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1. ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Znaleckym Gkolem je stanovit cenu zjisténou a cenu obvyklou pozemku p.C. st. 285, jehoi soucasti je
stavba bez &.p. a pozemku p.¢. 452/33, v k.U. KnéZivka, okres Praha — zépad, LV 644

1.2.  UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Stanoveni ceny zjisténé a ceny obvyklé pro potfeby zadavatele pro Ucel prodeje

1.3.  DALSi SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICE VLIV NA PRESNOST ZAVERU
POSUDKU

Zadné

2. VYCET PODKLADU PRO ZPRACOVANI ZNALECKEHO POSUDKU

2.1.  POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Znalec pFi vybéru dat postupoval vsouladu se zakonem & 151/1997 Sb. a zmén provedenych
zélkonem &. 237/2020 Sh., § 2, odst. 2 (...Obvykld cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluiby a urcf
se ze sjednanych cen porovndnim), kdy jako zdroj dat pouZil sjednané ceny obdobného majetku.

Pro ocenéni byly pouiity kupni smiouvy uloZené ve shirce listin katastrdiniho Ufadu, tykajici se
realizovanych prodejl obdobnych nemovitosti v blizkém okoli.

Podklady pro zhotoveni posudku byly ziskany z vefejné dostupnych zdrojli a z podkladd poskytnutych
zadavatelem posudku

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

Vefejné zdroje:

Dalkovy pfistup do katastru nemovitosti

Nédhled katastru nemovitosti, katastrdini mapa

Poznatky z mistniho Setfeni

Kupni smlouvy k porovndvanym nemovitostem (www.katastr.cuzk.cz)
Informace z www.valuo.cz, www.mapy.cz, www.cuzk.cz, www.sreality.cz,
https://voda.gov.cz/portal/cz/

Odbornd literatura

Vypis z katastru nemovitosti ke dni 7.6.2024

2.3. VEROHODNOST ZDROJE DAT

Shirka listin katastrlniho UFadu je vérohodnym zdrojem dat, neni tieba ji ovérovat.
Dokumenty poskytnuté zadavatelem jsou povazované za vérohodny zdroj dat
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3. NALEZ

3.1. POPIS POSTUPU PR1 SBERU CI TVORBE DAT

Z databaze KN byly vyhledany informace o podobnych nemovitostech v blizkém okoli a byly
dohledany kupni smlouvy. Déle byly pouzity informace o kupnich cenédch z databaze Valuo.

3.2.  POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Vybrané nemovitosti byly vyvhodnoceny z hlediska velikosti, polohy, vyuéiti

3.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

Informace z mistniho Setieni, kupni smlouvy ulozené ve shiree listin katastrdiniho (fadu, dzemni
plany

Vlastnik majetku:
Ceské drahy, a.s., nabFeii Ludvika Svobody 1222/12, Nové Mésto, 11000 Praha 1

Adresa majetku:
U adresy U nadrazi 79, Stfedokluky

Mistni Setfeni:
Konané dne 7.6.2024

Mistopis

Stavba i pozemky se nachazeji u nadraZi Stfedokluky, néleZi ale k obci Tuchoméfice, kterd se nachazi
cca 20 km severozépadné od Prahy. V ohci je rozsifenad ohcanska vybavenost s velmi dobrou dopravni
dostupnosti vefejnou dopravou.

Popis a acel:

Budova slouzila jako skladidté nebo utulek pro zaméstnance k nadraZi Stfedokluky. Jedna se o
jednopodlaini nepodsklepenou budovu se sedlovou stfechou, krov dfevény, streSni krytina
z osinkocementovych 3ablon, plvodn( okna a dvefe dfevéné, k datu ocenéni chybi. Chybi klempifské
konstrukce. Budova je ve velmi Spatném technickém stavu, krov a stiedni krytina za hranici Zivotnosti.

Pozemek p.&. 452/33 je nepravidelného tvaru, zprevadiné &asti jej tvofi zpevnéna komunikace
z dlazebnich kostek, &ast tvoii zelen, udriba nepravidelna. Povrch komunikace neni pfedmétem
ocenéni.

Bfemena, zavazky, zatizeni nemovitosti:
Vécha bfemena, zapsana v KN nejsou pfedmétem ocenéni.

Zaplavové uzemi
Pozemky se nenachézi v zdplavovém Gzemi
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Uzemi nezastavéné — navrh ploch s rozdilnym zplsobem vyuZiti
Plochy dopravni infrastruktury

I o7 - dainice 1. tiidy

R s2K - koridor silnice 11 tidy

R < - kiizen! koridoru siinice II. (fidy s dgelovou komunikac
B s: - siinice 1l tridy

I Uk - dgelova komunikace v nezastavéném Gzemi
I LUK - azelova komunikace v lese

I Co - zeleznice

[ UK - ugelova komunikace v sidle
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4. POSUDEK

4.1.

CENOVY PREDPIS
Zakon ¢. 151/1997 sh., o oceriovani majetku

Vyhldgka €. 441/2013 sb., ve znéni vyhldsky €. 199/2014 Sh.,
¢. 44312016 Sb., €. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sh., ¢. 488/2020 Sb., ¢. 424/2021 Sb., 337/2022 Sb.,
434/2023 Sh., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢. 151/1997 sh. v platném znéni

Kod katastralniho Gzemi:
Nazev katastralniho Uzemi:
Kéd obce:

Nazev obce:

Kéd okresu:

Nazev okresu:

Ndzev kraje (oblasti):

Seznam ocenovanych objektu

M.1.1. Budova

M.1.2. Pozemek p.¢. 285

M.1.3. Pozemek p.¢. 452/33

M.1.1. Budova

Ocenéni nakladovym zplisobem podle § 12

Vyméry pro ocenéni

Zastavéna plocha - ZP

POSUDEK - CENA ZJISTENA DLE CENOVEHO PREDPISU

¢. 345/2015 Sh., €. 53/2016 Sh.,

771350

KnéZivka

539767

Tuchoméfice

CZ020A

Praha-zapad

Stiedocesky kraj (Stfedni Cechy)

Popis Vypocet / komentaf Celkem m2
Zastavéna plocha 4.7%10.42 48,97 y
(9
Zastavéna plocha ZP = 48,97 m?
Podlahova plocha - PP
Popis Vypocet / komentarf Celkem m2
Podlahova plocha 4.1%9.8 40,18

Podlahové plocha PP = 40,18 m?

