ZNALECKY POSUDEK 365/2/2024

ZNALECKY POSUDEK
¢. 365/2/2024

Znalec:
Ing.Jaroslav Kubat, Legii 838, Revnice 252 30

Obor / odvétvi a specializace:

Ekonomika / ceny a odhady nemovitosti,

Zadavatel:
Roman Benes, ¢.ev.110, 252 82 Kamenny Piivoz

Predmét:
Odhad trzni hodnoty pozemku parc.¢.st.927 o vymére 32 m?, zapsaného na listu vlastnictvi
¢.10001 u Katastrilniho uFadu pro Stredodesky kraj, Katastralni pracoviité Praha-zipad pro

katastralni uzemi a obec Kamenny PFivoz

pohled na stavbu

Datum vyhotoveni: 27.5.2024

w

Cislo vyhotoveni: 1/2

Pocet stran: 10

Seznam priloh: bez priloh




ZNALECKY POSUDEK 365/2/2024

OBSAH ZNALECKEHO POSUDKU

1.

ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.2. Odborna otazka zadavatele

1.3. Utel znaleckého posudku
1.4. Skute&nosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru posudku

VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi vybéru zdroju dat
2.2. Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
2.3. Vérohodnost zdroje dat

NALEZ

3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorb& dat

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat — pristup k ocenéni
3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

POSUDEK A ODUVODNENI
4.1. Popis postupu pfi analyze dat
4.2. Odvozeni trzni hodnoty

ZAVER



ZNALECKY POSUDEK 365/2/2024

1. ZADANIi ZNALECKEHO POSUDKU

1.1. ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Odhad trzni hodnoty pozemku parc.&.st.927 o vyméfe 32 m2 ve vlastnictvi obce Kamenny Pfivoz, ¢. p. 285,
252 82 Kamenny Pfivoz, zapsaného na listu vlastnictvi €.10001 pro katastrélni uzemi a obec Kamenny
Privoz.

1.2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Podklad pro jednani o koupi nemovité véci.

13. SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAJICi VLIV NA PRESNOST
ZAVERU POSUDKU

Transakce je planovana mezi vlastnikem pozemku obci Kamenny Piivoz a vlastnikem stavby pro rodinnou
rekreaci ¢.ev.110 na pozemku parc.¢.st.927. Stavba neni souéasti pozemku.

2. VYCET PODKLADU

2.1. POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Data jsou erpana z dostupnych zdroji s ohledem na zadanou odbornou otazku, ve které je formulovan cil
konkrétniho znaleckého zkoumani.

2.2. VYCET VYBRANYCH ZDROJU DAT A JEJICH POPIS

a) zadavatel — zadani znaleckého tikolu

b) Kkatastr nemovitosti (dalkovy pristup) — list vlastnictvi a katastralni mapa

c) platny azemni plan obce Kamenny Pfivoz

d) program TOMAS-majetek verze 2401, zpracovany firmou KONCES, spol. s r.o. ve spolupraci
s CKOM (Ceska komora odhadcii majetku)

e) informace ze serveri realitnich kancelafi k aktualni situaci na realitnim trhu

f) zakon &.151/1997 Sb. (zdkon o ocefiovani majetku) v platném znéni

g) vyhl.¢.441/2013 Sb. (ocernovaci vyhlaska) v platném znéni

2.3.  VEROHODNOST ZDROJE DAT
Veskera data pro ocenéni byla prevzata od zadavatele a zvefejné dostupnych zdroji. V souvislosti

s vyhotovenim tohoto znaleckého posudku nebyla provadéna zadna dalsi Setfeni sméfujici k ovéfeni pravosti,

spravnosti a Uplnosti podkladi a piedpoklada se tudiz jejich pravdivost a aplnost. Vérohodnost zdroje dat
nemohl znalec ovéfit.

3. NALEZ
3.1. POPIS POSTUPU PRI SBERU CI TVORBE DAT

Vyklad pojmii pro sbér a tvorbu dat:

NEMOVITOU VECI - NEMOVITOSTI jsou pozemky a stavby se samostatnym G&elovym uréenim.
3
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NEOBVYKLOU NEMOVITOSTI je specificks ojedinéld nemovitost, se kterou se b&n& neobchoduje,
na realitnim trhu ji nalezneme pouze ojedinéle a Ize jen obtiZné najit vhodny porovnavaci parametr.

