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1. ZADÁNÍ ZNALECKÉHO POSUDKU

1.1. ODBORNÁ OTÁZKA ZADAVATELE

Znaleckým úkolem je stanovit cenu zjištěnou a cenu obvyklou pozemku p.Č. st. 285, jehož součástí je
stavba bez č.p. a pozemku p.č. 452/33, v k.ú. KněŽívka, okres Praha - západ, LV 644

1.2. ÚČEL ZNALECKÉHO POSUDKU

Stanoveni ceny zjištěné a ceny obvyklé pro potřeby zadavatele pro účel prodeje

1.3.

Žádné

DALŠÍ SKUTEČNOSTI SDĚLENÉ ZADAVATELEM MAJÍCÍVLIV NA PŘESNOST ZÁVĚRU
POSUDKU

2. VÝČET PODKLADŮ PRO ZPRACOVÁNÍZNALECKÉHO POSUDKU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PŘI VÝBĚRU ZDROJŮ DAT
,Znalec při výběru dat postupoval v souladu se zákonem č. 151/1997 Sb. a změn provedených

zákonem č. 237/2020 Sb., § 2, odst. 2 (...Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí
se ze sjednaných cen porovnáním), kdy jako zdroj dat použil sjednané ceny obdobného majetku.
Pro oceněni byly použity kupní smlouvy. uložené ve sbírce listin katastrálního úřadu, týkajÍcÍ se
realizova ných prodejů obdobných nemovitostí v blízkém okolí.
Podklady pro zhotoveni posudku byly získány z veřejně dostupných zdrojů a z podkladů poskytnutých
zadavatelem posudku

2.2. VÝČET VYBRANÝCH ZDROJŮ DAT A JEJICH POPIS
Čveřejné zdroje:

Dálkový přistup do katastru nemovitostí
Náhled katastru nemovitostí, katastrálni mapa
Poznatky z mIstnIho šetření
Kupní smlouvy k porovnávaným nemovitostem (w'ww.katastr.cuzk.cz)
Informace z www.valuo.cz, www.mapy.cz, www.cuzk.cz, www.srea|itV.cz,
https://voda.gov.cz/portal/cz/
Odborná literatura
výpis z katastru nemovitostí ke dni 7.6.2024

2.3. VĚROHODNOST ZDROJE DAT

Sbírka listin katastrálního úřadu je věrohodným zdrojem dat, není třeba ji oUěřovat.
Dokumenty poskytnuté zadavatelem jsou považova né za věrohodný zdroj dat

l
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3. NÁLEZ

3.1. POPIS POSTUPU PŘI SBĚRU ČI TVORBĚ DAT

Z databáze KN byly vyhledány informace o podobných nemovitostech v blízkém okolí a byly
dohledány kupnIsmlouvy. Dále byly použity informace o kupních cenách z databáze Valuo.

3.2. POPIS POSTUPU PŘI ZPRACOVÁNÍ DAT

Vybra né nemovitosti byly vyhodnoceny z hlediska velikosti, polohy, využití

3.3. VÝČET SEBRANÝCH NEBO VYTVOŘENÝCH DAT

Informace z místního Šetřeni, kupní smlouvy uložené ve sbírce listin katastrálního úřadu, územní
plány

Vlastník majetku:
České dráhy, a.s., nábřeží Ludvíka Svobody 1222/12, Nové Město, 11000 Praha 1 0
Adresa majetku:
U adresy U nádraží 79, Středokluky

Místní šetřeni:
Konané dne 7.6.2024

Místopis
Stavba i pozemky se nacházejí u nádraží Středokluky, náleží ale k obci Tuchoměřice, která se nachází
cca 20 km severozápadně od Prahy. V obci je rozšířená obČanská vybavenost s velmi dobrou dopravní
dostupnosti veřejnou dopravou.

Popis a účel:
Budova sloužila jako skladiště nebo útulek pro zaměstnance k nádraží Středokluky. jedná se o
jednopodlažnI nepodsklepenou budovu se sedlovou střechou, krov dřevěný, střešní krytina
z osinkocementových šablon, původní okna a dveře dřevěné, k datu oceněni chybí. Chybí klempířské (l
konstrukce. Budova je ve velmi Špatném technickém stavu, krov a střešní krytina za hranicí životnosti.

Pozemek p.č. 452/33 je nepravidelného tvaru, z převážné části jej tvoří zpevněná komunikace
z dlažebních kostek, část tvoří zeleň, údržba nepravidelná. Povrc,h komunikace není předmětem
ocenění.

Břemena, závazky, zatÍženÍ nemovitosti:
Věcná břemena, zapsaná v kn nejsou předmětem oceněni.

Záplavové území
Pozemky se nenacházív záplavovém území '
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Mapa oblasti
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0 Územní plán

Území nezastavěné - návrh ploch s rozdílným způsobem využiti

Plochy dopravní infrastruktury

D7 - dálnice Il. třídy

S2K - koridor silnice íl. třídy

KK - kříženi koridoru silnice ll, třídy s účelovou komunikaci

S3 - silnice lll.třidy

UKN - účelová komunikace v nezastavěném území

LUK · účelová komunikace v lese
Cd - železnice

UK - účelová komunikace v sídle
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ZNALECKÝ POSUDEK Č. 054081/2024

4. POSUDEK

4.1. POSUDEK- CENA ZJIŠTĚNÁ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU

CENOVÝ PŘEDPIS
Zákon č. 151/1997 sb., o oceňování majetku
Vyhláška č. 441/2013 sb., ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., č. 345/2015 Sb., č. 53/2016 sb.,
Č. 443/2016 Sb., Č. 457/2017 Sb., Č. 188/2019 Sb., Č. 488/2020 Sb., Č. 424/2021 Sb., 337/2022 Sb.,
434/2023 Sb., kterou se provádějí některá ustanoveni zákona č. 151/1997 sb. v platném znění