Obestavény prostor - OP

{ést stavby Potet | ZP (m2) | Vyika (m) [ OP{m3)
Vrchni stavba 1 176,31
4.7%10.42%2.7+10.42%1.8/2%4.7
Celkem 176,31
6
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Soustava koeficientd

Koeficient K; uréen dle pFilohy €.10: konstrukce 1 zdéné: [, = 0,93900
Koeficient K> = 0,92 + 6,60 / PZP

Koeficient K3 = 0,30+ 2,10/ v,

Vypocet pramérné zastavéné plochy PZP a vysky podlaZi v,

Podlazi / Cast Podet | zP (m2) | vé{m) | v(m) | ZP*v(m3)

Zastavéna plocha 1 48,97 0,00 2,70 132,22

Soucet 1 48,97 132,22

Priimérna zastavéna plocha PZP = 48,97 / 1 = 48,97 m?
K,=0,92 +6,60/48,97 =1,05478

Primérna vyska podlaZivp = 132,22 /48,97 =2,70m
K3=0,3+2,10/2,70=1,07778

Koeficient K4 uréen dle pfilohy €.21 tabulky ¢.1

Vysvétlivky ke sl. St: S = standardni, N = nadstandardni, P = podstandardni, C = chybéjici, D = doplnéna

Pol Konstrukce a vybaveni St | Podill % Podil 2 | Koef | Podil 3

01 | Zaklady véetné zemnich praci 0,13200| 100,00 0,13200] 1,00| 0,13200
02 | Svislé konstrukce 0,30400| 100,00 0,30400| 1,00| 0,30400
03] Stropy 0,13800| 100,00| 0,13800| 1,00| 0,13800
04 | ZastreSeni mimo krytinu 0,07000| 100,00| 0,07000( 1,00| 0,07000
05 1 Krytiny stfech 0,02200| 100,00| 0,02900( 1,00| 0,025900
06 { Klempiiské konstrukce 0,00700| 100,00| 0,00700| 0,00| 0,00000
07 | Upravy vnitfnich povrchu 0,04200{ 100,00| 0,04200( 1,00| 0,04200
08 | Upravy vnéjsich povrch( 0,02900| 100,00| 0,02900( 1,00| 0,02900
09 | VnitFni obklady keramiclé 0,00000 | 100,00| 0,00000| 0,00| 0,00000

10 | Schody 0,01800( 100,00} ©0,01800] ©0,00| 0,00000
11 | Dvere 0,02400 | 100,00 0,02400| 1,00 0,02400
12| Vrata 0,03000| 100,001 0,03000| 0,00 0,00000
13| Okna 0,03400| 100,00| 0,03400| 1,00{ 0,03400|
14 | Povrchy podlah 0,02900| 100,00| 0,02900| 1,00| 0,02900
15 | Vytdpéni 0,00000| 100,00| 0,00000| 0,00( 0,00000

16 | Elektroinstalace

17 | Bleskosvod

18 | Vnitini vodovod

19 | Vnitini kanalizace

20| Vnitini plynovod

21| Ohiev teplé vody

22 | Vybaven{ kuchyni

23| Vnitfni hygien. zafizeni v WC

0,05800 100,00| 0,05800( 1,00| 0,05800
0,00400| 100,00| 0,00400) 1,00| 0,00400
0,00000| 100,00| 0,00000( 0,00} 0,00000
0,00000( 100,00| 0,00000| 0,00 0,00000
0,00000( 100,00| 0,00000| 0,00! 0,00000
0,00000( 100,00 | 0,00000| 0,00| 0,00000
0,00000| 100,00 | 0,00000| 0,00| 0,00000
0,00000| 100,00 | 0,00000| 0,00| 0,00000

DOOOOOOOOOO0O0OUVL VOOV OO0OVu O nnnnun

24 | Vytahy 0,00000| 100,00( 0,00000| 0,00| 0,00000
25| Ostatni 0,05200( 100,00( 0,05200; 0,00| 0,00000
26 | Instalaéni prefabrik. jadra 0,00000| 100,00( 0,00000| 1,00| 0,00000
Celkem 1,00000 1,00000 0,89299

Kq = 0,89299

Koeficient Ks uréen dle pilohy €.20: 5 Ostatni obce s 1001 obyvatelem a vice: K5 =0,90000
Koeficient Ki urcen dle pfilohy ¢.41: SKP 4621132.1: CZ-CC 1252: K; = 2,96800

Opotrebeni stavby metodou linearni

Vstupni udaje Stavba

Rok ocenéni 2024
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Rok kolaudace 1920
Stafi - S {roky) 104
Celkova Zivotnost - Z {roky) 100
Zbytkova Zivotnost Z - S {(roky) 0