SOUCAST A PRISLUSENSTVI — sougasti pozemku jsou i stavby zfizené na pozemku ve vlastnictvi jedné
osoby a v3e, co je s nim pevné spojeno.

OBVYKLOU CENOU se pro ucely zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji
viechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avdak do jeji vy3e se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi
trhu se rozumé&ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodévajicim a kupujicim. Zvla$tni oblibou se rozumi zvla$tni hodnota pfikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadtuje hodnotu majetku a uréi se porovnanim.

V odiivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit porovnanim, ocefiuje se majetek a sluzba
trzni hodnotou, pokud zvlastni pravni predpis nestanovi jinak.

TRZNI HODNOTOU se pro gely zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mél byt majetek sménén
ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku uskute¢néném v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informovang,
uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro G&ely tohoto zékona rozumi, Ze €astnici smény
jsou osobami, které mezi sebou nemaji zadny zvlstni vzajemny vztah a jednaji vzijemné nezavisle.

POROVNAVACI METODA — PRIME POROVNANI je zakladni metoda ocefiovani majetku a sluZeb.
Princip porovnavaci metody je zalozen na moznosti porovnani ocefiovaného majetku nebo sluzeb s
mnozZinou porovnatelnych vzorkd, jejichZ cena je znama. U neobvyklych nemovitosti nelze aplikovat.

POROVNAVACI METODA — NEPRIME POROVNANI je kombinaci nakladové a porovnavaci metody.
Jedna-li se o neobvyklou nemovitost, neni ve v&t3iné pripadi jina moznost, neZ pouZiti ocefiovaciho
piedpisu ke stanoveni zékladni referen¢ni ceny pro nepfimé porovnani. V ném obsazené metody i cenové
databaze rovnéz vychazeji z trhu — statistické zjisfovani a aktualizace cenové databéze. Tato cena svymi
koeficienty (prodejnost, inflace, pfistup, apod.) zafazuje nemovitost podle lokality a vyuZiti, a tim pfiblizuje i
jeji zékladni cenu soutasnym trendim realitniho trhu v misté i Case. Cenovy pfedpis navic znalci umozni
provést upravu, pokud podle zkuSenosti neodpovida realit¢ v daném misté a Case.

VLIVY SNIZUJICI NEBO ZVYSUJICI CENU POZEMKU vyjadiuji napt.vliv pravnich vztahii na
prodejnost, zmény v okoli, cizi stavby na pozemku, povodiiové riziko, geometricky tvar a velikost pozemku,
poloha a pristup, svazitost, chranéné izemi a ochrann pasma, omezeni uzivani pozemku, apod.

32. POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT - PRISTUP K OCENENI

Obecné zavazna metodika pro uréeni trini hodnoty nemovitosti neexistuje

Postup ocenéni neobvyklého pozemku — nepiimé porovnani:
- identifikace a popis skute¢ného stavu ocefiovaného majetku
- zjisténi zékladni ceny pozemku pro nepfimé porovnani podle cenového predpisu se zohlednénim
vlivii snizujicich nebo zvy3ujicich zakladni cenu — zdkladni cena upravena
- odvozeni trzni hodnoty
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3.3. VYCET SEBRANYCH NEBO VYTVORENYCH DAT

33.1. VYZNACENi POZEMKU V KATASTRALNI MAPE

@,
’ \
27211
‘ 3.3.2. INFORMACE Z KATASTRU NEMOVITOSTI
LV |parc.k. |druh plocha m?
10001 | st.927 | zastavéna plocha a nadvofi - 32

Vlastnik majetku
Podle LV &.10001 pro katastralni izemi Kamenny Pfivoz je zapsana jako vlastnik pozemku Obec Kamenny
Ptivoz, ¢. p. 285, 25282 Kamenny Pfivoz,