Kód katastrálního území:
Název katastrálního území:
Kód obce:
Název obce: '
Kód okresu:
Název okresu:
Název kraje (oblasti):

Seznam oceňovaných objektů
M.1.1. Budova
M.1.2. Pozemek p.č. 285
M.1.3. Pozemek p.č. 452/33

M.1.1. Budova

Oceněni nákladovým způsobem podle § 12

výměry pro ocenění

Zastavěná plocha - ZP

771350
Kněžívka
539767
Tuchoměřice
CZ020A
Praha-západ
středočeský kraj (Střední Čechy)

';1

Popis výpočet l komentář Celkem m2
Zastavěná plocha 4.7*10.42 48,97

(J

Zastavěná plocha ZP = 48,97 m'

Podlahová plocha - PP
Popis

Podlahová plocha

Podlahová plocha PP = 40,18 m'

Obestavěný prostor- OP

výpočet l komentář
4.1*9.8

Celkem m2
40,18

Část stavby Počet ZP (m2) výška (m) Op (m3)
Vrchní stavba 1 176,31
4.7*10.42*2.7+10.42*1.8/2*4.7
Celkem 176,31
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ZNALECKÝ POSUDEK Č. 054081/2024

Soustava koeficientů
Koeficient K, určen dle přňohy Č.10: konstrukce 1zděné: K., = 0,93900
Koeficient K, = 0,92 + 6,60 l PZP '
Koeficient K3 = 0,30 + 2,10 l v,
výpočet průměrné zastavěné plochy PZP a výšky podlaží v,

Podlaží l Část Poč.et ZP (m2) vC (m) v (m) ZP"V (m3)
Zastavěná plocha l 48,97 0,00 2,70 . 132,22
Součet 1 48,97 132,22

Průměrná zastavěná plocha PZP = 48,97 l 1 = 48,97 m'
K,. = 0,92 + 6,60 l 48,97 = 1,05478
Průměrná výška podlažív, = 132,22 l 48,97 = 2,70 m
K, = 0,3 + 2,10 l 2,70 = 1,07778
Koeficient k, určen dle,přňohy Č.21tabulky Č.1

Cj Vysvětlivky ke sI. St: S = standardní, N = nadstandardnC P = :odstandardni, C = chybějíci, d = doplněná
Pni |((jnqtrl]kcf a vvbavpnÍ St PDdí[ 1 podíl 2 1(oef podíl 3

0

]

pol Konstrukce a vybavení St Podíl 1 % podíl 2 1(oef podíl 3
01 Základy včetně zemních prací S 0,13200 100,00 0,13200 1,00 0,13200
02 Svislé konstrukce S 0,30400 100,00 0,30400 1,00 0,30400
03 Stropy S 0,13800 100,00 0,13800 1,00 0,13800
04 Zastřešeni mimo krytinu S 0,07000 100,00 0,07000 1,00 0,07000
05 Krytiny střech S 0,02900 100,00 0,02900 1,00 0,02900
06 Klempířské konstrukce C 0,00700 100,00 0,00700 0,00 0,00000
07 Úpravy vnitřních povrchů S 0,04200 100,00 0,04200 1,00 0,04200
08 Úpravy vnějších povrchů S 0,02900 100,00 0,02900 1,00 0,02900
09 Vnitřní obklady keramické C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
10 Schody C 0,01800 100,00 0,01800 0,00 0,00000
11 Dveře S 0,02400 100,00 0,02400 1,00 0,02400
12 Vrata C 0,03000 100,00 0,03000 0,00 0,00000
13 Okna S 0,03400 100,00 0,03400 .1,00 0,03400
14 Povrchy podlah S 0,02900 100,00 0,02900 1,ÔO 0,02900
15 Vytápění C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
16 Elektroinstalace S 0,05800 100,00 0,05800 1,00 0,05800
17 Bleskosvod S 0,00400 100,00 0,00400 1,00 0,00400
18 Vnitřní vodovod C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
19 Vnitřní kanalizace C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
20 Vnitřní plynovod C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
21 Ohřev teplé vody C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
22 Vybaveni kuchyní C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
23 Vnitřní hygien. zařIzení vČ.WC C 0,00000 100,00 0,00000 0,00 0,00000
24 výtahy c 0,00000 100,00 0,00000 CLOD 0,00000
25 Ostatní C 0,05200 100,00 0,05200 0,00 0,00000
26 lnstalačrň prefabrik. jádra S 0,00000 100,00 0,00000 1,00 0,00000

Celkem 1,00000 1,00000 0,89299

K4 = 0,89299
Koeficient K, určen dle přílohy Č.20: 5 Ostatní obce s' 1001 obyvatelem a vÍce: K, = 0,90000
Koeficient K, určen dle přílohy Č.41: škp 4621132.1: CZ-CC 1252: K, = 2,96800

Opotřebení stavby metodou lineární
Vstupní údaje Stavba

Rok ocenění 2024
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ZNALECKÝ POSUDEK Č. 054081/2024

Rok kolaudace
Stáří - S (roky)
Celková životnost - Z (roky)
Zbytková Životnost Z - S (roky)

OpotřebeniO = 100 * S l Z
O = 100 * 104 l 100 = 100,000 %
O > max. 85%; upraveno na 85%

1920
104
100

O

Index trhu s nemovitými věcmi It určen dle přIlohy Č.3 tab Č.1
Z.Č. Název znaku Pásmo Charakteristika Ti

