Znalecky posudek ¢. 8B-4019B-2024
(004721/2024)

O cené a obvyklé cené/trzni hodnoté pozemku ¢. 165/2 v katastralnim Gzemi
Noutonice, obci Lichoceves, okrese Praha zépad.

Objednatel: Obec Lichoceves
Lichoceves ¢.p. 20
252 64 Lichoceves
IC: 00640735

Ukel: a) ocenéni 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 oceriovani majetku, v uéinném znéni, ve
znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlasky &. 53/2016 Sh.,
vyhlasky & 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky & 188/2019 Sb., vyhlasky &.
488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky & 434/2023
Sb., podle stavu ke dni 11. 01. 2024 posudek vypracoval:

Posudek obsahuje 13 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku dne 12.01. 2024



A. Nalez

A.1 Znalecky ukol

Vypracovat znalecky posudek o cené¢ a obvyklé cené/trzni hodnoté pozemku ¢&. 165/2
v katastrdlnim uzemi Noutonice, obci Lichoceves, okrese Praha zapad, ktery si vyzadala Obec
Lichoceves.

A.2 Prohlidka a zaméreni nemovitosti

Prohlidka a zaméfeni nemovitosti bylo provedeno dne 11. 01. 2024,

A.3 Podklady pro vypracovani posudku- zdroj dat

a) poskytnuté objednatelem :

- objednavka ocenéni z 8.1.2024/ OULI/ 19/2024

b) opatiené znalcem :

- vypis z katastru Katastralniho aradu
- snimek z pozemkové mapy

- realiz. prodeje z KN

- nabidkové prodeje Sreality

- vysledky obhlidky na misté

- vyhl. MF CR

- pofizeni fotodokumentace

A.4 Vlastnické a evidencni Gidaje- zdroj dat

Vypis z katastru Katastralniho afadu pro Stredocesky kraj. pracovisté Praha zapad porizeny z
vlastnického listu ¢. 10001 stanovi :

v Casti A : Obec Lichoceves
v Casti B : katastrélni uzemi Noutonice, p.p.¢.165/2- trvaly travni porost- 382 m’
BPEJ-15 600

v ¢asti C : bez zapisu

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, sro , tel - 222 727 040, www diotima cz



A.5 Dokumentace a skutec¢nost

Predmétem ocenéni je pozemek vedeny v druhu trvaly travni porost, pozemek je situovany
mimo zastavéné izemi obce.

Jedna se o data ziskana prohlidkou na misté a dale data ziskana z KN. Nésledné¢ byla provedena

analyza dat a selekci byla vybrana nejvice vystizna data z realizovanych prodejii a nabidkovych
cen. Postup vypoctl a pribéh zpracovani dat byl pribézné kontrolovan.

A.6 Celkovy popis nemovitosti

Pozemkova parcela nezahrnuje zadné stavby, nebo venkovni upravy. Piijezd je zajistén po
nezpevnéné komunikaci.

A.7 Obsah posudku

1. Pozemek ¢. 165/2 -§ 6

B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni
Ocenéni nemovitosti je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
C. 434/2023 Sb. o ocenovani majetku.

B.1 Pozemek ¢. 165/2-§ 6

§ 6 — Zemédélské pozemky

Koeficient pro upravu zikladni ceny zemédélskych pozemki (piiloha ¢. 5)

Hlavni mésto Praha — okoli do 7 km f 140 %
Uprava celkem + 140 %  x 2,400
Z4KI. cena [K&/m®
Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m’] zakladni upravena Cena [K¢]
165/2 trvaly travni porost 15600 382 13,11 31,4640 12 019,25

Pozemek ¢. 165/2 — zjisténa cena 12 019,25 K¢



C. Rekapitulace

Vysledna cena

1. Pozemek ¢. 165/2 - 12 019,25 K¢
Vysledna cena ¢ini celkem 12 019,25 K¢
Cena po zaokrouhleni podle § 50 12 020,- K¢

Zjisténa cena: 12 020,—~ K¢

Cena slovy: dvanacttisicdvacet K¢

Obvykla cena/ trzni hodnota

Porovnavaci metoda

V daném ocenéni je pouzita porovnavaci metoda, ktera vychazi z porovnani
realizovanych prodejt a jednoho nabidkového prodeje, z vyse uvedeného je
stanovena trzni hodnota ocenovaného pozemku.