Opotiebeni0=100*S/Z
0 =100 * 104 /100 =100,000 %
0O > max. 85%; upraveno na 85%

Index trhu s nemovitymi vécmi I+ uréen dle pfilohy ¢.3 tab ¢.1

Z.L. Nazev znaku Pasmo Charakteristika fi
1 | Situace na diléim trhu s nemovit. I Poptavka niZsi nez nabidka -0,06
vécmi
2 | Vlastnické vztahy V. Nezastavény pozemek neho pozemek se 0,00
stavbou (stejny vlastnik)
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soulasti je stavha (stejny viastnik),
neho stavba stejné¢ho vlastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 | Zmény v okoli . Bez vlivu nebo stabilizovana Gzemi 0,00
4 | Vliv pravnich vztahu na prodejnost il. Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené . Bez dalsich vlivu 0,00
6 | Povodiiove riziko Iv. Zona se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zaplav
7 | Vyznam obce - Neposuzujc se 1,00
8 | Poloha ohce - Neposuzuje se 1,00
9 | Ob¢anska vybavenost obce - Neposuzuje se 1,00
Index trhu It = Pg * Py * P * Po * (1 + Suma(Py))
ty=1,00 *1,00 * 1,00 1,00 * (1 +-0,06) =0,940
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby I uréen dle pfilochy ¢.3 tab ¢.4
Z.E. Nazev znalku Pasmo Charakteristika ' Pi
1| Druh a uéel uiiti stavby I Sklady, doprava a spojc 0,45
PfevaZujici zastavba v okoli V. Vyrobni objekty 0,00
pozemku
3 | MoZnost napojeni na inz. sité obce I Pozemek Ize napojit na viechny sité v obci 0,00
neho obec bez siti
U liniovych staveb a staveb rybnikd a
malych vodnich nadrZi se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulova).
U dohyvacich prostor( se posuzujc
vyhavenost ohce, jejiz zakladni cena byla
pro ocenéni pouiita.
4 | Dopravni dostupnost k hranici Iv. Ptijezd po zpevnéné komunikaci pro nakl. 0,10
pozemku dopravu, vlecka, Zeleznice
Pfijezd po zpevnéné komunikaci pro
nakladni dopravu, vle€ka nebo Zeleznice
U liniovych staveb a staveb rybniki a
malych vodnich nadrii se tento znak
neposuzuje {jeho hodnota je nulova).
5 | Parkovaci moinosti Il. Dobré parkovaci moznosti na verejné 0,00

komunikace
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7

Vyhoadnost pozem.,stavby-
komeréni vyuziti
Vlivy ostatni neuvedené

U liniovych staveb a staveb rybnik( a
malych vodnich nadrii se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulova).
Poloha hez vlivu na koameréni vyuziti

Bez dalsich vlivd

0,00

0,00

Index polohy Ip = Py * (1 + Suma(Pi)}
lp = 0,45 * (1 +0,10) = 0,495

Koeficient Upravy pro cenu stavby pp = Ir * I

pp = 0,940 * 0,495 = 0,465

Vypocet ceny
Zéldadni cena ZC urcena dle pFilohy €.8

Typ S Budovy pro skladovani a manipulaci: ZC = 2 231 K¢/m? obestavéného prostoru
Zakladni cena upravena 2ZCU =ZC * Ky * Ko * I * Ka * Ks * K,

ZCU =2 231 * 0,93900 * 1,05478 * 1,07778 * 0,89299 * 0,90000 * 2,96800 = 5 680,81 K¢/m?

obestavéného prostoru
Vychozi cena V€ =ZCU * OP

VC=5680,81*176,31 = 1001584 K¢
Cena stavby nakladové CS«=VC * {1- 0/ 100)

CSw=1001584 * (1 - 85,000/ 100) = 150 238 K&

Cena stavby CS = CSy * pp
CS=150238 * 0,465 = 69 861

Budova - celkem:

Zjisténa cena | 69 861 K&

M.1.2. Pozemek p.¢. 285

Ocenénipodle §3

Vypocet plochy pozemku

Cislo

Popis

Vypocet

Plocha {m2)

p.C.
285

zastavéna plocha a nddvofi 49

49,00

Plocha pozemku celkem:

49,00 m?

Zakladni cena ZC uréena dle § 3 pism. b): ZC=ZC, * 0, * 0:* 03 * 04 * Os * O

Uprava zdkladnich cen stavebnich pozemki uréena dle piilohy €.2 tab ¢.2

2.

Nazev znaku

Pasmo

Charakteristika

Oi

1
2

Velikost obce podle poétu obyvatel
Hospodarsko-spravni vyznam obce

1001 - 2000

Obce nad 5 tisic obyv., obce v okr. Praha-
vychod, zdpad, lazen D

Obce s poétem obyvatel nad 5 tisic a
véechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
zapad a katastralni Gzemi lazeriskych mist

0,70
0,85
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typu D.

Seznam |lazenskych mist a jejich
katastralnich (zemfi s uvedenim jejich typu
podle tabulky ¢. 2 prilohy ¢. 20.

