
Znalecký posudek č. 24-3864-2023 

O ceně a obvyklé ceně/tržní hodnotě/ pozemku č. 345, kterého je součástí stavba bez 
čp., vše v katastrálním území Statenice, obec Statenice, okres Praha západ. 
 
 
 
 
 
 
Objednatel posudku: Obec Statenice 
 Statenická 23  
 252 62 Statenice 
                                               IČ: 002 41 679 
 
 
 
 
Účel posudku:                       a) ocenění nemovitosti dle vyhl. MF ČR 
                                        b) návrh obvyklé ceny/ tržní hodnoty  
 
 
 
 
 
 
ad)a) 
Dle vyhlášky Ministerstva financí České republiky č. 441/2013 Sb., kterou se provádějí 
některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v účinném znění, ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb., vyhlášky č. 345/2015 Sb., vyhlášky č. 53/2016 Sb., vyhlášky č. 
443/2016 Sb., vyhlášky č. 457/2017 Sb., vyhlášky č. 188/2019 Sb., vyhlášky č. 488/2020 Sb., 
vyhlášky č. 424/2021 Sb. a vyhlášky č. 337/2022 Sb., podle stavu ke dni 4. 2. 2023 posudek 
vypracoval:  
 Ing. Jan Holeček 
 Slunečná 358 
 267 53 Žebrák 
  
 
 
 
 
Posudek obsahuje 16 stran. Objednateli se předává ve 2 vyhotoveních. 
 
V Žebráku dne 05.02. 2023 

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

A. Nález 

1. Znalecký úkol 

 
Vypracovat znalecký posudek o ceně a obvyklé ceně/tržní hodnotě pozemku č. 345, kterého je 
součástí stavba bez čp., vše v katastrálním území Statenice, obec Statenice, okres Praha západ. 
 
 
 

2. Prohlídka a zaměření nemovitosti 

Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 04.02.2023, za účasti vlastníka sousední 
nemovitosti. 

3. Podklady pro vypracování posudku 

 
a) poskytnuté objednatelem :  
 
- objednávka ocenění 
 
b) opatřené znalcem :  
 
- výpis z katastru Katastrálního úřadu 
- snímek z pozemkové mapy 
- CÚ z katastru Katastrálního úřadu 
- územní plán obce Statenice 
- doplňující údaje  
- výsledky prohlídky a zaměření na místě 
 

4. Vlastnické a evidenční údaje 

 
Výpis z katastru Katastrálního úřadu pro Středočeská pracoviště Praha západ, pořízený z 
vlastnického listu č. 10001 mimo jiné stanoví :  
 
v části A :    Obec Statenice 
 
v části B : katastrální území Statenice, p.p.č.345- zast.plocha- 16 m2  
                          jiná stavba bez čp.- nesoulad se skutečným stavem- ZDŘ-7/2013-210 
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5. Dokumentace a skutečnost 

 
Předmětem ocenění je pozemek vedený v druhu zastavěná plocha, jedná se o pozemek zastavěný 
stavbou, která není zapsána. Dle poskytnutých podkladů žádné kolaudační rozhodnutí se 
nedochovalo.  
Oceňovaný pozemek není přístupný z veřejného prostranství, pouze přes pozemky jiného vlastníka. 
V daném ocenění byl proveden sběr dat pro ocenění na základě prohlídky na místě, analýza dat pro 
ocenění byla provedena s výsledkem, že žádná data pro ocenění nemovitosti porovnávací metodou 
nejsou vhodná a nelze je použít. Posudek byl průběžně kontrolován.  
 
 
 

6. Celkový popis nemovitosti 

 
Oceňovaný pozemek je situován v zástavbě stavbami pro rekreaci a pro rodinné bydlení. Pozemek 
je příkře svažitý. Je situován na konci zastavěného území při ulici Pod Višňovkou. 
 
 
 
 

7. Obsah posudku 

a) vedlejší stavba- jiná stavba bez čp. 
b) Pozemek č. 345 
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B. Posudek 

Popis objektů, výměra, hodnocení a ocenění 

Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České republiky 
č. 337/2022 Sb. o oceňování majetku. 
 

Index trhu dle přílohy č. 3, tabulky č. 1:  
Pozemek zahrnuje stavbu, která vykazuje nesoulad se skutečným stavem. Pozemek je přístupný 
pouze přes pozemky jiného vlastníka. 