1 Situace na dňČím trhu s nemovit. l. Poptávka nižší než nabídka -0,06
V

věcmi
2 Vlastnické vztahy V. Nezastavěný pozemek nebo pozemek se 0,00

stavbou (stejný vlastník)
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek,
jehož součásti je stavba (stejný vlastník),
nebo stavba stejného vlastníka, nebo
jednotka se spoluvlastnickým podílem na
pozemku

3 Změny v okolí ||. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost ||. Bez vlivu 0,00
5 Ostatní neuveď en é ll. Bez dalších vlivů 0,00
6 povodňové riziko lV. ZÓna se zanedbatelným nebezpečím 1,00

výskytu záplav
7 Význam obce - Neposuzuje se 1,00
8 Poloha obce - Neposuzuje se 1,00
9 Občanská vybavenost obce - Neposuzuje se 1,00

Index trhu It = P6 * P, * Pb * P9 * (1+ Suma(Pi))
1,= 1,00 * 1,00 * 1,00 1,00 * (1+ -0,06) = 0,940

inaex F o|{jnY pro pozerrlKy LäbLävene piu 3LdVljY Ip u[te[j um µ[Il(jrly laj Läkj l.'+

z.č. Název znaku Pásmo Charakteristika ' ' Pi
1 Druh a úČel užitistavby l. Sklady, doprava a spoje 0,45
2 Převážující zástavba v okolí lV. výrobni objekty 0,00

pozemku
3 Možnost napojení na inž. sItě obce l. Pozemek lze napojit na všechny sItě v obci 0,00

nebo obec bez síti
u liniových staveb a staveb rybníků a
malých vodních nádrží se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulová).
u dobývacích prostorů se posuzuje
vybavenost obce, jejíž základní cena byla
pro oceněni použita.

4 Dopravní dostupnost k hranici IV. příjezd po zpevněné komunikaci pro nákl. 0,10
pozemku dopravu, vlečka, železnice

příjezd po zpevněné komunikaci pro
nákladní dopravu, vlečka nebo železnice
u liniových staveb a staveb rybníků a
malých vodních nádrží se tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulová).

5 Parkovací možnosti ||. Dobré parkovací možnosti na veřejné 0,00
komunikace

1_ .J l L. l 4- " ' k " ' 6 k l rjM X X n
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ZNALECKÝ POSUDEK Č. 054081/2024

6 výhod nost pozem.,stavby-
komerčnívyužití

7 Vlivy ostatní neuvedené
Index po|ohV|p = Pi * (l" SL|ma(Pi))
Ip = 0,45 * (1+ 0,10) = 0,495

. u liniových staveb a staveb rybníků a' malých vodních nádržise tento znak
' neposuzuje (jeho hodnota je nulová).
||. Poloha bez vlivu na komerčnNyužití 0,00

Il. Bez dalších vlivů 0,00

,!(oeficient úpravy pro cenu stavby pp = It * Ip ' ,'
pp = 0,940 * 0,495 = 0,465

výpočet ceny
Záldadnicena ze určena dle přílohy Č.8
Typ S Budovy pro skladování a manipulaci: ze = 2.231 Kč/m' obestavěného prostoru
Základnicena upravená ZČU = ze * K1 * K2, * K., * K4 * K5 * K,
ZČU = 2 231* 0,93900 * 1,05478 * 1,07778 * 0,892ŠJ9 * 0,90000 " 2,96800 = 5 680,81Kč/m'
obestavěného prostoru
Výchozícena VC = Zču * OP
VC = 5 680,81* 176,31 = 1001 584 KČ
Cena stavby nákladově CŠn = VC * {1- O l 100)
es,, = 1 001 584 * (l - 85,000 l 100) = 150 238 KČ
Cena stavby es = CŠn * PP
es = 150 238 * 0,465 = 69 861

Budova - celkem:
zjištěná cena 69 861 KČ

M.1.2. Pozemek p.č. 285

Ď Oceněni podle § 3

výpočet plochy pozemku
Číslo Popis výpočet Plocha (m2)

p.č. zastavěná plocha a nádvoří 49 49,00
285

Plocha pozemku celkem: 49,00 m'

upravz zaKlaanlcn cen s[aveonlcn požeň" ku určena aíe prnony c.l Tälj c.l

Z.Č. Název znaku Pásmo , Charakteristika Oi
1 Velikost obce podle počtu obyvatel Ill. 1001 - 2000 0,70
2 Hospodářsko-správní význam obce Ill. Obce nad 5 tisíc obyv., obce v okr. Praha- 0,85

východ, západ, lázeň D
Obce s počtem obyvatel nad 5 tisíc a
vŠechny obce v okr. praha-východ, Praha-
západ a katastrálni územIlázeňských mist

Základní cena ze určena dle § 3 pÍsm. b): ze = ze,, * O, * O, * O, * 04 * O, * O,
1'1 _ · 1_1 _ n _ · _d_ _ _ _ _.m__ __ r_ 1-y_ .J] _ ._ Vlh _ L.. . Y m L. jí m
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3 Pdoha obce

typu D.
Seznam lázeňských mist a jejich
katastrálních územis uvedením jejich typu
podle tabulky č. 2 přílohy č. 20.

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

l. Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn
ll. Železniční zastávka a"autobusová zastávka
[j. Rozšířená {obchod,služby,zdrav.,škola a

pošta,nebo banka,nebo sport)
Rozšířená vybavenost (obchod, služby,
zdravotní středisko, škola a pošta, nebo
bankovní (peněžní) služby, nebo sportovní
nebo kulturnI zařIzení)
Pokud je v obci pouze mateřská škola,
obEc se posuzuje jako bez školy. '

1,02

4 Technická inlrastruktura v obci
5 Dopravní obslužnost obce
6 Občanská vybavenost v obci

1,00
0,95
0,98

)
ze, = 7 741,00 Kč/m'
ze = 7 741,00 * 0,70 * 0,85 * 1,02 * 1,00 * 0,95 *,0,98 = 4 374,00 KČ/m'
Cena ze je zaokrouhlena na celé koruny.