3.3.3. IDENTIFIKACNI UDAJE

Kod katastralniho uzemi: 662879

Nazev katastralniho uzemi: Kamenny PFivoz
Kod obce: 539368

Nazev obce: Kamenny Pfivoz
Pocet obyvatel obce: 1547
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33.4. POLOHA, POPIS A CHARAKTERISTIKA POZEMKU

Piedmétem ocenéni podle zadani je pozemek parc.&.st.927 o vyméfe 32 m’ zastavény stavbou pro
rodinnou rekreaci jiného vlastnika ¢.e.110. Pozemek je v katastru nemovitosti evidovan jako zastavéna
plocha a nadvofi a neni ve funkénim celku s Zadnym jinym prilehlym stavebnim pozemkem zastavénym
stavbou ve vlastnictvi shodného vlastnika. Podle izemniho planu se pozemek nachézi v nezastavéném azemi
s oznatenim travni porosty, tedy zemédélské pidy. K pozemku je mozny pfistup pouze pro pé&Si po
sousednim pozemku parc.&.272/1. VyuZivani &sti pozemku pfilehlého ke stavbé pro G&ely rodinné rekreace
bude zéviset na kvalité najemniho vztahu s vlastnikem tohoto pozemku, a to vCetné moznosti oploceni a
provedeni ptipojek inzenyrskych siti. Pro ucely ocenéni se jednd o stavebni pozemek, s jakym se béZné
neobchoduje a tedy o neobvyklou nemovitost s predkupnim pravem.

stavba pro rodinnou rekreaci ¢é.ev.110
. x” .
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3.3.5. UZEMNI PLAN - ZASTAVITELNOST

AN T
AR
PN

IEMEDEISKA PUDA  ORNA PUDA
IEMEDZLSKA PLDA  TRAVNI POROSTY

4. POSUDEK A ODUVODNENI
4.1. POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

Odhadujeme-li trzni hodnotu nemovité véci, pak vysledkem je odhad nejvyssi &astky, o které
predpokladame, Ze ji jako kupni cenu kupujici pfijme a zaplati, poté co bude prodej nemovitosti prodavajici
kupujicimu nabizet.

Zskladni ivaha pro ocenéni Pozemek parc.£.st.927 v nezastavéném uizemi obce skutednd zastavény
majetku — vlivy stavbou pro rodinnou rekreaci jiného vlastnika
Vlivy na cenu (charakter, velikost, tvar, pFistup, funké&ni celek
s navazujicimi pozemky, moZnost pfipojek a oploceni, aj.)
Ugel ocenéni Koupé& majetku
Typ ocefiovaného majetku Neobvykld nemovitost — ojedinéld a obtizn€ obchodovatelna
Souéasné vyuZzitf Pozemek zastavény stavbou
Volba metody pro ocenéni Indikace trzni hodnoty pozemku ze zakladni ceny upravené, zjisténé podle
cenového piedpisu s uplatnénim vlivii na cenu

42. ODVOZENIi TRZNi HODNOTY

t a jeji trzni hodnota bude odvozena podle zvoleného pfistupu ocenéni

Jedna se o neobvyklou nemovitos R - g
zohlednénim vlivii na cenu pomoci

nepfimym porovnanim z ceny zjisténé podle cenového pfedpisu se
korekénich indexii trhu, omezeni a polohy.
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M.1.1. Pozemek parc.&.st.927

Silné stranky ocefiovaného pozemku
- neuvaZuji se

Slabé stranky ocefiovaného pozemku (negativa
. I3 ’ ’

- stavba jin¢ho vlastnika bez moznost; altern

- poloha v nezastavéném \izemi travnich por

e

- zadné pozemky ve funkenim celky
- bez moZnosti pfijezdu ke stavbe a parkovani

- pfiSEl}p’ki? stz?vbé pouze po nezpevnéné péiing

- VvyuZivani prilehi¢ho pozemku pro rodinnou rekreaci zavislé na najemnim vztahu
- nemoZznost setkani konkrétni nabidky s konkrétni poptavkou v ramci b&znych mechanismi

