Inalecky posudek ¢. 2640/2022

O obvyklé cen¢ pozemku parcel.¢. 209/25 v obci Lichoceves, k.4. Noutonice,
okr. Praha-zapad, kraj Stfedocesky

Objednatel posudku: Obec Lichoceves
Lichoceves ¢.p. 20 212/98

252 64 Velké Piilepy
IC: 00640735
DIC: CZ00640735

Ukel posudku: zjisténi obvyklé ceny nemovitosti

Podle stavu ke dni 10. 6. 2022 posudek vypracovala:
Renata Knézkova

Ke Kolonii 848
165 00 Praha 6

Posudek obsahuje 11 stran a 8 stran piiloh. Objednateli se piedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze, 13. 6. 2022



A. Nalez

1. Znalecky ukol

Vypracovani znaleckého posudku o obvyklé cené pozemku dle skutecného stavu ke dni ocenéni.

2. Prohlidka a zaméreni nemovitych véci

Prohlidka a zaméteni nemovitych véci bylo provedeno dne 10. 6. 2022.

3. Podklady pro vypracovani posudku

Vypis z KN, LV €. 10001
Prohlidka a zamétfeni nemovitosti piimo na misté.

4. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

Kraj: Stredocesky
Okres: Praha-zapad
Obec: Lichoceves

Katastralni izemi:  Noutonice (683809)

List vlastnictvi ¢islo: 10001
Vlastnik:

Obec Lichoceves (00640735)
252 64 Lichoceves 20

5. Celkovy popis nemovitych véci

Obec Lichoceves se nachazi v okrese Praha-zapad, kraj Stfedoc¢esky asi 13 km severozapadné od
centra Prahy a 8 km zdpadné od mésta Roztoky. Obec se sklada se dvou vesnic, Lichoceves a
Noutonice, kterym odpovidaji dvé evidenéni ¢asti obce, dve katastralni izemi a dvé zékladni sidelni
jednotky. Noutonice je obci, mistni ¢asti nebo osadou spadajici pod obec s povéfenym obecnim
ufadem Lichoceves.

Do obce vedou silnice III. t¥idy. Zeleznice — Obec Lichoceves lezi na Zelezniéni trati 121 Hostivice
- Podlesin. Jedna se o jednokolejnou celostatni trat’, doprava byla zahdjena roku 1873. Na tzemi
obce lezi Zelezni¢ni stanice Noutonice. V obci zastavovaly piiméstské autobusové linky 312 Praha,
Dejvicka - Lichoceves a 350 Praha, Dejvicka - Okot

Pozemek je situovan severozapadné od obce Lichoceves u obce Okof, na okraji chatové osady
Visnovka, je pfistupny po nezpevnéné cesté podel Zakolanského potoka a dale pouze pésky po
ptirodnich schodech. Pozemek je prudce svazity a je porostly ndletem, obyvatelé chatové osady jej
vyuzivaji k odkladani odpadu ze zahrad. Pozemek nelze napojit na vefejné inzenyrské sits. Udoli
Zakolanského potoka s piijezdovou cestou se nachazi v zoéné¢ 1- v zéné se zanedbatelnym
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nebezpecim vyskytu povodné/zaplavy. pozemek je dle zemniho planu nezastavitelny, nelze jej
zménit na stavebni pozemek, vystavba je neptipustnd. Pozemek je nevyuzitelny.

6. Obsah posudku

a) Pozemky

1) Pozemky
b) Ocenéni vynosovou metodou
c) Ocenéni porovnavaci metodou



B. Posudek

Popis objektl, vyméra, hodnoceni a ocenéni

Ocenéni nemovitych véci je provedeno podle vyhlasky Ministerstva financi Ceské republiky
C. 424/2021 Sb. o ocenovani majetku.

Popisy objekt

a) Pozemky
1) Pozemky

Ocenéni

a) Pozemky
a.1l) Vyhlaska 424/2021 Sh.

a.1l.1) Pozemky -§ 6

§ 6 — Zemédélské pozemky
Koeficient pro upravu zakladni ceny zemédélskych pozemku dle piilohy ¢. 5:

Hlavni mésto Praha — okoli do 7 km + 140 %
Uprava celkem: + 140 % 2,400
Z4kl. cena [K&/m?]

