ZNALECKY POSUDEK

éislo polozky: 072749/2024
obor eko_nnjlka, odvétvi ocefiovani nemovitych
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véci

Struény popis predmétu znaleckého posudku

O cené pozemkd parc.&. 2712 zahrada o vyméFe 313 m?, parc.¢. 2714 ostatni plocha, zelefi o vymére
198 m2 a parc.&. 2715 ostatni plocha, zelef o vyméfe 207 m? v8e zapsané na listu vlastnictvi &. 1757
pro katastralni Uzemi Kr¢, obec Praha.

Znalec: ATING, znalecka kancelar s.r.o.
Adresa: Husovo némésti 63, 584 01 LedeC nad Sazavou
IC: 21361177 telefon: 603295378 e-mail: zk@ating.cz

; datova schranka: medy4ta
Cislo posudku v evidenci znalce: 50-50/2024

Zadavatel: - Hlavni mésto Praha
Adresa: Maridnské nam. 2/2, 110 00 Praha
ICislo jednaci: OBJ/35/05/021689/2024
TRZNI HODNOTA 7933 900,- K&
Poéet stran: 25 Poéet vyhotoveni: 1/4 Vyhotoveni &islo: 1/4

Podle stavu ke dni: 16.9.2024 Vyhotoveno: V Led¢i nad Sézavou 16.9.2024
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1. ZADANE

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Vypracovani znaleckého posudku na stanoveni trini hodnoty nemovité véci za Gcelem smeny -
pozemky parc. ¢. 2712 zahrada o vyméfe 313 m?2, parc.C. 2714 ostatni plocha, zelefi o vymere 198
m? a parc.&. 2715 ostatni plocha, zelefi o vyméfe 207 m? v3e zapsané na listu vlastnictvi . 1757 pro
katastrdini Gzemi Kr¢, obec Praha.

Prohlaseni znalce:

1. Zpracovatel tohoto znaleckého posudku prohlasuje, Ze nema a ani v budoucnosti nebude mit
¥4dnou majetkovou G&ast, pfipadné jiné vyhody plynouci ze skutecnosti, které jsou v tomto ocenéni
uvedeny. Zpracovatel neni s objednatelem posudku propojen ani personalné ani majetkove. Vsechny
daje a skuteénosti uvedené v tomto posudku jsou zpracovany na zakladné poskytnutych podkladu
a vlastnich zjidténi a jsou jen vlastnim nézorem znalce na celou problematiku, aniz by byly jakkoliv
ovlivnény tfetimi osobami.

11. Nezavislost znalce:

Znalec je osobou nezévislou a tak i vystupuje a jednd. Odména za vypracovani posudku neni zavisla,
ani nevychdzi z koneénych zavérli v tomto ocenéni.

I1I. Ptedpoklady ocenéni:

Informace pro toto ocenéni byly pfevzaty od objednatele posudku a soucasné byly pouZity podklady
z vefejné dostupnych zdrojl. Ocenéni je provedeno na zékladé vSech dostupnych zjist€nych
skuteénosti, které byly poskytnuty objednatelem, a soucasné na zjisténi, kterd jsme byli schopni
zajistit pii celkovém posouzeni a z vefejné dostupnych zdrojd. Zpracovatel posudku neodpovidd za
pFipadné vady poskytnutych podkladd nebo omyly ve vefejné dostupnych podkladech, které byly
v ocenéni pouZity. Znalec pfedpokldda, Ze viastnicka prava i jina prava k oceflovanému majetku jsou
bezvadna a Uplna.

Vysledné hodnoty uvedené v tomto posudku jsou zjistény pro Géely uvedené v zadani posudku.
V piipadé pouZiti vyslednych hodnot pro jiné, nez uvedené ucely neodpovida znalec za jakékoliv
nasledky ptipadné skody timto pouzitim vzniklé.

Iv. Casové omezeni:

Toto ocenéni je vypracovano k vy$e uvedenému datu, vSechny (idaje uvedené v tomto posudku se
vztahuji k obdobi ocenéni. Z pFipadné zmény podminek, které se vyskytnou po datu zpracovani
posudku a za pfipadné zmény trznich podminek nelze pfevzit odpovédnost.

1.2. U&el znaleckého posudku
PFevod vlastnictvi nemovitych véci.

1.3. Skuteénosti sdélené zadavatelem majici vliv na pfesnost zavéru znaleckého posudku

Nebyly znalci objednatelem sdéleny.

1.4. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 6.6.2023.

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pfi V\'rbéru zdroj dat

Odhad trzni hodnoty nemovitosti spociva v analyze toho, jak jednotlivé metody pfispivaji k vy'/sledné
hodnot&. Casto se pouzivd vypolet vaZeného priméru trZnich hodnot zystenych porovnavaci,
vynosovou a nakladovou metodou. To, jak vysledky aplikace Jednotllvych ptistupt zjisténi trzni
hodnoty prISplva]l k vysledne trzni hodnoté, se lisi podle typu ocefiované nemovitosti. NapFiklad pFi
oceriovani- pozemkl ma nejvétsi vahu porovnavaci hodnota. Pfi urleni trzni hodnoty
predmétu ocenéni se zohledfiuji trzni rizika a pfedpoklddany vyvoj na dilcim Ci mistnim trhu, na
kterém by byl obchodovan.

Nékladovy pFistup nelze k vlastnostem pozemku pouZit, protoZe nevznikaji lidskou cinnosti, jsou
nereprodukovatelné, a proto nelze zméfit naklady na vyrobu. Nakladovéd hodnota nemovitosti se
definuje ]ako soudet hodnoty pozemku a nakladi na realizaci stavby, kterd na ném stoji, z toho
vyplyva, ze hodnotu Ize vyjadfit jako reziduum. Pokud naklady na zdstavu pozemku nebyly jesté
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vynaloZeny, provede se simulace néklad{ na stavbu, coZ je ddleZité pro odhad hodnoty pozemku. U
nezastavenych pozemku se doporucuje aplikovani rezidualniho pfistupu az po vyloudeni vhodnosti
pouziti pfimé a nepfimé metody.

Obecné postupové schéma

Porovnavaci hodnota nemovitosti = cena srovnatelnych nemovitosti > adjustace

Za standardni porovnavaci postupy (analyzy) se povazuji postupy kvalitativni

a postupy kvantitativni

Kvantitativni jsou aplikovatelné v pripadech, kdy diference mezi vzorkem a ocefovanymi
nemovitostmi lze kvantifikovat a cenu vzorku adjustovat tak, aby po Upravach ukazovala na
porovnavaci hodnotu nemovitosti ocefiovanych.

Kvalitativni se aplikuji tehdy, kdy diference mezi vzorkem a ocenovanymi nemovitostmi nelze
kvantifikovat a lze pouze hodnotit, zda vzorek je lepsi nebo horsi nez ocefiované nemovitosti, pfiemz
porovnavaci hodnota je signalizovana v intervalu cen nejblize lepdiho a nejblize horsiho vzorku.

Oba postupy lze pfimé&fenym zplsobem kombinovat pfedev$im v zavislosti na kvalité dat pro
jednotlivé prvky porovnani.

