Zadavatel:

JUDr. Martina Elfmarkova
Kienova 439/17
162 00 Praha 6 — Veleslavin

tel.; 606 348 653,
email: martnoskova@seznam.cz

Posouzeni trzni hodnoty nemovitosti v k.a. Petrov u Prahy

lesni a zemédélské pozemky

Vlastnické pravo:

JUDr. Martina Elfmarkova, Kienova 439/17, 162 00 Praha 6 - Veleslavin podil 1/1

Pfedmét ocenéni:

Podil ve vysi 1/1 na pozemkovych parcelach:

- parc.
- parc.
- parc.

. 268/2, s vymérou 7761 m2, orna pada
. 292, s vymérou 17 820 m2, orné ptida
.307/1, s vymérou 18 847 m2, lesni pozemek

Q< Q< O

v katastralnim tizemi Petrov u Prahy, obec Petrov, okres Praha-zapad.

Pozemek s parc. ¢. 292 se nachazi v chranéném loZiskovém tizemi.

Celkovy popis nemovitosti:

Obec Petrov u Prahy lezi 4 km jizné od mésta Jilové u Prahy, kde je zajiSténa veSkera ob¢anska
vybavenost. V obci se nachazi obecni tfad a je obsluhovana autobusovou a vlakovou dopravou.

Posuzované pozemky zapsané na LV 20 lezi zapadné od obce Petrov v nezastavéném uzemi.

Pozemky s parc. €. 268/2 a 292 na sebe navazuji a leZi mezi ostatni plochou komunikace, ktera je ve
vlastnictvi obce. Pozemek s parc. ¢. 268/2 je z hlediska uzemniho planu vy¢lenén jako plocha
zemeédelska a jeho hlavnim vyuzitim je zeméd¢€lska produkce na zemédélském pidnim fondu. Nicméné
Vv této dobé€ neni obhospodarovan.

Prot&jsi pozemek orné pudy s parc. ¢. 292 disponuje v souéasné chvili vét§im mnozstvim dievinného
porostu a neni zemédé€lsky vyuzivan. V izemnim planu se jednd o plochu smiSenou nezastavéného
uzemi a nevyzaduje zornéni (louky a pastviny).

Lesni pozemek s parc. ¢. 307/1 je situovan severné od k.G. Bohuliby. Z hlediska porostu ptevlada dub
zimni, habr a buk. V tizemnim planu vy¢lenén jako plocha lesni.

Ukol: Stanoveni ocekavané trzni hodnoty pfedmeétu ocenéni.



Metoda ocenéni:

Ocenéni vlastni metodou

,»OcCekavanou trzni cenou se rozumi cena, kterda by byla dosazena pii prodejich stejného, popiipade
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji
vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim. O¢ekavana trzni cena vyjadiuje hodnotu majetku a urci se ze sjednanych cen
porovnanim.*

Pro ziskani potfebnych vzorkt byly prohledany databaze systému INEM (www.inem.cz) a ortomapy,
sbirky listin a informace o cenach v Katastru nemovitosti (www.cuzk.cz). Pro srovnani lesnich a
zemédelskych pozemk byly vybrany pozemky podobného charakteru prodané v minulych letech.

Ocenéni porovnanim sjednanvch cen

Ocenéni srovnavaci metodou

Metoda trzniho porovnani je zaloZena na porovnani nemovitosti s obdobnymi prodanymi nemovitostmi.
Cena u lesnich porostl neni tak vyrazné€ ovlivnéna konkrétni lokalitou jako jiné typy nemovitosti, ale
spiSe typem porostu a zastoupenim dievin S riznou trzni hodnotou. Metoda tak poskytuje relevantni
informace o cené, za kterou by nemovitost mohla byt sménéna. Pfi porovnavani se u porovnavanych
nemovitosti uvazuje s vice faktory (napt. velikost, svazitost, umisténi v terénu a pfistupové cesty). Tyto
faktory jsou zohlednény korekénimi a vahovymi koeficienty. Na zakladé porovnani téchto parametrd a
vyhodnocenim vlivu lze stanovit hodnotu o¢ekavané nemovitosti.