Soupis parcel
Parcela: p.Č. 285 - zastavěná plocha a nádvoří

.· , d . · . V . .. . · I . . . Y - .- n I _ .- YSh _ E- . . Y "h .L.. _ 1_ Y n

inaex [ "nu s nemov|[Yml vecmi fr urceri aie pmony c.3 Lák) c..l

Z.Č. Název znaku Pásmo Chara kteristika Ti
1 Situace na dÍ|ČÍm trhu s nemovit. I. Poptávka nižšinež nabídka -0,06

věcmi ·

2 Vlastnické vztahy V. Nezastavěný pozemek nebo pozemek se 0,00
stavbou (stejný vlastník)
Nezastavěný pozemek, nebo pozemek,
jehož součástí je stavba {stejný vlastník),
nebo stavba stejného vlastníka, nebo '
jednotka se spoluvlastnickým podílem na
pozemku

3 Změny v okdí ||. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00
4 Vliv právních vztahů na prodejnost ||. Bez vlivu 0,00
5 Ostatní neuvedené ||. Bez dalších vlivů 0,00
6 Povodňové riziko lV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím 1,00

výskytu záplav '
7 Význam obce - Neposuzuje se , 1,00
8 Poloha obce - Neposuzuje se 1,00
9 Občanská vybavenost obce - Neposuzuje.se 1,00

lndextrhu It = P6 * P7 * Pb * P9 * (1+ Suma(Pi))
1,= 1,00 * 1,00 * 1,00 1,00 * (1+ -0,06) = 0,940

Index omezuiÍcÍch vlivů pozemku Iq určen d|e.přÍ|ohy Č.3 tab Č.2

Z.Č. Název znaku Pásmo Charakteristika Oi
l Geometrický tvar a velikost ||. Tvar bez vlivu na využiti 0,00

pozemku
2 Svažitost pozemku a expozice Ill. SvaŽitost terénu pozemku do 15% včetně; ' 0,00

orientace SV, S a SZ
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i2

O
5
8

)

3 Ztížené základové podmínky Ill. Neztížené základové podmínky 0,00
4 Chráněná územia ochranná pásma ||. .Ochranné pásmo -0,01

Ochrannými pásmy, stanovenými právními
předpisy nebo správními rozhodnutími, se rozumí
napřIklad:
a) ochráněná pásma zvláště chráněných území,
b) ochranná pásma vodních zdrojů,nebo přÍrodních
léčivých zdrojů,
C) ochranná pásma elektrických nadzemních i
podzemních vedeni,

E

d) ochranná pásma nadzemních i podzemních
produktovodů,
é) ochranná pásma dráŽní a silniČnI,
f) ochranná pásma vojenských újezdů, rybářských
ploch, telekomunikaá, ploch letišť a chráněná
ložisková území.

.ť V r r r V ť r5 Omezeni uzľvanl p'ozemku l. Bez omezení uz|vanl " 0,00

6 Ostatní neuvedené ||. Bez dalŠích vlivů 0,00
Celkem -0,01

Index omezeníb = 1+ Suma(Pi)
lo = 1 + -0,01 = 0,990

.)

)

l

iij'jmk ĺju|u||y jjlU µule[]iky Ldbldvtum 1iel)(j 1JTCěfjť pru SLdVkjY Ip ur"ceri aie pniony c.3 täD c.4

z.č. Název znaku Pásmo Charakteristika Pi
1 Druh a účel užití stavby I. Sklady, dopráva a spoje 0,45
2 převažující zástavba v okolí lV. výrobní objekty 0,00

pozemku
3 Možnost napojení na inž. sItě obce l. Pozemek lze napojit na všechny sitě v obci 0,00

.nebo obec bez sítí
u liniových staveb a staveb rybníků a
nja|ých vodních nádrží se tento znak .
neposuzuje (jeho hodnota je nulová).
u dobývacích prostorů se posuzuje
vybavenost obce, jejíž základní cena byla
pro ocenění použita.

4 Dopravní dostupnost k hranici lV. přjjezd po zpevněné komunikaci pro nákl. 0,10
pozemku dopravu, vIečka, železnice

příjezd po zpevněné komunikaci pro
nákladní dopravu, vlečka nebo Železnice
u liniových staveb a staveb rybníků a
malých vodních nádržke tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulová).

5 Parkovací moŽnosti If. Dobré parkovací možnosti na veřejné 0,00
komunikace
u liniových staveb a staveb rybníků a
malých vodních nádrŽíse tento znak
neposuzuje (jeho hodnota je nulová).

6 výhodnost pozem.,stavby- ll. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00
komerČní využití

7 Vlivy ostatní neuvedené ||. Bez dalších vlivů 0,00
Index po|ohv Ip = Pi* (1+ Surňä(Pi))
Ip = 0,45 *" ( 1 + 0,10) = 0,495

Index cenového porovnání l = It * Id * Ip

11
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l = 0,940 * 0,990 * 0,495 = 0,461
Základní cena upravená ZČU = ze * l
ZČU = 4 374,00 * 0,461 = 2 016,41 Kč/m"

výpočet ceny

;
i

P,Č. ' Druh Plocha {m2) ZČU (Kč/m2) Cena (KČ)
P.Č. 285 zastavěná plocha a nádvoří 49,00 2 016,41 98 804,09