Ocenéni podle § 3

(pozitiva, pFileZitosti):

hrozby):
ativniho vyuziti

Zakladni cena ZC urCena dle § 3 pism. b): ZC = ZC, * O, * O, * O3 * O * Os * Os

Uprava zékladnich cen stavebnich pozem
e Tl Stavebn

kii uréena dle piilohy ¢.2 tab ¢.2

ostli bez moznosti rozsiteni zastavéné plochy

ZZ. : Nézev znaku Pésmo Charakteristika Oi
l xehkost obce podle poctu obyvatel | T | 1001 - 2000 0,70
2 | Hospodafsko-spravni vyznam obce | 1II. | Obce v okr. Praha- zapad 0,85
3 | Poloha obce 1. | Obec vzdalens od hranice Prahy do 20 km 1,02
véetné
4 | Technicka infrastruktura v obci . |Elektfina, vodovod, kanalizace a plyn 1,00
5 | Dopravni obsluznost obce II. | Zelezni¢ni zastavka a autobusové zastavka 0,95
6 | Obtanska vybavenost v obci Il. | Zakladni vybavenost (obchod a zdravotni 0,95
stfedisko a 3kola)
ZC, =7 741,00 K&/m"
ZC =7741,00 * 0,70 * 0,85 * 1,02 * 1,00 * 0,95 * 0,95 = 4 240,00 K&/m’
Cena ZC je zaokrouhlena na celé koruny.
Soupis parcel
Parcela: st.927 - zastavéna plocha a nadvofi
Index trhu s nemovitymi vécmi I7 uréen dle prilohy ¢.3 tab ¢&.1
Z.C. Néazev znaku Pasmo Charakteristika Ti
1 | Situace na dil¢im trhu s nemovit. II. | Nabidka odpovida poptavce 0,00
2 :/izcirsxt]rl]ické vztahy L Pozemek s nemovitou stavbou (rozdilni -0,03
vlastnici pozemku a stavby)
3 | Zmény v okoli II. |Bez v!ivu nebo stabilizovana uzemi 0,00
4 | Vliv pravnich vztahl na prodejnost L. Negauvni' ’ -0,04
Ptedkupni pravo
5 | Ostatni neuvedené Il |Bez dalsich vlivi 0,00
6 | Povoditové riziko IV. | Zéna se zanedbatelnym nebezpecim 1,00
vyskytu zaplav
v - Neposuzuje se 1,00
| e | N
9 | Obanska vybavenost obce - | Neposuzuje se 1,00

Index trhu Iy = Pg * P, * Pg * Py * (1 + Suma(P;))

Ir=1,00* 1,00 * 1,00 1,00 * (1 +-0,07)=0,930
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ider O 'C'Cl;q‘;llvu ozemku lo urgen gje Filoh
Hlohy ¢.3
o] Mok By &3 b o2
y ' as
Geometricky tvar a velikost pozemky ul Charakteristika Oi

|
azitost pozemku i ! ’ /

2|Sv: é zA‘;d d a expozice I Nevhodny tvar, nebo velikost - omezujici jeho vyuziti | -0,03

3| Ztizené zékladové podminky | [Svazitost terénu pozemku nad 15 000

4| Chrénéné Gzemi a ochrannd pasma - | Neatizené z4kladove podmink %

5 | Omezeni uiivﬁni pozemku : ?4 'mo chrénné izemi a ‘Whm{mé pasmo 0:00

: O nowvedent . Bez omezeni uzivani .
1. Vlivy snizujici cenu 030

] Pristup pres pozemek jiného vlastnika, 24dny pozemek
ﬁ ve funkenim celku se zastavénou plochou.