Pro ziskani potfebnych vzorkt byly prohledany ortomapy, sbirky listin a informace o cenach v Katastru
nemovitosti (wWww.cuzk.cz). Pro srovnani lesnich pozemku byly vybrany pozemky podobného
charakteru v $ir§im okoli ocennovanych nemovitosti prodané v minulych letech.

Poznamka k vybéru srovndvanych nemovitosti a korekci nékterych cen:

Realizované ceny vychazi z uvedenych zdroji a let 2022 az 2023.

Vypocet hodnoty nemovitych véci:

Cena zemédélskych pozemku dle cenové mapy se pohybuje v rozmezi 41 — 52 K&/m2. Tato cena pocita
S hospodaisky vyuzitelnymi pozemky.

Pramérna cena zemédélského pozemku, ktery je evidovan v LPIS se v 1Q. 2024 v lokalité pohybuje
okolo 45 K¢ u orné pudy a 42 K¢ u ploch TTP. Z téchto cen budu vychazet pii odhadu trzni ceny
ocenovanych parcel.

o Parcela 268/2: jedna se parcelu ktera neni evidovana v LPIS, pfesto je dobfe zemédélsky
vyuzitelna bez zasadnich investic.

o Parcela 292: pozemek je v celé plose zarostly naletem, rekonstrukce k pivodnimu stavu orna
predstavuje vysSi investici (zejména na odstranéni bufené a kofenti naletovych dievin). Jako
dalsi moZnost je zména kultury z TTP na lesni.

e Parcela 307/1: lesni pozemek, porosty 34 az 110 rokda.


http://www.cuzk.cz)-/

zplsob

parc.c. ‘ vyméra cenazam2 ‘ cena trini ‘ pozn.

druh ochrany nem.
268/2 7761 orna pada ZFF 45 349 245 KE
chranéna
292 17820 orna pada ZFF 33 588 060 K&  lofiskovd dzemi
3071 18847 lesni pozemek  PUPFL 29,74 560 500 K&
1497 805 Ké
cenova mapa 41-52 Ké/m2

Vlastni metodika ocenéni porostli na stojato dle trznich cen dieva.

PRS dievina zast. % por. sk. vék zakmenéni m3
24Ek11 BO 55 11 108 9 30
BK 15 6
DBz 15 6
HB 15 3
24Ek10 DBz 50 10 95 9 185
HB 35 81
BK 15 59
24Ek4 DBZ 100 4 32 10 6
376
m3 K&/m3
BO 30 1000 30000 K¢
BK 65 1200 78 000 K¢
DBz 197 1700 334900 K&
HB 84 1400 117600 K¢
cenales 560 500 K¢
prdmérna cena zpenézeni dieviny na
stojato 1491 K&/m3
cenazam2 29,74 K&/m2
primérna ha zasoba 200 m3/ha

Primérna zasoba na 1 ha lesnich pozemki v CR pro rok 2021 je 267,7 m3. Lesni porost, ktery je
pfedmétem ocenéni ma tedy podprimérnou zasobu, cca na 75% prameéru zasob v LHP pro CR.