Na zéklad& vyse uvedenych principl ocenéni znalec pfi vybé&ru zdrojl dat vychéze! z :
Katastru nemovitosti pro nalezeni prodejd obdobnych nemovitosti

Databaze Ceského statistického Gfadu pro informace o obcich, inflacnich koef. apod.
Archivi realitnich kanceldri

Cenovych map stavebnich pozemkl hl. mésta Praha

Technicky map hi. mésta Praha

Georeportu hl. mésta Praha

Uzemnich pland hl. mésta Praha

Informaci od zadavatele

Mistniho Setfeni

2.2. Vycet vybranych zdroji dat a jejich popis

-Objednavka posudku OBJ/35/05/021689/2024 ze dne 13.9.2024,

- Vypis 7z katastru nemovitosti ¢.1757 pro k.0. Kr¢, abec Praha.

-Cenova mapa stavebnich pozemk{ hl. m. Prahy.

-Schvdleny uzemni plédn hl. m. Prahy.

- Technickd mapa hl. m. Prahy.

-Snimek pozemkové mapy.

-Skuteénosti zjisténé na misté samém.

-Vlastni databaze porovnatelnych nemovitosti.

- UdaJe z;ustene dalkovym pFistupem z KN.

ZAKON &. 151/1997 Sb.,

0 ocefnovani majetku a o zmené nékterych zakonl (zakon o ocefovéani majetku)

ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zédkona &. 237/2004 Sb. (zrusSena Cast devatad), zdkona ¢. 257/2004
Sb. (zmény v § 19 a § 20 - zmény terminologie kapitalového trhu), zékona ¢&. 296/2007 Sb. (zrusena
ast Ctvrtd), zédkona ¢. 188/2011 Sb. (zména ocefovani cennych papirll - § 19 a § 20), zadkona ¢&.
350/2012 Sb. (aktualizace ndzvoslovi podle stavebniho zdkona), zdkona ¢. 303/2013 Sb.
(rekodifikace soukromého prava), zdkona €. 340/2013 Sh. (zrusena ¢ast Sestd), zakona ¢&. 344/2013
Sb. (zruSena cast Sestd), zdkona ¢&. 228/2014 Sb. (autorsky zadkon - upraven pocet let uZivani
autorskych prav), zékona &. 225/2017 Sb. (rozsitena definice nezastavénych stavebnich pozemki)
a zékona €. 237/2020 Sb.

VYHLASKA &. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlasky & 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlasky
¢. 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb., vyhldsky & 457/2017 Sb. a vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., 488/2020
Sb., 424/2021Sb., ¢. 337/2022 Sb. a 434/2023 Sb, ocenovaci vyhlaska.

POUZITA LITERATURA Publikace:

1. BRADAC Albert a kol. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. 1. BRADAC A. a kol. 2. BRADAC Albert a kol.
Soudm znalectvi ve vybranych technickych a ekonomlckych oborech. Brno: Akademické
nakladatelistvi CERM, s.r.o. Brno, 2018. ISBN 978-80-7204-995-0.

3. PETR ORT, OLGA ORTOVA SEFLOVA, Ocefiovéni nemovitosti v praxi. Nakladatelstvi Leges,s.r.o.
Praha, 2017, ISBN 978-80-7502-234-9,
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4. PETR ORT, Ocenovani nemovitosti ve zvlastnich pfipadech. Nakladatelstvi Leges,s.r.o. Praha,
2022, ISBN 978-80-7502-595-1.

5. SYRUCEK, V., SABOTINOV, V. a kol, Realitni pravo. Nemovitosti v realitn praxi. 2.vydani.
Nakladatelstw C. H Beck, Praha, 2020, ISBN 978-80-7400-776-7.

6. BRADAC A., FIALA, J. Nemovitosti - Oceflovani a pravni vztahy. 2. pfepracované a dopinéné
vydéni. Praha: LINDE Praha a.s.

7. DUSEK, D. Zéaklady ocefiovani nemovitosti. 2. upravené vydani. Praha: Vysoka $kola ekonomicka
v Praze, Nakladatelstvu Oeconomica, 2006, ISBN 978-80-245-1639-4,

8. KOKOSKA, J.: Ocefiovani nemovitosti podle cenovych pfedpisu 1. Dil, Praha, 2010, ISBN 978-80-
245-1572-4.

9. Ufedni ocertovani majetku: zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku, v aktudlnim znéni véetné
novely €. 237/2020 Sb.: vyhlaska & 441/2013 Sb k provedeni zdkona o ocehovani maJetku
(ocefovaci vyhlaska) v aktualnim znéni véetné novely & 188/2019 Sb., vybrané predpisy souvisejici:
tabeldrni prehled postupl ocen&ni véci nemovitych. Brno: Akademlcke nakladatelstvi CERM, [1995].
ISBN 978-80-7623-051-4.

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Odhad trzni hodnoty nemovité véci spocwa v analyze toho, jak jednotlivé metody (porovnavaci,
vynosovéd a nakladovd) metodou ptispivaji k vysledné hodnotd. Poravndvaci metoda vychazi ze
skutecné realizovanych smiuvnich cen, v daném misté a ¢ase. Realizované prodeje jsou Zjisténé
dalkovym pfistupem z Katastru nemovitosti.

V pfipadé, Ze smluvni ceny v daném misté a Case nelze objektivné zjistit, vychazi zpracovatel
posudku, s ohledem na zamér objednatele, také z nabidkovych cen. Zji§téné ceny je nutné upravit
objektivizacnimi kvalitativhimi a kvantitativnimi koeﬂcuenty (parametrlzovat) s chledem na zjisténé
skuteCnosti kazdého konkrétniho vzorku. (provedeni zdpisu do KN, vyméra, poloha v rémci obce,
Uzemni pldn, mozZnost zastavéni apod ).

Pti analyze uskuteénénych prodeJu v misté bylo zjisténo, Ze pozemky v bezprostfedni blizkosti,
vychodné od predmetnych pozemkil, parc.é. 2788, 2789, 2790, 3295/19, 2791/12 2748 a parc.C.
2791/11 o celkové vymere 986 m?, které jsou rovnéz v Uzemnim pldnu mésta zafazeny do ploch OB
- Cisté obytne, byly od &ervence do zaFi roku 2021 3 x prevedeny a to od ceny 2 478,- K&/m?, 3 505,-
Kc/m2 az po konecnych 27 385,- KE/m?2. Z této skutecnosti je zfejmé, Ze smluvni ceny byly ovlivnény
jinymi faktory, nez jsou trzni a tento vzorek nebude pouZit.

2.4, Zakladni pojmy a metody ocenéni

ZAKON &. 151/1997 Sh,,

o ocenovani majetku a 0 zméné nekterych zakond (zékon o ocefiovani majetku)

ve znéni zakona ¢. 121/2000 Sb., zékona &, 237/2004 Sb. (zruSena &ast devata), zakona ¢, 257/2004
Sb. (zményv § 19 a § 20 - zmény terminologie kapltaloveho trhu), zakona €. 296/2007 Sb. (zrusena
¢ast Ctvrtd), zdkona &. 188/2011 Sb. (zmé&na ocefiovani cennych papirl - § 19 a § 20), zékona ¢&.
350/2012 Sb. (aktuallzace nazvoslovi podle stavebniho zakona), zakona ¢&. 303/2013 Sb.
(rekodifikace soukromého prava), zékona €. 340/2013 Sb. (zrugena ¢ast Sestd), zdkona &. 344/2013
Sb. (zruSena Cast Sestd), zékona ¢. 228/2014 Sb. (autorsky zdkon - upraven polet let uZivani
autorskych prav), zakona ¢. 225/2017 Sb. (rozifena definice nezastavénych stavebnich pozemkd)
a zakona ¢. 237/2020 Sb.