Parc. ¢.  Nazev BPEJ Vyméra [m?] zékladni  upravena Cena [K¢]
209/25  trvaly travni porost 16200 48 10,39 24,9360 1 196,93
209/25  trvaly travni porost 10810 505 9,68 23,2320 11 732,16
Soucet: 553 12 929,09
Pozemky — zjisténa cena: 12 929,09 K¢

b) Ocenéni vynosovou metodou

Vypocet ceny vynosovym zptisobem
a) Vyméry pronajimanych ploch:
Ostatnich plochy: | | m? | 553,00
b) Vynosy z pronajimanych ploch (VC):
Ostatni plochy
pozemek | 10,00 K& x 553,00 m?| K&/rok | 5530,—
c) Rocni naklady na dosaZeni piijmii:
Néklady na provoz K¢&/rok 0~
Naklady na udrzbu K&/rok 3000,—




Pojisténi Ké/rok 0,—
Dan z nemovitosti Ké/rok 500,—
Ro¢ni niklady celkem Nr K¢/rok 3500,
Cisté vynosy V =VC - Nr K¢&/rok 2 030,—
d) Vypocet vynosové hodnoty véénou rentou:

Urokova mira i 0,0700
Vynosova hodnota V/i K¢ 29 000,—

C) Ocenéni porovnavaci metodou

Pozemek, Hostivice

Realitni server: Reality IDnes Kod nabidky: IDNES-2021-02-11-2
https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 75714B
Nabidkova cena: 650 000,— K¢ v¢é. DPH
46,32 K&/m?
Adresa: Hostivice, okres Praha-zapad
Obec: Hostivice Cislo obce: 539244
Pocet obyvatel: 8 880
Okres: Praha-zapad Kraj: Stredocesky
Popis:

Prodej louky 14 032 m2 Prodej louky v k. 0. Hostivice Nabizim prodej louky a lesu v k. 0.
Hostivice €. LV 2694 o celkové vymeére 14032 m2. Bez provize RK

Celkova plocha: 14 032 m?
Druh pozemku: trvaly travni porost

Pozemek, Kralupy nad Vltavou

Kod nabidky: IDNES-663636@15
663636@6

W81-663636@17
MoniT-1D: 6720DB



Nabidkova cena: 240 000~ K¢ vé. DPH

54,14 K&/m?
Adresa: Kralupy nad Vltavou - Minice, okres M¢&lnik
Obec: Kralupy nad Vltavou Cislo obce: 534951
Pocet obyvatel: 18 339
Okres: M¢lnik Kraj: Stfedocesky
Popis:

Prodej louky, 4433 m2 Prodej, louka, 4433m2, Minice u Kralup nad Vltavou Nabizime k
prodeji pozemek v okrajové ¢asti obce. Pozemek je vedeny jako louka, vhodné pro chov vcel, ovci
nebo k rekreaci. Pozemek je bez siti spiSe samota.

Celkovi plocha: 4 433 m?

Druh pozemku: trvaly travni porost
Poloha v obci: klidna ¢ast obce
Parkovani: parkovaci stani
Doprava: silnice, autobus

Pozemek, Kralupy nad Vlitavou

Realitni server: Reality IDnes Kod nabidky: IDNES-5270/2308
https://reality.idnes.cz MoniT-ID: 33E054
Nabidkova cena: 230 000,— K¢ ve. DPH

18,38 K¢&/m?
Cena za nemovitost, + provize RK.

Adresa: Kralupy nad Vltavou, Zemé&chy, Pod Spi¢dkem

Obec: Kralupy nad Vltavou Cislo obce: 534951
Pocet obyvatel: 17 857

Okres: Mélnik Kraj: Stredocesky

Popis:
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Dovolujeme si nabidnout k prodeji velice zajimavy zemédelsky pozemek v katastralnim uzemi
Zeméchy u Kralup. Jednd se o mirné svazitou, obdélnikovou parcelu s orientaci na jihozéapad.
Celkova rozloha nemovitosti ¢ini 1,25 ha, kdy 1368 m2 je vedeno jako ostatni plocha a 11145 m2
jako orna puda. Parcela z jedné strany sousedi se sadem ovocnych stromil, kdy hranici mezi nimi
déli dratény plot. V horni polovin€ pozemku se nachazi mensi piskovcovy utvar, ze kterého je
hezky rozhled po okoli, tato plocha... je porostla mensim lesikem. Tésn¢ pod touto parcelou nalezl
proutkat vodni zdroj, cca. 20 metri hluboko. Pfistup k nemovitosti zajiStuje uvozova polni cesta,
ktera vede pfimo az na pozemek. Momentalné je pozemek vyuzivan jako louka. V ptipad¢ zdjmu o
dopliyjici informace, nebo prohlidku nas nevéahejte kdykoli kontaktovat, tieba i o vikendu.