Srovnavaci pozemky

divod cenapo
Cislo k.d. plocha druh cenazKN koeficient  korekce korekci vaha pozndmka
K&/m2 Ké/m2
1 Cakovice u Rehenic 11240 lesnipozemek 31KE 0,6 zasoba 19KE  100% BK, MD, BO, 115 let a zdsoba 451 m3/ha
2 Vrané nad Vltavou 5350  lesnipozemek 28 K¢ 1 28KE  50% osnova neni k dispozici
lesni pozemek a navazuje na cenu mohlsilné ovlivnit pozemek navazujici tésné na
3 Zvole u Prahy 24392 orna plida 120 Ke 0,5 intravilan 60KE  20% zéstavbu, les DB 140 let zésoba 243 m3/ha
4 Petrov u Prahy 12408 orné plida 53 K¢ 1 53KE  100% mimo / okolo v LPIS
5 Petrov u Prahy 12104 orné pida 75K¢E 1 75KE  100% VLPIS
6 Psary 22311 ornd pida 78 K¢ 1 78KE  100% VLPIS
7 Ohrobec 13897 orna plida 76 K¢ 1 76 KE  100% VLPIS
8 Jilové u Prahy 6636 orndplidaaTTP 53 K¢ 1 53KE  50% VLPIS
9 Pohofi u Prahy 10607 TTP 63 K¢ 1 63KE  50% polovina vLPIS
mimo LPIS - nalety - zakoupilvlastnik sousedni rekr.
10 Petrov u Prahy 1866 TTP 160 K& 0,5 obliba 80KE 20% stavby
Vazeny pramér lesni pozemek 26 KE
Vazeny primér orna pada 68 K¢

Pfedmét srovnani - parcela v k.u. Petrov u Prahy

celkova
p.C. vymera celkova cena cena
m2 Ké K&/m2
268/2 orna plda 7761 528 898 68
292 orndpdda 17820 1214400 68
307/1 lesni pozemek 18847 494 457 26
Celkem 2237754

Srovnavaci hodnota pfedmeétu ocenéni:

Na zakladé¢ vySe uvedenych Udaji a vybranych srovnavacich nemovitosti stanovujeme srovnavaci

hodnotu

e parcely p.C. 268/2, orna puda na 528.898 K¢
e parcely p.C. 292, ornéd pida na 1.214.400 K¢
e parcely p.¢. 307/1, lesni pozemek na 494.457 K¢

Soucet cen parcel pfedméetu ocenéni urenych srovnévaci cenou €ini 2.237.754 K¢.

Zavér:

Na zakladé vyse uvedenych zjisténi a s pfihlédnutim ke stavu, moznosti vyuziti, konkrétnim podminkam
a poloze nemovitosti, o¢ekavam trzni cenu ptredmétu ocenéni v daném miste a Case, a to po zaokrouhleni
na celé stokoruny ve vysi 2.237.800 K¢ (slovy: dva miliony dvé sté tiicet sedm tisic osm set korun

ceskych).

Vypracoval 19.1. 2024

Ing. Jifi Loskot

specialista na zemédélské pozemky, lesy a rybniky
Bioreality s.r.o., IC: 038 21 854

tel.: 774 235 689

e-mail: loskot@bioreality.cz



mailto:loskot@bioreality.cz

Seznam piiloh:

- vypis z elektronické verze katastru nemovitosti
- ortofoto mapa

- mapy

- mapy z LHO

- vyfez z uzemniho planu

- srovnavané nemovitosti






Informace o pozemku

Parcelni &islo:

26812

Obec: Petrov [539546]%F
Katastralnl (zemr: Petrov u Prahy [719757]
Cislo LV: 20
Vyméra [m2]: 7761
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna pada
Informace o pozemku
Parcelni &islo: 292
Obec: Petrov [539546]&
Katastralni Gzemi: Petrov u Prahy [719757]
Cislo LV: 20
Vyméra [m?]: 17820
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: orna puda
Informace o pozemku
Parcelni ¢islo: 307/1@
Obec: Petrov [539546] %
Katastralni Gzemi: Petrov u Prahy [719757]
Cislo LV: 20
Vyméra [m?]: 18847
Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: KMD
Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: lesni pozemek
Mapa:

Sedm Jezii

Zatmova




Ortofoto mapa:

LHO mapy:

Lesni hospodafské osnovy Datovy sklad UHOL

e 100% (B

Oddéleni: 24 Plocha: 8744 LHC 110802 Platnost: 01.01.2022-31.12.2031 Majitel

Dilec E Plocha: 2220 Nazev: LHO CERNOSICE, z o. JILOVE LS(LZ): JILOVE

Porost k Plocha: 188 Kategorie/piekryv LO: 10 Pasmo oh

Popis porostu: p. & 307/1; ve stiedni Easti ploSina prechazejici v J Easti ve stiedni JV svah, v S &asti pak v kratky skalnaty prudky S svah; Prirodni park "Stfed Cech”.