 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Situace na dílčím (segmentu) 

trhu s nemovitými věcmi 
 II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 

2 Vlastnické vztahy  V. Nezastavěný pozemek, nebo pozemek, 
jehož součástí je stavba (stejný vlastník), 
nebo stavba stejného vlastníka, nebo 
jednotka se spoluvlastnickým podílem na 
pozemku 

0,00 

3 Změny v okolí s vlivem na 
prodejnost nem. věci 

 II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 

4 Vliv právních vztahů na 
prodejnost (např. prodej podílu, 
pronájem, právo stavby) 

 I. Negativní –0,04 

5 Ostatní neuvedené (např. nový 
investiční záměr, energetická 
úspornost, vysoká ekonomická 
návratnost) 

 I. Vlivy snižující cenu –0,15 

6 Povodňové riziko  IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím 
výskytu záplav 

1,00 

7 Význam obce         znak se neposuzuje 1,00 
8 Poloha obce         znak se neposuzuje 1,00 
9 Občanská vybavenost obce         znak se neposuzuje 1,00 

 5 

Index trhu: IT = P6 × P7 × P8 × P9 × (1 +  Pi) = 0,810 
 i = 1 

Index polohy dle přílohy č. 3, tabulky č. 3 nebo 4:  
 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 
1 Druh a účel užití stavby  I. Druh hlavní stavby v jednotném 

funkčním celku 
0,85 

2 Převažující zástavba v okolí 
pozemku a životní prostředí 

 I. Rezidenční zástavba 0,01 

3 Poloha pozemku v obci  III. Okrajové části obce 0,05 
4 Možnost napojení pozemku na 

inženýrské sítě, které jsou v 
obci 

 II. Pozemek lze napojit pouze na některé sítě 
v obci 

–0,05 
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5 Občanská vybavenost v okolí 
pozemku 

 I. V okolí nemovité věci je dostupná 
občanská vybavenost obce 

0,00 

6 Dopravní dostupnost k 
pozemku 

 III. Příjezd po nezpevněné komunikaci, 
špatné parkovací možnosti 

–0,03 

7 Osobní hromadná doprava  III. Zastávka do 200 m včetně, MHD – dobrá 
dostupnost centra obce 

0,00 

8 Poloha pozemku nebo stavby z 
hlediska komerční využitelnosti 

 II. Bez možnosti komerčního využití stavby 
na pozemku 

0,00 

9 Obyvatelstvo  II. Bezproblémové okolí 0,00 
10 Nezaměstnanost  III. Nižší než je průměr v kraji 0,00 
11 Vlivy ostatní neuvedené  II. Bez dalších vlivů 0,00 

 11 

Index polohy: IP = P1 × (1 +  Pi) = 0,833 
 
 

 i = 2 

a) vedlejší stavba- jiná stavba bez čp. – § 16 

 
Pozemek č. 345 je zastavěn stavbou, která vykazuje v KN nesoulad se skutečným stavem. Ke 
stavbě se nedochovalo žádné stavební povolení, nebo kolaudační rozhodnutí. Stavba není řadu 
desítek let užívána a udržována. Stavebně technický stav je špatný, stavba nebyla desetiletí 
udržována a užívána. Všechny konstrukce jsou již dožité. Stáří je stanoveno odhadem, na základě 
provedených konstrukcí. Stavba je oceněna dle účelu původního užívání jako sklad zahradního 
nářadí. 
 
 
 

Zatřídění pro potřeby ocenění 
Vedlejší stavba: typ I–F 
Svislá nosná konstrukce: dřevěná jednostranně obíjená nebo kovová 
Podsklepení: nepodsklepená nebo podsklepená do poloviny 1.nadz. podlaží 
Podkroví: nemá podkroví 
Krov: neumožňující zřízení podkroví 
Koeficient vybavení stavby: 0,839 
Polohový koeficient: 0,900 
Kód klasifikace CZ-CC: 1274 Budovy nebytové ostatní 
Kód standardní klasifikace produkce: 46.21.19.9  objekty ostatní jinde neuvedené 
Koeficient  změny ceny stavby: 2,738 

Podlaží: 
I.nadzemní 
Výška:  2,10 m 
Zastavěná plocha: 4,10×3,77 =  15,46 m2 
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Obestavěný prostor OP: 
I.nadzemní 2,10 × 4,10×3,77 =  32,46 m3 