orientace SV, Sa 82

3 | Poloha obce Il Obec vzdédlend od hranice Prahy nebo 1,02
Brha do 20 km véetné
Obec vzddlend od hranice zastavéného
dzemi obce Prahy nebo Brna v nejkratsim
vymezeném Useku silnice do 20 km véetné
4 | Technicka infrastruktura v obci L. Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 | Dopravni obsluZnost obce b, Zelezniéni zastavka a'autobusova zastavka 0,95
6 | Obcanska vybavenost v obci t. Roz§ifena {ohchod,sluzhy,zdrav.,skola a 0,98
posta,nebho banka,nebo sport)
Roz$ifena vybavenost (obchod, sluZby,
zdravotni stiedisko, Skola a posta, nebo
bankovni (penéini) sluzby, nebo sportovni
neho kulturni zafizeni)
Pokud je v obci pouze matefska skola,
ohec se posuzuje jako hez skoly.
ZC, = 7 741,00 K&/m?
ZC=7741,00*0,70 *0,85* 1,02 * 1,00 * 0,95 * 0,98 = 4 374,00 K&/m?
Cena ZC je zaokrouhlena na celé koruny.
Soupis parcel
Parcela: p.¢. 285 - zastavéna plocha a nadvofi
Index trhu s nemovitymi véemi I+ uréen dle pfilohy €.3 tab €.1
2.¢. Nazev znaku Pasmo Charakteristika Ti
1| Situace na diléim trhu s nemovit. . Poptavka nizsi nei nabidka -0,06
vécmi
2 | Viastnické vztahy V. Nezastavény pozemek nebo pozemek se 0,00
stavhou {stejny vlastnik)
Nezastavény pozemek, nebo pozemek,
jehoZ soudasti je stavha {stejny vlastnik),
nebo stavba stejného viastnika, nebo
jednotka se spoluvlastnickym podilem na
pozemku
3 | Zmény v okoli n. Bez vlivu nebo stabilizovand dzem( 0,00
4 | Vliv pravnich vztah( na prodejnost . Bez vlivu 0,00
5 | Ostatni neuvedené . Bez dalsich vliv( 0,00
6 | Povoddove riziko IV. [Zdna se zanedbatelnym nebezpedim 1,00
vyskytu zdplav
7 | Vyznam ohce - Neposuzuje se 1,00
8 | Poloha obce - Neposuzuje se 1,00
9 | ObCanska vybavenost ohce - Neposuzuje se 1,00
Index trhu Iy = Pg * P; * Pg * Pg * (1 + Suma(Pi))
-=1,00* 1,00 * 1,00 1,00 * (1 +-0,06) = 0,940
Index omezuijicich vlivd pozemku lo uréen dle pfilohy €.3 tab ¢.2
Z.¢. Nazev znaku Pasmo Charakteristika Qi
1 | Geometricky tvar a velikost I Tvar bez vlivu na vyuZiti 0,00
pozemku
2 | Svazitost pozemku a expozice . | SvaZitost terénu pozemku do 15% véetné; 0,00

10

pa—
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3 | Ztizené zalkladové podminky (. Neztizené zaldadové podminky 0,00
4 | Chranéna uzemi a ochranna pasma Il Ochranné pasmo -0,01
Ochrannymi pasmy, stanovenymi pravnimi
ptedpisy nebo spravnimi rozhodnutimi, se rozumi
napfiklad:
a) ochranéna pasma zvlasté chranénych dzemi,
b) ochrannd pasma vodnich zdrojd nebo pfiradnich
lécivych zdrojd,
¢) ochranna pdsma elektrickych nadzemnich i
podzemnich vedeni, )
d) ochranna pasma nadzemnich i podzemnich
produktovodd,
e) ochranna pasma drazni a silniéni,
f) ochranna pasma vojenskych Ujezdd, rybafskych
ploch, telekomunikaci, ploch letidt a chranéna
loziskova Gzemi.
5 | Omezeni uzivani pozemku l. Bez omezeni uZivani 0,00
6 | Ostatni neuvedené 1. Bez dalsich vlivd 0,00
Celkem -0,01
Index omezeni lg = 1 + Suma(P;)
lo=1+-0,01=0,990
Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavby | uréen dle pfilohy €.3 tab &.4
Z.L Nazev znaku Pdsmo Charakteristika Pi
1 [ Druh a Gcel uZiti stavby I sklady, doprava a spoje 0,45
2 | Prevaiujicf zastavba v okoli IV. | Vyrobni objckty 0,00
pozemku
3 | MozZnost napojeni na inZ. sité ohce I Pozemek Ize napojit na vsechny sité v obci 0,00
nebo obec bez siti
U liniovych staveb a staveb rybnikd a
malych vodnich nadrii se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulova).
U dobyvacich prostor( se posuzuje
vybavenost obce, jojiz zakladni cena byla
pro ocenéni pouZita.
4 | Dopravni dostupnost k hranici V. Ptijezd po zpevnéné komunikaci pro nakl. 0,10
pozemku dopravu, vlecka, Zeleznice
Ptijezd po zpevnéné komunikaci pro
nakladni dopravu, vlecka nebo Zeleznice
U liniovych staveb a staveh rybnikll a
malych vodnich nadrii se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulova).
5 | Parkovaci moZnosti Ik Dobré parkovaci moZnosti na veFejné 0,00
komunikace
U liniovych staveb a staveb rybnikd a
malych vodnich nadrZi se tento znak
neposuzuje {jeho hodnota je nulova).
6 | Vyhodnost pozem.,stavby- . Poloha hez viivu na komeréni vyuZiti 0,00
komer&ni vyuziti ‘
7 | Vlivy ostatni neuvedené . Bez dalsich vlivu 0,00

Index polohy lp = P; * {1 + Suma(P))
Ib=0,45* (1+0,10) = 0,495

Index cenového porovnanil =1y * 1g * Ip
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[=0,940 * 0,990 * 0,495 =0,461
Zakladni cena upravena ZCU = 2C * |
ZCU =4374,00 * 0,461 = 2 016,41 K&/m?