§2

Zplsoby oceriovdni majetku a sluzeb

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplisob ocefiovani, ocenuy se majetek a sluzba obvyk!ou cenou.
(2) Obvyklou cenou se pro Gcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pti prodejich
stejného popfipadé obdobného majetku nebo pFi poskytovanl steJne nebo obdobné sluZby
v obvyklem obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvazuji vdechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avdak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofddnych okolnosti trhu, osobnich
pomérll prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obllby Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naprlklad stav tisné prodavaycnho nebo kupujiciho, disledky prlrodnlch ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy maJetkove, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlaétni hodnota prikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluZby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

(3) V odlvodnénych pnpadech kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocenUJe se majetek a sluzba trzni
hodnotou, pokud zvidstni pravm pfedpis nestanovi jinak. PFitom se ZvaZUJl vsechny okolnosti, které
maji na trzni hodnotu vliv. Ddvody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
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(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zadkona rozumi odhadované castka, za kterou by
mély byt majetek nebo sluZba sménény 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 kazdad ze stran jednala informované,
uvaZlivé a nikoli v tisni. Principem tr#niho odstupu se pro Gcely tohoto zakona rozumi, e
uéastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a
jednaji vzdjemné nezavisle.

(5) Ureni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto uréeni museji byt z ocenéni ziejms, jejich
pouziti, véetné pouzitych dajd, musi byt odvodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, Géelu
ocenéni a dostupnosti objektivnich dat vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k uréeni obvykié ceny
a trzni hodnoty stanovi vyhldgka.

(6) MimoFadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vvée se promitly mimofddné okolnosti trhu, osobni
poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebe viiv zvidétni obliby.

(7) Cena urtend podle tohoto zékona jinak ne? obvykl3 cena, mimofadnd cena nebo trzni hodnota,
je cena zjisténa.

(8) SluZbou je poskytovani ¢innosti nebe hmotné zachytitelnych vysledkd éinnosti,

(9) Jinym zplsobem ocefiovani stanovenym timto zdkonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zplisob, ktery vychazi z ndkladd, které by bylo nutno vynalo3it na pofizeni pfedmétu
ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpisob, ktery vychézi z vynosu z pfedmétu ocenéni skuteé¢né dosahovaného z vynosu,
ktery Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu
(Urokové miry),

c) porovnavaci zplisob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym
pfedmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji: je jim té ocendni véci odvozenim z ceny jiné funkcné
souvisejici véci,

d) ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo
ktera je jinak ziejma,

e) oceflovéni podle (éetni hodnoty, které vychadzi ze zplisobl ocefiovani stanovenych na zakladé
predpist o ugetnictvi,

f) ocefovani podie kurzové hodnoty, které vychazi z ceny pfedmétu ocenéni zaznamenané ve
stanoveném obdobi na trhu,

g) ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednané pfi jeho prodeji, popfipadé
cena odvozend ze sjednanych cen.

VYHLASKA €. 434/2023 Sb. Ministerstva financi ze dne 20. prosince 2023, kterou se méni vyhléska
€. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska), ve znéni pozdéjsich
predpisy.

8§ la

Urceni obvyklé ceny

(1) Obvykld cena se uréuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych ptedmétd
ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocendni.

Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za viivu mimofadnych okolnostf trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho a kupujiciho ani viivu zvidétni obliby.

(2) Postup uréeni obvyklé ceny zahrnuje

a) vybér Gdaj do souboru pro porovnani s pfedmé&tem ocenéni nejmén& od 3 obdobnych pfedmétd
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni,

b) srovndvaci analyzu Gdaj& z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s udaji o
ocefiovaném pfedmétu ocenéni,

C) ureni zakladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vy3i ceny, uréeni
rozdilG parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocendni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

d) dpravu sjednanych cen v navaznosti na odli&nost obdobnych pfedmétd ocenéni od predméth
ocefiovanych jejich korekdi, pfi¢em odchylka zpfisobena korekci musi byt fadné odlivodnéna,

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné
zddvodnéného pripadného vylougeni odlehlych Gdajd,

f) urleni obvyklé ceny, kterd vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

(3) Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi
byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

(4) NemoZnost urgeni obvykié ceny podie odstavcl 1 a 2 je nutné doloZit, zejména uvést postupy,
které byly pro zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétl ocenéni provedeny, a jejich vysledky.
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§1b
Uréeni trZni hodnoty

(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana &astka, ktera se uréuje zpravidla na
zakladé vybéru z vice zpiisobd ocefiovani, a to zejména zpisobu porovnavaciho,
vynosového nebo nakladového. P urceni trini hodnoty pfedmétu ocendni se zohlednuji trzni
rizika a pfedpokladany vyvoj na diigim ¢ mistnim trhu, na kterém by byl obchodovén.

(2) Pfi ureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluZeb, se prihlizi k moznosti jeho
nejvyssiho a nejlepdiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosazitelné, pravné pfipustné
a ekonomicky proveditelné.

(3) Udaje pouZité pro uréeni trini hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani,
véetné pouZiti jednotlivych zplsobl ocefiovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

§ ic

(1) Spolu s urenim obvykié ceny nemovité véci nebo jeji trini hodnoty se uréi i cena zjist&na.
Pfipadné rozdily v ocenéni je tfeba nalezité oddvodnit.

3. NALEZ

3.1. Popis postupu p¥i sbéru ¢&i tvorbé dat

Postup samotny

Nejprve byla ziskdvéna data o obci a poloze nemovité veci. Déle byly zjistény Udaje o pozemcich z
dostupnych portdld mésta Prahy. Na zdkladé t&chto dat byla vyhledana data z prodejl obdobnych
nemovitych vaci.

Data o oceflované nemovité véci byla opatfena v rdmci mistniho Setieni a déle z dajd o ni uvedenych
v katastru nemovitosti, v cenové mape, technické mapég, geoportadlu a Gzemniho planu hl.mésta
Prahy.

Mistni Setfeni prob&hlo dne 13.7.2024 za ucasti znalce.

PFi mistnim Setfeni byla ziskdna data o oceflované nemovité véci a to predeviim, jeji poloha, zplsob
vyuZiti, pfipadné moznost budouci vyuZitelnosti, moZnost pfipojeni na infenyrské sité, dopravni
dostupnost apod.

Postup pro metodu pfimého porovnani:

PFimé porovnani vychazi z uzavienych kupnich smluv mezi prodejcem a kupcem pozemkl v okolni
lokalité.

Na zakladé ziskanych informaci o ocefiované nemovité véci byla stanovena kritéria pro vybér vzorku
srovnatelnych nemovitych véci.

Kritéria pro vybér vzorku byla predevsim ¢asové hledisko, lokalita, zplsob vyuZiti pozemku, velikost
pozemku apod.

Na zakladé vyhodnoceni kritérii byl nalezen v katastru nemovitosti vzorek srovnatelnych nemovitych
véci.

Postup pro metodu nepfimého porovnani:

Nepfimé porovnani - porovnavaci hodnota je hledana porovnénim s referenénim vzorkem, ktery
reprezentuje (zastupuje) vybé&rovy soubor vzorkd a u néjz jsou vedle ceny definovany i jeho typické
charakteristiky.

Jako vychozi jednotkova cena v nepfimé metodé ocenéni bude pouZita cena dle cenového pfedpisu.