Celkem 49,00 98 804,09

Pozemek p.č. 285 - celkem:
Izjištěná cena 98 804 Kčj

M.1.3. Pozémek p.č. 452/33

Ocenění podle § 3

výpočet plochy pozemku
ČIsb . Popis výpočet Plocha (m2)

p.Č. 452/33 ostatní plocha, jiná plocha 1481 1481,00

Plocha pozemku celkem: 1481,00 m'

uprava zaK¶aanlcn cen s[aveDn|cn pozerr ku určena aie prnony c.l IäD c.l
Z.Č. Název znaku Pásmo Charakteristika Oi

1 Velikost obce podle počtu obyvatel Ill. 1001- 2000 0,70
2 Hospodářsko-správni význam obce Ill. Obce nad 5 tisíc obyv., obce v'okr. Praha- 0,85

východ, západ,'lázeň D

Obce s poČtem obyvatel nad 5 tisíc a .
všechny obce v okr. praha-východ, Praha-
západ a katastrální území lázeňských míst
typu D.
Seznam lázeňských míst a jejich
katastrálních území s uvedením jejich typu
podle tabulky č. 2 přílohy č. 20.

3 Poloha obce Ill. Obec vzdálená od hranice Prahy nebo . 1,02
Brna do 20 km včetně
Obec vzdálená od hranice zastavěného
území obce Prahy nebo Brna v nejkratším
vymezeném úseku silnice do 20 km včetně

4 Technická infrastruktura v obci I. Elektřina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 Dopravní obsluŽnost obce ll. Železniční zastávka a autobusová zastávka 0,95
6 Občanská vybavenost v obci íl. Rozšířená (obchod,služby,zdrav.,škola a 0,98

pošta,nebo banka,nebo sport)
Rozšířená vybavenost (obchod, služby,
zdravotní středisko, Škola a pošta, nebo
bankovní(peněžní) sluŽby, nebo sportovní
nebo kulturní zařIzení)
Pokud je v obci pouze mateřská Škola,
obec se posuzuje jako bez školy.

Základni cena ze určena dle § 3 pÍsm. b): ze = ZCv * 01 * 02 * 03 * 04 * 05 * 06
I 1 ._ . _ _ , , _ _ E Q . l _ .J _ t _ 1_

_ _ _ .L. _ . . _ L. ._ r I _ , _ _ _ t Q I V .L_ V m

l

i
Ĺ

l
l
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ze, = 7 741,00 KČ/m'
ze = 7 741,00 * 0,70 * 0,85 *" 1,02 * 1,00 * 0,95 *'0,98 = 4 374,00 Kč/m'
Cena ze je zaokrouhlena na celé koruny.

Soupis parcel
Parcela: p.č. 452/33 -.ostatní plocha, jiná plocha ,
Základni cena upravená ZČU určena dle § 4 odst. 3 - Dráha, dálnice, silnice, ostatňí komunikace

l

m2)
1,00

upravě za|¢|aan|cn cen s[aveDnlcn pQzeml(u určena aie pruony c.:5 IäD ca
Z.Č. Název znaku i'ásmo . Charakteristika Kí

1 Kategorie a charakter komunikací j||. ÚČelové komunikace, cykl. stezky, obytné -0,25
a pěšízóny
ÚČelové komunikace, vlečky a místní
komunikace lV třídy (samostatné
chodníky, cyklistické stezky, cesta v
chatových oblastech, obytné a pěší zóny)

2 Charakter a zastavěnost území ll. V kat. území mimo Adelní části obce v -0,05
zastavěném území obce
Skielni částí obce se rozumí katastrálni
úz,emi, v němž je magistrát nebo úřad
obce {u obcivyjmenovaných v přIloze č. 2
oblast č. 1, u obce Most oblast Č. 2), s
výjimkou obce Frýdek-Mistek, v němž jsou
jeho sIdelM Částí katastrálni území Frýdek
a katastrálni území WiIstek.

3 Povrchy l. ' Komunikace se zpevněným povrchem 0,00
4 Vlivy ostatní neuvedené ||. Bez dalších vlivů 0,00
5 Komerční využiti l. Bez možnosti konierčního využití 0,30

70
85

Index cenového porovnánú = P5 * (1+ Suma(pi))
l = 0,30 * ( 1+ -0,30) = 0,210

Základní cena upravená zeu = ze * i
ZČU = 4 374,00 * 0,210 = 918,54 KČ/m'

výpočet ceny
P.Č. Druh Plocha (m2) ZČU (Kč/m2) Cena (KČ)

p.Č. 452/33 ostatní plocha, jiná plocha 1481,00 918,54 1360 357,74
Celkem 1481,00 1 360 357,74

02

ClO
95
98

_ Pozemek p.č. 452/33 - celkem:
zjištěná cena 1 360 358 KČ

Rekapitulace majetku
Název zjištěná cena (KČ)

Budova 69 861
Pozemek p.č. 285 98 804
Pozemek p.č. 452/33 l 360 358
Celkem 1 529 023

zjištěná cena 1 529 020 KČ
jedenmi|ionpětsetdvacetdevěttisÍcdvacet korun českých

13
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POSUDEK - CENA OBVYKLÁ

4.2. POPIS POSTUPU ZNALCE PŘI ANALÝZE DAT

4.2.1. OCENĚNÍ MAJETKU - TEORETICKÁ VÝCHODISKA

' i

Cílem ocenění je stanovit obvyklou cenu nemovitého 'majetku, tzn. stanovit takovou hodnotu, kterou
by byl ochoten zaplatit potenciálni kupujÍcÍ na základě tržních očekávání na konkurenčním trhu.
Ocenění bude provedeno na základě, veřejně dostupných podkladů, podkladů poskytnutých

Yzadavatelem a na základě řádně odůvodněných odhadů a úsudků provedených znalcem.