Jednotlivé odlisnosti jsou korigovany pomoci korek¢nich indext. Jedna se o
index polohy a déle index nabidky a realizace. Dale realizované ceny jsou
indexovany k datu ocenéni dle indexti BI pii VS.

Pro porovnavaci metodu byly vybrany po analyze tyto srovnavaci pozemky :

- kat.tzemi Noutonice/ p.p.¢.127, 140 / realizovana cena 07/2021-75 000 K¢

CU 07/2021= 0172024 1,185 ..o eeeeeeessesseeesessseeseesesssenessesseseneese e 3 878 K€
- kat.izemi Statenice/ p.p.¢.347 / realizovana cena 09/2022- 15 600 K¢
CUN2022- O1/2028.. 1075 sscvvisvssasissiizvaisissson T ————— 16 770 K¢

- kat.izemi Tursko / 3 969 m” / nabidkov4 cena 254 016 K¢



b) Srovnavaci hodnota

Ocer 14 nemovitost

PsC Psé Obestavény prostor m?

Mésto/obec Lichoceves Obytna plocha: m?*

Cvrt/KU: Noutonice Poloha stfedni

Adresa: 165/2 Stavebni stav bez udani

Vyméra pozemku: 382 m? Vybaveni: bez udani

InZenyrské sité: Pipojky:

Reprezentant &. 1

PsSC Obestavény prostor m’

Mésto/obec: Lichoceves Obytna plocha: m?

Cvrt/KU Noutonice Poloha stiedni

|Adresa: p.p.£.127,140 Stavebni stav bez udani

Cena v K¢ 85875 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku: 1258 m* Zdroj dat kupni cena

[InZenyrske sité  bez udani

Reprezentant £. 2

PsC Obestavény prostor: m*

Méstolobec Statenice Obytna plocha m*

Cvrt/KU: Statenice Poloha: dobra

Adresa Stavebni stav bez udani

Cena v K¢ 16 770 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku: 432 m* Zdro) dat kupni cena

Inzenyrské sité  bez udani

Reprezentant &. 3

PsC Obestavény prostor: m?

Méstolobec Tursko Obytna plocha m*

CtvrtiKU: Tursko Poloha: stiedni

Adresa Stavebni stav bez udani

Cena v K& 254 018 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku 3969 m* Zdro| dat: nabidkova cena

InZenyrské sité:  bez udani

Vyhodnoceni Mérna jednotka: m? pozemku

kupni cena Zohlednéni hodnototvornych faktord keef ity prepottena KC
v Keimj. Poloha | Pozemek | Stav | Vybaveni | Zdroj Ostatn| | vV K&m |

Reprezentant & 1 68 1,00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 68

Reprezentant & 2 38| 085 1.00 1.00 1.00 1.00 1,00 33

Rep €3 64| 1.00 1,00 1.00 1.00 0.95 1,00 61
Primér: 54

Odhad srovnavaci hodnoty

Mérna jednotka -  m?* pozemku 382

Priméma hodnota v K&m j. 54

Pfedbé&Zna srovnavaci hodnota 20 638

Erovnévaci hodnota 20 000




Zavér
a) cena zjisténa dle vyhl. MF CR, pozemku ¢. 165/2 v kat.izemi Noutonice
1B BRI EON IR NE VY B oo snasmaas e SR SR SRR OB 12 020 K¢

b) navrzena trzni hodnota pozemku ¢. 165/2 v kat.izemi Noutonice

Jeve VIS 38T R SAKEIN™. ..omeresorsrmnmmnsiiossibisiis st isiessnins 20 628 K¢

V Zebraku dne 12.01. 2024




Znalecky posudek ¢. 8A-4019A-2024
(004721/2024)

O cené¢ a obvyklé cené/trzni hodnot¢/ pozemku ¢&. 147/4, ktery vznikl
geometrickym délenim pozemku ¢&. 147/1 v katastralnim tzemi Lichoceves,
obci Lichoceves, okrese Praha zapad.

Objednatel: Obec Lichoceves
Lichoceves ¢.p. 20
252 64 Lichoceves

IC: 00640735

Ucel: a) ocenéni dle vyhl. MF CR

b) niavrh obvyklé ceny / trzni hodnoty

Vypracoval:

Zpracovano ke dni: 11. 1. 2024

ad)a
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 441/2013 Sb., ovadéji
néktera ustanoveni zdkona & 151/1997 Sb., o ocefovini majetku, v ué¢inném znéni, ve
znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlasky ¢ 345/2015 Sh., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb.,
vyhlasky €. 443/2016 Sb., vyhlasky & 457/2017 Sb., vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., vyhlasky ¢.
488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sh. a vyhlasky ¢. 434/2023
Sh.