Postup pro metodu zjisténé ceny dle cenového predpisu:

PFi ocenéni zjiSt&nou cenou bude postupovino na zakladé platného cenového predpisu na zaklade
vyméry jednotlivych pozemkd.

Postup pro metodu VYnosové ceny :

Vynosova hodnota nemovitosti je vétSinou zalo¥ena na odekdvaném prospéchu z nemovitosti jako
z jednoho nedilného celku, takze obvykle nerozliduje dil¢i prospéch z pozemku 2 ze staveb. Jako
vychozi jednotkova cena bude pouZita cena z cenové mapy navazujicich pozemka.

3.2. Popis postupu pfi zpracovani dat

Odhad trZni hodnoty nemovité véci spo€ivd v analyze toho, jak jednotlivé metody (porovnévaci,
vynosova a nakladovéd) metodou pFispivaji k vysledné hodnoté. Porovnavaci metoda vychdzi ze
skute¢né realizovanych smluvnich cen, v daném misté a case. Realizované prodeje jsou zjisténé
dalkovym pfistupem z Katastru nemovitosti.

V pfipadé, Ze smiuvnj ceny v daném misté a Zase nelze objektivné zjistit, vychazi zpracovatel
Posudku, s ochledem na zamér objednatele, také z nabidkovych cen. Zjisténé ceny je nutné upravit
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obJektlwzacmml kvalitativnimi a kvantitativnimi koeﬁCIenty (parametrlzovat) s ohledem na zjisténé
skutecnosti kaZdého konkrétniho vzorku. (provedeni zépisu do KN, vyméra, poloha v rdmci obce,
tzemni plan, moznost zastavéni apod.).

Postup pro metodu pi‘imého perovnani:

Pro ocenéni porovnavaci metodou bude provedena analyza porovnateinych nemovitych véci Gpravou
Jednotllvych pouzitych koeficientl.

Kupni ceny byly upraveny objektivizacnimi kvalitativnimi a kvantitativnimi koeficienty s ohledem na
zjisténé skuteénosti (provedeni zdpisu do KN, vyméry, poloha v rdmci obce apod.).

Metoda HABU, ,Highest and best use” (,Nejvy3si a nejlepsi vyuziti”), je metodu ocefovani majetku,
kdy se zjiStuje hednota nemovitéhe majetku za pouZiti jeho moznéhc zhednoceni. Na zdékladé
nékolika kritérii se stanovi, jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla moZnost jeho
vyuZiti na trhu. PFi stancveni trini hodnoty je tfeba uvaZovat s tim, Ze trh miZe vytvofit rizné
budouci pfedpoklady vyuziti majetku. Odhad trini hodnoty pozemku metodou HABU vymezi
maximaini hodnotu, kterou by informovany kupujici mél byt ochoten zaplatit, aby jeho investice
nebyla ztratova. Sjednané ceny zjisténé dalkovym pfistupem z KN budou znalcem z asového
hlediska upraveny pomoci indexu inflace.

Postup pro metodu nepfimého porovnani:

Jako vychozi jednotkova cena v nepfimé metodé ocenéni bude pouZita cena dle cenového pfedpisu.
Ceny budou upraveny objektivizacnimi kvalitativnimi a kvantitativnimi koeficienty s ohledem na
zjisténé skutecnosti (provedeni zapisu do KN, vymeéry, poloha v rdmci obce apod.).

Postup pro metodu zjisSténé ceny dle cenového piedpisu:

PFi ocenéni pozemkil cenou zji§ténou bude vychazeno z dikce § 2 vyhlasky c. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky €. 199/2014 Sb., vyhlasky €. 345/2015 Sb., vyhlasky ¢ 53/2016 Sb., €. 443/2016 Sb.,
vyhlasky €. 457/2017 Sb. a vyhlasky &. 188/2019 Sb., 488/2020 Sb., 424/20215b., E. 337/2022 Sb.
a 434/2023 Sb. ocenovaci vyhldska.

Postup pro metodu vynosové ceny :

Pfi stanoveni vynosové hodnoty je vychozi jednotkova cena pouzita cena dle cenového pfedpisu.
Obvykla hodnota najemného z ceny véci se pohybuje kolem 5% m? /rok pFi mife kapitalizace
stanovené podie typu stavby souvisejici s vyuZzivanym pozemkem.

3.3. Vyclet sebranych nebo vytvoFenych dat

Katastralni tdaje : kraj Hlavni mésto Praha, okres Hiavni mésto Praha, obec Praha, k.l. Kré
Adresa nemovité véci: V Stihlach, Pod Jalovym dvorcem, 142 00 Praha 4, Kr&

Viastnické a evidenéni Gdaje

Pozemky parc.C. 2712, parc.C. 2714 a parc.C. 2715 jsou evidované na listu viastnictvi & 1757 pro
katastralni Gzemi Kr¢.

cast A vlastnické prévo:

Hlavni mésto Praha, Maridnské ndmésti 2/2, Staré Mé&sto, 11000 Praha 1 00064581

¢dst B nemovitosti:

parc.C. 2712 zahrada o vyméfe 313 m?

parc.C. 2714 ostatni plocha, zelefi o vymél“'e 198 m?

parc. ¢. 2715 ostatni plocha, zelef o vyméFe 207 m?

éast C:

Bez zapisu

Dokumentace a skutecnost

Pfedmétem ocenéni jsou pozemky parc.&. 2712, parc.&. 2714 a parc.¢. 2715 jsou v KN vedené jako
ostatni plocha, zeler jsou zapsané v listu vlastnictvi &. 1757 v katastrdlnim Gzemi Kr&. Pozemky jsou
v KN vedené jako ostatni plocha, zelefl. Jedna se o Uzké, protahlé, nezpevnéné pozemky porostlé
vzrostlymi borovicemi, které jsou mirné svazité k jihu. Pozemky nejsou zatizené vécnymi bremeny
evidovanymi v KN. Okolni zdstavbu tvofi pfevazné bytové domy, severné od pfedmétnych pozemkd
se nachazi areal zakladni 8koly. V misté je moZnost napojeni na veSkeré b&zné inZenyrské sité.

V platném dzemnim pldnu spadaji pozemky do ploch ve funkéni plode OB - Eist& obytné,
v zastavitelném Gzemi.

Mistopis

Pozemky se nachazi mezi ulicemi vV Stihlach a Pod Jalovym dvorem v Praze 4, katastréini (zemi Kré.
Komunikace III. tndy, ulice V Stihlach ohraniCuje pozemky ze severnf strany. Pozemky parc.&. 2712,
parc.C. 2714 a parc.€. 2715 jsou v KN vedené jako ostatni plocha, zelefi. Jednd se o (zké, protahlé,
nezpevnéné pozemky porostlé vzrostlymi borovicemi, které jsou mirné svazité k jihu.



Znalecky peosudek, dislo poloZky 072749/2024 strana-8

Celkovy popis nemovité véci

Pozemky se nachazi mezi ulicemi V Stihldch a Pod Jalovym dvorem v Praze 4, katastraini Gzemi Kré.

Komunikace III. trldy, ulice V Stihlach ohraniéuje pozemky ze severni strany. Pozemky parc.é, 2712,

parc.C. 2714 a parc.¢. 2715 jsou v KN vedené jako ostatni plocha, zelen. Jednd se o 4zké, protdhlé,
nezpevnéné pozemky porostlé vzrostlymi borovicemi, které jsou mirné svazité k jihu.