Obvyklá cena

Dle zákona č. 151/1997 Sb.,.o oceňování majetku - se pro úČely tohoto zákona rozumí cena, která by
byla dosažená při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné
nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni oceněnL Přitom se zvažuji
všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromltajl vlivy mimořádných
oko/nostl trhu, osobních poměrů prodáva/klho nebo kupuj/c/'ho ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými
okolnostmi se rozumějí například stav tísně prodávajlclho nebo kupuj/c/ho, důsledky př/rodnlch či
jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní
vztahy mezi prodávaj/c/m a kupujla'm. Zvláštní oblibou se rozumlzvláštnl hodnota přikládaná majetku
nebo službě vyp/ývajlclz osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby
a urči se ze sjednaných cen porovnáním.

4.2.2. VLASTNÍ VÝBĚR METODY - POPIS METOD OCENĚNÍA VÝBĚR POUŽITÝCH METOD

Při stanovení indikace obvyklé ceny majetku jsou zpravidla používány tři mezinárodně uznávané
metody ocenění. jedná se o metodu porovnávací, výnosovou a nákladovou.

Porovnávací metoda analyzuje tržní ceny, které byly v posledním období zaplaceny nebo na bízeny za
porovnatelné typy majetku. Dále jsou provedeny korekce indikované obvyklé ceny, které zohledňují
případné rozdíly ve stavu a využitelnosti oceňovaného majetku v návaznosti na trh existujich:h
srovnatelných majetků.

výnosová metoda analyzuje obvyklou cenu na základě budoucích výnosů z vlastnictví. K indikaci
hodnoty se dospívá diskontováním nebo kapitalizacI výnosu QdpovÍdajÍcÍ ka pitalizačni mírou.

Nákladová metoda analyzuje náklady na pořIzenI majetku jakožto n.ového. Tato Částka může být
snížena o opotřebení nebo jiné znehodnocenI.

výběr metod
Pro stanoveni ceny obvyklé byla použita porovnávací metoda.

14
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Porovnávací metoda
Pro porovnání byly použity informace z kupních smluv uložených ve sbírce listin katastrálního úřadu,
které se týkají srovnatelných nemovitosti v blízkém 'okoII. Byly použity kupní smlouvy obdobných
nemovitostí jako je oceňovaná.
Kupní smlouvy použité pro ocenění jsou označeny Číslem řIzenI, pod kterými je lze vyhledat
v ,Dálkovém přístupu do Katastru nemovitosti" na stránkách www.cuzk.cz. ,

4.2.3. METODIKA OCENĚNÍ NEMOVITOSTÍ POROVNÁNÍM

iy
|é
'ii
h l
7/
V ·

Cl
7Í

'u
'y

Postup výpočtu porovnáni je následujIcŕ
1. ZIskánI informaci o kupních smlouvách pro srovnatelné nemovitosti, které svými základními
para metry odpovídaji oceňovaným nemovitostem (zejména lokalita, velikost, využití, dostupnost, typ
nemovitosti)
2, Převod zjištěné ceny srovnáva ných nemoviťosti na 1 m' plochy
3. Korekce ceny na srovnatelnou základnu
4. Případná korekce ceny z důvodu změny cenové hladiny mezi datem ocenění a zjištěným datem
transakce porovnávané nemovitosti. Pro změnu cenové hladiny je možno použit na př. HB index, který
vydává Hypoteční banka ,
5. Zohlednění kvalitativních vlastnosti porovnáva ných vzorků a oceňované nemovitosti, viz. tabulka
porovnání
Tyto parametry koriguji rozdIly mezi porovnávanými a oceňovanými nemovitostmi. Odhadované
hodnoty koeficientů vychází z toho, zda oceňované nemovitosti jsou v určitých vlastnostech lepší,
horši či srovnatelné. Jedná se obvykle o subjektivní odhad znalce podložený praxí a zkušenostmi.
Pokud jsou nemovitosti pro porovnání v dané vlastnosti horŠi.než oceňované, je koeficientu přiřazena
hodnota vyšší než 1, pokud je lepši, hodnota nižší než 1 a pokud je srovnatelný, je přiřazena hodnota
koeficientu 1.
6. Cena oceňovaných nemovitostí za m2 je stanovena jako průměrná hodnota upravených cen
vypočtených u jednotlivých srovnávaných nemovitostí.

:

é

4.3. VÝSLEDKY ANALÝZY DAT
a
jí

h l

Ť:i

't

4.3.1. POROVNÁVACÍ HODNOTA '
V tabulce jsou uvedeny sjedna né ceny obdobných nemovitosti. Tyto ceny jsou upraveny koeficienty,
které vyjadřuji kvalitativnI a kvantitativní odlišnosti vůči oceňova né nemovitosti

Vliv nárůstu cen je korigován pomocí indexů bydlení, vydávaných ČSOB. Poslední zveřejněný údaj
indexu je pro LQ 2024, cena obvyklá je tedy vztažena k tomu indexu.

Cena obvyklá stavby na pozem ku p.č. 285 je s ohledem na technický stav objektu stanovena v částce
70.000,-KČ která odpovídá věcné hodnotě nemovitosti s ohledem na její opotřebení.