Znalecky posudek obsahuje 18 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku dne 12. 01. 2024



q

A. Zadani znaleckého posudku

1. U&el znaleckého posudku

Vypracovat znalecky posudek o cené a obvyklé cené / trzni hodnoté /pozemku ¢. 147/4, ktery
vznikl geometrickym oddélenim pozemku ¢. 147/1 v katastralnim Gzemi Lichoceves. obci
Lichoceves. okrese Praha zapad, ktery si vyzadala dne 08.01.2024 Obec Lichoceves.

B. Vycet podkladt

1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Vybér dat je proveden z dokumentti poskytnutych objednatelem a z dokumentace opatiené
znalcem.

2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis

a) poskvtnuté objednatelem:

- objednavka ocenéni
- geometricky plan ¢. 132-231/2023

b) opatiené znalcem:

- vypis z katastru Katastralniho tGiadu

- snimek z pozemkové mapy

- nabidkové prodeje Sreality
-realizované ceny z KN

- vysledky obhlidky na misté

- potizeni fotodokumentace

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, s .o, tel - 222 727 040, www diotima cz
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C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci- zdroj dat

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 11. 01. 2024.

2. Vlastnické a evidencni udaje- zdroj dat

Vypis z katastru Katastralniho ufadu pro Stredocesky kraj. pracovisté Praha zapad. potizeny z
vlastnického listu ¢ 10001 stanovi / mimo jiné:

v ¢asti A : Obec Lichoceves
v ¢asti B : katastralni uzemi Lichoceves, p.p.¢.147/1- ost.plocha, ost.komunikace- 3 883 m?
v ¢asti C : nesoulad obvodu budovy ZDR-227/2019-210

Geometricky plan ¢. 132-231/2023 déli p.p.c‘:.l4:f’f] na
- p.p.¢.147/4- ost.plocha, ost.komunikace- 61 m~

3. Dokumentace a skute¢nost

Predmétem ocenéni je pozemek ¢. 147/4, ktery je veden v druhu ostatni plocha, ostatni
komunikace a dle skute¢ného uzivani tento pozemek tvoii funkéni celek se stavbou rodinného
domu a stavebnim pozemkem. pod oplocenim.

Pro data ke stanoveni ceny a obvyklé ceny byl pouzit zdroj uvedeny v podkladech pro
ocenéni.

Jedna se o data ziskana prohlidkou na mist¢ a dale data ziskand z KN. Nasledné byla
provedena analyza dat a selekei byla vybrana nejvice vystizna data z realizovanych prodeju.
Postup vypocti a pribéh zpracovani dat byl pribézné kontrolovan.

4. Celkovy popis nemovitych véci

Predmétny pozemek je piistupny z verejné komunikace, nema moznost napojeni na
ILLthkOU vybavenost obce / vodovod, kanalizaci a plynovod/. Jedna se o pozemek o vyméfe
61 m?, ktery nelze samostatné zastavét.



D. Posudek

Ocenéni nemovitych vécei je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky

C. 434/2023 Sb. o ocenovani majetku.

Obsah

1

1

2

7
8
9

Index trhu

. pp&l47/4-§4
2.

Index trhu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 1)

trvalé porosty — § 40 - § 47

Popis znaku

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

Zmény v okoli s vlivem na
prodejnost nem. véci

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

Povodnové riziko

Vyznam obce
Poloha obce
Obcanska vybavenost obce

IV.

Hodnoceni znaku

. Nabidka odpovida poptavee

. Nezastavény pozemek, nebo pozemek,

Jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
Jjednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku

. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi

. Bez vlivu

. Bez dalsich vliva

Z06na se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu zaplav

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

znak se neposuzuje

I+ =Pg x P x Pg x Pg x (1 +_§ Pi) = 1,000

Index polohy (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3, Rezidenéni stavby)

1

(5]

Popis znaku
Druh a acel uziti stavby

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

Obcanska vybavenost v okoli
pozemku

[

.

I11.

Hodnoceni znaku

Druh hlavni stavby v jednotném funkénim
celku

Rezidencni zastavba

. Navazujici na stred (centrum) obce
I.