Pozemky nejsou zatizené vécnymi bremeny ev1dovanym| v KN.V misté je moZnost napojeni na
vedkeré b&zné inzenyrské sité. Kontaminace pozemkl se nepfedpoklddd. Napojeni na MHD je ve
Videniské ulici.

V platném tzemnim planu spadaji pfedmétné pozemky do ploch ve funkéni ploSe OB - Cisté obytné,
v zastavitelném Gzemi.

CENOVA MAPA

Oceflované pozemky parc.c. 2712, parc.¢. 2714 a parc.¢. 2715 v k.U. Kr¢ nejsou cenové mapé hl. m.
Prahy pro rok 2023 evidované. Navazujici pozemky komunikace jsou v cenové mapé hl. m. Prahy
pro rok 2024 evidované v mapovém listu ¢. 98 ve skupiné parcel 6582 s cenou 10.720 K&/ m?2,
Tato cena bude vychozi v nepfimé metodé ocenéni a ve vynosové metode.

Problematika zkresleni cen pozemki v disledku jejich extrakce z celkovych cen nemovitost! véetné
staveb je zfetelnd pfedevsim v centralnich Castech mésta, kde volné stavebni pozemky prakticky
nejsou, v drtivé vétsiné se obchoduje s nemovitostmi jako s celky a tomu jsou popiatné i smiuvni
ceny. Pokud v kupnich smlouvdch jsou cenové rozliSeny pozemky a stavby, jde velmi &asto o
rozdéleni &isté formaini, predevsim v souvislosti s Uéetnictvim nebo na principu administrativnich
cen, co? viak ¢asto se skute¢nou trzni hodnotou miZe mit jen malo spoleéného. PFiginou deformace
cenového poméru pozemek-stavba mohou byt sjedndvané specidini ceny uplatfiované pfi privatizaci
bytd.

Navic ceny pozemk{ ptejimané z kupnich smluv nutné viibec nemuseji obrazet jejich skutenou trzni
hodnotu.

UZEMNI PLAN

Podle schvéleného (zemniho planu, ktery nabyl Ginnosti 1.1.2000, vEetné platnych zmén i zmény
Z 1000/00 Uzemniho plénu sideiniho ttvaru hl. m. Prahy, vydané formou Opatfeni obecné povahy C.
6/2009, s udinnosti od 12.11.2009, jsou pozemky ve funkéni plose OB - Cisté obytné,
v zastavitelném Gzemi.

Funkéni vyuziti:

Stavby pro bydleni, byty v nebytovych domech (viz vyjimecné pfipustné vyuZiti).

Mimoskolni zafizeni pro déti a mladez, matefské sSkoly, ambulantni zdravotnické zafizeni, zafizeni
socialni péfe.

Zatizeni pro neorganizovany sport, obchodni zafizeni s celkovou plochou nepfevysujici 200 m2
prodejni plochy (to vSe pro uspokojeni potfeb tzemi vymezeného danou funkci).

Doplrikové funkéni vyuZiti:

Drobné vodni plochy, zelen, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, komunikace vozidlové,
nezbytna ploSna zafizeni a liniova vedeni technického vybaveni (déle jen TV). Parkovaci a odstavné
?Iochy, garaze pro osobni automobily (to v3e pro uspokojeni potfeb Uzemi vymezeného danou
unkci).

Vyijimeéné pripustné funk&ni vyuZiti:

O w , N - v . s ’ s s P v [y ’ v » I3 ’
Luzkova zdravotnicka zafizeni, cirkevni zafizeni, mala ubytovaci zafizeni, Skoly, Skolska a ostatni
vzdélavaci zafizeni, kulturni zafizeni, administrativa a veterindrni zafizeni v ramci staveb pro bydieni

pfi zachovani dominantniho podilu bydleni, ambasady, sportovni zafizeni, zafizeni vefejného
stravovani, nerusici sluzby mistniho vyznamu.

Stavby, zatizeni a plochy pro provoz PraZské integrované dopravy (dale jen PID).

Zahradnictvi, dopliikové stavby pro chovatelstvi a péstitelské &innosti, sbérny surovin.

3.4. Obsah

Obsah ocenéni provadéného podle cenového piredpisu

Bez zarfazeni do &asti
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Obsah ocenéni na trznich principech

NepfFimé porovnéni - jednotkova cena

1. Hodnota pozemki
1.1. Nepfimé porovndni

Piimé porovnani - jednotkova cena

1. Hodnota pozemkid
1.1. Porovnavaci metoda

Bez zarazeni do casti

1. Vynosova hodnota
1.1. Pozemky vynosové

4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Popis postupu pii analyze dat

Odhad trZni hodnoty nemovitosti spoéiva v analyze toho, jak jednotlivé metody pfispivaji k vysiedné
hodnoté.

Metodu pF¥imého porovnani:

Pro analyzu dat byl pouZit porovnévaci zplsob. Vzhledem k druhu nemovité véci bylo provedeno na
zakladé jednotkové ceny za 1 m? pozemku. Pro porovnani byly vybrény parametry, které maji
vyznamny vliv na cenu nemovité véci.

Vysledkem srovndvaci analyzy byly uréeny rozdily dat mezi parametry ocefiované nemovité véci a
srovnatelnych nemovitych véci prostfednictvim koeficientl. Pro analyzu byly pouZity nasledujici
koeficienty:

KRC - redukce pramene ceny

KMP - velikosti pozemku

KPP - polohy pozemku

KDD - dopravni dostupnost

KMZ - moznost zastavéni pozemku

KIV - intenzita vyuZiti pozemku

KVP - vybavenost pozemku

KUV - Gvaha zpracovatele ocenéni

Metodu nepfimého porovnani: Jako vychozi jednotkovéa cena v nepiimé metodé ocenéni bude
poufita cena dle cenové mapy pozemkd. Ceny byly upraveny objektiviza¢nimi kvalitativnimi a
kvantitativnimi koeficienty s ohledem na zjit&né skutelnosti (provedeni zapisu do KN, vyméry,
poloha v ramci obce apod.). Pro analyzu byly pouZity nésledujici koeficienty:

KRC - redukce pramene ceny

KMP - velikosti pozemku

KPP ~ polohy pozemku

KDD - dopravni dostupnost

KMZ - moznost zastavéni pozemku

KIV - intenzita vyuZiti pozemku

KVP - vybavenost pozemku

KUV - dvaha zpracovatele ocenéni

Metodu zjiSténé ceny dle cenového predpisu:

Pi ocenéni pozemk{ cenou zjigtdnou byle vychazeno z dikce § 2 vyhlasky &. 441/2013 Sb. ve znéni
vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky & 345/2015 Sb., vyhlasky €. 53/2016 Sb., & 443/2016 Sb.,
vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlasky ¢. 188/2019 Sb., 488/2020 Sb., 424/2021Sb., ¢. 337/2022 Sb.
@ 434/2023 Sb. ocefiovaci vyhlagka.

Metodu vynosové ceny :

Pfi stanoveni vynosové hodnoty byla vychozi jednotkova cena pouZita cena z cenové mapy
pozemkll. Obvykid hodnota ndjemného z ceny véci se pohybuje kolem 5% m? /rok pfi mife
kapitalizace 4,5% (bytové domy). Vydaje na dosazeni pFijml z ndjemného.