Vypocet ceny

pP.c. Druh Plocha {m2) | ZCU (KE/m2) | Cena (K&)
p.¢. 285 | zastavéna plocha a nadvofi 49,00 2016,41| 98 804,09
Celkem 49,00 98 804,09
Pozemek p.C. 285 - celkem:
Bjiéténé cena | 98804 KEJ
M.1.3. Pozemek p.¢. 452/33
Ocenéni podle § 3
Vypocet plochy pozemku
Cislo Popis Vypotet Plocha (m2)
p.&. 452/33 ostatni plocha, jina plocha 1481 1481,00
Plocha pozemku celkem: 1481,00 m?
Zakladnicena ZCuréenadle § 3 pism. b): ZC=2C, ¥ 01 * 02 * 0: * Qs * Os * Op
Uprava zakladnich cen stavebnich pozemki uréena dle piilohy €.2 tab €.2
Z.C. Nazev znaku Pasmo Charakteristika Oi
1! Velikost obce podle pocdtu obyvatel 1. 1001 - 2000 0,70
2 | Hospodafsko-spravni vyznam abce i Obce nad 5 tisic obyv., obce v okr. Praha- 0,85
vychod, zépad,llézeﬁ D
Obce s poltem obyvatel nad 5 tisic a
vSechny obce v okr. Praha-vychod, Praha-
2apad a katastralni uzemi lazenskych mist
typu D.
Seznam lazefiskych mist a jejich
katastralnich Uzemi s uvedenim jejich typu
podle tabulky €. 2 pfilohy &, 20,
3 | Poloha obce . Obec vzdalena od hranice Prahy nebo 1,02
Brna do 20 km vietné
Obec vzdalena od hranice zastavéného
uzemi obce Prahy nebo Brna v nejkrat$im
vymezeném (seku silnice do 20 km vietng
4 | Technicka infrastruktura v obci . Elektfina, vodovod, kanafizace a plyn 1,00
5| Dopravni obsluZnost obce . Zeleznien{ zastavka a autobusova zastavka 0,95
6 | Obcanska vybavenost v obci . Rozdifena (obchod,sluzby,zdrav.,skola a 0,98
posta,nebo banka,neba sport)
Rozsifena vybavenost (obchod, siuzby,
zdravotni stfedisko, Skola a posta, nebo
bankovni {pcnéini) sluzby, nebo sportovni
nebo kulturni zafizeni)
Pokud je v obci pouze materska Skola,
obec se posuzuje jako bez Skoly.
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ZC, =7 741,00 K&/m?
Z2C=7741,00*0,70 * 0,85 * 1,02 * 1,00 * 0,95 *'0,98 = 4 374,00 K&/m?
Cena ZC je zaokrouhlena na celé koruny.

Soupis parcel

Parcela: p.¢. 452/33 - ostatni plocha, jind plocha

Zakladni cena upravena ZCU uréena dle § 4 odst. 3 - Dréha, délnice, silnice, ostatni komunikace
Uprava zékladnich cen stavebnich pozemkii uréena dle piilohy £.3 tab &5

2.C. Nazev znaku Pasmo Charakteristika Ki

1| Kategorie a charakter komunikacf n. Ueelové komunikace, cykl. stezky, obytné -0,25
a pé&si z6ny

Ugelové komunikace, vlecky a mistni
komunikace IV tfidy (samostatné
chodniky, cyklistické stezky, cesta v

. chatovych oblastech, obytné a pési zény}
2 | Charakter a zastavénost uzemi . V kat. Uzemi mimo sidelni ¢asti obce v -0,05
zastavéném Uzemi obce

Sidelni casti obce se rozumi katastralni
Gzemi, v némé je magistrat nebo Urad

' 2) obce (u obci vyjmenovanych v pfiloze €. 2
il oblast & 1, u obce Most oblast €. 2), s
1,00 vyjimkou obce Frydek-Mistek, v némz jsou

jeho sidelni ¢asti katastralni dzemi Frydek
a katastralni uzemi Mistek.

3 | Povrchy I Komunikace se zpevnénym povrchem 0,00
4 | Vlivy ostatni neuvedené I. Bez dalsich vliv( 0,00
5 | Komercni vyuziti l. Bez moznosti komercniho vyuZiti 0,30
— Index cenovéhg porovnani [ = Ps * (1 + Suma(P;))
| 1=0,30 *{1+-0,30) = 0,210
70
35 )
Zakladni cena upravena ZCU = ZC * |
ZCU =4374,00 * 0,210 = 918,54 K&/m?
Vypocet ceny
P.c. Druh Plocha (m2) | ZCU (K¢/m?2) Cena (K&)
p.¢. 452/33 | ostatni plocha, jind plocha 1481,00 918,54 1360357,74
Celkem 1481,00 1360 357,74
02
Pozemek p.¢. 452/33 - celkem:
Zjidténd cena | 1360 358 K&
00 Rekapitulace majetku
g5 Nazev Zjisténa cena (K¢}
98 Budova 69 861
Pozemek p.C. 285 98 804
Pozemel p.¢. 452/33 1360 358
Celkem 1529023
Zjisténa cena 1529 020 K¢
Jedenmilionpétsetdvacetdevéttisicdvacet korun ¢eskych
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POSUDEK - CENA OBVYKLA

4.2. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI ANALYZE DAT
4.2.1. OCENENIi MAJETKU - TEORETICKA VYCHODISKA

Cilem ocené&ni je stanovit obvyklou cenu nemovitého majetku, tzn. stanovit talkovou hodnotu, kterou
by byl ochoten zaplatit potencialni kupujici na zéklad¢ trinich ofekdvdni na konkurenlnim trhu.
Ocenéni bude provedeno na zakladé verejné dostupnych podkladld, podkladl poskytnutych
zadavatelem a na zakladé rédné odivodnénych odhadd a usudkd ;;rovedenych znalcem.

Obvykla cena

Dle z&kona €. 151/1997 Sh., 0 ocefiovani majetku - se pro ulely tohoto zdakona rozumi cena, kterd by
byla dosaZena pfi prodejich stejného, poprfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné
nebo obdobné sluiby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
viechny okolnosti, které maji na cenu viiv, avsak do jeji vyse se nepromitaji viivy mimofddnych
okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvidstni obliby. Mimorddnymi
okolnostmi se rozuméji napfikiad stav tisné proddvajictho nebo kupujiciho, dasledky pfirodnich i
jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zviastni oblibou se rozumi zvidstni hodnota pfiklddand majetku
nebo sluibé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykid cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby
a urdi se ze sjednanych cen porovnanim.