Pozemek lze napojit na viechny sité v obci
nebo obec bez siti

V okoli nemovité véci neni dostupna
zadna obcanska vybavenost v obci

P;
0,00

0,00

0,00

0,00

0.00

1,00
1,00

1,00
1.00

P;
1.01

0.03
0,00
0.00

-0.05



6 Dopravni dostupnost k VI. Piijezd po zpevnéné komunikaci. dobré 0,00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava IV. MHD - centrum obce 0,03
8 Poloha pozemku nebo stavby z  II. Bez moZnosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo [I1. Bezproblémové okoli 0,00
10 Nezaméstnanost III. NiZ3i nez je prumér v kraji 0,02
11 Vlivy ostatni neuvedené I1. Bez dalsich vliva 0.00
11
Index polohy Ip=P; x(1+ Z Pi) = 1,040

1. p.p.6.147/4 - § 4

Pfedmétem ocenéni je pozemek ¢. 147/4, ktery je veden v druhu ostatni plocha, ostatni
komunikace a dle skute¢ného uzivani tento pozemek tvoii funkéni celek se stavbou rodinného
domu a stavebnim pozemkem, pod oplocenim.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Lichoceves
Nazev okresu Praha-zapad
Zé&kladni cena vychozi ZCy = 7741~ Ké&/m®
Uprava vychozi zakladni ceny (pfiloha ¢&. 2, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku O,
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodaisko-spravni vyznam [II. Obce s poc¢tem obyvatel nad 5 tisic a 0.85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha

- zapad a katastralni uzemi lazenskych
mist typu D

3 Poloha obce I1I. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1.02
tzemi obce Prahy nebo Brna v nejkrat$im
vymezeném useku silnice do 20 km véetné

4 Technickd infrastruktura v obci  IV. Elektiina 0,55

5 Dopravni obsluznost obce [. Méstska hromadna doprava popripadé 1,00
priméstska doprava

6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90

stiedisko, nebo Skola)

Zakladni cena pozemku  ZC=ZCv x O x Oy x O3 x Oy x Q5 x Oy = 1661~ Ké&/m’
(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)



sl

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu Iy

Index omezujicich vlivu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 2)

Popis znaku
I Geometricky tvar pozemku a
velikost pozemku
Svazitost pozemku a expozice

[y

3 Ztizené zakladové podminky

4 Chranéna uzemi a ochranna
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku

6 Ostatni neuvedené

Index omezujicich vlivu

Index polohy Ip
Index cenového porovnani

I1.

IV

[11.
L

L.
I1.

Hodnoceni znaku
Tvar bez vlivu na vyuziti

Svazitost terénu pozemku do 15% véetné;

ostatni orientace
Neztizené zakladové podminky

Mimo chranéné Gizemi a ochranné pasmo

Bez omezeni uzivani
Bez dalsich vliva

6
10=1+ZIPi =

I= [t x Ip x Ip =

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvo¥i

Zé4kladni cena upravena

Parc. & Nazev

147/4

p.p.€¢.147/4 — zjisténa cena

ost.pl., ost.komunikace

2. trvalé porosty — § 40 - § 47

ZCU=7C x1=1727,4400 K&¢/m?

Vyméra [m’]

Okrasné rostliny — § 46 (priloha ¢. 39)

Polohovy koeficient K5
Mnozstvi Nazev
I ks jehli¢nan

Parc. ¢.
147/4

61
0.800
Stari  Jedn. cena Uprava K,
30T. 15840~ -20 0,75
K¢ %

1,000

P;
0.00

0,00

0,00
0,00

0.00
0.00

1,000

1,040
1.040

Cena [K¢]
105 373.84

105 373,84 K¢

Celkova cena
7 603.20 K¢

Okrasné dieviny § 46 — celkem

trvalé porosty — zjisténa cena
E. Rekapitulace
Vysledna cena

1. p.p.c.147/4
2. trvalé porosty

7 603.20 K¢
7 603,20 K¢

105 373,84 K¢
7 603,20 K¢

Vysledna cena ¢ini celkem
Cena po zaokrouhleni podle § 50

112 977,04 K¢
112 980,—- K¢



Zjisténa cena: 112 980~ K¢

Cena slovy: jednostodvanacttisicdevétsetosmdesat K¢

F. Obvykla cena

Porovnavaci metoda

V daném ocenéni je pro navrh obvyklé ceny pouZita porovnavaci metoda, nebot
jsou znamy realizované prodeje srovnatelnych pozemkii. Odlisnost je
korigovana pomoci korek¢niho indexu a jedna se o index polohy.

