
Ortofoto.
Fotodokumentace.

pocet stran A4 v priloze

- A A a




— 13 -

List vlastnictvi.

05.02.23 16:34 Informace o pozemku | NahliZeni do katastru nemovitosti

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: t 345C

Obec: Statenice [539686]C

Katastralni Gzemi: Statenice [755346]

Cislo LV: 10001

Vyméra [m?]: 16

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list: KMD

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvori

Stavba na pozemku: bez ép /& ev, jind stavba

Vlastnici, jini opravnéni

OBEC STATENICE, Statenicka 23, 25262 Statenice

Nesoulady
Popis Rizem

Nesoulad se skuteénym stavem - nezapsana stavba ZDR-7/2013-210

Zplisob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany zadné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPEJ.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana zadna omezeni.
Jiné zapisy
Nejsou evidovany zadné jiné zapisy.
" Rizeni, v ramci kterych byl k nemovitosti zapsan cenovy tdaj

Nemovitost je v (izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni (fad pro Stredocesky, kraj,
Katastralni pracovisté Praha-zapad™

Zobrazené Gaaje maj.\; informativni charakter. Platnost dat k 05.02.2023 16:00.

© 2004 - 2023 Cesky ufad zemémaéficky a katastralnic? Verze 6.3.0 b1 [WWW6]
https:/inahlizenidokn.cuzk.cz/ZobrazObjekt.aspx Pencrypted=NAHL~xOf3ACKFAXOmjgWINBwSq3pLDbMYEjF SsNi58aRApsbaiDTowZgu3auPm ... 11
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Snimek z katastralni mapy.
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Ortofoto.
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Fotodokum_ent_acg.