Por.sk 4 Plocha: 007 LT 3K4 Lesniurad: Kodka.: 719757 Nazevki.: Pefrovu Prahy

Popis porostni skupiny: (2K1); + HB,TR,BR.

Etaz. 4 Parc. plocha et 0.07 Skut. plocha etaZe: 0.07 Kod majetku 386 0 Obmyti/obnovni doba 130/30 % MZD:

HS fedni | Objem RVB | Gen S bnovni
tioustka | vy ene Objem Plocha

(cm) (m*bk.) (m*) (ha)




Lesni hospodarské osnovy Datovy sklad UHUL

® 100 % B &

QOddéleni: 24 Plocha: 8744 LHC 110802 Platnost: 01.01.2022-31.12.2031 Majitel

Dilec E Plocha: 2220 Nazev: LHO CERNOSICE, z. 0. JILOVE LS(LZ): JILOVE

Porost k Plocha 1.88 Kategorie/prt 10 Zvist LO: 10 PasmoohroZeni: D OLH:
Popis porostu: p. €. 307/1; ve stfedni Casti ploSina prechazejici v J Casti ve stfedni JV svah, v S ¢asti pak v kratky skalnaty prudky S svah; Pfirodni park "Stred Cech™

Por.sk 10 Plocha 164 LT. 2C1 Lesn d Kodku: 719757 Nazevki: Petrovu Prahy

Popis porostni skupiny: (2K1,2N1,3K4); 2 &asti; + MD,BO; prosychajici BK; niznovéké; naviZzen jednotlivy vybér.

Eta; 10 Parc. plocha etaZe: 164 ut. plocha etaZe 164 Kod majetku 386 Model. té:

AVB | RVB | Gen.

Plocha | Objem | nal

(m*)

° 0w0% B =

QOddéleni: 24 Plocha: 8744 LHC 110802 Platnost: 01.01.2022-31.12.2031

Dilec: E Plocha: 2220 Nazev: LHO CERNOSICE,z. o. JLOVE LS(LZ): JILOVE
Porost: k Plocha f gorie/pf v 10 Zvist LO: 10 PasmochroZeni: D OLH:

Popis porostu: p. €. 307/1; ve stiedni Easti plosina prechazejici v J asti ve stfedni JV svah, v S &asti pak v kratky skalnaty prudky S svah; dni park "Stred Cech”
Porsk 11 Plocha 017 LT 3K4 Lesnidrad Kodkia.: 719757 Nazevki: Petrovu Prahy

Popis porostni skupiny: + BR; smyit

Etaz 11 Parc plochaetaZe: 017 Skut plochaetize: 017 Kod majetku 386 Model 110120 % MZD
Zastoupeni | Vjéetni | Stedni
(%) tioustka | vyska

na 1ha | Celkem nas. | Plocha
(cm) | (m)




Vyfiez z izemniho plianu:

PLOCHY ZEMEDELSKE
N2 Plochy zemédélské — orna pida

Hlavni vyuziti
»  zemédélska produkce na zemédélském padnim fondu
Pripustné vyuziti
= stavby, zafizeni a opatfeni nezbytné pro obhospodaiovani zemédélské pady
v nezastavéném uzemi, pro pastevectvi apod. (napf. pfistfesky pro dobytek) v souladu s
§18, odst. 5 stavebniho zakona