Pro porovnavaci metodu byly vybrany tyto srovnavaci pozemky :

- kat.izemi Statenice / p.p.¢.449/5- 67 m*/ real. cena............ 175 272 K&

- kat.uzemi Statenice / p.p.¢.1184- 17 m”/ real. cena................ 46 784 K¢

- kat.uzemi Statenice / p.p.¢.509/3,497/3- 239 m” / real. cena..637 413 K¢&



b) Srovnavaci hodnota

Ocenovana nemovitost

PSC PsC Obestavény prostor: m?

|Mésto/obec Lichoceves Obytna plocha m*

ChurtikU Lichoceves Poloha: stfedni

Adresa 14714 Stavebni stav bez udani

Vyméra pozemku 61 m* Vybaveni bez udani

Inzenyrske sité.  Plipojky:

Reprezentant &. 1

PSC Obestavény prostor: m’

Méstoiobec. Statenice Obytna plocha m*

CtvrtiKU Statenice Poloha: dobra

|Adrasa; p.p.£.449/5 Stavebni stav bez udani

Cena v K& 175272 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku. &7 m* Zdroj dat kupni cena

InZenyrské sité.  bez udani

Rep €.2

PsSC Obestavény prostor: m?

Sta Obytna plocha m?

CrvrtiKU Statenice Poloha: dobra

Adresa: p.p.€.1184 Stavebni stav bez udani

Cena v K& 46 784 Vybaveni bez udani

Vyméra pozemku 17 m Zdroj dat kupni cena

InZenyrské sité bez udani

Reprezentant £. 3

PsC Obestavény prostor m?

Mésto/obec Statenice Obytna plocha: m?*

CtwrtiKU: Statenice Poloha stiedni

Adresa p.p.€.509/3,497/3 Stavebni stav: bez udani

Cena v Ké: 637 413 Vybaveni: bez udani

Vyméra pozemku 239 m* Zdroj dat: nabidkova cena

InZenyrské sité bez udani

Vyhodnoceni Mérna jednotka m* pozemku

kupni cena Zohlednéni hodnototvornych faktord koeficenty plepottena KC
v K&im j. Poloha | Pozemek | Stav | Vybaveni| Zdroj Ostatni | VK&m
Reprezentant & 1 2616/ 085 1,00 1.00 1.00 1.00 1,00 2224
Reprezentant & 2 2752 0.80 1.00 1.00 1,00 1.00 1,00 2202
|Reprezentant & 3 2667] 080 1.00 1.00 1,00 1,00 1.00 2134
Prameér: 2186

Odhad srovnavaci hodnoty

Mérna jednotka - m® pozemku 61
|Primérna hodnota v K&m | 2 186
PredbéZzna srovnavaci hodnota 133 362
Srovnavaci hodnota 130 000




=0

G. Zaveér

a) Zjisténa cena dle vyhl. MF CR pozemku ¢. 147/4 v kat.uzemi Lichoceves
J& STABOVENA V& VY SLuiuiuiiisimiisisimismssrnssarammssaasassanses 112 980 K¢

b) obvykla cena pozemku ¢. 147/4 v kat.izemi Lichoceves
. v ’we 2 r v )
je navrzena ve vyS1 : 61 m"x 2 186 K& m™

V Zebraku dne 12.01. 2024




Znalecky posudek €. 8C-4019C-2024
(004721/2024)

O cené a obvyklé cené /trzni hodnoté/ pozemku ¢. 313/10 ktery vznikl
geometrickym délenim pozemku ¢. 313/2 v katastralnim Gzemi Noutonice, obci
Lichoceves, okrese Praha zépad.

Objednatel: Obec Lichoceves
Lichoceves ¢.p. 20
252 64 Lichoceves
IC: 00640735

Ucel: a) ocenéni dle vyhl. MF CR

b) navrh obvyklé ceny / trzni hodnoty

Vypracoval:

Zpracovano ke dni: 11. 1. 2024

ad)a)
Dle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky & 441/2013 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovini majetku, v a¢inném znéni, ve
znéni vyhlasky ¢. 1992014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sb., vyhlagky &. 53/2016 Sb.,
vyhlasky & 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb., vyhlasky &. 188/2019 Sb., vyhlasky &.
488/2020 Sb., vyhlasky ¢. 424/2021 Sb., vyhlasky ¢. 337/2022 Sb. a vyhlasky ¢&. 434/2023
Sb.