4.2.2. VLASTNI VYBER METODY - POPIS METOD OCENENI{ A VYBER POUZITYCH METOD

Pii stanoveni indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla pouZivany tfi mezindarodné uznavane
metody ocendéni. Jedna se 0 metodu porovnavaci, vynosovou a nakladovou.

Porovnavaci metoda analyzuje trini ceny, které hyly v poslednim obdobi zaplaceny nebo nabizeny za
porovnatelné typy majetku. Déle jsou provedeny korekce indikované obvyklé ceny, které zohledfuji
pfipadné rozdily ve stavu a vyuZitelnosti ocefiovaného majetku v navaznosti na trh existujicich
srovnatelnych majetka.

Vynosova metoda analyzuje obvyklou cenu na zakladé budoucich vynos( z vlastnictvi. X indikaci
hodnoty se dospiva diskontovanim nebo kapitalizaci vynosu odpovidajici kapitalizatni mirou.

Nakladova metoda analyzuje nédklady na pofizeni majetku jakoZto nového. Tato ¢dstka muze byt
snizena o opotfebeni nebo jiné znehodnoceni.

Vybér metod
Pro stanoveni ceny obvyklé byla pouZita porovnavaci metoda.

14
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Porovnavaci metoda ,

Pro porovnani byly pouZity informace z kupnich smluv uloZenych ve shirce listin katastrdiniho Gfadu,
které se tykaji srovnatelnych nemovitosti v blizkém ‘okoli. Byly pouzity kupni smlouvy obdobnych
nemovitosti jako je ocenovana.

Kupni smlouvy pouZité pro ocenéni jsou oznaceny &islem fizeni, pod kterymi je Ize vyhledat

v ,Dalkovém pristupu do Katastru nemovitosti” na strankach www.cuzk.cz.

4.2.3. METODIKA OCENENI NEMOVITOSTi POROVNANIM

Postup vypocétu porovnani je nasledujici:

1. Ziskdni informaci o kupnich smlouvdch pro srovnatelné nemovitosti, které svymi zdkiadnimi
parametry odpovidajl ocefiovanym nemovitostem (zejména lokalita, velikost, vyuZiti, dostupnost, typ
nemovitosti)

2. Pfevod zjisténé ceny srovhavanych nemovitosti na 1 m? plochy

3. Korekce ceny na srovnatelnou zékladnu

4. Pfipadna korekce ceny z dlivodu zmény cenové hladiny mezi datem ocenéni a zjisténym datem
transalcce porovndvané nemovitosti. Pro zménu cenové hladiny je moZno pouZit napf. HB index, ktery
vydava Hypoteéni banka .

5. Zohlednéni kvalitativnich vlastnosti porovnavanych vzork( a ocefované nemovitosti, viz. tabulka
porovnani '

Tyto parametry koriguji rozdily mezi porovnavanymi a ocefiovanymi nemovitostmi. Odhadované
hodnoty koeficientlt vychazi z toho, zda ocefiované nemovitosti jsou v uréitych vlastnostech lepsdi,
hordi & srovnatelné. Jednad se obvykle o subjektivni odhad znalce podloZeny praxi a zkudenostmi.
Pokud jsou nemovitosti pro porovnani v dané vlastnosti hor$i neZ oceriované, je koeficientu pfifazena
hodnota vyssi nez 1, pokud je lepsi, hodnota niZéi neZ 1 a pokud je srovnatelny, je pfifazena hodnota
koeficientu 1.

6. Cena oceflovanych nemovitosti za m? je stanovena jako primérna hodnota upravenych cen
vypocltenych u jednotlivych srovndvanych nemovitosti.

4.3. VYSLEDKY ANALYZY DAT

4.3.1. POROVNAVACI HODNOTA
V tabulce jsou uvedeny sjednané ceny obdobnych nemovitosti. Tyto ceny jsou upraveny koeficienty,
které vyjadiuji kvalitativni a kvantitativni odli$nosti viéi ocefiované nemovitosti

Vliv ndrlstu cen je korigovan pomoci indexti bydleni, vydavanych CSOB. Posledni zvefejnény tdaj
indexu je pro 1.Q 2024, cena obvykl3 je tedy vztazena k tomu indexu.

Cena obvykld stavby na pozemku p.€. 285 je s ohledem na technicky stav objektu stanovena v ¢astce
70.000,-K< kterd odpovida vécné hodnoté nemovitosti s ohledem na jeji opotfebeni.
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Tabulka €. 1 Porovnavaci hodnota - cena obvykld

iaKlgan] udaje k temovitom

Pozemek 1 Pozemel 2

Pozemék 3

ocenovany
Stredokluky,
katastralni Gzemi KnéZeves u Prahy Bustéhrad Makotiasy

272/10, 570/47, 232/6,220/6,

KnéZivka

Plochy dle uzemniho planu

komunikace komunikace

cesty

komunikace

parcelni Cislo 570/46,272/9 223/27 145/27, 145/26 285, 452/33
komunikace,
typ komunikace komunikace _komunikace zelen
[ siednana cenz 200 000 K& 138 500 Ké 35 700 K&
V-11852/20722-
Vkladové fizen{ 210 V-5707/2023-203 | V-6132/2022-203
Datum prodeje 10/11/2022 13/9/2023 13/9/2022
vymeéra pozemku 1927 1385 238 1530
HB index Iz datu prodeje 278,80 298,50 266,80
HB index k datu ocenéni 300,90 300,90 300,90
| Prepotet ceny k datu ocenéni 215 854 139 614 40 263
_cena/m2 ) 112 i01 169 ]
DSUDSUN- ' CD-zeleznice, UK-
Mistni a Uéelova | Mistnia uéelovd silniéni acelové ulelova