15
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Tabulka č. 1 Porovnávací hodnota - cena obvyklá

r

P

l :í l' 'lj" , Ĺ':'l: 4';bl|jt ,",, ' Zf l ŕi j'í"' ',i -jií)'í, '" i j'l i S"' l ' ' "ĺ 'ij ji i'"gi, " "|1
Pozemek 1 Pozemek 2 Pozemek 3 oceňovaný

Středokluky,
katastrální území Kněževes u Prahy Buštěhrad Makotřasy KněŽívka

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

parcelní čÍslo 570/46, 272/9 223/27 145/27, 145/26 285, 452/33
komunikace,

typ komunikace komunikace komu nikace zeleň
sjednaná cena 200 000 Kč 138 500 Kč 35 700 Kč

V-l1852/2022-
Vkladové řízení " 210 V-5707/2023-203 V-6132/2022-203
Datum prodeje 10/í1/2022 13/9/2023 13/9/2022
výměra pozemku 1927 1385 238 1530
HB index k datu prodeje 278,80 298,50 266,80
HB index k datu ocenění 300,90 300,90 300,90
Přepočet ceny k datu ocenění . 215 854 139 614 40 263
cena/m2 ' " · " ' 112 101 ' ' 169

OSU DSUN- ČD-železnice, UK-
Místní a účelová Místní a účelová silniční účelové účelová

Plochy dle územního pIánu komunikace komunikace cesty komunikace
':! l '",' ' " l "!' l "µ tii!,ýřŕ '!q 8ií',š i :i, iiíi|,,i Éliil t,,ďli

koeficient polohy 1 ' " 0,98 "' ' .1
koeficient zastavěnosti 1 1 1
využití ' 1 1 1
koef.velikosti pozemku nepoužit M 1 , 1 1

u '"i ' " 'd' µ 11N" jľ " @1jj "l 1'%' ,ii : '!1' j:'l' ii' j !"{,1' J|Il'1
Celková cena pozemku 193 787
Cena obvyklá stavby 70 000
Cena obvyklá celkem " " 263 787

Cena obvyklá 265 000 KČ
zaokrouhleno

5. ODŮVODNĚNÍ

5.1. INTERPRETACE VÝSLEDKŮ ANALÝZY

Porovnávací hodnota majetku je cena majetku stanovená cenovým porovnáním s obdobnými, k datu .
ocenění volně prodávanými majetky. Do porovnání vstupujÍ skutečně realizované ceny transakcí. ,
Hodnotí se různá hlediska, jako jsou atraktivita lokality, druh a účel využití nemovitosti, velikost a '
technické parametry. Pro oceněni byly použity uvedené porovnatelné nemovitosti. Pro stanovení i
porovnávací hodnoty byly vyhodnoceny ceny nedávno prodaných nemovitostí (informace z archivu '
znalce, resp. ze sbírky listin katastrálního úřadu). Porovnatelné nemovitosti jsou vyhodnoceny
pomocí indexů na základě různých kritérii, jako jsou lokalita a účel využití
Porovnávací metoda je založena na porovnání oceňované nemovitosti s podobnými nemovitostmi,
které byly v nedávné době obchodovány. Cena nemovitosti je velmi závislá na její poloze. Pokud je to
možné, je třeba porovnávat nemovitosti ve stejných nebo alespoň velmi podobných polohách.
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Při porovnáni je nutno brát v úvahu podobnost porovnávaných nemovitosti a jejich odlišnosti
zohlednit v ceně.
výše byla stanovena porovnávací hodnota oceňovaného majetku. PoŠtup výpočtu je uveden výše,
použití koeficientů je patrno z tabulky. výsledná hodnota byla zaokrouhlena.
Na základě teorii uvedených výše konstatuji, že vypočtená porovnávací hodnota je cenou obvyklou
tohoto majetku.

5.2. KONTROLA POSTUPU

Znalec v souladu s § 52 vyhl. Č. 503/2020 Sb. zkontrdoval výběr zdroje dat,'jejich sebrání(vytvořenÍ)
a zpracování. Dále zkontroloval provedenou analýzu dat, formulaci jejich výsledků a interpretaci
těchto výsledků.
Na základě tohoto postupu byla provedena analýza dat, na'základě které byla pro oceněnízvdena
porovnávací metoda. V rámci posudku pa k byl předmětný majetek oceněn pomocí této metody.

6. ZÁVĚR

6.1. CITACE ZADANÉ ODBORNÉ OTÁZKY

znaleckým úkolem je stanovit cenu zjištěnou a cénu obvyklou pozemku p.č. st. 285, jehož součásti je
stavba bez č.p. a pozemku p.č. 452/33, v k.ú. Kněžívka, okres Praha - západ, LV 644, k datu 7.6.2024

6.2. ODPOVĚĎ

Cena zjištěná pozemku p.č. st. 285, jehož součásti je stavba bez Č.p. a pozemku p.č. 452/33, v k.ú.
Kněžívka, okres Praha - západ, LV 644, k datu 7.6.2024 činí

1 529 020 KČ

jedenmi|ionpětsetdvacetdevěttisÍcdvacet korun českých '

Cena obvyklá pozemku p.č. st. 285, jehož součástí je stavba bez č.p. a pozem ku p.č. 452/33, v k.ú.
Kněžívka, okres Praha - západ, LV 644, k datu 7.6.2024 je stanovena v Částce

l 265 000,-KČ
dvěstěšedesátpěttisic korun českých

,u

a
"ÍÍ
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ty
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O

6.3. PODMÍNKY SPRÁVNOSTI ZÁVĚRU, PŘÍPADNĚ SKUTEČNOSTI SNIŽUJÍCĹJEHO
PŘESNOST

Podklady, jejich interpret3ce a analýza umožnily učinit jednoznačný závěr.
Zadavatel znalci nesdělil Žádné další skutečnosti snižujÍcÍ přesnost závěru. Porovnávací způsob je
založen na úsudku a erudici znalce. Obvyklá cena se pohybuje kolem určené Částky.
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7. PŘÍLOHY

1. Fotodokumentace
2. výpis z katastru nemovitosti ke dni 7.6.2024
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PHloha č. 2

výpis Z katastru nemovitostí

VÝPIS Z KATASTRKJ NmjvITosTÍ
prokamijící 8tav evidovaný k datu 07. 06. 2024 CO: u' :0C'