Znalecky posudek obsahuje 18 stran. Objednateli se predava ve 2 vyhotovenich.

V Zebraku dne 12. 01. 2024



A. Zadani znaleckého posudku

1. Uéel znaleckého posudku

Vypracovat znalecky posudek o cen¢ a obvyklé cené / trzni hodnoté /pozemku ¢. 313/10,
ktery vznikl geometrickym oddélenim pozemku ¢&. 313/2 v katastralnim uzemi Lichoceves,
obci Lichoceves, okrese Praha zapad, ktery si vyzadala dne 08.01.2024 Obec Lichoceves.

B. Vycet podkladu

1. Popis postupu pfi vybéru zdroju dat

Vybér dat je proveden z dokumentt poskytnutych objednatelem a z dokumentace opatiené
znalcem.

2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

a) poskytnuté objednatelem :

- objednavka ocenéni
- geometricky plan ¢. 388-266/2023

b) opatiené znalcem :

- vypis z katastru Katastralniho afadu

- snimek z pozemkové mapy

- nabidkové prodeje Sreality
-realizované ceny z KN

- vysledky obhlidky na misté

- pofizeni fotodokumentace

C. Nalez

1. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméfeni nemovitych véci bylo provedeno dne 11. 01. 2024.

Vytvofeno v programu Delta-NEM firmy Diotima, sr.o., tel - 222 727 040, www diotima cz



Viastnické a evidencni udaje:

Vypis z katastru Katastralniho Gfadu pro Stiedocesky kraj, pracovisté Praha zapad, pofizeny z
vlastnického listu ¢ 10001 stanovi / mimo jiné:

v Casti A : Obec Lichoceves

v &asti B : katastralni izemi Lichoceves, p.p.¢.313/2- ost.plocha, ost.komunikace- 2 471 m’

Geometricky plan ¢. 388-266/2023 déli p.p.¢.313/2 na
- p.p.¢.313/10- ost.plocha, ost.komunikace- 77 m?

2. Dokumentace a skute¢nost

Predmétem ocenéni je pozemek ¢. 313/10, ktery je veden v druhu ostatni plocha, ostatni
komunikace a dle skute¢ného uzivani tento pozemek tvofi funkéni celek se stavbou rodinného
domu a stavebnim pozemkem, pod oplocenim.

Pro data ke stanoveni ceny a obvyklé ceny byl pouzit zdroj uvedeny v podkladech pro
ocenéni.

Jedna se o data ziskana prohlidkou na mist¢ a dale data ziskana z KN. Nasledné byla
provedena analyza dat a selekei byla vybrana nejvice vystizna data z realizovanych prodej.
Postup vypoctl a priubéh zpracovani dat byl pribézné kontrolovan.

3. Celkovy popis nemovitych véci

Pfedmétny pozemek je pfistupny z vefejné komunikace, nema moznost napojeni na tech.
vybavenost obce/ vodovod, kanalizaci a plynovod /

D. Posudek

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 434/2023 Sb. o ocenovani majetku.

Obsah

1. p.p.c.313/10-§ 4
2. trvalé porosty — § 40 - § 47
Index trhu (piiloha ¢. 3. tabulka ¢. 1)
Popis znaku Hodnoceni znaku Py
1 Situace na dil¢im (segmentu) II. Nabidka odpovida poptavce 0,00
trhu s nemovitymi vécmi