* souvisejici dopravni a technicka infrastruktura (napf. polni cesty, zavlahy, odvodnéni)
= uéelové komunikace, pési a cyklistické stezky, hipostezky
*  doprovodna zelen podél cest
= oploceni pozemku v plose Z1-13
NepfFipustné vyuziti
*  vyeSkeré stavby a €innosti nesluéitelné a nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZitim
véetné areall zemédélské vyroby
Podminky prostorového usporadani
= cesty v oleviené krajiné budou alespon jednostranné ozelenény dievinami
=  minimalizace zpevnénych ploch



NS Plochy smiSené nezastavéného uzemi

Hlavni vyuziti

zemédélska produkce na zemédélském pldnim fondu, ktera nevyZaduje zorméni (louky a
pastviny)

prvky a plochy vyznamneé krajinneé zelené (meze, aleje), vwznamné krajinné prvky
plochy, v nichz Ize obecné téZzko oddélit lesni, vodni a jiné typy prirodnich ploch

Pripustné vyuziti

stavby, =zafizeni a opaftfeni nezbytné pro obhospodaiovani zemédélské pady
v nezastavénem uzemi, pro pastevectvi apod. (napf. pfistfesky pro dobyiek) v souladu s
§18, odst. 5 stavebniho zakona

souvisejici dopravni a technicka infrastruktura (napf. polni cesty, zavlahy, odvodnéni)
ucelove komunikace, pési a cyklistické stezky, hipostezky
doprovodna zelen podél cest

Podminky

zplsob vyuZiti musi umoznit dlouhodobé udrZeni trvalého travniho porostu (tj. pidu nelze

zorat, ale ani nechat zcela napospas pfirozene sukcesi)

Nepfipustné vyuziti

veskeré stavby a ¢innosti neslucitelné a nesouvisejici s hlavnim a pfipustnym vyuZzitim
véetné areald zemédélské vyroby

32

Podminky prostorového usporadani

cesty v otevienée krajiné budou alespon jednostranné ozelenény drevinami
minimalizace zpevnénych ploch



Srovnavana nemovitost ¢.1:

Lesni pozemky, k.ii. Cakovice u Rehenic, okr. Benesov

Parcelni ¢isla 839, 845

Plocha pozemkii m2 11240

- lesni pozemek m2 11240

Cena dle kupni smlouvy 350 000 K¢

Kupni smlouva podepsina dne 4.9.2023

Cislo Fizeni V-6423/2023-201

Umisténi objektu samota

Cena zam?2 31 K¢

Mapové podklady:

Obr. ¢. 1 — vytez z ortofoto mapy
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Obr. ¢. 2 - 1. ocefiovana nem., 2.+3. srovnavana nemovitost



Srovnavana nemovitost ¢.2:

Lesni pozemek, k.i. Vrané nad Vltavou, okr. Praha-zapad

7 wr

Parcelni ¢isla 314/1

Plocha pozemku m2 5350

- lesni pozemek m2 5350

Cena dle kupni smlouvy 150 000 K¢

Kupni smlouva podepsana dne 18.8. 2023

Cislo Fizeni V-7523/2023-210

Umisténi objektu samota

Cena zam?2 28 K¢

Mapové podklady:
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Obr. ¢. 2 - 1. ocenovana nem., 2. srovnavana nemovitost




Srovnavana nemovitost ¢.3:

Ornd puda a lesni pozemek, k.u. Zvole u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni ¢isla 217/3, 245, 246, 247, 337, 338/1
Plocha pozemkii m2 24392

- orna puda 23 661

- lesni pozemek 731
Cena dle kupni smlouvy 2927 000 K¢
Kupni smlouva podepsdna dne 25.8. 2022
Cislo Fizeni V-10155/2022-210
Umisténi objektu samota
Cena zam2 120 K¢
Mapové podklady:
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Obr. ¢. 1 — vyfez z katastralni mapy
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Obr. €. 2 - 1. oceniovana nem., 2.-7. srovnavana nemovitost




Srovnavana nemovitost ¢.4:

Ornd puda, k.u. Petrov u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni ¢isla 519/2
Plocha pozemku m2 12 408