koef.velikasti pozemku nepouzit

koeficient polohy 1 0,98 1
koeficient zastavénasti 1 1 1
vyuziti 1 1 1

1 1 1

"Ceng oEvozen

12

| Celkové cena pozemku 193 787
| Cena obvykla stavby 70 000

Cena obvykla celkem i | 263 787 “
| Cena obvykla 265 000 Ké’_‘

zaokrouhleno

5. ODUVODNENI

5.1. INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Porovnavaci hodnota majetku je cena majetku stanovend cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu
ocenéni volné prodavanymi majetky. Do porovnani vstupuji skuteéné realizované ceny transakci.
Hodnoti se rlzna hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a Géel vyuZiti nemovitosti, velikost a
technické parametry. Pro ocenéni hyly pouZity uvedené porovnatelné nemovitosti. Pro stanoveni
porovnavaci hodnoty byly vyhodnoceny ceny nedavno prodanych nemovitosti (informace z archivu
znalce, resp. ze shirky listin katastrdinitho Gfadu). Porovnatelné nemovitosti jsou vyhodnoceny

pomoci indexd na zakladé rdznych kritérii, jako jsou lokalita a Ucel vyuziti

Porovndvaci metoda je zaloZena na porovnani ocefiované nemovitosti s podobnymi nemovitostmi,
které byly v neddvné dohé ohchadovany. Cena nemovitosti je velmi z3visla na jeji poloze. Pokud je to

moiné, je tfeba porovnavat nemovitosti ve stejnych nebo alespoii velmi podobnych polohéach.
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Pfi porovnani je nutno brat v Uvahu podobnost porovndvanych nemovitosti a jejich odliSnosti
zohlednit v cené.

Vyse byla stanovena porovndvaci hodnota ocefiovaného majetku. Postup vypoétu je uveden wyie,
pouZiti koeficient(i je patrno z tabulky. Vyslednd hodnota byla zaokrouhlena,

Na zakladé teorii uvedenych vyse konstatuji, Ze vypoltena porovnavaci hodnota je cenou obvyklou
tohoto majetku.

5.2. KONTROLA POSTUPU

Znalec v souladu s § 52 vyhl. €. 503/2020 Sh. zkontroloval vybér zdroje dat, jejich sebréani (vytvoreni)
a zpracovani. Dale zkontroloval provedenou analyzu dat, formulaci jejich vysledk( a interpretaci
té&chto vysledki.

Na zakladé tohoto postupu byla provedena analyza dat, na zakladé které byla pro ocenénf zvolena
porovnavaci metoda. V ramci posudku pak byl pfedmétny majetek ocenén pomoci této metody.

6. ZAVER

6.1. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Znaleckym ukolem je stanovit cenu zjisténou a cenu ohvyklou pozemku p.¢. st. 285, jehoz souddsti je
stavba bez £.p. a pozemku p.¢. 452/33, v k.G. Knézivka, okres Praha — zapad, LV 644, k datu 7.6.2024

6.2. ODPOVED

Cena zjisténa pozemku p.¢. st. 285, jehoz soucasti je stavba hez ¢.p. a pozemku p.¢. 452/33, v k.0.
KnéZivla, okres Praha — zépad, LV 644, k datu 7.6.2024 {ini

1529 020 K¢
Jedenmilionpétsetdvacetdevéttisicdvacet korun ceskych

Cena obvykla pozemku p.€. st. 285, jeho? souéasti je stavba bez &.p. a pozemku p.¢. 452/33, v k.u.
KnéZivka, okres Praha — zdpad, LV 644, k datu 7.6.2024 je stanovena v &astce '

265 000,-K¢
dvéstésedesatpéttisic korun ceskych

6.3. PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI SNIZUJICi JEHO
PRESNOST

Podklady, jejich interpretace a analyza umoznily udinit jednoznalny zavér.
Zadavatet znalci nesdéiil Zzadné dalsi skuteénosti snizujici pfesnost zavéru. Porovnavaci zplisob je
zaloZen na Usudku a erudici znalce. Obvykld cena se pohyhuje kolem uréené ¢astky.
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7. PRILOHY

1. Fotodokumentace
2. Vypis z katastru nemovitosti ke dni 7.6.2024
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Pfiloha €. 1
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Priloha €. 2

Vypis z katastru nemovitosti

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 07.0F.2024 00:00:00

QOkres: CEZ020A Praha-zapad Chec: 539767 Tuchomérice
Kat . Uzemi: 771350 Knézivka List viastnictvi: 644

V kat. uzemi jsou pozemky vedeny ve dvou ciselnych radach (St. = stavebni parcela)
|9 Vliastnik, jiny opravneny Identifikator Podil

Vlastaicke préve
Ceské drahy, a.s., nabfefi Ludvika Svobody 1222/12, Nove 70994226
Mésto, 11000 Praha 1

CASTECNY VYPIS

B Nemovitosti

Pozemky
Parcsls Viméra[mZ] Druk pozsmku Spdsor vyufiti Zpticob ochrany
S5t. 285 49 zastavéna plocha a

nadvori
! Soudasti je stavba: bez &p/ée, jina st.
Stavba stoji na pozemku p.&.: St. 285
452/33 1481 ostatni plocha jina plocha

Bl Vécna prava slouZici ve prospéch nemcvitosti v &isti B - Bex zapisu

C Vécni prava zatéZujici nemcvitosti v Sasti B véetnd souvisejicich ddaijd

Typ vztahn

o Vécné bfemeno chuze a jizdy
Oprdvnéni pro
Parcela: 452/21
Povinnost k
Parcela: 452/33

Listina Smlouva kupni, o zrizeni vécného bremene - uplatna =ze dne 04.12.2002. Prawmi
ucinky vkladu prava ke dni 06.12.2002.
V-6846/2002-210