—4—

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek, nebo pozemek, 0,00
jehoz soucasti je stavba (stejny vlastnik),
nebo stavba stejného vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 Zmény v okoli s vlivem na II. Bez vlivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
prodejnost nem. véci
4 Vliv pravnich vztaht na I1. Bez vlivu 0,00
prodejnost (napi. prodej podilu,
pronajem, pravo stavby)
5 Ostatni neuvedené (napf. novy I1. Bez dalsich vliva 0.00
investiéni zamér, energeticka
uspornost, vysoka ekonomicka
navratnost)
6 Povodnové riziko [V. Zona se zanedbatelnym nebezpecim 1.00
vyskytu zaplav
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
Index trhu It =Pg x P7 x Pg x Py x (1 +i_Z1 Pi) = 1,000
Index polohy (piiloha ¢. 3. tabulka ¢. 3. Reziden¢ni stavby)
Popis znaku Hodnoceni znaku P;
1 Druh a ucel uziti stavby [. Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1,01
celku
2 Pievazujici zastavba v okoli I. Rezidencni zastavba 0,03
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci IV. Casti obce nesrostlé s obei (mimo samot)  —0,02
4 Moznost napojeni pozemku na I. Pozemek lze napojit na vSechny sité v obci 0,00
inzenyrské sité, které jsou v nebo obec bez siti
obci
5 Obcanska vybavenost v okoli II. V okoli nemovité véci je Caste¢né -0,02
pozemku dostupna ob¢anskéa vybavenost obce
6 Dopravni dostupnost k VI. Prijezd po zpevnéné komunikaci, dobré 0.00
pozemku parkovaci moznosti
7 Osobni hromadna doprava III. Zastavka do 200 m v¢etné, MHD — dobra 0.02
dostupnost centra obce
8 Poloha pozemku nebo stavby z 1. Bez moznosti komeréniho vyuziti stavby 0,00
hlediska komer¢ni vyuzitelnosti na pozemku
9 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okoli 0.00
10 Nezaméstnanost [II. Niz3i nez je prameér v kraji 0.02
11 Vlivy ostatni neuvedené II. Bez dalsich vliva 0,00

Index polohy

11
1.J=P,x(1+ZZPi)

= 1,040



1. p.p.€.313/10-§ 4

Predmétem ocenéni je pozemek ¢. 313/10, ktery je veden v druhu ost.plocha,
ost.komunikace a dle skute¢ného uzivani tento pozemek tvofi funkéni celek se stavbou
rod.domu a stavebnim pozemkem, pod oplocenim.

Zakladni cena stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé

Nazev obce Lichoceves
Néazev okresu Praha-zapad
Zakladni cena vychozi ZCy = 7741~ K&/m’
Uprava vychozi zakladni ceny (pFiloha ¢&. 2, tabulka &. 2)
Popis znaku Hodnoceni znaku O;
1 Velikost obce V. Do 500 obyvatel 0,50
2 Hospodaisko-spravni vyznam [II. Obce s poctem obyvatel nad 5 tisic a 0,85
obce vSechny obce v okr. Praha - vychod, Praha
- zapad a katastralni izemi lazenskych
mist typu D
3 Poloha obce [II. Obec vzdalena od hranice zastavéného 1,02
Gzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratSim
vymezeném useku silnice do 20 km véetné
4 Technicka infrastruktura v obci 1V, Elektfina 0,55
5 Dopravni obsluznost obce I. Méstska hromadna doprava popiipadé 1,00
priméstska doprava
6 Obcanska vybavenost v obci IV. Omezena vybavenost (obchod a zdravotni 0,90
stredisko. nebo skola)
Zakladni cena pozemku ZC=ZCvx0;x0;x03%x04x05x0¢ = 1661~ K&/m’

(Zakladni cena pozemku je zaokrouhlena na celé koruny.)

Indexy pro upravu zakladni ceny stavebnich pozemku

Index trhu It = 1,000
Index omezujicich vlivu (pfiloha ¢. 3, tabulka ¢. 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 V. Svazitost terénu pozemku do 15% véetng; 0,00
ostatni orientace

3 Ztizené zakladové podminky [1I. Neztizené zakladové podminky 0.00

4 Chranéna uzemi a ochranna [. Mimo chranéné uzemi a ochranné pasmo 0,00
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku . Bez omezeni uzivani 0,00

6 Ostatni neuvedené [I. Bez dalsich vlivu 0.00

6
Index omezujicich vlivi {5 et Z_:l Pi = 1,000



Index polohy Ip
Index cenového porovnani  1=1y x Ip x Ip

§ 4 odst. 1 — Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori
Zakladni cena upravena ZCU=Z7C x1=1 7274400 K&¢/m?

Parc. ¢. Nazev
313/10 ost.pl.ost.komunikace

p.p.€.313/10 — zjisténa cena
2. trvalé porosty — § 40 - § 47

Okrasné rostliny — § 46 (priloha ¢. 39)

Polohovy koeficient Ks

Mnozstvi Nazev Parc. ¢. Stari
1 ks zerav zapadni 313/10 12
1 ks visen chloupkata 313/10 10 r.