Néklady na Udrzbu : 0,25 % z ceny pozemku - udrzba pozemku ( sekéni, likvidace pleveld apod)
Néklady na spravu : 0,25 % z ceny pozemku - sprava souvisejici s pozemky {sprava nemovitosti,
sjednavani najemnich smluv, vymahani ndjemného apod.)

Dafi z nemovitosti primér : 0,02 % z ceny pozemku - ro¢ni platba
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4.2, Ocenéni

Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Ndzev pfedmétu ocenéni: Pozemky

Adresa pFedmétu ocenéni: V Stihléch, Pod Jalovym dvorcem
142 00 Praha 4, Kr¢

LV: 1757

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastrdlni Gzemi: Kré

Pocet obyvatel: 1 357 326

Zakladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 15 881,00 K&/ m?2

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zékona & 151/1997 Sb., o ocefiovéni majetku ve znéni pozdé&jsich
predpisli a vyhladky MF CR &. 44172013 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 434/2023 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zékona é. 151/1997 Sb.

Ocenéni na trznich principech

NepFimé porovnani - jednotkova cena

1. Hodnota pozemkii

1.1. Nepfimé porovnani
Porovnavaci metoda

Nepfimé porovnéni - porovndvaci hodnota je hledéna porovnanim s referenénim vzorkem, ktery
reprezentuje (zastupuje) vybérovy soubor vzorkl a u néj? jsou vedie ceny definovany i jeho typické
charakteristiky. V cenové mapé pozemk( Hlavniho mésta Prahy, pro rok 2024 navazujici pozemky
evidovény v mapovém listu 98 ve skupiné parcel 6582 s cenou ve vySi 10 720,- K&/ m?.

Pfehled srovhatelnych pozemki:

Nazev: Praha 4 - Kré, p.C.: 2712, 2714, 2715

Lokalita: V Stihlach .

Popis: Pozemky se nachdzi mezi ulicemi V Stihldach a Pod Jalovym dvorem v Praze 4, katastralni
Uzemi Kré. Komunikace I1I. tfidy, ulice V Stihlach ohrani¢uje pozemky ze severni strany.
Pozemky parc.C. 2712, parc.é. 2714 a parc.é. 2715 jsou v KN vedené jako ostatni
plocha, zelef. Jednd se o (zké, protdhlé, nezpevnéné pozemky porostlé vzrostlymi
borovicemi, které jsou mirné svazité k jihu. Pozemky nejsou zatizené vécnymi bfemenyj
evidovanymi v KN.V mist& je moZnost napojeni na veskeré bézné inZenyrské sité.
Kontaminace pozemkl se nepfedpokladé. Napojeni na MHD je ve Videfiské ulici.
V platném Gzemnim pladnu spadaji pfedmétné pozemky do ploch ve funkéni ploSe OB
- &isté obytné, v zastavitelném Gzem!.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - nefeéi se 1,00

velikost pozemku - tzké protahié pozemky 0,95

poloha pozemku - nefesi se 1,00

dopravni dostupnost - nefedi se 1,00

meZnost zastavéni poz. - nefedi se 1,00

intenzita vyuziti poz. - nefedi se 1,00

vybavenost pozemku - nefesi se 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - nefedi se 1,00 P i i i |
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ K&] [m2] IC [ K&/m?2] Kc [ K&/m? ]

7 696 960 718 10 720,00 0,95 10 184,00

| Minimalni jednotkovd porovnavaci cena 10 184,00 K&/m?
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Primérn3 jednotkovd porovnavaci cena 10 184,00 K&/m?
| Maximalni jednotkovd porovnavaci cena 10 184,00 K&/m?

Stanoveni a zdfivodnéni jednotkové ceny pozemkd
Pro Ucely trZzniho ocefovani pfedevéim pro apiikaci porovnavaciho pFistupu se doporuéuje
tyto ceny chapat pouze jako orientaéni. mezi hlavni didvody pat¥i pfedevsim jejich
aktudlnost, problematicka extrakce ceny pozemku z ceny celkové a riziko zkresleni v
diisledku odlisnych podminek transakce. Tato skute&nost je zifejma predeviim v
centralnich astech mésta, kde volné stavebni pozemky prakticky nejsou, v drtivé vétsine
se obchoduje s nemovitostmi a tomu jsou poplatné i smiuvni ceny.

Druh pozemku Parcela €. Vyméra Jednotkova Spoiuviastnicky Celkova cena
[ m2] cena podil pozemku
[ KE/m?] [KE]
ostatni plocha - zelef, 2712, 2714, 1 10 180,00 10 180
zahrada 2715
Celkové vyméra pozemkd 1 Hodnota pozemki celkem 10 180,-

Pfimé porovnani - jednotkova cena
1. Hodnota pozemkb

1.1. Perovnavaci metoda
Porovnavaci metoda

Vysledkem postupd zalozenych na porovnavacim pfistupu je porovndvaci hodnota nemovitosti, kterd
miZe, ale nutn& nemusi byt ztotoZnéna s trini hodnotou nemovitosti. PovaZuje se pouze za jednu
z indicii moZné Grovné trini hodnoty. PFimé porovnani, pfi némzZ se porovnavaci hodnota hleda
porovnanim ocefiovanych nemovitosti s konkrétnimi vzorky, u nich? je prodejni cena znama.

Obecné postupové schéma

Porovnavaci hodnota nemovitosti = cena srovnatelnych nemovitosti > adjustace

Za standardni porovndvaci postupy (analyzy) se povazuji postupy kvalitativni

a postupy kvantitativni

Kvantitativn/ jsou aplikovatelné v pfipadech, kdy diference mezi vzorkem a ocefiovanymi
nemovitostmi Ize kvantifikovat a cenu vzorku adjustovat tak, aby po tpravich ukazovala na
porovnévaci hodnotu nemovitosti ocefiovanych.

Kvalitativni se aplikuji tehdy, kdy diference mezi vzorkem a ocerflovanymi nemovitostmi nelze
kvantifikovat a Ize pouze hodnotit, zda vzorek je lep&i nebo horgf nes oceflované nemovitosti, pficems
porovnavaci hodnota je signalizovéna v intervalu cen nejblize lepsiho a nejblize horsiho vzorku.

Oba postupy lze pfimé&fenym zplsobem kombinovat pFedevsim v zdvislosti na kvalité dat pre
jednotlivé prvky porovnani.