Porad: k datu podle pravni Upravy udinné v dobé veniku prava

o Vécné bremeno (podle listiny)
z¥izeni a provorovani vedeni elektrickych zemnich kabelw NN
pravo vstupu a vjezdu za udelem udrzby a oprav v rozsahu dle GP 3635-2/2009
Opravnéni pro
Ceska xepublika, RC/ICO: 00000001-001, vykoniva: Sprava
feleznic, atatni organizace, Dlazdéna 1003/7, Nové
Mésto, 11000 Praha 1, RC/ICO: 70594234
Povinnost k
Parcela: 452/33
Liztina Smlouva o zfizeni vécného bFemene - fiplatna =ze dne 11.07.2013. Prawvni udinky
vkladu prava ke dni 11.07.2013.
V-5559/2013-210

Pofadi k datu podle pravni upravy uéinné v dobé vzniku prava
o Vécné bremeno cesty
a stezky dle C1. II. smlouvy a v rozsahu geometrického plamm &. 459-81/2013
Oprdwvnéni pro
(o1} Cargo, a.s., Jankoveocova 1569/2c, Holedovice, 17000
Praha 7, RC/ICO: 20196678
Povinnost k
Parcela: 452/33

Listinz Smlouva o z¥izeni vécného brfemene - Uplatna =zme dne 30.01.2015. Prawni uéinky

Nemovirosei jzou v usemnim obvodu, ve kterem vykomivd stitnl spraro EatasCrl Semovitosti OR
Kataseraini 4fad pro Sefedolesky kraj, Katastrilni pracoviscé Praha-zipad, kéd: 210.
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ZNALECKY POSUDEK ¢&. 054081/2024

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu (7.0£.2024 00:00:00

Okxes: CEO020A Praha-zapad CObsc: 539767 Tuchoméfice

Kat.lGzemi: 771350 KnéZivka List viastnictvi: '644

¥V kat. tzemi jsou pozemky vedeny ve dvou &iselnych Fadich (St. = stavebni parcela)

Typ vztahn

3

zapisu k okamiiku 23.03.2015 10:38:59. Zapis proveden dne 15.04.2015.

V-4454/2015-210
Pofadi k 23.03.2015 10:38

-

D Foznamky a dal$i obdobné udaje - Bes zapisu

Plomky s upozornéni
Cislo Fizeni Vstah k

o Uposoxnéni na vysvu sapsancuy v sasnamu pro dalZi Fizeni

ZDR-752/2023-210 Parcela: 452/33

E Nabcyvacl ctituly & jins podklady zapisu

Listina
o Zakladatelska listina Ceskjych drah a.s. (§7 zak. 77/2002 Sb.) ze dne 10.07.2002.

2-14046/2004-210
Pro: Ceské drihy, a.s., nabfeii Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/ICO: 70994226
Mésto, 11000 Praha 1

o Notafsky zapis o nabyti vlastnictvi k budové NZ-133/2007 ze dne 13.03.2007.

Z-7583/2007-210
Pro: Ceské drahy, a.s., nabrezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/1E0: 70994226
Mésto, 11000 Praha 1

o Dotvrzeni o trvani a udelu uzivani stavby C.j.10-0646/06/07-2-DU/Mt =ze dne 10.01.2007.
Pravni moc ke dni 31.01.2007.

£-7583/2007-210
Pro: Ceské drahy, a.s., nabFezi Ludvika Svobody 1222/12, Nové RC/IC0: 70994226
Mésto, 11000 Praha 1

T Vztah bonitovanych DLAn= =kologickych -ednotsk (BIESJ) k parcelim - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v tizemnim obvedu, ve ktersm vykondvé statni sprdvu katastru nemovitosti Er:
Katastralni ufad pro Stiedodesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-zapad, ked: 210.
Vyhotovil:

Cesky tifad zemdmdficky a katastrdlai - SCD
Vyhotoveno ddlkovym pristupem

Vychotoveno: 25.06.2024 18:47:43

Podpis, razitko: Rize

fgent PO iseilasaise sy ss
Peuteni: Udaje katastru lze uZic pouze k GZeltm uvedenym v § 1 odst. 2 kacastralniho zakona.
Oscbni udaje ziskané z katastru lze zpracovavat pouze pEi splnéni podminelk chbecného nafizeni
o cchrané osobnich ddaiht. Podrobnesti wiz htops://www.

cuzk.cz/.

Femcvitesci jzod v usemnim chvodu, we kterem wykonivid stism: sprivu katastrs semowizosrd [=-]
Fatascralni dfad pro Stfedofeski kraj, Hatastrilni pracovilded Praha-zipad, kad: 210,
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INALECKY POSUDEK ¢. 054081/2024

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

/nalec pro zpracovani tohoto posudku nepfibral konzultanta, na zpracovani znaleckého posudku se
nepodilela zZadnd jind osoba

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

/a vypracovani znaleckého posudku byla sjedndna smluvni odména. Nédhrada nékladd znalce je
rapodtena ve sjednané smluvni odméné na zékladé dokladu €. 032/2024

INALECKA DOLOZKA

/nalecky posudek jsem podala jako znalec zapsany v seznamu znalch vedeném Ministerstvem
spravedinosti pro obor Ekonomika, odvétvi Ceny a odhadv, specializaci Nemovitosti.
2 5 ; ; ; : s SEp—
/nalecky tkon je zapsan v evidenci pos i gﬁ ;Qf-* s& .ﬁ.{r- %{qﬁﬂﬂj
‘Lﬁ. N
qt&;'.» e

‘% 5..
-

OTISK ZNALECKE PECETI

DATUM A PODPIS

V Praze dne 29.6.2024 Ing. Eva Valentova
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