= 1,040
= 1,040
Vyméra [m’] Cena [K¢]
77 133 012,88

0.800

133 012,88 K¢

Jedn. cena Uprava K, Celkova cena

7 620,—
K¢
3 660.—
K¢

=50 0.75 2286~ K¢
%o
=25 1,00 2196,- K¢
%

Okrasné dieviny § 46 — celkem

trvalé porosty — zjiSténa cena
E. Rekapitulace

Vysledna cena

1. p.p.¢.313/10
2. trvalé porosty

Il

4482~ K¢
4 482,- K¢

133 012,88 K¢
4482, K¢

Vysledna cena €ini celkem
Cena po zaokrouhleni podle § 50

Zjisténa cena: 137 490,- K¢

Cena slovy: jednostotiicetsedmtisicétyfistadevadesat K¢

137 494,88 K¢
137 490,- K¢



F. Obvykla cena

Porovnavaci metoda

V daném ocenéni je pro navrh obvyklé ceny pouzita porovnavaci metoda, nebot’
Jsou znamy realizované prodeje srovnatelnych pozemku. Odlisnost je
korigovana pomoci korekéniho indexu a jedna se o index polohy.

Pro porovnavaci metodu byly vybrany tyto srovnavaci pozemky :

- kat.Gizemi Statenice / p.p.¢.449/5- 67 m” / real. cena............ 175 272 K&
- kat.zemi Statenice / p.p.¢.1184- 17 m* / real. cena................ 46 784 K&

- kat.izem{ Statenice / p.p.¢.509/3,497/3- 239 m? / real. cena..637 413 K¢&



b) Srovnavaci hodnota

Ocefovana nemovitost

PsC PsC Obestavény prostor m*

Méstofobec: Lichoceves Obytna plocha: m?

CvrtiKU Noutonice Poloha stiedni

Adresa; 313110 Stavebni stav. bez udani

Vyméra pozemku: T m Vybaveni bez udani

Inzenyrske sité.  Phipojky:

Reprezentant &. 1

PsSC Obestavény prostor m*

Méstofobec: Statenice Obytna plocha m*

Crvrt’KU Statenice Poloha dobra

Adresa: p.p.€.449/5 Stavebni stav: bez udani

Cena v K& 175272 Vybaveni: bez udani

Vyméra pozemku: 67 m* Zdroj dat' kupni cena

InZenyrské sité  bez udani

Reprezentant &. 2

PsC Obestavény prostor: m*

Mésto/obec Statenice Obytna plocha: m*

Crvrt/KU: Statenice Poloha dobra

Adresa. p.p.&.1184 Stavebni stav: bez udani

Cena v K& 46 784 Vybaveni: bez udani

Vyméra pozemku: 17 m* Zdroj dat. kupni cena

Inzenyrské sité bez udani

Reprezentant &. 3

PsC Obestavény prostor m?

Mésto/obec Statenice Obytna plocha: m?

Ctvrt/KU Statenice Paloha stiedni

Adresa: p.p.6.509/3.497/3 Stavebni stav bez udani

Cena v K& 637 413 Vybaveni. bez udani

Vyméra pozemku 239 m?* Zdro) dat nabidkova cena

Inzenyrske sité.  bez udéni

Vyhednoceni Méma jednotka m? pozemky

kupni cena Zohlednéni hodne ych faktord koeficienty pfepodtena KC
v K&/mj. Poloha | Pozemek | Stav | Vybaveni| Zdroj Ostatni | v K&m |

Reprezentant & 1 2616| 080 1.00 1.00 1,00 1,00 1.00 2093

Reprezentant &. 2 2752 075 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 2064

Rep &3 2667] 0,75 1.00 1.00 1.00 1,00 1.00 2000
Pramér 2 052

Odhad srovnavaci hodnoty

Mérna jednotka -  m* pozemku i g

Primérna hodnota v K&m j 2052

Ptedbé2na srovnavaci hodnota 158 031

Srovnavaci hodnota 150 000
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G. Zaver

a) Zjisténa cena dle vyhl. MF CR pozemku ¢. 313/10 v kat.izemi Noutonice
J€ StANOVENA V€ VYST..iiiuiiiiieieeeieeeeiie e 137 490 K¢

b) obvykla cena pozemku ¢. 313/10 v kat.tizemi Lichoceves
o v e 2 v | v
jenavrzenave vyS1 : 77 m " x2 052 Kém™.......ccooennnnnnnnn 158 004 K¢

V Zebraku dne 12.01. 2024