Celkovi plocha: 12 513 m?
Druh pozemku: trvaly travni porost
Poloha v obci: samota

Pozemek, Zdiby

Realitni server: Sreality.cz Kéd nabidky: 355328

http://www.sreality.cz MoniT-ID: 26305
Nabidkova cena: 790 000,— K¢ v¢. DPH

40~ Ke&/m?

Adresa: Vltavska Brnky
Obec: Zdiby Cislo obce: 539058
Pocet obyvatel: 2978
Okres: Praha-vychod Kraj: Stfedocesky
Popis:

Pozemek v rekreacni oblasti na hranici Prahy u Vltavy. Je vhodny k rekreaci ¢i investici. 3 km
od ZOO, zelen. Moznost prodeje celku 20.252 m2, nebo jen ¢asti pozemku. Ideédlni pro mobilheim.
Pozemek vedeny jako lesni. Moznost prodeje na splatky. Vice info u makléte.

Celkovi plocha: 20 000 m?
Druh pozemku: ostatni plocha
Poloha v obci: okraj obce
Elektrina: 230V

[ e = 51
€ & i

2 Nanr. s e




Seznam porovnavanych objekti:

Nazev Vychozi cena (VCO) MnozZstvi (M)
Kinista | Keasovy | Kyybav. Jednotkova cena (JC) Vaha (V)
Pozemek, Hostivice 650 000,— K& 14 032,00 m?

1,00 | 1,00 | 1,00 46,32 K& 1,0
Pozemek, Kralupy nad Vltavou 240 000,— K¢ 4 433,00 m?
1,00 | 1,00 | 1,00 54,14 K& 1,0
Pozemek, Kralupy nad Vltavou 230 000,— K¢ 12 513,00 m?
1,00 | 1,00 | 1,00 18,38 K& 1,0
Pozemek, Zdiby 790 000,— K& 20 000,00 m?
1,00 | 1,00 | 1,00 39,50 K& 1,0
kde JC = (VC /M) % (Kmista X Keasovy % Kvybav.)
Minimalni jednotkovéa cena za m?: 18,38 K¢
Primérna jednotkova cena za m? (X (JC x V) / X V): 39,59 K¢
Maximélni jednotkova cena za m?*: 54,14 K¢
Stanoveni porovnavaci hodnoty:
Stanovena jednotkova cena za m?: 39,59 K¢
Jednotkové mnozstvi: X 553,00 m?

Porovnavaci hodnota:

Vysledna porovnavaci hodnota:

21 893,27 K¢

21890~ K¢




C. Rekapitulace

Nevyuzitelny nestavebni pozemek, prudce svazity, rokle, dle uzemniho planu nezastavitelny, bez
moznosti napojeni na inZzenyrské sité, ptistupny jen pésky, skladka odpadu z okolnich zahrad.

Cena pozemkii podle cenového predpisu 12 930,- K¢
Vynosova hodnota 29 000,- K¢
Odhad obvyklé ceny: metoda stiredni hodnoty 20970~ K¢

vaZeny prumér dle Naegeliho 20970,—- K¢
Cena zjiSténa porovnavacim zpiisobem 21890~ K¢

Obvykla cena pozemku parcel.¢. 209/25, obec Lichoceves, k.. Noutonice,
okr. Praha-zapad

22 120,- K¢&

Cena slovy: dvacetdvatisicejednostodvacet K¢

V Praze, 13. 6. 2022

Renata Knézkova
Ke Kolonii 848
165 00 Praha 6
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D. Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim piedsedy Krajského soudu
v Hradci Kralové ze dne 26.3.1999 ¢.j. Spr. 2014/98 pro zékladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 2640/2022 znaleckého deniku.

Znale¢né a ndhradu naklada Gctuji dokladem €. 55/2022 podle ptipojené likvidace.

Jsem si védoma nasledkt pii podani védomé nepravdivého znaleckého posudku dle § 127a OSR.




E. Seznam pfriloh

1. Vypis z Katastru nemovitosti
2. Snimek Katastralni mapy

3. Situace

4. Zprava o nebezpeci povodné
5. Fotodokumentace
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