Celkem
[ndex omezeni lo = 1 + Suma(Pp;)
o= 1 +-037=0,630

-0,37

Index polohy pro pozemky zastavéné nebo urgeng x
r.ZT-‘Y——f Nazoy znake Pasmene pro stavby I ur&en dle pfilohy ¢.3 tab ¢.3
[ Druh a ucel uziti stavby — Charakteristika Pi
2 | Prevazujici zstavba v okoli a ”i IS{taerby pro Sudinaou rekeeacs 0,85
Fiv.prost . ekrea¢ni oblasti 0,05
3 | Poloha pozemku v obci
- III. | Okrajové &asti ob 0,05
4 | MoZnost napojeni poz. na in. si ; 1 obee ’
o pojeni poz. na inZ. sité I | Pozemek Ize napojit pouze na n&které sité -0,05
bei
Obganska vyb ' v
5 - vybavenost v okoli . |V okoli nemovité véci je dostupna 0,00
: obcanské vybavenost obce
6 | Dopravni dostupnost k pozemku I | Bez moznosti pfijezdu motorovym -0,05
. vozidlem
7 | Osobni hromadna doprava I. | Zastavka ve vzdélenosti od 1001 m -0,01
8 PO]Q}.‘a' pozemku, stavby-komer¢ni II. | Bez mozZnosti komer¢niho vyuZiti stavby 0,00
vyuziti na pozemku
9 | Obyvatelstvo 1. | Bezproblémové okoli 0,00
10 | Nezaméstnanost 1. | Primém4 nezaméstnanost 0,00
11| Vlivy ostatni neuvedené . | Vlivy snizujici cenu -0,30
Neobvykla nemovitost, bez moZnosti
ptijezdu ke stavb&, nemoznost parkovani

Index polohy Ip = P; * (1 + Suma(P)))
[=0,85*(1+-0,31)=0,587

Index cenového porovnani I = It * Io * Ip
1=0,930 * 0,630 * 0,587 = 0,344

) Zakladni cena upravena ZCU =ZC * |
ZCU = 4 240,00 * 0,344 = 1 458,56 K¢&/m’”

Vypocet ceny
P& Druh Plocha (m2) | ZCU (K¥m2) | Cena (K¢)
| 5.927 [ zastavénd plocha a nadvofi 32,00 1 458,56 46 673,92
Celkem 32,00 46 673,92

Pozemek parec.&.st.927 - celkem:

p
[Zisténa cena upravena (ZCU) | 1438 Ke/m’ |

Pro indikaci trzni hodnoty ocefiovaného pozemku Ize po zohlednéni cenotvornych vlivi, tj. silnych a slabych
stranek, povazovat zakladni upravenou cenu zjisténou podle cenového predpisu za hodnotu odpovidajici
trzni hodnoté této neobvyklé nemovitosti:




ZNALECKY POSUDEK 365/2/2024

Odvozeni trZzni hodnoty
Popis majetku
etk Cy Trini hodnota
(K&/m2) odvozens
2
Pozemek parc.&.st.927 o vymete 32 m2 ] KSim
k.ia.Kamenny Piivoz ' 1459 1460
Rekapitulace

P?rlc‘ Popis Plocha (m’) Jednot. cena TrZni hodnota
tislo . (Ke/m?) (K&)
|_st.927 zastavena plocha a nadvofi 32 1 460 46 720
5. ZAVER

S vyslednou trzni hodnotou majetku uvedenou v tomto ocenéni je kalkulovano pro icel uvedeny v zadani
znaleckého ukolu. V piipadé pouziti zavéru znaleckého posudku pro jiny nez uvedeny Gcel neodpovida
znalec za jakékoliv nasledky nebo Skody timto pouzitim vzniklé.

Za skuteCnosti nebo podminky, které se vyskytnou po datu zpracovani tohoto znaleckého posudku, a za
zménu v trznich podminkach nelze prevzit odpovédnost.

Oznaceni majetku Trzni hodnota majetku [Kc]

Pozemek parc.&.st.927 o vyméfe 32 m’, zapsany na listu 46 720
vlastnictvi ¢.10001 pro katastralni izemi a obec Kamenny Styficetiesttisicsedmsetdvacet korun &eskych
Privoz

Konzultant neby! pribran.

Znalecka dolozka

Znalecky posudek jsem podal Jjako znalec jmenovany rozhodnutim predsedkyné Krajského soudu v Praze
¢é.Spr 40 5§/2004 ze dne 20.6.2005 v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci nemovitosti,
zé]psan}} v seznamu znalcti vedeném ministerstvem spravedinosti CR.

Znalecky tkon je zapsan pod poradovym cislem 365/2/2024 znaleckého deniku.

OTISK ZNALECKE PECETI

V Revnicich dne 27.5.2024
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