Vybavení: 
 Název, popis Obj. podíl Hodnocení 

1. Základy – bez izolací 8,30 % Podstandardní 
2. Obvodové stěny – jednostranně obíjené 31,90 % Standardní 
3. Stropy – pultový 21,20 % Standardní 
4. Krov 0,00 % Neuvažuje se 
5. Krytina – lepenka 11,10 % Podstandardní 
6. Klempířské práce – nejsou provedeny 1,60 % Nevyskytuje se 
7. Úprava povrchů 6,00 % Standardní 
8. Schodiště 0,00 % Neuvažuje se 
9. Dveře – dřevěné 3,70 % Standardní 

10. Okna – standard 1,40 % Standardní 
11. Podlahy – prkenná 10,80 % Standardní 
12. Elektroinstalace 4,00 % Nevyskytuje se 

Výpočet koeficientu vybavení stavby K4: 
Základní koeficient K4: 1,0000 
Úprava koeficientu K4: 
1. Základy –0,54 × 8,30 % – 0,0448 
5. Krytina –0,54 × 11,10 % – 0,0599 
6. Klempířské práce –0,54 × 1,852 × 1,60 % – 0,0160 

12. Elektroinstalace –0,54 × 1,852 × 4,00 % – 0,0400 
Hodnota koeficientu vybavení stavby K4: = 0,8393 

Ocenění: 
Základní jednotková cena   970,–  Kč/m3 
Koeficient vybavení stavby K4: ×   0,8393 
Polohový koeficient K5: ×   0,9000 
Koeficient změny cen staveb Ki: ×   2,7380 
Základní jednotková cena upravená: =   2 006,16 Kč/m3 
Základní cena upravená: 32,46 m3 × 2 006,16 Kč/m3 = 65 119,95 Kč 

Výpočet opotřebení lineární metodou: 
Stáří: 50 roků 
Předpokládaná další životnost: 5 roků 
100 × 50 / (50 + 5) = 90,909 % 
Maximální možné opotřebení podle přílohy č. 21 je 85,000 % 
Odpočet opotřebení: 65 119,95 Kč × 85,000 % – 55 351,96 Kč 
Cena objektu po odečtení opotřebení: = 9 767,99 Kč 

Výpočet ceny stavby dle § 10: 
Index trhu: IT = 0,810 
Index polohy: IP = 0,833 
Cena stavby určená nákladovým způsobem: CSN = 9 767,99 Kč 
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Koeficient úpravy ceny pro stavbu dle trhu a polohy: pp = IT × IP ×   0,675 
Cena stavby: CS = CSN × pp = 6 593,39 Kč 
 
vedlejší stavba- jiná stavba bez čp. – zjištěná cena: 6 593,39 Kč 
 

b) Pozemek č. 345 – § 4 
Oceňovaný pozemek je situován v zástavbě stavbami pro rekreaci a pro rodinné bydlení. Pozemek 
je příkře svažitý. Je situován na konci zastavěného území při ul. Pod Višňovkou. 
 
 
 

Základní cena stavebního pozemku neuvedeného v cenové mapě dle § 3 

Název obce: Statenice 
Název okresu: Praha-západ 
Úprava výchozí základní ceny dle přílohy č. 2, tabulky č. 2: 
 Popis znaku Hodnocení znaku Oi 

1 Velikost obce  III. 1001 – 2000 obyvatel 0,70 
2 Hospodářsko-správní význam 

obce 
 III. Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a 

všechny obce v okr. Praha - východ, 
Praha - západ a katastrální území 
lázeňských míst typu D 

0,85 

3 Poloha obce  III. Obec vzdálená od hranice zastavěného 
území obce Prahy nebo Brna v nejkratším 
vymezeném úseku silnice do 20 km 
včetně 

1,02 

4 Technická infrastruktura v obci  I. Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00 
5 Dopravní obslužnost obce  I. Městská hromadná doprava popřípadě 

příměstská doprava 
1,00 

6 Občanská vybavenost v obci  IV. Omezená vybavenost (obchod a zdravotní 
středisko, nebo škola) 

0,90 

Základní cena výchozí: ZCv = 2 490,–  Kč/m2 
Základní cena pozemku: ZC = ZCv × O1 × O2 × O3 × O4 × O5 × O6 = 1 360,–  Kč/m2 
 (Základní cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.) 