Prehled srovnatelnych pozemki:

Nazev: Praha 4, Krg, p.&.: 2869/353, 2869/211

Lokalita: ulice v Stihlach, Janodikova ulice

Popis: UskuteCnény prodej pozemkd parc.C. 2869/353 a parc.é. 2869/211 ostatni plocha o
celkové vymére 710 m?, které se nachazi zdpadné od ocefiovanych pozemkd, na roky,
ulic V Stiklach a Janosikovy. V Gzemnim plénu mésta jsou pozemky zahrnuty do ploch
OB - (ist& obytné. Usneseni soudniho exekutora ze dne 19.2.2021. Zapis proveden
dne 30.9.2021. Cislo Fizeni V-45452/2021-101.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - uskuteénény pfevod 02/2021 1,34

velikost pozemku - obdobna 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moZnost zastavéni poz. - obdobng 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
Vybavenost pozemku - obdobna 1,00
Uvaha zpracovatele ocenéni - obdobny 1,00 fo W R
Cena Vyméra Jednotkové cena Koeficlent  Upravens ic,
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[KE] [ m2] IC [ K&/m? ] Kc [ K&/m?]
6 069 666 710 8 548,83 1,34 11 455,43

Nazev: Praha 4, Kré, p.&.: 2788, 2789, 2791/11

Lokalita: V Stihach, Pod Jalovym dvorem

Popis: Uskuteénény prodej pozemki parc.&. 2788, parc.t. 2789 a parc.C. 2791/11 ostatni
plocha celkové o vyméfe 710 m?, které se nachazi zdpadné od ocefiovanych pozemkd,
podél ulice Pod Jalovym dvorem, na roku ulice V Stihlach. V Gzemnim planu mésta
jsou pozemky zahrnuty do ploch OB - Cisté obytné. Sménnad smlouva ze dne
15.1.2021, &. SME/35/05/010616/2020.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - uskutenény pfevod 01/20211,34

velikost pozemku - ocefiovany v&tsi 1,10
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobna 1,00
intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
vybavenost pozemku - obdobnd 1,00
dvaha zpracovatele ocenéni - ocenovany lepsi 1,10 A2
Cena vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[ KE] [m?2] IC [ K&/m? ] Kc [ KE/m? ]
3 266 660 466 7 010,00 1,62 11 356,20

Nazev: Praha 4, Libu$, p.¢.: 401/4, 428/24

Lokalita: Borotinska

Popis: UskuteZnény prodej pozemkd parc.é. 401/4 ornd plda a parc.. 428/24 orna plida o
celkové vyméte 1642 m?, které se nachazi pfi jiznim okraji Borotinské ulice, Praha 4 -
Libug. V uzemnim pldnu mésta jsou pozemky zahrnuty pfevédzné do ploch OB - Cisté
obytné. Smlouva kupni ze dne 21.3.2020. Z3pis pro veden dne 21.4.2020. Cislo Fizeni
V-21860/2020-101.

Koeficienty:

redukce pramene ceny - uskuteénény prodej rok 04/2020 1,37

velikost pozemku - ocefiovany mensi 0,80

poloha pozemku - lepsi 1,10

dopravni dostupnost - obdobna 1,00

moZnost zastavéni poz. - obdobna 1,00

intenzita vyuziti poz. - obdobna 1,00

vybavenost pozemku - obdobna 1,00

Uvaha zpracovatele ocenéni - lepsi 1,10 : =
Cena vyméra Jednotkova cena Koeficient Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

22 988 000 1642 14 000,00 1,33 18 620,00

Nazev: Praha 4, Libus, p.¢.: 1049/1, 1235

Lokalita: Lojovicka, K lesu

Popis: Uskuteénény prodej pozemkd parc.. 1049/1 a parc.€. 1235 zahrada o celkové vymeére]
693 m?, které se nachdzi mezi Lojovickou ulici a ulici K lesu, Praha 4 - Libus. V|
tizemnim pldnu mésta jsou pozemky zahrnuty do ploch OB - Cist& obytné. Smlouva
kupni ze dne 13.5.2022. Zapis pro veden dne 29.6.2022. Cislo Fizeni V-21860/2020-

101.
Koeficienty:
redukce pramene ceny - uskuteénény prodej rok 05/2022 1,14
velikost pozemku - obdobny 1,00
poloha pozemku - obdobna 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moZnost zastavéni poz. - obdobnd 1,00

intenzita vyuZiti poz. - obdobna 1,00
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vybavenost pozemky - obdobna 1,00

dvaha zpracovatele ocen&nj - obdobné 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.
[KE] [m?] JC [ K&/m2 ] Kc [ K&/m? ]

4 250 000 693 6 132,76 1,14 6 991,35
Minimalni jednotkovg porovndvaci cena 6 991,35 K&/m?
Primérna jednotkovd porovnavaci cena 12 105,75 K&/mz
Maximaini jednotkovs porovndvaci cena 18 620,00 K&/m?

Stanoveni a zd§vodnénij jednotkové ceny pozemkd
PFimé porovnani vychazi z uzavienych kupnich smluv mezi prodejcem a kupcem pozemks
v okoini lokalité. Kupni ceny byly upraveny objektiviza&nimi kvalitativnimi 3
kvantitativnimi koeficienty s cohledem na zjist&né skuteénosti (provedeni Zapisu do KN,
vyméry, poloha v ramci obce apod.).

Druh pozemku Parcela & Vyméra Jednotkovi Spoluvlastnick\’( Celkova cena
' [ m2] cena podil Pozemku
[ KE/m2] [ K& ]
zahrada, ostatni 2712, 2714, 1 12 110,00 12110
piocha, zahrada 2715
Celkova vymaéra pozemkd{ 1__Hodnota pozemki celkem 12 110,- J

Bez zafazeni do ¢asti

1. Vynosovs hodnota
1.1. Pozemky vynosové

z indicii mozné arovné trini hodnoty. Vynosovd hodnota nemovitosti je vétSinou zalo¥ena na
oekdvaném prospéchy z nemovitosti jako z jednoho nedilného celku, takse obvykie nerozliSuje dilgj
Prospéch z pozemky a ze staveb. Z téchto divodd bude jako vychozi Jjednotkova cena pouZita cena
Z cenové mapy navazujicich pozemkd ve vysi 10 720,- KE&/m2, Metoda HABU, je metodu

oceﬁovénr”majetku, kdy se zjidtuje hodnota nemovitého majetku za pouZiti jeho mozného

Vydaje na dosasen; PFijm& z ndjemného.

Néklady na Udribu : 0,25 % z ceny pozemku - tidrzba pozemku (sekani, likvidace pleveld apod)
=27 K&/m2/rok

Néklagy'na Spravu : 0,25 9 ceny pozemku - spréva Souvisejici s pozemky (spréva nemovitosti,
Slednavdni najemnich smluv, vymahani néjemného apod.) = 27 K&/m2/rok

Dafi z nemovitost; primér : 0,02 9% ceny pozemku - roéni platba =2 K&/m?2/rok

Piehled Pronajimanych Ploch a jejich vynosg

€. plocha - gge| podlazi podiah.  n&jem ndjem nijem mira
plocha kapit.
[m?] [K&/m?/rok] [K&/mésic] [K&/rok [%]

ostatni plocha, 1 536 45 536 4,50
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zelen, zahrada
Celkovy vynos za rok: 536
Vypocet hodnoty vynosovym zpiisobem
Podlahové plocha PP m2 1
Reprodukéni cena RC K¢ 0
Vynosy (za rok) 3
Dosazitelné roéni ndjemné za m? Nj K&/ (m2*ro 536
k)
Dosazitelné hrubé roéni ndjemné Nj * PP K&/rok 536
DosaZitelné procento pronajimatelnosti % 100 %
Upravené vynosy celkem Nh KE/rok 536
Naklady (za rok) ]
Dan z nemovitosti K&/rok 2
Pojisténi Ké/ rak 0
Opravy a Udrzba K&/rok 27
Sprava nemovitosti K&/rok 27
Ostatni néklady Ké/rok 0
Naklady celkem Vv Ké&/rok 56
Cisté ro¢ni ndjemné N=Nh-V K&/ rok 480
Mira kapitalizace % 4,50
Konstantni vynos po neomezenou dobu - vééna renta Cv=N/i
Vynosova hodnota Cv K¢ 10 670,-
4.3. Vysledky analyzy dat
Rekapitulace ocenéni provadéného podie cenového piedpisu:
Cena zjisténa dle cenového predpisu 5 780,- K¢
slovy: Pét tisic sedm set osmdesat K&
Rekapitulace ocenéni na trznich principech
Nepfimé porovnani - jednotkova cena
1. Hodnota pozemki
1.1. Nep¥imé porovnani 10 180,- K¢
PFimé porovnani - jednotkovi cena
1. Hodnota pozemkd
1.1. Porovndvaci metoda 12 110,- K¢
Bez zaFazeni do &4sti
1. Vynosova hodnota
1.1. Pozemky vynosové 10 670,- K¢

Trzni hodnota

slovy: Sedm miliond devét set t¥icet ti tisic devét set K&

7 933 900,- K¢

Silné stranky
1. Ocefiované Pozemky se nachazi v klidné stabilizované iokalité.