Okres: CZ020A Praha-západ Obec: 539767 Tuchoměřice
Kt.územi: 771350 KněŽívka ĽÍL5C 644

V kat. iizeí j8o'ů po8enky vedeny ve dvou či8eľných řadách (St. = 8tavební parcela)
K' V1äStMkr jiný oprávněný Podíl

Vlas tni cké právc
ČMké dráhy,
Mě8to, 11000

nábřeží Ludvíka Svobody 1222/12, Nové 70994226
1

ČÁSTEČNÝ VÝPIS

b Nemovi toäu
Poz emky

Parcela VYiněrz [in2] Druh EPůSoZ: využiti ZpŮsob ochrany

452,Ĺ33 1481 oMatní plocha jiná ploCha

BI Věcná práva sloužící ve prospěch nemcmá'coscí v čásci B - Bex zápimu

r Nená práva zatěžující nemovitoscí v Čásri B vČetně souvísejZcí:h úáajů

Typ rz tahu

o Věcné · jí·dy

Parcela: 452 /21
For"ínn o st k

- úplatná xe dne 04.12.2002. Právní

V-6846/2002-210
?o.řadí k datu podle právní úpravy účinné v době vzniku práva

o Věcné (podle li8tíljy)
vedeni elektrických xemních kabelů NN
za úČel= údržby a oprav v roz8ahu dle GP 369-2/2009

Qpra vněnj
Če8ká republika , RČ/IČO: 00000001-001, vykonává: Správa
Že1ewiíc, Btátni organizace , DláŽděná 1003/7 , Nové
Mě8to, 11000 Praha 1, RČ/IČO: 70994234

?múnnost k
Parcela: 452/33

Listina Smlouva o Eřízeni věcného břemene - úplatná ze dne 11.07 .2013. Právní účinky
vkladu práva ke dní 11. 07 .2013.

V-5559/2013-210
Pořadí k daťu podle právní Úpravy úČinné v době vzmku práva

· Věcné břemeno ce8ty
a 8tezky dle ČI. II. 8mlouvy a v rozgahu geometrického plánu Č. 459-81/2013

Oprárměni prt>
ČI) Cargo, a.8., Jankovcova 1569/2C, Ho1eäovíce, 17000
Praha 7, RČ/IČO: 28196678

Porinnos t k
Parcela: 452/33

Listina Smlouva o zřimení věQného břemene - ijjp1atná xe dne 30.01.2015. Právní účinky
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VÝPIS Z KATASTRU
prokazující 8tav evidovaný k datu C'7. 06. 2024 DO :CC1 :00

Okres: CZ020A Praha-západ Obec: 539767 Tuchoměřice

Kat.území: 771350 KněŽívka Ltsr '644
V kat. územi j8oú po%eľuy vedeny ve dvou či3e1uých řadách (St. = 8tavební parcela)

Typ vz tahu

zápimu k okamŽiku 23.03.2015 10:38:59. Zápi8 proveden dne 15.04.2015.
V-4454/2015-210

Pořadí k 23.03.2015 10:38

D Poznámky a daiŠ ĺ údaje - Bez zápůu

"Úľ aiz k

452/33

E Nakýmci tituly a jiné podklady zäp=u

Listina
o Zakladate1aká 1i8tina če8kých drah am. (S7 zák. 77/2002 Sb.) ze dne 10.07.2002.

Ludvíka Svobody 1222/12, Nové
Z-14046/2004-210

RČ.."IČQ: 70994226

Q NotáUký zápí8 o nabyti vlaMníctví k budově NZ-133/2007 ze dne 13.03.2007.

Pro: dráhy, a.m, nábřeŽí Ludvíka svobo<jy 1222/12, Nové
11000 Praha 1

Z-7583/2007-210
RČ,.·TČO: 70994226

O o trvání a účelu užívání 8tavby č.j.10-0646/06/07-2-DŮ/Mt ze dne 10.01.2007.
ke dni 31.01.2007.

Pro: dráhy,
11000

Ludvíka Svobody 1222/12, Nové
Z-7583/2007-210

RČ,"ZČQ: 70994226

F Vztah +kologzckých jadnotek (B?EJ) k parcelám - Bez zäpí8u

Vyhotovíl:
Český úřad zeměměřícký a katastrálni - SCO
Vyhotoveno dálkovým přístupem

Podpíš, razí tkô :

VYho tomno: 2$. 06.2524 19:47:43

Řízeni PÚ: . . . . . . . . . . . . . . . . .

Poučení: Údaje katastru lze úžíc pouze k účeiům uvedeným v S l odst. 2 zákona.
Osobní údaje získané z kataseru lze zpracovávám pouze pří spLnění podUnek obecného nařízení
q ochraně osobnĹch údajŮ. víz hťtps://wnm:uzk.cz/.
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KONZULTANT A DŮVOD JEHO PŘIBRÁNÍ

Znalec pro zpracování tohoto posudku nepřibral konzultanta, na zpracování znaleckého posudku se
n0podí|e|a Žádná jiná osoba

ODMĚNA NEBO NÁHRADA NÁKLADŮ ZNALCE

Za vypracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odměna. Náhrada nákladů znalce je
1Apočtena ve sjednané smluvní odměně na základě dokladu č. 032/2024

ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudek jsem podala jako znalec zapsaný v seznamu znalců vedeném Ministerstvem
spravedlnosti pro obor Ekonomika, odvětvi Ceny a odhady, specializaci Nemovitosti.
Znalecký úkon je zapsán v evidenci posu

l OTISK ZNALECKÉ PEČETI

DATUM A PODPIS

V Praze dne 29.6.2024 Ing. Eva Valentová

l
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