 
Index trhu: IT = 0,810 
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Index omezujících vlivů pozemku dle přílohy č. 3, tabulky č. 2: 
 Popis znaku Hodnocení znaku Pi 

1 Geometrický tvar pozemku a 
velikost pozemku 

 II. Tvar bez vlivu na využití 0,00 

2 Svažitost pozemku a expozice  II. Svažitost terénu pozemku nad 15 %;  
ostatní orientace 

–0,02 

3 Ztížené základové podmínky  III. Neztížené základové podmínky 0,00 
4 Chráněná území a ochranná 

pásma 
 I. Mimo chráněné území a ochranné pásmo 0,00 

5 Omezení užívání pozemku  I. Bez omezení užívání 0,00 
6 Ostatní neuvedené  II. Bez dalších vlivů 0,00 

 6 

Index omezujících vlivů: IO = 1 +  Pi = 0,980 
 i = 1 
Index polohy: IP = 0,833 

Index cenového porovnání dle § 4: I = IT × IO × IP  = 0,661 

§ 4 odst. 1 – Stavební pozemky zastavěné plochy a nádvoří 
Základní cena upravená:  ZCU = ZC × I = 898,9600 Kč/m2 
Parc. č. Název Výměra [m2] Cena [Kč] 
345 zast.plocha 16 14 383,36 

 
Pozemek č. 345 – zjištěná cena: 14 383,36 Kč 
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C. Rekapitulace 

Ceny bez odpočtu opotřebení: 
a) vedlejší stavba- jiná stavba bez čp. 43 955,97 Kč 
b) Pozemek č. 345 14 383,36 Kč 

Cena bez odpočtu opotřebení činí celkem: 58 339,33 Kč 
Cena po zaokrouhlení podle § 50: 58 340,–  Kč 

Výsledné ceny včetně opotřebení: 
a) vedlejší stavba- jiná stavba bez čp. 6 593,39 Kč 
b) Pozemek č. 345 14 383,36 Kč 

Výsledná cena včetně opotřebení činí celkem: 20 976,75 Kč 
Cena po zaokrouhlení podle § 50: 20 980,–  Kč 
 

Zjištěná cena: 20 980,–  Kč 

Cena slovy: dvacettisícdevětsetosmdesát Kč 
 
 
 

Obvyklá cena/Tržní hodnota 
 
 
Porovnávací metoda 
 
 
V daném ocenění pro návrh obvyklé ceny nelze použít porovnávací metodu, neboť 
nebyly realizovány žádné prodeje srovnatelných nemovitostí a dále nejsou ani žádné 
srovnatelné nemovitosti nabízeny. 
Jedná se o nemovitost, která se výrazně odlišuje od nemovitostí, které byly v dané 
lokalitě prodány. Odlišnost spočívá v přístupnosti oceňovaného pozemku, který nemá 
možnost přístupu, pouze přes pozemek jiného vlastníka a tento přístupový pozemek 
je silně zarostlý náletovými dřevinami a prudce svažitý, kde svah převyšuje 40% 
sklon. A dále vedlejší stavba na předmětném pozemku je vhodná z hlediska stavebně 
technického stavu k odstranění. 
 
Z výše uvedeného hodnocení vyplývá, že není možné stanovit obvyklou cenu nebo 
tržní hodnotu, která by zahrnovala obvyklou cenu pozemku, to znamená, že v daném 
ocenění lze navrhnout tržní hodnotu ve výši ceny zjištěné. 
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Závěr 
 
a) v daném ocenění je cena zjištěná oceňované nemovitosti dle vyhl. MF ČR 
 
   ve výši.........................................................................................20 980 Kč 
 
 
 
b) v daném ocenění lze tržní hodnotu nemovitosti navrhnout ve výši stanovené 
   vyhl. MF ČR..............................................................................  20 980 Kč 
 tj.slovy/ dvacettisícdevětsetosmdesát/ korun českých 

 
 
 
 
 
 
V Žebráku dne 05.02. 2023 
 
 Ing. Jan Holeček 
 Slunečná 358 
 267 53 Žebrák 
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D. Znalecká doložka 

Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Praze dne 
7.12.2000 čj.Spr 4065/96 pro základní obor Ekonomika ceny a odhady nemovitostí a Stavebnictví. 
Znalecký posudek byl zapsán pod poř. č. 24-3864-2023 znaleckého deníku. Znalečné a náhradu 
nákladů účtuji dokladem č. 24-3864-2023 podle připojené likvidace. 
 
 
V Žebráku dne 05.02. 2023 
 
 Ing. Jan Holeček 
 Slunečná 358 
                          267 53 Žebrák 
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E. Seznam příloh 

 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze  
List vlastnictví. 1 
Snímek z katastrální mapy. 1 
Ortofoto. 1 
Fotodokumentace. 1 
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Snímek z katastrální mapy. 
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Ortofoto. 
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