2.V Gzemnim plany mésta spadaji pozemky do pioch OB - Eisté obytné.

Slabé stranky

1. Uzké protahié pozemky, které jsou od sebe oddéieny pozemkem jiného viastnika.

L TR,
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Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Porovnavaci pfistup vychazi z pfimé reflexe trhu, ale vzhledem k situovéni, vyméfe a vyuziti
ocenovaného pozemku, nejsou k dispozici reprezentativni vzorky. Porovnavaci hodnota je v poloving
intervalu vyslednych hodnot pfimého a nepfimého porovnani pozemku tj. 11 150,- K&/m?2.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti spolivé v analyze toho, jak jednotlivé metody pfispivaji k

vysledné hodnot€. PouZije se vypolet vaseného priméru trznich hodnot zjisténych porovnavaci,
vynosovou. Pfi oceflovani pozemka ma nejvétsi vahu porovnavaci hodnota, Nakladovy pfistup
nelze k vlastnostem pozemku pou?it, protoZe nevznikaji lidskou innosti, jsou nereprodukovatelné,
a proto nelze zméfit ndkiady na vyrobu.

Porovnévaci metoda: 11 150,- K&/m? vaha 80%

Vynosova metoda: 10 670,- KE/m? vaha 20%

Trzni hodnota pezemku odpovidd cend ( po zaokrouhleni): 11 050,- K&/ m?

slovy: jedenacttisicpadesat K&

Celkovd vyméra pfedmétnych pozemkd zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 1757 pro k.d. Kr&: 718 m?
x 11 050,- K&/m? = 7 933 900,- K&
slovy: Sedm milionl devét set tFicet t¥i tisic devét set K&

5. CDUVODNENT

5.1. Interpretace vysledkd analyzy

Odhad trzni hodnoty je koncipovén tak, aby jednotlivé metody skute¢né& pFispivaly k vysledné
hodnoté.

PFi ocefiovéni po Si vdahu porovndvaci hodnota.

Porovnavaci pfistup vychdzi z pHmé reflexe trhu, ale vzhledem k situovani, vyméfe a vyuziti
ocefiovaného pozemku, nejsou k dispozici reprezentativni vzorky. Porovnavaci hodnota je v poloviné
intervalu vyslednych hodnot pfimého a nepfimého porovnani pozemku, Nékiadovy pFistup nelze k
vlastnostem pozemku pouZit, protoZe nevznikaji lidskou ¢innosti, jsou nereprodukovatelné, a proto
nelze zméFit naklady na vyrobu.

Pro stanoveni trini hodnoty se pouzije vypocet vazeného priimé&ru porovnavaci hodnoty s vahou
80% a vynosové hodnoty s vahou 20%.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Ukolem znalce je vypracovani znaleckého posudku na stanoveni trini hodnoty nemovité véci -
pozemky parc.&. 2712 zahrada o vyméfe 313 m?, parc.&. 2714 ostatn| plocha, zeleh o vyméFe 198
m?* a parc.&. 2715 ostatni plocha, zelefi 0 vyméfe 207 m? vée zapsané na listu viastnictvi & 1757 pro
katastralni Gzemi Kré, obec Praha.

Trzni hodnota 7 933 900,- K¢

slovy: Sedm milion{i devét set t¥icet tFi tisic devét set K¢

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute&nosti snizujici jeho pFesnost

4 L4 o 0 4 r . - ~ re L3 o ’
?gro}:mavacu Zpusab je zaloZen na tsudku a erudici znaice. Trni hodnota se pohybuje kolem urcené
Castky.
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VEPIS 2 KATASTRU NEMOVITOSTE
rokazujrei atay evidovany & datu .2, TLINET Zripocs

Wyhotovenc bezupiaing adtkovym pristupem pro gdei: Sgréve majetky, &4 183738172017 pro Slawns mésto Praha
ddugistrit W i, Prahy
sobor spravy ek

JAr=st “bac: 554782 Praha

Fat,uesw @ 727598 Kre SIST vomstaL w1757
V kat. azemi jsou pozemky vedany v jednd Sigelne Eadd

wn

Viasliackeé privo
HLAVNE MESTO pRama, Maridnské namdsti 2/2, Stare Méste, 00064581
11000 Praha 1

CASTECNY vYpIs

[e N L da, v e s = g Sl .
312 zahrada zemédBlsgky padni
fond
2714 198 ogstatni plocha zeleR
2715 207 catatni plecha zelan

Bl ¥ieni prdva clond_ef FEALOBLC L ne wviternl v Ligni ® - Bez zépisu

e
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C Véeri prave IS8 0] memove s aapd o 33871 F viiing Sruiiacr Laton “dasr? -~ Bexz zapisu
v I I TS g d¢z uédpaau

SRy W £ Bew gapigu

° Souhlasné prohligeni o nabyti do vlastnictvi {z2k.2.172/199) Sb.) za dne 08.12.2014.
Privwni G&inky zdpisu k okamiiky 02.12.2014 14:15:19. Zapis proveden dne 19.01.2015.

V-81811/2014~-101
fro: BELAVNI MEsTo PRARA, Marisnské naméses 2/2, Staré Mésto, 11000 RC/TEC: 0DOE4SRL

° s:u.logv;ra kupni &, sm1. KUB/83/14/025551/2016 Ze dne 23.11.2016. Privni ¥Einky zapisu x
okamfiku 02.12.2016 12:29:03. zapis proveden dne 03.01.2017.

V-88265/2016—151
fro: HLAVNI MEsro PRAER, Marisnské nambsti 2/2, Staré Masts, 11000 R 00064381
Praha 1
Parcels npe, ViwEs gt
272 24814 313
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Cenovd mapa k datu:
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Cenové mapa k datu:

Vyhlaska o conové mapé:

Ucinaost »¢ 31,2024
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Odmeéna, nahrada nakladd

Znale¢né uctuji dokladem ¢&. 502024,

Prohiaseni znalce

Tento znalecky posudek je moZno pouzit pro Gcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona
€. 99/1963 Sb. ob¢anského soudniho Fadu, ve znéni pozdé&jsich pravnich pfedpist. Znalec prohlasuje
Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého posudku.

i

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsme podali jako znalecka kanceld? zapsand v seznamu znaleckych kancelafi
vedeném Ministerstvem spravedinosti pro obor ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych véci,

Znalecky posudek je zapsan v evidenci posudkli pod pofadovym &slem 072749/2024.

V Led¢i nad Sazavou 16.9.2024

ATING, znalecka karnicelar s.r.o.
Husovo ndmésti 63
584 01 Ledeé nad S4==a1en..

Ing. Jaroslav B
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