- orna puda m2 12 408
Cena dle kupni smlouvy 657 000 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 11.1. 2023
Cislo Fizeni V-690/2023-210
Umisténi objektu samota
Cena zam?2 53 K&/m2

Mapové podklady:
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Obr. ¢. 2 - 1. oceniovana nem., 2. srovndvana nemovitost




Srovnavana nemovitost ¢. 5:

Ornd puda. k.. Petrov u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni Cisla 185/4
Plocha pozemku m2 12104
- orna puda m2 12104
Cena dle kupni smlouvy 908 000 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 15.12. 2021
Cislo Fizeni V-17644/2021-210
Umisténi pozemku mimo zdstavbu
Cena zam?2 75 Ké/m2
Mapové podklady:

Obr. ¢&. 1 — vytez z ortofoto mapy
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Obr. ¢. 2 - 1. ocenlovand nem., 2. srovnavana nemovitost



Srovnavana nemovitost ¢. 6:

Orna puda, k.u. Psary, okr. Praha-zapad

Parcelni ¢éisla 398/39, 1100/20
Plocha pozemku m2 22311
- orna puda m2 21833
- 1, ostatni plocha — komunikace 478
Cena dle kupni smlouvy 1750000 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 2.6. 2023
Cislo Fizeni V-5053/2023-210
Umisténi objektu samota
Cena za m2 78 K¢
Mapové podklady:
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Obr. ¢. 2 - 1. ocefiovana nem., 2.+3. srovnavana nemovitost



Srovnavana nemovitost ¢. 7:

Orna puda, k.u. Ohrobec, okr. Praha-zépad

Parcelni Cislo 80
Plocha pozemku m2 13 897
- orna puda m2 13897
Cena dle kupni smlouvy 1052 000 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 15.9. 2023
Cislo Fizeni V-9145/2023-210
Umisténi objektu samota
Cena za m2 76 K¢
Mapové podklady:

Obr. ¢. 1 — vytez z ortofoto mapy
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Obr. ¢. 2 - 1. ocenovana nem., 2. srovnavana nemovitost



Srovnavana nemovitost ¢. 8:

Ornd puda + trvalé travni porosty, k.u. Jilové u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni ¢isla 1476/2, 1488, 1491
Plocha pozemku m2 6636
- orna puda m2 2241
- trvaly travni porost m2 4395
Cena dle kupni smlouvy 373 616 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 23.1. 2023
Cislo Fizeni V-754/2023-210
Umisténi objektu samota
Cena za m2 53 K¢

Mapové podklady:

Obr. ¢. 1 — vytez z ortofoto mapy
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Obr. €. 2 - 1. ocenovana nem., 2.-4. srovnavana nemovitost



Srovnavana nemovitost ¢. 9:

Trvalé travni porosty, k.a. Pohoti u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni ¢isla 168/13, 168/21
Plocha pozemku m2 10 607
- trvalé travni porosty m2 10 607
Cena dle kupni smlouvy 662 938 K¢
Kupni smlouva podepsana dne 13.3. 2023
Cislo Fizeni V-2254/2023-210
Umisténi objektu samota
Cena za m2 63 K¢
Mapové podklady:
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Obr. ¢. 2 - 1. ocefiovana nem., 2.+3. srovnavana nemovitost




Srovnavana nemovitost ¢.10:

Trvaly travni porost, K.u. Petrov u Prahy, okr. Praha-zapad

Parcelni Cisla 291
Plocha pozemku m2 1866
- trvaly travni porost m2 1866
Cena dle kupni smlouvy 300 000 K¢
Kupni smlouva podepsina dne 8.11. 2023
Cislo Fizeni V-10512/2023-210
Umisténi pozemku Navazuje na zastavbu
Cena zam?2 160 K&/m2
Mapové podklady:
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Obr. ¢. 2 - 1. oceniovana nem., 2. sSrovnavana nemovitost



